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Sachverhalt:

Im Bereich des ,Molkerei-Platzes” in der Stadt Hillesheim ist durch einen Investor die Ansiedlung von
diversen Einzelhandelsbetrieben vorgesehen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hillesheim sieht fiir die StraRe ,Am Stockberg” im mittleren Bereich
beiderseits die bauliche Nutzung als Gewerbegebiet vor. GemaR der stadtebaulichen Konzeption ist es
notwendig, im Einklang mit den Zielen die bauliche Nutzung der bebauten und unbebauten Parzellen
beiderseits der StraRe ,Am Stockberg” westlich des Friedhofs in Mischbauflache zu andern. Fir den
Bereich, wo Einzelhandel angesiedelt werden soll, ist die Klassifikation der Baunutzung als Sonderflache
notwendig.

Der Stadtrat Hillesheim hat am 23.03.2022 den Beschluss tiber die Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fir den Bereich ,Alte Molkerei” gefasst. Die Teilfortschreibung des
Flachennutzungsplanes wurde durch den Verbandsgemeinderat in 6ffentlicher Sitzung am 31.03.2022
beschlossen.

In der Sitzung am 29.06.2022 hat der Stadtrat Hillesheim auf Grundlage des seinerzeit vorliegenden
Entwurfes die Durchfiihrung des Beteiligungsverfahrens der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange beschlossen.

Das Beteiligungsverfahren fand in der Zeit vom 12.08.2022 bis einschl. 23.09.2022 statt. Die eingegangenen
Anregungen und Bedenken der Unteren Landesplanungsbehérde, Planungsgemeinschaft Region Trier und
IHK Trier enthielten keine konzeptionellen Festlegungen die Infrage zu stellen waren.

Da das Biro bds Kommunalberatung aus Miinster nicht mehr fir die Finalisierung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes zur Verfligung stand, wurde durch die Stadt auf Vorschlag der Verwaltung am
22.11.2022 der Auftrag an die BBE Handelsberatung GmbH aus Kéln vergeben.

Flr die Finalisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes mussten u.a. folgende Punkte lberarbeitet
werden:

- zusammenfassende Darstellung der Angebots- und Nachfragesituation;

- Aktualisierung der Kaufkraftdaten und Zentralitatskennziffern im rdaumlichen Bezug des
Grundzentrums;

- Zusammenfassende Darstellung der landesplanerisch relevanten Festlegungen, (Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereich Innenstadt; Sortimentslisten fiir die zentralen Versorgungsbereiche
Innenstadt und Kolner StraRe)

Der Stadtrat Hillesheim wurde durch die BBE Handelsberatung GmbH am 18.01.2023 auf den aktuellen
Stand hinsichtlich der Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung fir die Fortschreibung gebracht.



Verbandsgemeinde Gerolstein

Schlussendlich wurde festgestellt, dass die Ziele 57 und 58 aus dem Landesentwicklungsprogramm
Rheinland-Pfalz (LEP IV) gewahrt sind. Hinsichtlich des Nichtbeeintrachtigungsgebotes Ziel 60, wurde
bereits mit der Unteren Landesplanungsbehérde Kontakt aufgenommen. Das Ergebnis, ob die
Auswirkungsanalyse bzw. das Vertraglichkeitsgutachten aus dem Jahr 2017 noch Anwendung findet, steht
noch aus.

Der Stadtrat Hillesheim hat die iberarbeitete finale Fassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes am
18.01.2023 beschlossen und gleichzeitig die Verwaltung beauftragt, die Fortschreibung zur
Beschlussfassung dem Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Verbandsgemeinde sowie dem
Verbandsgemeinderat vorzulegen.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Verbandsgemeinde hat sich mit der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Hillesheim in 6ffentlicher Sitzung am 06.02.2023 befasst
und empfiehlt dem Verbandsgemeinderat die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Hillesheim zu beschlief3en.

Die durch die BBE Handelsberatung erstellte Prasentation sowie das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
sind im Gremieninfoportal einsehbar. Nach kurzer Vorstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
durch Fachbereichsleiter Schwarz stellt Birgermeister Boffgen nachfolgenden Beschluss zur Abstimmung.

Beschluss:

Der Verbandsgemeinderat stimmt der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Bereich
der Stadt Hillesheim zu und beschlieft das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Das Einzelhandelskonzept ist bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen zu beriicksichtigen.

Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen
Ja: 29
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ¢ Stadt Hillesheim

1  Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Im Juni 2022 wurde der Stadt Hillesheim von dem Biro bdS Kommunalberatung Dr. Schwarze eine ,Par-
tielle Fortschreibung“ des im Jahre 2017 vom selben Buro erstellten Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes vorgelegt.

Anlass der Fortschreibung waren Planungsabsichten zur Anderung verschiedener Grundstiicknutzungen
im Bereich ,An der Kuhhof* und zur Realisierung eines Fachmarktzentrums im Bereich ,Molkereiplatz®.

Das Konzept wurde im Juni vom Stadtrat Hillesheim als Entwurf beschlossen und hat anschlie3end ein
Verfahren zur Behdrdenbeteiligung durchlaufen. Anregungen und Bedenken wurden von der Unteren
Landesplanungsbehérde des Landkreises Vulkaneifel in Abstimmung mit der Planungsgemeinschaft Re-
gion Trier sowie von der IHK Trier vorgetragen, ohne dass dabei grundlegende konzeptionelle Festlegun-
gen infrage gestellt wurden. Insofern werden fir eine Finalisierung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes nur einzelne Ergénzungen erforderlich.

Fir die abschlieRende Uberarbeitung des Konzeptes steht das Biiro bdS nicht mehr zur Verfiigung, so-
dass diese Leistung an die BBE Handelsberatung GmbH vergeben wurde.

Die vorliegende Uberarbeitung umfasst folgende Arbeitspunkte:

m Zusammenfassende Darstellung der Angebots- und Nachfragesituation des Hillesheimer Einzel-
handels auf Basis des bdS-Gutachtens.!

m Aktualisierung der Kaufkraftdaten und Zentralitdtskennziffern im raumlichen Bezug des dem
Grundzentrum Hillesheim landesplanerisch zugewiesenen Nahbereichs und erganzende Ausfiih-
rungen zur Kaufkraftabschdpfung des Einzelhandels in relevanten Sortimenten.

m Zusammenfassende Darstellung der landesplanerisch relevanten Festlegungen:

m Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche ,Innenstadt* und ,Kdlner Stral3e®

m Sortimentslisten fir die zentralen Versorgungsbereiche ,Innenstadt® und ,Kélner Strale*

m Einordnung des Planvorhabens ,Molkereiplatz® in die Standortstrukturen des Einzelhandels des
Grundzentrums Hillesheim und Empfehlungen zur Einleitung der weiteren bauleitplanerischen Fol-
geschritte.

Den wesentlichen Orientierungsrahmen fiir die Konzeptbearbeitung und fur das Planvorhaben ,Molkerei-
platz“ bildet das Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V), das den landesplanerischen Steuerungsrah-
men fur den grof3flachigen Einzelhandel in Rheinland-Pfalz definiert.

Partielle Fortschreibung 2022: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim (Ausarbeitungsstand:
29.06.2022)
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ¢ Stadt Hillesheim

1.2  Vorgaben der Landesplanung fir kommunale Einzelhandelskonzepte

Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP 1V), das am 25. November 2008 in Kraft
getreten ist, bildet die Grundlage, da es u.a. die wesentlichen Grundséatze und Ziele der Einzelhandels-
entwicklung in Rheinland-Pfalz formuliert. Das LEP IV greift aktuelle Praxiserfahrungen der Steuerung
von Einzelhandelsvorhaben auf und prazisiert bzw. ergénzt mit weitgehenden Neuformulierungen die
Vorgaben des friheren LEP lllI.

Das LEP IV unterscheidet Grundsatze und Ziele. Grundséatze der Landesplanung stellen allgemeine
Vorgaben zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums dar und sind von den Kommunen in die
Abwégung o6ffentlicher Belange im Rahmen der Bauleitplanung einzustellen. Ziele der Landesplanung
sind dagegen als verbindliche Vorgaben in der kommunalen Bauleitplanung zu beachten.

Die einzelhandelsrelevanten Grundséatze und Ziele des LEP IV im Uberblick:

B Grundsatz Daseinsvorsorge in zentralen Orten (Grundsatz 56)

,Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevdlkerung mit 6ffentlichen
und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge soll durch die zentralen
Orte in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verbliinden wahrgenom-
men werden.”

B Zentralitdtsgebot (Ziel 57)

,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof¥flachigen Einzelhandels ist nur in zentra-
len Orten zuldssig. Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache kommen nur in Mittel- und
Oberzentren in Betracht.”

B Stadtebauliches Integrationsgebot (Ziel 58)

,Die Ansiedlung und Erweiterung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, d.h. in Innenstadten und Stadt-
sowie Stadtteilzentren, zulassig. Die stadtebaulich integrierten Bereiche sind von den zentralen
Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrunden.

Neben der rdumlichen Abgrenzung dieser stadtebaulich integrierten Bereiche ist gleichzeitig eine
ortsspezifische Sortimentsliste zur Definition innenstadt- bzw. nicht-innenstadt-relevanter Sorti-
mente festzulegen.®

B Erganzungsstandorte (Ziel 59)

,Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevan-
ten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zuléassig. Diese sind eben-
falls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden.
Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche Gré3en-
ordnung zu begrenzen.”
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ¢ Stadt Hillesheim

B Nichtbeeintrachtigungsgebot (Ziel 60)

,ourch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben dirfen weder
die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die
der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beein-
trachtigt werden. Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu
beachten.*

B Agglomerationsverbot (Ziel 61)

»+Agglomerationen nicht-grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflache in der Summe
die Grenze der GroR¥flachigkeit Giberschreitet, sind wie grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zu be-
handeln.”

B Grundsatz OPNV-Einbindung von Erganzungsstandorten (Grundsatz 62)

,Die Erganzungsstandorte, die aullerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche eines zentralen
Ortes liegen, sollen in drtliche bzw. regionale OPNV-Netze eingebunden werden.“

B Grundsatz Versorgungssicherung im landlichen Raum (Grundsatz 63)

,Um wesentliche Versorgungsschwachen im landlichen Raum zu vermeiden, sollen Modelle er-
probt werden und bei erfolgreichem Einsatz fortgesetzt werden, die den Einzelhandel mit Zusatz-
funktionen Post/ Bank/ Dienstleistungen) — auch als mobile Einrichtungen — verknipfen.*
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ¢ Stadt Hillesheim

2 Zusammenfassende Darstellung der Angebots- und Nachfragesitua-
tion des Hillesheimer Einzelhandels

2.1 Standortanalyse Stadt Hillesheim

Lage und Siedlungsstruktur

Hillesheim ist eine Stadt im Landkreis Vulkaneifel in Rheinland-Pfalz. Die Stadt, ehemals Verwaltungssitz
der selbsténdigen Verbandsgemeinde Hillesheim, gehort seit 2019 der Verbandsgemeinde Gerolstein an.

Zur Stadt Hillesheim mit rd. 3.210 Einwohnern? gehéren die Ortsbezirke Bolsdorf und Niederbettingen
sowie die Wohnplatze Weber-Hof, Alter Bahnhof, Am Breitstein, Am Liehr, Am Rosenberg, Crumps
Mihle, Doméne, Eichholz und Bergfelder-Hof.

Die Stadt wird gemaR Regionalem Raumordnungsplan (ROP; Z 32) als Grundzentrum ausgewiesen, so-
dass Hillesheim laut Regionalem Raumordnungsplan der Auftrag zur tberértlichen Grundversorgung der
Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen zugewiesen wird. Dies bedeutet, dass die Versorgung im
Bereich der gemaf Hillesheimer Sortimentsliste nahversorqungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheits- und Korperpflege, Schnittblumen; Zeitschriften, Papierwaren, Schreibwaren)
fur den zugeordneten Nahbereich sichergestellt werden soll. Hierbei bezieht sich der Nahbereich des
Grundzentrums auf das Gebiet der ehemaligen Verbandsgemeinde Hillesheim (Basberg, Berndorf,
Dohm-Lammersdorf, Stadt Hillesheim, Kerpen (Eifel), Nohn, Oberbettingen, Oberehe-Stroheich, Uxheim,
Walsdorf und Wiesbaum-Mirbach). In diesem Nahbereich leben aktuell ca. 8.760 Einwohner.?

Die nachstgelegenen Mittelzentren sind die Stédte Gerolstein, Daun und Adenau. Die nachstgelegenen
Oberzentren sind Bonn in rd. 80 km sowie Koblenz und Trier in jeweils rd. 85 km Entfernung.

Erreichbarkeit und Verkehr

Die Stadt Hillesheim verfiigt Gber eine direkte Anbindung an die BundesstraRe B 421. Diese durchquert
das Stadtgebiet in ost-westlicher Richtung und fiihrt in Richtung Osten zur Bundesautobahn A 1 und in
Richtung Westen in Verlangerung Uber die B 51 zur A 60.

2 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2021

ebenda
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ¢ Stadt Hillesheim

Abbildung 1. Lage der Stadt Hillesheim und zentraldrtliche Gliederung
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Quelle:  bdS-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, S. 6, Stand: 2017
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2.2  Einzelhandelssituation in der ehemaligen Verbandsgemeinde Hillesheim

Die partielle Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Stadt Hillesheim (Ausarbeitungs-
stand: 29.06.2022) basiert auf eine Angebotsanalyse der bdS Kommunalberatung in der ehemaligen Ver-
bandsgemeinde Hillesheim, d.h. im Nahbereich der Stadt Hillesheim. Mit Verweis auf die handelswirt-
schaftlichen Folgen der Corona- und Flutkatastrophe wurde hierbei auf eine abermalige Gesamterhebung
aller Einzelhandelsbetriebe im Verflechtungsbereich verzichtet. Die Aussagen beruhen somit auf eine Er-
hebung aus Dezember 2016, wobei jedoch in der Fortschreibung von 2022 die in Hillesheim anséssigen
Betriebe mit mehr als 100 m2 Verkaufsflache aktualisiert und tabellarisch erfasst wurden (vgl. Partielle
Fortschreibung 2022: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, S. N11, Stand: 29.06.2022).4

Diese Vorgehensweise wird aus Sicht der IHK Trier als ausreichend bewertet. Vgl. Schreiben der IHK Trier
vom 16. September 2022.
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ¢ Stadt Hillesheim

Tabelle 1: Einzelhandelsbetriebe der Stadt Hillesheim mit mehr als 100 m2 VKF

Einzelhandelsbetrieb GroBe VF in gm VB Gemeinde
IH| K

Hagebau-Markt 2874 % Hillesheim
Rewe XL Hundertmark 2357 X Hillesheaim
Jirgen Stein Landtechnik 1500 * Hillesheim
Polster Moritz 1130 X Hillesheim
Lidl 1104 X Hillesheaim
Otto Hammes Werkmarkt 730 X Hillesheim
MB Bach Abholmarkt 640 X Hillesheim
MNetto &30 b Hillesheim
Kichenplanungscenter Haas 550 x Hillesheim
Ideen + Spiel Irene Kloeb 450 * Hillesheim
Norma 450 X Hillesheim
KiK 430 X Hillesheim
Raiffeisen-Markt 422 X Hillesheim
hT Waohnidee Kiiche & Wohnen 350 X Hillesheim

SB-Markt und Metzgerei Rolf Jaax 17& Mohn
Designers & Sports 160 b4 Hillesheim
Blumen Adolphs 150 ® Hillesheim
Blumen Dissemond 130 X Hillesheim
Schaf & schin Naturmode 113 % Hillesheim

Einzelhandelsbestandserhebung Dezember 2016; Fortschreibung mittels externer Recherche 2020/22
IH = Innenstadt Hillesheim, K = Kdlner Str.

Quelle: Partielle Fortschreibung 2022: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, S. N88,
Stand: 29.06.2022
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ¢ Stadt Hillesheim

Tabelle 2: Einzelhandelsbestand im Nahbereich des Grundzentrums Hillesheim
Walsdorf Kerpen Basberg b Ot_)er- Uxheim
ettingen
Anzahl der Betriebe 65 52 5 3 2 1 1 1
Anteil in % 100 80,0 7,7 4,6 3,1 1,5 1,5 1,5
Gesamt-VKF in m2 16.152 15.654 204 206 16 10 5 57
Anteil in % 100 96,9 13 13 0,1 0,1 0,03 0,4

Flachenausstattung je

Einwohner in m2 18 5,0 0.2 05 0,0 01 0,0 0,0

Flachenausstattung NUG

je Einwohner in m2 0,5 14 01 0.4 0,0 0,1 0,0 0,0

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung und Berechnungen bdS Kommunalberatung Dezember 2016,
bdS-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, S. 49, Stand: 2017
Flachenausstattung Einzelhandel (gesamt) im Bundesdurchschnitt: 1,3 — 1,5 m2 /Ew.
Flachenausstattung NuG im Bundesdurchschnitt: ca. 0,4/0,5 m2 /Ew.

Ausfihrungen des bds-Gutachtens (Stand 2017) zum Einzelhandelsbestand im Nahbereich des
Grundzentrums Hillesheim:®

Insgesamt gibt es im Nahbereich der Stadt Hillesheim 65 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamt-
verkaufsflache von 16.152 m2, sodass die Flachenausstattung je Einwohner bei 1,8 m2 liegt.

Gemal bdS-Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hillesheim (vgl. S. 49) ist dieser Wert ist
knapp tUber dem bundesdeutschen Durchschnitt gelegen, der bei ca. 1,5 m2/ Ew. verortet wird.
Von der Gesamtverkaufsflache sind 4.638 m? dem Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel* zuzu-
ordnen, was einer Ausstattung von 0,5 m2 /Ew. und damit genau dem Bundesdurchschnitt in dieser
Sortimentsgruppe entspricht.

Die Stadt Hillesheim ist sehr gut ausgestattet. Sie umfasst allein bereits 80 % der Betriebe mit ei-
ner Verkaufsflache von 15.654 m2 (= Flachenausstattung von 5,0). Dieser Wert ist als hoch zu be-
werten, was jedoch bei genauer Betrachtung kaum verwunderlich ist, da die Stadt Hillesheim eine
alte und lange Tradition als Handelsstandort hat. Die restlichen Ortsgemeinden der ehemaligen VG
Hillesheim sind allerdings mit Einzelhandel weniger gut versorgt — so gibt es lediglich in Walsdorf
und Nohn mehr als 200 m2 VF insgesamt, die sich fiir den Bereich ,Nahrungs- und Genussmittel*

Die aus dem bdS-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim tbernommenen wértlichen Passagen
werden hier und im Folgenden in Kursiv-Schrift kenntlich gemacht.
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auch noch weiter reduzieren (Walsdorf 130 m2 NuG, Nohn 184 m2 NuG). Die Flachenausstattun-
gen in beiden Bereichen (insgesamt je Einwohner und NuG je Einwohner) sind in allen anderen
Gemeinden stark unterdurchschnittlich bzw. kaum existent.®

In der Stadt Hillesheim gibt es derzeit 15 Betriebe, die mehr als 200 m2 VF aufweisen, finf von
ihnen sind sogar der GroR3flachigkeit zuzuordnen. Diese Betriebe bewirtschaften eine VF von
13.758 m2, was 85 % der Gesamtverkaufsflache entspricht.’

Die nachfolgenden Abbildungen stellen den Verkaufsflachenbestand nach Sortimenten und Kom-
munen im Nahbereich dar. So ist hier sehr deutlich zu sehen, dass der Handelsschwerpunkt ein-
deutig auf der Stadt Hillesheim liegt.

Abbildung 2: Verkaufsflachenbestand nach Warengruppen im Vergleich
(Hauptsortimente)

Verkaufsflichenbestand in m? differenziert nach Hauptsortimenten und Siedlungsbereichen

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000

Nahrungs- nd Genussmiteel _ ‘
Haushaltsbedarf (inkl. Dekoration, Elektrogerate
(klein/groR), Lampen/Leuchten, Baumarkt, etc.)

Sonstiger Einzelhandel (inkl. Auto, Blumen-/
Gartenbedarf, Computer, Zweiradbedarf, etc.)

Textil/Bekleidung

Bildung, Kunst (inkl. Buchhandel, Uhrmacher,
Schreibwaren, etc.)

Korperpflege (inkl. Apotheken, Optiker,
Hoérgerate, etc.)

M Stadt Hillesheim Walsdorf Nohn B Kerpen Basberg Oberbettingen W Uxheim

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung und Darstellung bdS Kommunalberatung Dezember 2016,
bdS-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, S. 51, Stand: 2017

6 Vgl. bdS-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, S. 49, Stand: 2017

! Vgl. bdS-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, S. 50

Seite 10 von 26



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ¢ Stadt Hillesheim

Abbildung 3: Verkaufsflachenbestand nach Warengruppen im Vergleich
(Hauptsortimente)

Verkaufsflichenbestand in m? differenziert nach Hauptsortimenten und Siedlungsbereichen

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000 16000
stadt Hillesheim | | |l
Walsdorf |
Nohn |§
Kerpen
Basberg
Oberbettingen
Uxheim
W Nahrungs- und Genussmittel [ Haushaltsbedarf (inkl. Dekoration, Elektrogerate
(klein/groR), Lampen/Leuchten, Baumarkt, etc.)
[ Sonstiger Einzelhandel (inkl. Auto, Blumen-/ M Textil/Bekleidung
Gartenbedarf, Computer, Zweiradbedarf, etc.)
[0 Bildung, Kunst (inkl. Buchhandel, Uhrmacher, [ Kérperpflege (inkl. Apotheken, Optiker,
Schreibwaren, etc.) Hérgerite, etc.)
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung und Darstellung bdS Kommunalberatung Dezember 2016,

bdS-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, S. 52, Stand: 2017

Seite 11 von 26



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ¢ Stadt Hillesheim

3  Aktualisierung der Kaufkraftdaten und
Zentralititskennziffern

Das Kaufkraftpotenzial basiert auf Daten des Instituts fur Handelsforschung zum Branchenumsatz, aus
dem die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben in Deutschland berechnet werden. Die Marktentwicklungen
fur die Jahre 2020/21 sind in starkem Malf3e durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie beeinflusst (u.a.
starkes Umsatzwachstum der Lebensmittelméarkte infolge der Gastronomie-SchlieRungen, Riickgang des
stationaren Nonfood-Umsatzes infolge der GeschéftsschlieRungen). Von den privaten Verbrauchsausga-
ben in Deutschland sind demnach aktuell pro Jahr und Kopf insgesamt 6.546 € einzelhandelsrelevant
(inkl. Online-Eink&ufe).®

Zur Regionalisierung des Kaufkraftniveaus werden die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennziffern aus der
aktuellen Verdffentlichung der ,MB-Research-Kaufkraft“ zugrunde gelegt. Die Kautkraftkennziffern weisen
fur die Stadt Hillesheim und ihrem Nahbereich® ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau von 97,1 %
aus.

Fur die Stadt Hillesheim ergeben sich unter Beachtung des Kaufkraftniveaus jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben
in Héhe von durchschnittlich 6.356 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl Iasst sich ein jahrliches einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Hillesheim in Héhe von aktuell 20,4 Mio. € errechnen. Im
Nahbereich der Stadt Hillesheim steht ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Hohe von

79,9 Mio. € p.a. zur Verfugung.

Aufbauend auf den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die Versorgungsbedeu-
tung des Einzelhandels mit Hilfe der Einzelhandelszentralitat bewerten. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation
stellt das Verhéltnis zwischen den erwirtschafteten Umséatzen des Hillesheimer Einzelhandels und dem
Kaufkraftpotenzial der Hillesheimer Bevolkerung dar. Fiur die Stadt Hillesheim liegt die Umsatz-Kaufkraft-
Relation bei ca. 209 %, sodass der erwirtschaftete Gesamtumsatz ca. 109 Prozentpunkte bzw. ca. 22 Mio.
€ p.a. uber dem Kaufkraftpotenzial der Hillesheimer Birger liegt.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca. 209 % und die damit eingehenden Kaufkraftzufliisse verdeutlichen
die zentraldrtliche Bedeutung des Grundzentrums Hillesheim, dessen Versorgungsfunktion sich im We-
sentlichen auf das Gebiet der ehemaligen Verbandsgemeinde Hillesheim (Basberg, Berndorf, Dohm-
Lammersdorf, Stadt Hillesheim, Kerpen (Eifel), Nohn, Oberbettingen, Oberehe-Stroheich, Uxheim, Wals-
dorf und Wiesbaum-Mirbach) mit aktuell ca. 8.760 Einwohnern bezieht.

8 Dem Hinweis der IHK Trier (vgl. Schreiben vom 16.09.2022), dass in die vorliegenden gutachterlichen Berech-

nungen die in den Online-Handel abflieBenden Kaufkraftpotenziale einbezogen werden sollten, wird somit gefolgt.

Wie von der Unteren Landesplanungsbehérde des Landkreises Vulkaneifel in Abstimmung mit der Planungsge-
meinschaft Region Trier in ihrem Schreiben vom 29. September 2022 richtigerweise angemerkt, bezieht sich der
Nahbereich der Stadt Hillesheim lediglich auf das Gebiet der ehemaligen Verbandsgemeinde Hillesheim. In die
Berechnungen der Zentralitatswerte werden somit die Ortsgemeinden Lissendorf, Steffeln und Birgel, die zum
Nahbereich der kooperierenden Grundzentren Stadtkyll und Jiinkerath z&hlen, werden in vorliegender Ausarbei-
tung somit nicht dem Nahbereich des Grundzentrums Hillesheim zugerechnet.
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Die Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Sortimenten lassen Riickschliisse auf die Starken und Schwéachen
des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Hillesheim im Kontext der regionalen Wettbewerbssituation zu
(vgl. Tabelle 3 und Tabelle 4):

Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel, der insbesondere von den Lebensmittelmérkten Rewe XL,
Lidl, Netto und Norma reprasentiert wird, weist die Umsatz-Kaufkraft-Relation bezogen auf die Stadt Hilles-
heim von ca. 240 % und von ca. 95 % bezogen auf den Nahbereich darauf hin, dass das vorhandene Ange-
bot eine dem Versorgungsauftrag des Grundzentrums entsprechende Ausstrahlungskraft entfalten kann,
aber nicht die gesamte sortimentsbezogene Kaufkraft innerhalb des Nahbereichs gebunden werden kann.*°

Im Vergleich zu den Nahrungs- und Genussmitteln fliel3t im Angebotssegment der Drogerie- und Parfiime-
riewaren bei einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca. 49 % in Hillesheim bzw. 19 % im Nahbereich insge-
samt noch deutlich mehr Kaufkraft aus der Stadt Hillesheim bzw. aus ihrem Nahbereich ab. Hier schlagt
sich das Fehlen eines Drogeriemarktes bzw. die Konkurrenz der Drogeriemarkte dm (Gerolstein) und Ross-
mann (Junkerath) im Umland nieder.

Eine fir das Grundzentrum funktionsgerechte Ausstattung zeigt sich dagegen wiederum in den Warengrup-
pen Blumen, zoologischer Bedarf sowie Papier-, Buro-, Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften und
Bucher.

Fir das Innenstadt-pradgende Sortiment Bekleidung liegt der Zentralitatswert bei ca. 237 % flr die Stadt
Hillesheim und rd. 86 % bezogen auf den Nahbereich des Grundzentrums, sodass v.a. mit den Anbietern
Esselen Mode, Kik und Schaf & Schén Naturmode eine vergleichsweise hohe Versorgungsqualitat fur die
Hillesheimer Bevolkerung und die Umlandbewohner gegeben ist.

Dagegen weisen die ebenfalls zentrenpréagenden Sortimente Schuhe/Lederwaren, Sportartikel,
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate und Neue Medien/Unterhaltungselektronik deutlich niedrigere Zent-
ralitatswerte auf.

In den Ubrigen Sortimenten besteht fur die Stadt Hillesheim bzw. ihrem Nahbereich eine gute Versor-
gungsqualitat, wobei den Bereichen Baumarktsortiment, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér und Spiel-
waren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente sogar eine sehr gute Versorgungsqualitat attestiert werden
kann.

10 Laut der gutachterlichen Ausfiihrungen des Biros bdS Kommunalberatung Dr. Schwarze war im Jahr 2017 im

Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel eine Zentralitéat von 124 % fur den grundzentralen Versor-
gungsbereich gegeben. Vor diesem Hintergrund hat die IHK Trier in ihrem Schreiben vom 16. September
2022 festgehalten, dass bereits eine gewisse Uberdeckelung der Kaufkraft am Standort besteht. Von dieser
Annahme ist bei einer derzeitigen Zentralitét von rd. 95 % nicht mehr auszugehen.
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Tabelle 3: Kaufkraft und Zentralitatswerte Stadt Hillesheim

Brutto-

Warengrupp Verkaufsflache Kaufkraft Jahresumsatz Zentralitat
in m2 in Mio. € p.a. in Mio. € p.a. in %
Nahrungs- und Genussmittel 4.204 7,79 18,68 239,7
Drogerie/Kosmetik, Apotheke, 328 3,00 1,47 48,9
Parfumerie
_ 872 0,39 1,83 465,6
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bu- 273 0,56 1,00 178,8
cher
kurzfristiger Bedarf 5.767 11,74 22,97 195,7
Bekleidung 1.213 1,65 3,90 236,5
0,37 0,18 47,7
Schuhe/Lederwaren 68
0,45 0,58 128,7
Pflanzen/Gartenbedarf 679
Baumarktsortiment i.e.S., Farben, 4.584 1,20 6,57 5477
Lacke
GPK*/Hausrat/Einrichtungszube- 625 0,20 1,29 652,4
hor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musik- 497 0,30 1,41 479,2
instrumente
. N . 10 0,59 0,02 4,1
Sportartikel/Fahrréader/Camping
mittelfristiger Bedarf 7.676 4,75 13,96 2936
Medizinische und orthopadische 191 0,51 124 244,17
Artikel, Optik
Teppiche/Gardinen/Deko- 62 0,09 0,17 196,4
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwa- 135 0,18 0,23 127,0
sche
1,14 1,94 170,0
Mabel 1.418
0,44 0,29 64,7
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 76
Neue Medien/Unterhaltungselekt- 177 1,12 1,28 113,7
ronik
0,23 0,29 125,1
Uhren/Schmuck 58
langfristiger Bedarf 2117 3,72 5,45 146,3
Sonstiges 94 0,18 0,30 169,2
Gesamt 15.654 20,40 42,68 209,2
* Glas, Porzellan, Keramik

Quelle:  BBE-Kaufkraftberechnung auf Basis von IfH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern und
Einzelhandelsbestandserhebung und Darstellung bdS Kommunalberatung Dezember 2016,
bdS-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, S. 56, Stand: 2017 (ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 4: Kaufkraft und Zentralitatswerte im Nahbereich des Grundzentrums Hillesheim

Brutto-

Warengrupp Verkaufsflache Kaufkraft Jahresumsatz Zentralitat
in m2 in Mio. € p.a. in Mio. € p.a. in %
Nahrungs- und Genussmittel 4.638 21,34 20,18 94,5
Drogerie/Kosmetik, Apotheke, 343 8,22 1,53 18,7
Parfimerie
. 874 1,08 1,84 170,4
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bu- 281 1,53 1,03 67,2
cher
kurzfristiger Bedarf 6.136 32,16 24,57 76,4
Bekleidung 1.213 4,52 3,90 86,4
68 1,02 0,18 17,4
Schuhe/Lederwaren
679 1,23 0,58 47,0
Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S., Farben, 4.640 3,29 6,65 202,4
Lacke
GPK*/Hausrat/Einrichtungszube- 625 0,54 1,29 238,2
hor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musik- 497 0,81 1,41 175,0
instrumente
. . . 10 1,62 0,02 15
Sportartikel/Fahrréader/Camping
mittelfristiger Bedarf 7.732 13,02 14,04 107,8
Medizinische und orthopadische 191 139 124 89,3
Artikel, Optik
Teppiche/Gardinen/Deko- 62 0,24 0,17 71,7
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwa- 135 0,50 0,23 46,3
sche
) 1.418 3,13 1,94 62,1
Mobel
145 1,22 0,55 45,1
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate
Neue Medien/Unterhaltungselekt- 177 3,08 1,28 41,5
ronik
58 0,64 0,29 45,7
Uhren/Schmuck
langfristiger Bedarf 2.186 10,19 571 56,0
Sonstiges 98 0,49 0,31 64,4
Gesamt 16.152 55,87 44,63 79,9
* Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: BBE-Kaufkraftberechnung auf Basis von IfH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern und
Einzelhandelsbestandserhebung und Darstellung bdS Kommunalberatung Dezember 2016,
bdS-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, S. 56, Stand: 2017 (ggf. Rundungsdifferenzen)
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4  Zentrale Versorgungsbereiche und Hillesheimer Liste

In der Stadt Hillesheim werden zwei zentrale Versorgungsbereiche (Hillesheim Innenstadt und Hillesheim
Kdlner Stral3e) abgegrenzt.

4.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Hillesheim und ,Hillesheimer Liste’

Ausfihrungen des bds-Gutachtens (Stand 2017) zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches Innenstadt Hillesheim:

Die Abgrenzung erfolgte entsprechend der Bestandsaufnahme unter Berlicksichtigung der Aspekte
,Mdbgliche Potentialflachen’, ,Baurecht’ und ,Parzellenscharfe Abgrenzung’ in einer Sitzung am
07.03.2017, an der Vertreter der im Rat vertretenen Fraktionen, der Verwaltung und der Kaufmann-
schaft teilnahmen.

Im ZVB Innenstadt Hillesheim befinden sich 37 Geschéfte (71,2 %) der Stadt Hillesheim mit zu-
sammen 5.936 m2 VF (37,9 %). Die Durchschnitts-Verkaufsflache betragt stattliche 160 m2. Immer-
hin sieben Geschéafte haben mehr als 200 m? VF, drei weitere zwischen 100 und 199 m2 VF. In der
GrofRRenordnung von 50 bis < 100 m2 VF finden sich neun Geschéfte. Somit verbleiben 18 kleine
Geschafte mit weniger als 50 m2 VF.

Folgende Sortimente finden sich in den 37 Geschéften (absolute Flache, Anteil Gesamtstadt):

Tabelle 5: ZVB Innenstadt Hillesheim
Warengruppe Anbieter VF absolut :::::i;tgz;
n m2 %
Nahrungs- und Genussmittel 7 510 11,9
Drogerie/Kosmetik, Apotheke 6 102 31,1
Blumen, zoologischer Bedarf 2 8 0,9
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher 7 229 83,9
Bekleidung 5 1.153 95,1
Schuhe/Lederwaren 6 38 55,9
Pflanzen/Gartenbedarf 1 70 10,3
Baumarktsortiment i. e. S. 3 2.114 46,1
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 10 379 60,6
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 3 427 85,9
Sportartikel/Fahrrader/Camping - - 0,0
Medizinische und orthopadische Artikel, Optik 3 181 94,8
;Fceﬁﬁticzzhe/Gardinen/Dekcstoffe/S\'cht- und Sonnen- 1 62 100
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 4 51 37,8
Mobel 3 472 33,3
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 4 56 73,7
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 2 26 14,7
Uhren/Schmuck 5 58 100
Gesamt 5.936 38,0
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung und Darstellung bdS Kommunalberatung Dezember 2016

bdS-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, S. 59, Stand: 2017
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Abbildung 4: ZVB Hillesheim Innenstadt und ZVB Hillesheim Kélner StraBe (Stand 2017)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung und Darstellung bdS Kommunalberatung Dezember 2016,

bdS-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, S. 58, Stand: 2017
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Ausfihrungen des bds-Gutachtens (Stand 2022) zur Notwendigkeit einer Fortschreibung der
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Hillesheim:

Zur Realisierung des Vorhabens ,Molkereiplatz’ in Hillesheim bedarf es der Erweiterung des Zent-
ralen Versorgungsbereiches Innenstadt-Hillesheim beidseits der Strale ,Am Stockberg’ und inklu-
sive der Platzstruktur ,Molkereiplatz’. Diese Erweiterung rechtfertigt sich aus zuvor erfolgten plane-
rischen Festlegungen (Bauleitplanung) sowie stadtebaulichen Konzeptionen und Zielsetzungen.
Um diese Erweiterung zu begriinden, ist die Integration des Vorhabens in bestehende innerstadti-
sche Strukturen (Verkehrsanbindung, Passantenfrequenz-Verknlpfung) von entscheidender Be-
deutung. Ziel ist die nachhaltige Starkung und Attraktivitatssteigerung der gesamten Hillesheimer
Innenstadt.

Abbildung 5: ZVB Hillesheim Innenstadt und ZVB Hillesheim K&lner StraRBe (Fortschreibung 2022)

BILLIGEN
INGENIBUR-&
FLANUNGERURO

Uberslchtsplan
M 1:7500

dunkelroter Bereich: Zentraler Versorgungsbereich Hillesheim Innenstadt (Stand 2017); hellroter Bereich: Zentraler Versor-
gungsbereich Hillesheim Innenstadt (Stand 2022); dunkelblauer Bereich: Zentraler Versorgungsbereich Hillesheim Kdlner Stralle
(Stand 2017); hellblauer Bereich: Zentraler Versorgungsbereich Hillesheim Kodlner Stral3e (Stand 2022)

Quelle: Ingenieur- & Planungsbiiro Billigen, Partielle Fortschreibung 2022: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim,
S. N107, Stand: 29.06.2022
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Ausfihrungen des bds-Gutachtens (Stand 2022) zur Ableitung der fur den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt Hillesheim relevanten Sortimentsliste:

Aufgrund der Einzelhandelsbestandsstruktur und den rechtlichen Anforderungen ergibt sich fir den
ZVB Innenstadt Hillesheim folgende Sortimentsliste:**

Nahversorgungsrelevante Sortimente:

Nahrungsmittel

Drogeriewaren, Apothekenwaren
Tiernahrung

Schnittblumen

Zeitschriften, Papierwaren, Schreibwaren

Zentrenrelevante Sortimente:

Textilien, Bekleidung, Lederwaren, Sportbekleidung
Baby-, Kinderartikel

Kosmetikartikel, Parfimerieartikel
orthopéadische und medizinische Artikel
Schuhe, Sportschuhe

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

Kunst, Kunstgewerbe, Antiquitaten, Teppiche
Elektrohaushaltsgeréte (,weille Ware’)
Unterhaltungselektronik (,braune Ware’)12)
Uhren, Schmuck

Foto, Optik

Bicher

Spielwaren, Bastelbedarf, Hobbyartikel
Biroartikel

Fahrrader und E-Bikes

Nicht-zentrenrelevante Sortimente:

Baumarktsortimente

Mébel

Matratzen

Sportgrol3gerate

Kfz-Zubehdr, Autohandel, Motorkraftrader
Tiere, Zoobedarf

Pflanzen, Gartenbedarf

11

12

Vgl. Einzelhandelsbestandserhebung und Darstellung bdS Kommunalberatung Dezember 2016, Partielle Fort-
schreibung 2022: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, S. N89, Stand: 29.06.2022

In ihren Schreiben vom 16.09.2022 bzw. 29.09.2022 stimmen die IHK Trier und die Unteren Landesplanungs-
behoérde des Landkreises Vulkaneifel in Abstimmung mit der Planungsgemeinschaft Region Trier der vorgese-
henen Erweiterung der Sortimentsliste des ZVB Innenstadt um Unterhaltungselektronik zu.

Seite 19 von 26



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ¢ Stadt Hillesheim

4.2  Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Kélner Stral3e

Ausfihrungen des bds-Gutachtens (Stand 2017) zur Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereiches Kdlner Stral3e:

Langs der Kolner StralBe haben sich seit den 1960er Jahren zumeist groR3flachige Betriebe ange-
siedelt, sowohl inhabergefuhrte Geschéfte als auch Filialisten, ergénzt durch Tankstellen. Der
Schwerpunkt der Angebotspalette liegt bei Lebensmitteln, Mébeln, Baumarktsortimenten, landwirt-
schaftlichem Bedarf, Pflanzen, Blumen und Gartenbedarf. Das Nahversorgungszentrum Koélner
StralRe dient vor allem der Grundversorgung der Verbandsgemeinde und angrenzender landlicher
Gemeinden.

Im ZVB Kolner StralRe befinden sich 12 Geschafte (23,1 %) der Stadt Hillesheim mit zusammen
9.543 m? VF (61,0 %). Die Durchschnitts-Verkaufsflache betragt 795 m2. Drei Geschéfte haben
mehr als 1.000 m2 VF, weitere flinf zwischen 200 und > 1.000 m2 VF. Die Ubrigen vier Geschéafte
haben zusammen 245 m2 VF (Blumen, Tankstelle, Backereien).

Folgende Sortimente finden sich in den elf Geschaften (absolute Flache, Anteil Gesamtstadt):

Tabelle 6: ZVB Nahversorgungszentrum Hillesheim Kélner Stral3e
Warengruppe Anbieter VF absolut ::r:et'sltgcel;
n m?2 %
Nahrungs- und Genussmittel 8 3.784 88,1
Drogerie/Kosmetik, Apotheke 5 226 68,9
Blumen, zoologischer Bedarf 7 864 99,1
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 4 44 16,1
Bekleidung 2 45 3,7
Schuhe/Lederwaren 1 30 44,1
Pflanzen/Gartenbedarf 2 609 89,7
Baumarktsortiment i. e. S. 4 2.470 53,9
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 4 246 39,4
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 2 70 14,1
Sportartikel/Fahrréder/Camping 1 10 100
Medizinische und orthopéadische Artikel, Optik - - 0
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnen- } _ 0
schutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 1 84 62,2
Mébel 1 946 66,7
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 1 20 26,3
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 1 1 0,6
Uhren/Schmuck - - 0
Sonstiges 4 S4
Gesamt 9.543 61,0
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung und Darstellung bdS Kommunalberatung Dezember 2016,

bdS-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, S. 60, Stand: 2017
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Ausfihrungen des bds-Gutachtens (Stand 2017) zur Ableitung der fur den zentralen Versorgungs-

bereich Kdlner Strafl3e relevanten Sortimentsliste:

Fur den Zentralen Versorgungsbereich Hillesheim Kdélner StraBe wurde eine modifizierte Liste er-
stellt, um den Aspekt der Grof¥flachigkeit und den Aufgabenbereich der Nahversorgung zu beto-
nen. Die bestehenden Anbieter genieRen mit ihren derzeitigen Sortimenten Bestandsschutz. Zu-
sétzlich sind alle nicht-zentrenrelevanten Sortimente (ausgenommen Unterhaltungselektronik) im

ZVB Kadlner Straf3e zulassig.

Das Sortiment ,Unterhaltungselektronik’ (Fernsehen, Radio) wird nur deshalb nicht als zentrenrele-
vant eingestuft, um dem einzigen 6rtlichen Anbieter an seinem traditionellen Standort mit Kino an
der Aachener Stral3e Entwicklungsmadglichkeiten zu geben. Ein grof3flachiger Elektronikmarkt ist
nur im ZVB Innenstadt zulassig, bei Beachtung des Nichtbeeintréachtigungsgebotes gemaf’ LEP IV.

Bestehende Unternehmen in Stadt und Verbandsgemeinde Hillesheim genief3en generell Be-
standsschutz. Die Sortimentslisten kommen lediglich bei Neuansiedlungen, Erweiterungen und

Nutzungsanderungen zur Anwendung.

Tabelle 7:

Sortimentsliste ZVB Hillesheim Koélner Stralie

Sortiment

Einschrankungen

Nahrungs- und Genussmittel

Erweiterungen bestehender Angebote méglich;
Neuansiedlung nur in Aushahmefallen®?

Drogeriewaren, Kosmetikartikel, Parfimeriear-
tikel

Erweiterungen bestehender Angebote mdglich;
Neuansiedlung eines Drogeriemarktes hier
nur, wenn dies im ZVB Innenstadt Hillesheim
nicht maglich ist

Einrichtungsbedarf

Erweiterungen bestehender Angebote maglich;
Neuansiedlung nur in Ausnahmeféllen

Haus- und Heimtextilien

Erweiterungen bestehender Angebote mdglich;
keine Neuansiedlung

Papier, Schreibwaren, Blrobedarf

Erweiterungen bestehender Angebote méglich;
keine Neuansiedlung

Landhandel

Erweiterungen bestehender Angebote méglich;
Neuansiedlung nur in Ausnahmeféllen

Quelle:

Einzelhandelsbestandserhebung und Darstellung bdS Kommunalberatung Dezember 2016,

bdS-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, S. 62, Stand: 2017
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5  Einordnung des Planvorhabens Molkereiplatz in die Standortstruk-
turen des Hillesheimer Einzelhandels und in die Grundsitze und
Ziele der Landesplanung

Wie in der partiellen Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2022 vom Biro bdS Kom-
munalberatung Dr. Schwarze dargelegt, entstand durch das Vorhaben ,Molkereiplatz’ die Notwendigkeit,
das erst Ende 2017 beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hillesheim bereits zu Be-
ginn 2022 zu aktualisieren und zu erganzen. So hat sich im Bereich Molkereiplatz zwischenzeitlich die
Mdglichkeit ergeben, das Einzelhandelsangebot im Innenstadtbereich Hillesheim sowohl mit bislang feh-
lenden Sortimenten zu erganzen als auch hinsichtlich der Grundversorgung zukunftssicher aufzustellen.

So ist im Bereich des ,Molkereiplatzes” im ZVB Innenstadt der Stadt Hillesheim durch einen Investor eine
Ansiedlung von diversen Einzelhandelsbetrieben vorgesehen. Um dieses Planvorhaben verwirklichen zu
konnen, ist eine entsprechende Erweiterung des 2017 definierten ,ZVB Hillesheim-Innenstadt’ um ca. 350
Meter in westlicher Richtung notwendig. Hierbei handelt es sich um einen Bereich im Anschluss an den
Lindenplatz beiderseits der Stral3e Am Stockberg. Im Jahr 2017 stand dieser Bereich der friilheren Molke-
rei als Entwicklungsbereich fur den Einzelhandel noch nicht zur Diskussion, da zu diesem Zeitpunkt noch
Mdglichkeiten im Bereich Augustiner Platz (Bestandstandort Norma) realisierbar erschienen. Diese ur-
springliche Planungsidee erwies sich jedoch als nicht umsetzbar.

Abbildung 6: Geplante Flachennutzungsplan-Anpassung ,,Molkereiplatz*

alZ.
g
zungsplan-. \

I-Geschossigkeit vor
Anderung auf
I-Geschossigkeit

Quelle: VG Gerolstein, Flachennutzungsplanung der VG Gerolstein - Teilfortschreibung Molkerei-Platz - Aufstellungsbeschluss
Stand: 14.03.2022
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Der giiltige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hillesheim sieht fir die Stralte ,Am Stockweg® im mitt-
leren Bereich (zwischen Friedhof und Eckgrundstiick Am Stockweg/BahnhofstrafRe) die bauliche Nutzung
als Gewerbegebiet vor. Mit der Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches ist die Notwendigkeit
einer Fortschreibung des Flachennutzungsplanes verbunden, wobei die bisherige Ausweisung als ,Ge-
werbegebiet’ in die Kategorien ,Sondergebiet gro¥flachiger Einzelhandel’ sowie flankierend z.T. in ,Misch-
gebiet’ verandert werden musste.

Auf dem Planareal soll dem derzeit unter beengten Verhaltnissen im Bereich des Augustinerplatzes an-
séssigen Norma-Markt eine Erweiterungsmaglichkeit von derzeit 450 m? Verkaufsflache auf bis zu

1.100 m2 Verkaufsflache eréffnet werden. Auf dem daflir vorgesehenen Ansiedlungsareal am Molkerei-
platz sollen dartiber hinaus die bauleitplanerischen Voraussetzungen zur zusatzlichen Ansiedlung eines
Drogeriemarktes mit bis zu 700 m2 Verkaufsflache sowie weiterer kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe —
insbesondere mit innenstadtrelevanten Sortimenten — geschaffen werden, sodass insgesamt eine Einzel-
handelsagglomeration mit ca. 2.800 m?2 Verkaufsflache geplant ist.

Tabelle 8: Flachenkonzept des Vorhabens ,Molkereiplatz’

in m2

Norma 1.100
Bécker/ Fleischer/ Kartoffelhof 105 (35+35+35)
Drogeriemarkt 700
Fachmarktkonzept Elektro / Sport in Verbindung Indoor 400 (200 + 200)
New Generation Zweirad 300
Fachmarkt Schuhe / Lederwaren 200

2.805

Summe

Quelle: bdS Kommunalberatung, Partielle Fortschreibung 2022: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim,
S. N105, Stand: 29.06.2022

Das Planvorhaben am Molkereiplatz wird mit rd. 1.905 m2 bzw. rd. 68 % der Gesamtverkaufsflache den
eindeutigen Angebotsschwerpunkt in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten aufweisen. Nahrungs-
und Genussmittel (rd. 1.205 m2 VKF) werden hierbei rd. 43 % der Verkaufsflache des Gesamtvorhabens
belegen. Zudem sollen Drogeriewaren (rd. 700 m2 VKF), die gemaf Sortimentsliste fir den ZVB Hilles-
heim Innenstadt ebenfalls zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zéhlen, auf rd. 25 % der Ver-
kaufsflache angeboten werden. Der Anteil der sonstigen Sortimente (zentrenrelevante Sortimente) wird
bei ca. 32 % der Gesamtverkaufsflache (rd. 900 m2 VKF) liegen.

Gemal Bestandsaufnahme aus dem Jahr 2007 wird das Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel’ im ZVB
JInnenstadt Hillesheim’ von sieben Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von lediglich 510 m2 ange-
boten. Der Grof3teil dieses Angebotes erfolgt hierbei durch den, den Kernbereich nérdlich flankierenden
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Lebensmitteldiscounter Norma. Diese Norma-Filiale am Augustiner Platz verfligt derzeit Giber eine Ver-
kaufsflache von lediglich rd. 450 m?, sodass die Voraussetzungen zur Umsetzung eines modernen Dis-
countmarkt-Vertriebskonzeptes fehlen. So verfiigen die Discounter der neusten Generation regelmaiiig
Uber 1.100 — 1.400 m? Verkaufsflache, um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service
zu vermitteln. Zudem ist bei dem bereits Mitte der 1980er Jahre gebauten Lebensmittelmarkt ein Sanie-
rungsstau unubersehbar, sodass vor diesem Hintergrund der Fortbestand des Norma-Marktes aufgrund
fehlender Entwicklungsmaéglichkeiten am derzeitigen Standort gefahrdet ist. Gemaf der «Partiellen Fort-
schreibung 2022: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim» vom Biro bdS Kommunalbera-
tung wurde diese gutachterliche Einschatzung durch den regionalen Expansionsleiter des Unternehmens
NORMA bestétigt.*®

Die Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches ,Hillesheim Innenstadt’ zielt somit primar
auf die Bestandssicherung des einzigen im Kernbereich bestehenden Lebensmittelanbieters /
Nahversorgers durch Verlagerung um 350 Meter vom bestehenden Standort am Augustiner Platz

in den Bereich ,Molkereiplatz’.**

Zugleich ist mit der Ansiedlung eines modernen Norma-Lebensmitteldiscountmarktes die Méglichkeit ver-
bunden, am Projektstandort bislang fehlende bzw. unzureichend angebotene Sortimente anzubieten,
wodurch die értliche Kaufkraft in Hillesheim starker gebunden werden kann. In diesem Zusammenhang
ist zu berlcksichtigen, dass die Vorhaltung von Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfs nicht
dem originaren Versorgungsauftrag eines Grundzentrums entspricht, da dies vorrangig die Aufgabe der
Mittel- und Oberzentren ist.'® Ein Angebot in diesen Warengruppen ist dennoch in einem untergeordne-
ten Rahmen auch in einem Grundzentrum mdglich und z.T. auch wiinschenswert, wobei zu vermeiden
ist, dass die gesamte vorhandene Kaufkraft in diesen Sortimenten in einem Grundzentrum gebunden
wird, sodass die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit mittel- und langfristigen Sortimenten in je-
dem Einzelfall dem Nachweis der Vertraglichkeit mit den betroffenen Mittel- und Oberzentren bedarf.

Die in Standortgemeinschaft mit dem neuen Norma-Markt geplanten ergdnzenden Angebote flr Droge-
riewaren / Kosmetikartikel, Schuhe, Sportartikel, Fahrrader und Elektroartikel fehlen derzeit bzw. sind nur
gering in der Stadt Hillesheim vertreten, was sich aktuell in niedrigen Zentralitatswerten niederschlagt
(vgl. Kapitel 0, Tabelle 3 und Tabelle 4). Gleichzeitig sind die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen so

13 Vqgl. Partielle Fortschreibung 2022: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, S. N90, Stand:
29.06.2022

14 Auch aus Sicht der IHK Trier ist eine Verlagerung und Erweiterung des Norma-Marktes an den Molkereiplatz

bei begriindeter Annahme, dass der Norma-Markt wegen der Platzverhaltnisse ansonsten ohne entsprechen-
den Ersatz geschlossen wiirde, akzeptabel — selbstverstandlich unter Einhaltung der Vorgaben des Landes-
entwicklungsprogramms IV sowie des Regionalen Raumordnungsplans, die spéterhin zu prifen wéren. Vgl.
Schreiben der IHK Trier vom 16. September 2022.

15 Diese Empfehlung wurde auf Anraten der Unteren Landesplanungsbehdrde des Landkreises Vulkaneifel in

Abstimmung mit der Planungsgemeinschaft Region Trier (vgl. Schreiben vom 29. September 2022) erganzt.
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gefasst, dass sich die zu erwartenden Umsétze jeweils deutlich im Rahmen der jeweiligen im Einzelhan-
delsgutachten definierten ortlichen Kaufkraft der Bewohner des grundzentralen Bereiches von Hillesheim

bewegen wiirden.®

Im Hinblick auf die relevanten Grundsatze und Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Rheinland-Pfalz, die
im Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP V) formuliert werden, 1&sst sich bezuglich des
Planvorhabens am Molkereiplatz folgendes festhalten:

m Die Stadt Hillesheim wird gemaR Regionalem Raumordnungsplan (ROP; Z 32) als Grundzentrum

ausgewiesen. Hierbei soll von der Stadt Hillesheim insbesondere die Versorgung im Bereich der
gemaf Hillesheimer Sortimentsliste nahversorqungsrelevanten Sortimente fur den zugeordneten
Nahbereich sichergestellt werden. Der Nahbereich des Grundzentrums bezieht sich auf das Ge-
biet der ehemaligen Verbandsgemeinde Hillesheim mit aktuell ca. 8.760 Einwohnern.

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grofiflachigen Einzelhandels gemaf’ LEP 1V ist
nur in zentralen Orten zuléssig, wobei Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache nur in Mittel-
und Oberzentren in Betracht kommen.

Da der fir eine Verlagerung vorgesehene Norma-Lebensmittelmarkt auf maximal 1.100 m2 Ver-
kaufsflache projektiert wird und die Ubrigen geplanten Nutzer die Schwelle zur GroR3flachigkeit un-
terschreiten, wird das Zentralitatsgebot gemaf Ziel 57 LEP IV gewahrt.

In der Stadt Hillesheim werden zwei zentrale Versorgungsbereiche (Innenstadt und Kdlner StralRe)
abgegrenzt. Zudem werden fir die beiden zentralen Versorgungsbereiche Sortimentslisten defi-
niert.

Der Projektstandort befindet sich gemafr der partiellen Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes 2022 vom Buro bdS Kommunalberatung Dr. Schwarze im Erweiterungsbereich
des zentralen Versorgungsbereiches Hillesheim Innenstadt. Somit wahrt das Planvorhaben, bei
dem es sich um ein gro3flachiges Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Ange-
botsschwerpunkt handelt, auch das stadtebauliche Integrationsgebot gemaf Ziel 58 LEP V.

Im Hinblick auf das Nichtbeeintrachtigungsgebotes (Z 60) ist im Zuge des weiteren Bebauungs-
plan-Verfahrens mit einer Auswirkungsanalyse nachzuweisen, dass im Realisierungsfall des Plan-
vorhabens die Funktionsféhigkeit von - auch benachbarten - zentralen Orten und ihren Versor-
gungsbereichen nur unerheblich beeintrachtigt wird.

16

Die IHK Trier weist in ihrem Schreiben vom 16. September 2022 darauf hin, dass der Stadt Hillesheim als
Grundzentrum ein Versorgungsauftrag wesentlich im Segment der kurzfristigen Bedarfsstufe (Nahversorgung)
fur den administrativ zugewiesenen Verflechtungsbereich der ehemaligen VG Hillesheim zukommt. Der Ver-
sorgungsauftrag im Bereich des mittelfristigen oder langerfristigen Bedarfs ist raumordnerisch dem Mittelzent-
rum (MZ) Gerolstein zugeordnet und wird von diesem auch so flr sich reklamiert. Da der Angebotsschwer-
punkt des Planvorhabens deutlich im nahversorgungsrelevanten Segment liegt und die sonstigen Sortimente
nur eine deutlich untergeordnete Bedeutung einnehmen, wird sich die Versorgungsfunktion im Wesentlichen
auf den Nahbereich des Grundzentrums Hillesheim beziehen, sodass keine Einschrankungen im Hinblick auf
dem Versorgungsauftrag des Mittelzentrums Gerolstein zu befiirchten sind.

Der Nachweis, dass vom geplanten Einzelhandelsvorhaben das Nichtbeeintrachtigungsgebot gemaR LEP IV
eingehalten wird, ist im Rahmen einer noch zu erarbeitenden Auswirkungsanalyse (Einzelfallprifung) zu er-
bringen.
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BBE Handelsberatung GmbH

| Sk . lhuilt Dty

i. V. Joachim Schulte i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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Auftrag der BBE Handelsberatung

Arbeitsschritte

® Zusammenfassende Darstellung der Angebots- und Nachfragesituation des Hillesheimer Einzelhandels
auf Basis des bdS-Gutachtens.

" Berticksichtigung der im Verfahren zur Behdrdenbeteiligung eingegangenen Anregungen und Bedenken.
(Landkreis Vulkaneifel; IHK Trier)

" Aktualisierung der Kaufkraftdaten und Zentralitdtskennziffern im raumlichen Bezug des dem Grundzentrum
Hillesheim landesplanerisch zugewiesenen Nahbereichs.

" Ergdnzende Ausfihrungen zur Kaufkraftabschépfung des Einzelhandels in relevanten Sortimenten.

® Zusammenfassende Darstellung der landesplanerisch relevanten Festlegungen:
®  Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche , Innenstadt” und , Kélner StraRe”
" Sortimentslisten fur die zentralen Versorgungsbereiche ,Innenstadt” und , Kdlner StraRe“

® Einordnung des Planvorhabens ,Molkereiplatz“ in die Standortstrukturen des Einzelhandels des Grundzentrums
Hillesheim und Empfehlungen zur Einleitung der weiteren bauleitplanerischen Folgeschritte.



Einzelhandelsbestand

Grundzentrum Hillesheim - Einzelhandelszentrum innerhalb seines Nahbereiches

Ober

VG Stadt

Hilles- Hilles-
heim heim

Anzahl der Betriebe 65 22 2 3 2 1 1 1
Anteil in % 100 80.0 7.7 46 31 1.5 1.5 1,5
Gesamt-VKF in m2 16.152 15 654 204 206 16 10 5 57
Anteil in % 100 96,9 1.3 1.3 0.1 0.1 0,03 0.4
Trm e R 1,8 5.0 0,2 0.5 0,0 0.1 0,0 0,0
Flachenausstattung NUG 05 14 01 04 00 0.1 00 0.0

je Einwohner in m*

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung und Berechnungen bds Kommunalberatung Dezember 2016,
bdS-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Hillesheim, 5. 49, Stand: 2017
Flachenausstattung Einzelhandel (gesamt) im Bundesdurchschnitt: 1,3 - 1,5 m* /Ew.
Flachenausstattung NuG im Bundesdurchschnitt: ca. 0,4/0,5 m® /Ew.



Einzelhandelsbestand

Grundzentrum Hillesheim - Einzelhandelszentrum innerhalb seines Nahbereiches

Verkaufsflichenbestand in m? differenziert nach Hauptsortimenten und Siedlungsbereichen

o 1000 2000 3000 4000 2000 6000 J000

Nahrungs- und Genussmittel

Haushaltsbedarf (inkl. Dekoration, Elektrogerate
(klein/groR), Lampen/Leuchten, Baumarkt, etc.)

Sonstiger Einzelhandel (inkl. Auto, Blumen-/
Gartenbedarf, Computer, Zweiradbedarf, etc.)

Textil/Bekleidung

Bildung, Kunst (inkl. Buchhandel, Uhrmacher,
Schreibwaren, etc.)

Karperpflege (inkl. Apotheken, Optiker,

Horgerate, etc.)

B Stadt Hillesheim Walsdorf Nohn B Kerpen Basherg Oberbettingen M Uxheim

Quelle: bdS Kommunalberatung 2017




Einzelhandelszentralitit im Nahbereich des Grundzentrums

Grundzentrum Hillesheim zeichnet sich durch eine vergleichsweise hohe Einzelhandelszentralitat aus

" Brutto- e

in m? in Mio. € p.a. in Mio. € p.a. in%
Nahrungs- und Genussmittel 4.638 21,3 20,2 05 ¢ 4 Lebensmittelmarkte
Drogerie / Kosmetik, Apotheke, Parfiimerie 343 8,2 1,5 19 ¢ fehlender Drogeriemarkt
Eﬁl-lunq‘;anr’k;s;r]téziir;tﬁeFr’ﬂBaQ;::ff Gartenbedarf, 6.193 5.6 9.1 162 4 ::igi:?;z;\:;‘Landtechnik, Werkmarkt,
EziﬁgrizgEzwsr;g:rgte:aliuchten, Hausrat 2.285 5,6 4,2 74 e Po|stermobel, Kiichen, Wohnidee
Bekleidung 1.213 4,5 3,9 86 e Kijk, Naturmode, Mode Esselen
Neue Medien / Unterhaltungselektronik 177 3,1 1,3 42
Sportartikel/Fahrrader/Camping 10 1,6 <0,1 <2 e—— Angebotsdefizit Sport/Fahrrad
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher 281 1,5 1,0 67
Medizinische und orthopédische Artikel, Optik 191 1,4 1,2 89
Schuhe / Lederwaren 68 1,0 0,2 17 e=———— Angebotsdefizit bei Schuhen
Sonstige Warengruppen 753 1,9 2,0 105 e |deen + Spiel

Gesamt 16.152 55,9 44,6 80



Zentrale Versorgungsbereiche

" Zwei zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

® ZVB Innenstadt als Schwerpunkt der
Einzelhandelsentwicklung

B 7VB Kélner StraBe vornehmlich
Bestandsentwicklung

" Erweiterung des ZVB Innenstadt bis zum
Molkereiplatz, da Potenzialflachen in den
Zentrallagen fehlen

" Moglichkeiten zur Neuaufstellung des Norma-
Marktes und zur Angebotserganzung in bisher
defizitaren Branchen (Drogeriewaren, Sport,
Fahrrad, Schuhe)

® Landesplanungsbehoérden stimmen der
Abgrenzung zu, so dass eine wichtige
landesplanerische Voraussetzung erfillt ist
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Einordnung des Planvorhabens Molkereiplatz in die Landesplanung

W Ziel 57 LEP IV gesteht Grundzentren groRflachige Einzelhandels-
betriebe mit bis zu 2.000 m? Verkaufsflache zu.

=> Da der neue Norma-Lebensmittelmarkt auf maximal 1.100 m?
Verkaufsfldche projektiert wird und die ibrigen geplanten Nutzer
die Schwelle zur Grofsfliichigkeit unterschreiten, wird das
Zentralitdtsgebot gemdfs Ziel 57 LEP |V gewahrt.

W Ziel 58 LEP IV erlaubt die Ansiedlung von groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben nur in stadtebaulich integrierten Bereichen.

=> Die Landesplanungsbehérden stimmen der Neuabgrenzung
des ZVB Innenstadt zu, so dass das Integrationsgebot gewahrt wird.

W Ziel 60 LEP IV fordert, dass die Funktionsfahigkeit von zentralen Orten und ihren Versorgungsbereichen nicht durch
neue Einzelhandelsvorhaben nicht beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot).

=> Es wird noch mit den Landesplanungsbehérden zu kliren sein, ob das bereits vorliegende Gutachten als
Entscheidungsgrundlage akzeptiert wird. Da im Gutachten konkrete Aussagen zu den Auswirkungen auf andere
Einzelhandelsbetriebe (,Umsatzverlagerungseffekte”) fehlen, werden voraussichtlich ergdnzende gutachterliche
Aussagen erforderlich.



Methodischer Ansatz einer absatzwirtschaftlichen Auswirkungsanalyse

Ausgangssituation:

Planfall:

-

.‘\

Abbildung der heutigen Kaufkraftstréme in
einem Prognosemodell

Kaufkraft| 109,
" i

Wohnort

60%

Prognose der Kaufkraftstréme
im Realisierungsfall.

Bestimmungsfaktoren:

- Entfernung zwischen Wohnung
und Planstandort

- Bereitschaft zur Raumuber-
windung

- Attraktivitat des Planvorhabens

- Attraktivitat der Wettbewerber

10% 5%

IQ@% 10%

Kaufkraft| 1ge¢. 59 _
am |
Wohnort

le&% 40%




Wissen schafft Zukunft.
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