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1 VORBEMERKUNGEN

Die CIMA Beratung + Management GmbH hat unter ihrer ehemaligen Firmie-
rung CIMA Stadtmarketing GmbH im Juni 2006 das Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzept fiir die Stadt Troisdorf erarbeitet. Aktuelle Rechtsprechung
zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels sowie neue landesplanerische
Rahmenbedingungen mit Einflihrung des § 24a LEPro in das Landesentwick-
lungsprogramm des Landes Nordrhein-Westfalen vom 19.06.2007 und das
Inkrafttreten des ,neuen’ Einzelhandelserlasses am 22.09.2008 erfordern eine
teilweise Aktualisierung und Konkretisierung des vorliegenden Konzeptes. Der
Aktualisierungsbedarf besteht insbesondere in

B einer parzellenscharfen Abgrenzung der ,Zentralen Versorgungsbereiche’
unter Berlicksichtigung der strikten Vorgaben des § 24a LEPro,

B der Festlegung einer Hierarchie der Zentralen Versorgungsbereiche nach
ihrer Versorgungsfunktion (Hauptzentrum — Nebenzentrum — Nahversor-
gungsbereich),

B der weiteren, abschlieBenden Konkretisierung der ,Troisdorfer Liste‘ zent-
renrelevanter Sortimente mittels Sortimentsbeschreibung entlang der
WZ-Nummern 2008,

B der Dokumentation der realisierten Einzelhandelsumsatze in den abge-
grenzten ,Zentralen Versorgungsbereichen’.

Die Abgrenzung der ,Zentralen Versorgungsbereiche’ erfolgte seinerzeit auf
den Vorgaben des BauGB im Kontext der Regelungen zu § 34,3 BauGB. Das
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Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Troisdorf grenzte die
Zentralen Versorgungsbereiche auf Basis der DTK 5 ab. Die Darstellung war
konkreter als eine ,schematische’ Darstellung, jedoch nicht hinreichend kon-
kret auf Parzellenscharfe. Verschiedene Oberverwaltungsgerichte haben sich
in den letzten drei Jahren zur Rechtskraft von Zentralen Versorgungsbereichen
gedulert. Sie fordern unisono eine detaillierte an den ,stadtebaulichen Gege-
benheiten’ her leitbare Abgrenzung. Das heil3t jede Grenzlinie muss umfassend
stadtebaulich argumentiert werden. Diese nunmehr erforderliche Genauigkeit
ist in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes nachzuholen.

Die hier vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes erfolgt vor
dem Hintergrund aktueller planungsrechtlicher Anforderungen. Die Hand-
lungsempfehlungen aus dem im Juni 2006 vorgelegten ,Einzelhandelskonzept
far die Stadt Troisdorf bleiben unberihrt. Mit der Etablierung eines zusatzli-
chen Verbrauchermarktes in Bergheim sowie den eingeleiteten Planungsschrit-
ten zur Realisierung eines innenstadtischen Einkaufszentrums im Standortbe-
reich des derzeitigen Birgerhauses sind maligebliche Empfehlungen umge-
setzt worden bzw. befinden sich in der Umsetzung.

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Troisdorf dokumentiert die Aktualisierung der Einzelhandelsbestandsdaten
sowie einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumina fiir das Marktgebiet des
Troisdorfer Einzelhandels, leitet die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbe-
reiche aus den stadtebaulichen Gegebenheiten ,vor Ort’ in den Stadtteilen der
der Stadt Troisdorf ab, weist die relevanten Einzelhandelsstrukturdaten fiir die
Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Troisdorf aus und aktualisiert die
Troisdorfer Liste nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente.

Die Bestandserhebungen im Einzelhandel und ergdanzender Dienstleistungen
(letztere nur fiir die zentralen Versorgungsbereiche fanden im Januar und Feb-
ruar 2010 statt. Erste Abgrenzungsvorschlage wurden im Marz 2010 mit der
Verwaltung diskutiert; im April 2010 erfolgte eine Diskussion der Abgren-
zungsvorschlage auch mit Vertretern der Bezirksregierung Koln.
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2 LAGE IM RAUM, WIRTSCHAFTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN, MARKTGEBIET DES EINZEL-
HANDELS UND NACHFRAGEVOLUMINA

2.1 Lage im Raum, Siedlungsstruktur

Die Stadt Troisdorf (76.846 Einwohner) liegt im rechtsrheinischen Teil des
Rhein-Sieg-Kreises zwischen dem Oberzentrum Koln und der Kreisstadt Sieg-
burg. Die Stadt Gbernimmt mittelzentrale Versorgungsfunktion, wobei sich der
Einzugsbereich aufgrund der intensiven Verflechtungen im siedlungsraumli-
chen Ballungsraum der Rheinschiene lberwiegend auf das eigene Stadtgebiet
beschrankt. Von der Troisdorfer Innenstadt betragt die Distanz zur nordwest-
lich gelegenen Kolner City rd. 24 km sowie zur siidlich gelegenen Innenstadt
von Siegburg ca. 6 km. Die sliidwestlich von Troisdorf gelegene Bonner City
wird in 18 km erreicht.

Die Stadt Troisdorf ist durch eine polyzentrische Siedlungsstruktur mit unter-
schiedlichen siedlungsraumlichen Gesichtern gekennzeichnet:

m Der Stadtteile Troisdorf und Troisdorf-West sind verdichtete Siedlungs-
bereiche und neben ihrem ,stadtischen Charakter’ auch stark gewerblich,
industriell gepragt. Nordwestlich der Troisdorfer City erstreckt sich das
Areal des Industriepark Troisdorf auf dem Areal der ehemaligen Firma
Dynamit Nobel. Im Siiden zwischen Sieg und Willy-Brandt-Ring erstreckt
sich das Areal der ehemaligen Kloeckner-Mannstaedt-Werke (heute
Corus). Die Stadtteile Troisdorf und Troisdorf-West beherbergen 21.677
Einwohner. Die Troisdorfer City erstreckt sich im Wesentlichen entlang
der Koélner StralSe zwischen Stationsweg und Ursulaplatz sowie der stidlich
angrenzenden Einzelhandelslagen an der Alten PoststralRe, der Hippoly-
tusstralle und den Standortarealen rund um das Birgerhaus (Wilhelm-
Hamacher-Platz, Am Biirgerhaus).
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B Der Stadtteil Spich liegt nordwestlich der Troisdorfer City und erstreckt
sich vom Industriepark Troisdorf bis zur Kélner Stadtgrenze. Er entstand
als Strallensiedlung entlang der Hauptverkehrsachse ,Hauptstrafle’ und ist
heute auch durch attraktive Wohnsiedlungsbereiche entlang dieser Ent-
wicklungsachse gekennzeichnet. An der Stadtgrenze zu Koéln entwickelt
sich auf dem Areal der ehemaligen Kasernen der belgischen Streitkrafte
der Logistik- und Dienstleistungspark AIR*LOG. Zwischen der BAB 59 und
den Spicher Wohnsiedlungsbereichen hat sich ein attraktiver Gewerbe-
standort mit zahlreichen mittelstandischen Betrieben entwickelt. Im
Stadtteil Spich leben derzeit 12.856 Einwohner.

m Der Stadtteil Oberlar liegt siidlich der Eisenbahntrasse Koln — Troisdorf —
Siegburg und ist durch ruhige Wohnsiedlungsbereiche gekennzeichnet.
Geschosswohnungsbau, Reihen- und Einfamilienhduser vermitteln eine
attraktive Vielfalt. Die Sieglarer Stral3e war bis zum Bau des Willy-Brandt-
Ringes die einzige HaupterschlieBungsachse nach Troisdorf aus Richtung
Siden und beherbergt heute noch die Nahversorgungsangebote fiir den
Stadtteil Oberlar mit insgesamt 6.075 Einwohnern.

B Friedrich-Wilhelms-Hiitte erstreckt sich zwischen der BAB 59 und der Ei-
senbahntrasse Troisdorf — Bonn-Beuel — Koblenz. Der Stadtteil zeigt heute
noch die Spuren der friihen Industrialisierung in Form der restaurierten
ehemaligen Arbeiterkolonien. Der Stadtteil ist starker gewerblich gepragt
entlang der Bahntrasse und Mendener StralRe. Die Wohnsiedlungsberei-
che erstrecken sich westlich davon entlang der Roncallistrafle. In Fried-
rich-Wilhelms-Hiitte leben 7.358 Einwohner. Die Nahversorgung wird ei-
nerseits Uber das Nahversorgungszentrum an der RoncallistraBe und an-
dererseits durch etablierte Lebensmitteldiscounter, vornehmlich an der
Mendener StraRe, gesichert.



I Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Troisdorf

m Der Stadtteil Sieglar, bis 1969 Hauptort der gleichnamigen Gemeinde er-
streckt sich in siidwestlicher Richtung, parallel noérdlich zur Siegaue. Das
Zentrum von Sieglar mit mittelstdndischem Einzelhandelsbesatz konzen-
triert sich auf den Bereich KerpstraRe und Larstralle im Ostlichen Sied-
lungsbereich. Sieglar beherbergt als attraktiver Wohnstandort 8.878 Ein-
wohner.

m Der Stadtteil Rotter See liegt zwischen dem Rotter See und der BAB 59.
Das attraktive Wohngebiet beherbergt eine gelungene Mischung von Ge-
schosswohnungsbau, Reihenhdusern und Einfamilienhdusern. Rotter See
beherbergt 3.939 Einwohner. Im Osten grenzt der Siedlungsbereich an
das Gewerbegebiet ,Spicher Stralle’. Dieses ist heute der fiir die Stadt
Troisdorf nach der City bedeutsamste Einzelhandelsstandort mit seiner
Agglomeration von grof¥flachigen Fachmarkten. Der Standortbereich
Ubernimmt heute zum groRen Teil die Nahversorgungsfunktion fir die
angrenzenden Stadtteile Rotter See, Oberlar und Sieglar.

B Kriegsdorf liegt westlich von Rotter See. Das ehemalige Dorf ist ein attrak-
tiver Wohnstandort fiir heute 2.766 Einwohner.

B Die Stadtteile Eschmar (3.186 Einwohner), Miillekoven (1.866 Einwoh-
ner) und Bergheim (5.789 Einwohner) erstrecken sich stidwestlich von
Sieglar Ostlich des Rheins und nordlich der Siegaue. Die ehemaligen Dorfer
Millekoven und Bergheim sind zu einem attraktiven Wohnsiedlungsraum
zusammen gewachsen. Am nordlichen Siedlungsrand ist die stadtebauli-
che EntwicklungsmalRnahme ,Am Krausacker” realisiert worden. Hier
wurde mittlerweile auf Empfehlung des vorliegenden Einzelhandelskon-
zeptes ein zusatzlicher ,Nahversorger (REWE-Markt) etabliert. Eschmar ist
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mit Sieglar zusammengewachsen. Alle drei Stadtteile verfligen heute nur
noch Uber eine ergdnzende Nahversorgung.

B Der Stadtteil Altenrath, 6km nérdlich von Troisdorf gelegen, hat sich nach
dem zweiten Weltkrieg neu als Wohnsiedlungsbereich entwickeln kon-
nen, nachdem er 1938 einem Truppenibungsplatz hat weichen mussen.
Altenrath gehort seit 1969 zu Troisdorf ist jedoch aufgrund der solitaren
Lage in seinen Versorgungsbeziehungen jeher auf Lohmar hin orientiert
gewesen. In Altenrath leben 2.447 Einwohner.

Der Einzelhandelsstandort Troisdorf ist intensivstem Standortwettbewerb aus-
gesetzt. Alle Entwicklungschancen und Entwicklungshemmnisse sind vor die-
sem entscheidenden Hintergrund zu bewerten. Eine maligebliche Rolle spielen
die hervorragenden Verkehrsverbindungen, die einerseits Standortvorteil fir
Troisdorf sind, zugleich aber auch Kaufkraftabfliisse erleichtern.

Troisdorf wird erschlossen durch die BAB 59 (K6ln — Kénigswinter) mit zwei
Anschlussstellen auf dem Stadtgebiet und die BAB 565 (Dreieck Beuel — Bonn —
Ahrweiler; Anschlussstelle Bonn-Beuel-Nord) sowie der Anschlussstelle St.
Augustin (B 560). Von der BAB 3 (Koln — Frankfurt) besteht einerseits Anschluss
Uber die BAB 560 (Autobahnspange zwischen der BAB 3 und der BAB 59) sowie
andererseits Uber die Anschlussstelle Lohmar und die Nordumgehung um die
Stadt Siegburg.

In Bezug auf den OPNV zeichnet sich Troisdorf als DB-Haltepunkt von mehre-
ren Regionalexpress- und Regionalbahnlinien aus und verfiigt mit ,Troisdorf’
und ,Spich’ Gber zwei Haltepunkte zweier S-Bahnlinien. Der Haltepunkt ,Fried-
rich-Wilhelms-Hiitte’ wird von der Regionalbahnlinie Kéln — Bonn-Beuel — Kob-
lenz bedient. Das ortliche und regionale Busnetz ist dicht und attraktiv. Um-
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steigeknoten sind der Busbahnhof am Troisdorfer Bahnhof und der Haltepunkt
,Sieglar RVSG'.

Der Flughafen ,Konrad-Adenauer’ Koln / Bonn erstreckt sich nérdlich des
Stadtgebietes und wird von der Troisdorfer Innenstadt in 13 km Distanz er-
reicht.

2.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Der Rhein-Sieg-Kreis ist in der Region Rhein-Sieg / Bonn / Ahrweiler ein maR-
geblicher Wachstumsmotor. Er gehort in Deutschland zu den ganz wenigen
Kreisen mit Bevolkerungs- und Beschaftigungswachstum. Verantwortlich fir
diese positiven Rahmenbedingungen sind

B eine gesunde Basis innovativer, technologieorientierter mittelstandischer
Industrie- und Gewerbeunternehmen,

B ein durch die im Bonn-Berlin-Ausgleich erfolgte konsequente Férderung
technologieorientierter Dienstleistungs- und Beratungsunternehmen ein-
schlieBlich des Ausbaus der Forschungsinfrastruktur in der Region (u.a.
Fachhochschule Rhein-Sieg),

m die Realisierung der ICE Hochgeschwindigkeitsstrecke Koln — Frankfurt mit
dem Haltepunkt Siegburg / Bonn. Die Vernetzung der Region mit dem
Hochgeschwindigkeitsnetz der DB hat nicht nur Unternehmensansiedlun-
gen gefoérdert, sondern auch die Region als Wohnstandort attraktiv ge-
macht.
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B ein Uberdurchschnittlich erfolgreiches Abschneiden des Flughafens Kéln /
Bonn als internationaler Logistikstandort. Als wichtigster Standort fir
,Low Cost-Carrier’ im Personenflugverkehr hat Kéln / Bonn dartiber hinaus
an Image gewonnen.

Die Stadt Troisdorf flgt sich hier als attraktiver Industrie- und Gewerbestand-
ort ein. Die Kompetenzschwerpunkte liegen in den Segmenten Chemie, Kunst-
stoff, Maschinenbau und Logistik. Auch wenn teilweise im Stadtgebiet die Fol-
gen der Strukturkrise der Grundstoffindustrien Chemie und Metallerzeugung
in Form von heute mindergenutzten Arealen abzulesen sind, ist Troisdorf heu-
te vornehmlich ein technologieorientierter Standort mit zukunftsfahigen Ar-
beitsplatzen. Die klar unter dem Landesdurchschnitt liegende Arbeitslosenquo-
te von 6,3 % (Berichtskreis: Agentur Siegburg; April 2010) spricht hier eine
deutliche Sprache.

Insgesamt liegt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in der Stadt Trois-
dorf mit einer Kaufkraftkennziffer 100,6 eindeutig lber dem Durchschnitt.
Dabei sind jedoch im Stadtgebiet deutliche Unterschiede auszumachen. In
Ableitung von den auf Postleitzahlen bezogenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftkennziffern resultieren folgende Kennziffern, die auch Grundlage fir
die teilraumlich ermittelten Nachfragevolumen sind:

m Troisdorf, Troisdorf-West, Friedrich-Wilhelms-Hutte realisieren eine ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 98,7. Das einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftniveau liegt hier unter dem Durchschnitt des Stadtgebie-
tes.



I Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Troisdorf

B Altenrath, Spich, Oberlar realisieren eine einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer von 99,4 Das o6rtliche Kaufkraftniveau liegt hier in etwa im
Durchschnitt der Stadt.

B Fir Sieglar, Rotter See, Kriegsdorf, Eschmar, Bergheim und Miillekoven
wird eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 103,5 ausgewie-
sen. Das Kaufkraftniveau liegt hier Giber dem Stadtdurchschnitt.

Die rechts stehende Abb. 2 zeigt den regionalen Vergleich der Kaufkraftkenn-
ziffern. Troisdorf liegt zwar deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt, weist je-
doch in der Region den niedrigsten Wert auf.

Alles in allem sind die wirtschaftlichen und demographischen Rahmenbedin-
gungen der Stadt Troisdorf mit Blick auf die Einzelhandelspotenziale als giins-
tig zu beschreiben. Es gibt keinen Anlass, pessimistische Haltungen in den
Vordergrund zu stellen. Die vorhandenen Entwicklungshemmnisse resultie-
ren aus dem sehr scharfen regionalen Standortwettbewerb um Kaufkraft und
Konsumenten.
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Abb. 1: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern in der Region

Diisseldorf 111,8
Konigswinter 111,5
Alfter 108,9

Bonn 108
Bornheim 106,9
St. Augustin 106,1
KéIn 105,9
Leverkusen 105,4
Niederkassel 104,4
Siegburg 102,5
Troisdorf |GG 100,6

90 95 100 105 110 115 120

2.3 Abgrenzung des Marktgebietes fiir den Troisdorfer
Einzelhandel

Das Marktgebiet des Troisdorfer Einzelhandels wird durch verschiedene Fakto-
ren beeinflusst:

B Struktur und Verteilung des Einzelhandels in der Stadt Troisdorf insgesamt
unter besondere Beriicksichtigung der polyzentrischen Siedlungsstruktur
und der Bindung der Bevolkerung an ihre Stadtteile,

B Branchenmix, Filialisierungsgrad und Angebotsqualitdt in der Innenstadt
von Troisdorf,
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I Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Troisdorf

B Sogwirkung der Standorte des grof3flachigen Einzelhandels und der Fach-
marktstandorte aullerhalb des Stadtgebietes. Besondere Bedeutung ha-
ben neben den Fachmarktstandorten in Siegburg und St. Augustin
(HUMA-Park) vor allem die Standorte des Mobeleinzelhandels und die
Baufachmarkte in den ndrdlich an den Stadtteil Spich angrenzenden Kol-
ner Stadtteile Gremberghoven, Poll und Lind. Nicht zu vernachlassigen ist
in diesem Kontext auch das regionale Shopping-Center KOLN ARKADEN in
K6In-Kalk.

m Uberdurchschnittliche Sogwirkung der umfassenden Einzelhandelsange-
bote in den Oberzentren Kéln und Bonn und der Innenstadt im benach-
barten Mittelzentrum Siegburg,

m Verteilung der Bevolkerung im Raum,

m Ortliche und regionale Verkehrsinfrastruktur. Die hervorragende Ver-
kehrsinfrastruktur der Region beschleunigt Austauschbeziehungen zwi-
schen benachbarten Stadten und Gemeinden.

B Mobilitdt der Bevolkerung im Raum. Es ist von einer Uberdurchschnittli-
chen Mobilitat der Bevolkerung auszugehen. Sie bezieht sich nicht nur auf
den hohen Pkw-Besatz in der Region, sondern auch auf das in Bezug auf
Troisdorf hervorragend ausgebaute OPNV-Netz.

B Pendlerverflechtungen (arbeits- und ausbildungsbedingt): Die intensiven
Pendlerverflechtungen in der Region Bonn / Rhein-Sieg und die unmittel-
bare Nachbarschaft zu Kéln generieren sowohl Kaufkraftzu- als auch -
abflusse.
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Vor dem Hintergrund der vorliegenden raumlichen Strukturen und regionalen
Wettbewerbssituation ldsst sich das Marktgebiet fir den Einzelhandel in Trois-
dorf in folgende zwei Zonen gliedern:

Die Troisdorfer City bindet Kaufkraft in erster Linie in einem engeren Einzugs-
bereich, der die Stadtteile Troisdorf, Troisdorf-West, Spich, Sieglar, Oberlar,
Rotter See und Friedrich-Wilhelms-H{itte umfasst. Hier leben 60.783 Einwoh-
ner.

Zum weiteren Einzugsbereich zahlen die librigen Stadtteile von Altenrath im
Norden und Kriegsdorf, Eschmar, Bergheim und Miillekoven im Siidwesten.
Hier leben 16.063 Einwohner.

Der Troisdorfer Einzelhandel realisiert in begrenztem Umfang Kaufkraftzuflis-
se aus den angrenzenden Koélner Stadtteilen (insbesondere Stadtbezirk Porz)
sowie aus Richtung St. Augustin und Niederkassel (griine Pfeile, Abb. 2).

Die Kaufkraftzufliisse liegen jedoch unter den Kaufkraftabfliissen, die in erster
Linie in Richtung Koéln, Siegburg, St. Augustin und Bonn orientiert sind. Vom
Stadtteil Altenrath besteht ein deutlicher Kaufkraftabfluss nach Lohmar (oran-
ge Pfeile, Abb. 2).
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Abb. 2: Marktgebiet des Troisdorfer Einzelhandels

== Engerer Einzugsbereich (60..783 Einwohner)
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Weiterer Einzugsbereich (16.063 Einwohner)

CIMA
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2.4 Nachfragevolumen im Marktgebiet des Troisdorfer
Einzelhandels

Das Nachfragevolumen im Einzugsbereich des Troisdorfer Einzelhandels be-
lauft sich insgesamt auf

408,6 Mio.€

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Nachfragevolumens und
seine raumliche Verteilung liber die Troisdorfer Stadtteile ist der Abb. 4 auf der
nachsten Seite zu entnehmen.

Aufgrund der grofRzligigen Marktgebietsabgrenzung und der offensichtlichen,
intensiven Kaufkraftverflechtungen zu benachbarten Einzelhandelsstandorten
wird eine zusatzliche Potenzialreserve fiir das Nachfragevolumen, auf das der
Troisdorfer Einzelhandel zugreifen kann, nicht ausgewiesen.

Aufgrund der polyzentrischen Siedlungsstruktur der Stadt Troisdorf mit Stadt-
teilen unterschiedlicher Bevolkerungsdichte ist das Nachfragevolumen im
Stadtgebiet ungleich verteilt. Zwei Drittel des Nachfragevolumens entfallt auf
die funf Stadtteile Troisdorf, Troisdorf-West, Spich, Sieglar und Friedrich-
Wilhelms-Hutte.
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Abb. 3: Verteilung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens im
Stadtgebiet von Troisdorf

48,6
67,6 (=11,9 %) 38,4
(=16,5 %) (=9,4 %)
L R

113,1 140,9
(=27,7 %) (34,5%)
M Troisdorf / Troisdorf West M Spich
[ Sieglar M Friedrich-Wilhelms-Hitte
[ Ubriges Stadtgebiet
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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Troisdorf

Abb. 4: Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in den Stadtteilen der

Stadt Troisdorf
CIMA Warengruppen Stadt
Trois- Sieg- TR- Ober- | TR- Berg- | Rotter | Esch- | Kriegs- | Alten- | Miille- Trois-
dorf | Spich | lar FWH lar West | heim See mar dorf rath koven dorf
Taglicher Bedarf 46,4 37,2| 26,7 21,1 17,6 15,8 17,5 11,9 9,6 8,3 7,1 5,6 224,8
Lebensmittel und Reformwaren 32,2 25,8| 18,5 14,6 12,2 10,9 12,1 8,2 6,6 5,8 49 3,9 155,8
Gesundheits- und Kérperpflege 13,0 10,4 7,5 5,9 49 4,4 49 3,3 2,7 2,3 2,0 1,6 63,0
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 1,2 1,0 0,7 0,6 0,5 0,4 0,5 0,3 0,3 0,2 0,2 0,1 5,9
Personlicher Bedarf insgesamt 11,6 9,3 6,7 53 4,4 3,9 4,4 3,0 2,4 2,1 1,8 1,4 56,2
Bekleidung, Wasche 7,6 6,1 4,4 3,5 2,9 2,6 2,9 2,0 1,6 1,4 1,2 0,9 37,0
Schuhe, Lederwaren 2,1 17| 1,2 1,0 0,8 0,7 0,8 0,5 0,4 0,4 0,3 0,3 10,3
Uhren, Schmuck, Optik 1,8 1,5 1,1 0,8 0,7 0,6 0,7 0,5 0,4 0,3 0,3 0,2 8,9
Medien und Technik insgesamt 8,7 6,9 5,0 3,9 3,3 2,9 3,3 2,2 1,8 1,6 1,3 1,0 41,9
Blicher, Schreibwaren 2,1 1,7 1,2 1,0 0,8 0,7 0,8 0,5 0,4 0,4 0,3 0,3 10,3
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehdor, Neue Medien 6,5 5,2 3,8 3,0 2,5 2,2 2,5 1,7 1,3 1,2 1,0 0,8 31,6
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2,9 2,3 1,6 1,3 1,1 1,0 1,1 0,7 0,6 0,5 0,4 0,3 13,8
Sportartikel 1,1 0,9 0,7 0,5 0,4 0,4 0,4 0,3 0,2 0,2 0,2 0,1 5,6
Spielwaren 0,8 0,6 0,5 0,4 0,3 0,3 0,3 0,2 0,2 0,1 0,1 0,1 3,8
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 0,9 0,7 0,5 0,4 0,4 0,3 0,3 0,2 0,2 0,2 0,1 0,1 4,5
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
(gehobener Haushaltsbedarf) 1,3 1,1 0,8 0,6 0,5 0,5 0,5 0,3 0,3 0,2 0,2 0,2 6,5
Einrichtungsbedarf 6,0 4,8 3,5 2,7 2,3 2,0 2,3 1,5 1,2 1,1 0,9 0,7 29,1
Mobel, Antiquitaten 4,7 3,8 2,7 2,1 1,8 1,6 1,8 1,2 1,0 0,8 0,7 0,6 22,7
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 1,3 1,0 0,8 0,6 0,5 0,4 0,5 0,3 0,3 0,2 0,2 0,2 6,3
Baumarktspezifische Sortimente
(inklusive gartencenterrelevante Sortimemente) 7,5 6,0 4,3 3,4 2,8 2,6 2,8 1,9 1,6 1,3 1,1 0,9 36,4
SUMME 84,4 67,6| 48,6 38,4 31,9 28,7 31,7 21,6 17,4 15,1 12,9 10,2 408,6
EINWOHNER 16.177| 12.856| 8.878 7.358| 6.075| 5.500f 5.798| 3.939| 3.186 2.766| 2.447 1.866 76.846

Quelle: CIMA Kaufkraftanalysen 2010; Rundungsdifferenzen méglich
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3 EINZELHANDELSSTRUKTUREN IM STADTGEBIET
VON TROISDORF

3.1 Stadtgebiet insgesamt

Die CIMA Beratung + Management GmbH hat im Januar und Februar 2010 eine
Aktualisierung der Bestandsdaten im Einzelhandel durchgefiihrt.

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in der Stadt Troisdorf 437 Einzel-
handelsbetriebe aufgenommen, die auf einer Verkaufsfliche von 84.515 m?
einen Einzelhandelsumsatz von 318,2 Mio. € realisieren. Die warengruppen-
spezifische Differenzierung der Bestandsdaten ist in Abb. 5 auf der nachsten
Seite dargestellt. Im Vergleich zu 2006 reduzierte sich die Anzahl der Betriebe
um 3,3 %, die Verkaufsflache nahm um 2,2 % zu und der Einzelhandelsumsatz
reduzierte sich um 1,4 %. Der Riickgang des Einzelhandelsumsatzes fullt insbe-
sondere auf einem Rickgang der Flachenproduktivitaiten im Segment der in-
nenstadtischen Kernsortimente des ,Persénlichen Bedarfs’.

In der warengruppenspezifischen Betrachtung sind folgende Befunde heraus-
zuheben:

In die Umsatzermittlung flieRen aktuelle Informationen zur Branchenberichterstat-
tung ein. AuRerdem wurden der CIMA GmbH vorliegende Echtumsatze einzelner
Filialunternehmen mitberiicksichtigt. Im Ubrigen erfolgte die Abschitzung Uber
warengruppenspezifische Flachenproduktivitdten und die Bewertung des Angebo-
tes ,vor Ort’.
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m Der hochste Verkaufsflaichen- und Umsatzanteil entfallt mit 31,0 % der
Verkaufsflachen und 41,6 % des realisierten Umsatzvolumens auf die Wa-
rengruppe ,Lebensmittel und Reformwaren’. Damit tritt deutlich die Be-
deutung der Nahversorgung in den Stadtteilen zu Tage. Die Dominanz der
taglichen Bedarfsdeckung in der warengruppenspezifischen Umsatzvertei-
lung spiegelt auch die polyzentrische Siedlungsstruktur im Stadtgebiet wi-
der. Mit der Realisierung des REWE Verbrauchermarktes in Bergheim und
der Standortverlagerung mit Verkaufsflichenerweiterung des EDEKA-
Marktes in Troisdorf konnte der Lebensmitteleinzelhandel seine Position
noch ausbauen.

m Das innerstadtische Leitsortiment ,Bekleidung / Wasche’ erreicht einen
Verkaufsflachenanteil von 13,6 % und einen Umsatzanteil von 12,2 %.
Diese Anteile sind vor dem Hintergrund der polyzentrischen Siedlungs-
struktur als noch akzeptabel einzuordnen und weisen auf eine gewisse
Angebotskompetenz der Troisdorfer City hin.

B Baumarktspezifische Sortimente erzielen einen Verkaufsflachenanteil von
18,6 % und binden 8,0 % des in der Stadt Troisdorf realisierten Umsatzvo-
lumens. Besondere Bedeutung mit auch Uberortlicher Kaufkraftbindung
hat der KNAUBER — Markt im Gewerbegebiet ,Spicher StralRe’
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Abb. 5: Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Troisdorf
Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung

CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 222 50,8% 34.320 40,6% 191,2 60,1%
Lebensmittel und Reformwaren 135 30,9% 26.160 31,0% 132,5 41,6%
Gesundheits- und Kérperpflege 60 13,7% 7.095 8,4% 53,8 16,9%
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 27 6,2% 1.065 1,3% 49 1,5%
Personlicher Bedarf insgesamt 98 22,4% 14.840 17,6% 52,2 16,4%
Bekleidung, Wasche 58 13,3% 11.510 13,6% 38,9 12,2%
Schuhe, Lederwaren 12 2,7% 2.215 2,6% 7,3 2,3%
Uhren, Schmuck, Optik 28 6,4% 1.115 1,3% 6,0 1,9%
Medien und Technik insgesamt 39 8,9% 6.565 7,8% 23,2 7,3%
Blicher, Schreibwaren 9 2,1% 1.850 2,2% 6,9 2,2%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 30 6,9% 4,715 5,6% 16,3 5,1%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 19 4,3% 2.915 3,4% 7,7 2,4%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik

Hausrat 15 3,4% 3.065 3,6% 5,6 1,8%
Einrichtungsbedarf 26 5,9% 7.075 8,4% 13,0 4,1%
Mobel, Antiquitdten 12 2,7% 4.580 5,4% 7,7 2,4%
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 14 3,2% 2.495 3,0% 53 1,7%
Baumarktspezifische Sortimente 18 4,1% 15.735 18,6% 25,3 8,0%
Einzelhandel insgesamt 437 100,0% 84.515 100,0% 318,2 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010; Rundungsdifferenzen maoglich
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Beziliglich der Verkaufsflaichenausstattung je Einwohner liegt Troisdorf mit
einer Kennziffer von 1,10 deutlich unter dem Bundesdurchschnitt. Hier doku-
mentiert sich neben der spezifischen stadtischen Siedlungsstruktur auch der
auBerordentlich hohe Standortwettbewerb mit den Umlandgemeinden. Gera-
de vor dem Hintergrund der rdumlichen Lage ist der Abstand zum Bundes-
durchschnitt nicht zu dramatisieren.

In Bezug auf die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ liegt die Verkaufs-
flichendichte in der Stadt Troisdorf mit 0,34 m? je Ew. anndhernd im Bundes-
durchschnitt. Dieser Wert signalisiert eher begrenzte zusatzliche Gestaltungs-
spielrdume.

Die Abb. 6 dokumentiert die Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtge-
biet. 53 % der Betriebe, 42 % der Verkaufsflichen und 46 % des in der Stadt
Troisdorf realisierten Umsatzvolumens entfallt auf die Stadtteile Troisdorf und
Troisdorf-West. 13 % der Betriebe, 19 % der Verkaufsflaichen und 14 % des
stadtischen Umsatzvolumens entfallen auf den Stadtteil Spich.

Nur 6 % der Betriebe, jedoch 19 % der Verkaufsflachen und 17 % des realisier-
ten Umsatzvolumens entfallen auf die Fachmarktagglomeration im Standort-
bereich Spicher StraRBe / Im Zehntfeld. Deutlich wird die hohe Versorgungsbe-
deutung dieses Standortbereichs fir die Bevolkerung in allen angrenzenden
Stadtteilen. Das groRe Einzelhandelsangebot an diesem Standort schrankt die
Entwicklungsmoglichkeiten zur Absicherung der Nahversorgung in den zentra-
len Lagen von Oberlar und Sieglar ein.

Auf den Stadtteil Sieglar (ohne Standort Spicher StraRe / Im Zehntfeld) entfal-
len 10 % der Betriebe, 5 % der Verkaufsflaichen und 6 % des Umsatzvolumens.

Auf alle ibrigen Stadtteile entfallen noch 18 % der Betriebe, jedoch nur 15 %
der Verkaufsflachen und 17 % des in der Stadt Troisdorf realisierten Umsatzvo-
lumens.
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Abb. 6: Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet von Troisdorf

Verteilung des Einzelhandels
Stadtgebiet Troisdorf

Betriebe
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13% (A0 18% =437
100 %
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Sieglar (ohne Spicher Str.) ™ Ubrige Stadtteile

Verkaufsflache in m?
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3.2 Einzelhandelsstrukturen in der Troisdorfer City

Die Abgrenzung der Troisdorfer City ist gleichzusetzen mit dem Zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Troisdorf Innenstadt’. Die Abgrenzung erfolgt im Wesentli-
chen entlang folgender Strallenziige:

B Kolner StraBe zwischen Stationsweg / Ravensberger Weg im Westen und
Ursulaplatz im Osten. Westlich des Stationsweges wird noch das Rathaus
als relevante 6ffentliche Einrichtung mit einbezogen.

B Einzelhandelsbesatz an WilhelmstraBe und KronprinzenstraRe einschlie-
lich des Bahnhofs als slidwestliche Grenze.

B Standortbereiche zwischen der Eisenbahntrasse KoéIn — Siegburg (stidliche
Abgrenzung) und der Koélner StraBe mit Wilhelm-Hamacher-Platz und
Pfarrer-Kenntemich-Platz sowie dem Standortbereich des KAUFLAND SB-
Warenhauses.

B KirchstraRe als Ostliche Abgrenzung sowie die Frankfurter Stralle bis zum
neu etablierten EDEKA-Markt im Kreuzungsbereich Frankfurter StralRe.

m Nordlich der Koélner StraBe werden die angrenzenden Lageabschnitte
SchloRstralRe und HospitalstralRe sowie ,An der Feuerwache’ mit einbezo-
gen.
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In der so abgegrenzten Innenstadt wurden 195 Einzelhandelsbetriebe mit ei-
ner Verkaufsfliche von 31.155 m? erhoben. Das dort realisierte Umsatzvolu-
men liegt bei 127,2 Mio. €.

Abb. 7: Abgrenzung der Troisdorfer City (= Zentraler Versorgungsbereich
,Troisdorf Innenstadt’

O Nahrungs- und Genussmittel
A Gesundheits- und Kérperpflege

O Gbriger periodischer Bedarf
(Blumen, Zeitschriften)

® Bekleidung, Wasche
A Schuhe, Lederwaren
© Optik, Uhren, Schmuck
® Biicher, Schreibwaren

® Flektroartikel,
Unterhaltungselektronik, Foto,
pPC

© Spiel, Sport, Hobby

© Geschenke, Glas, Porzellan,
Hausrat

O Einrichtungsbedarf

© Baumarktspezifische Sortiment

O Betriebe < 800 m? VKF
Opetriebe > 800 m? VKF
/\Betriebe > 800 m? VKF
O Leerstand

= Abgrenzung

Zentraler Versorgungs-
bereich

Die warengruppenspezifische Differenzierung des innenstadtischen Einzelhan-
delsbesatzes ist in nachfolgender Abb. 8 dokumentiert.

18



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Troisdorf

Abb. 8: Einzelhandelsstrukturen in der Innenstadt von Troisdorf

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in % fliche inm? | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 67 34,4% 10.235 32,9% 59,4 46,7%
Lebensmittel und Reformwaren 34 17,4% 6.095 19,6% 31,2 24,5%
Gesundheits- und Koérperpflege 24 12,3% 3.820 12,3% 26,5 20,8%
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 9 4,6% 320 1,0% 1,7 1,3%
Personlicher Bedarf insgesamt 77 39,5% 11.450 36,8% 42,2 33,2%
Bekleidung, Wasche 47 24,1% 9.205 29,5% 33,2 26,1%
Schuhe, Lederwaren 9 4,6% 1.405 4,5% 4,6 3,6%
Uhren, Schmuck, Optik 21 10,8% 840 2,7% 4,4 3,5%
Medien und Technik insgesamt 21 10,8% 4.100 13,2% 14,4 11,3%
Blicher, Schreibwaren 5 2,6% 1.410 4,5% 53 4.2%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 16 8,2% 2.690 8,6% 9,1 7,2%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 6 3,1% 1.190 3,8% 3,2 2,5%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 10 5,1% 1.995 6,4% 3,2 2,5%
Einrichtungsbedarf 9 4,6% 1.825 5,9% 3,8 3,0%
Baumarktspezifische Sortimente 5 2,6% 360 1,2% 1,0 0,8%
Einzelhandel insgesamt 195 100,0% 31.155 100,0% 127,2 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010; Rundungsdifferenzen maoglich
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In der warengruppenspezifischen Bewertung sind folgende Befunde relevant:

B Die Strukturdaten vermitteln deutlich die Angebotskompetenz im Seg-
ment ,Bekleidung / Wasche’ und im Bereich der periodischen Bedarfsde-
ckung. 26,1 % des realisierten Umsatzvolumens entfallen auf das Sorti-
ment ,Bekleidung / Wasche’ und 24,5 % auf das Segment ,Lebensmittel,
Reformwaren’. Auf ,Gesundheits- und Korperpflegeartikel’ entfallen wei-
tere 20,8 %.

B In der Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’ konnte die Betriebs-
aufgabe des HIT-Verbrauchermarktes zum Teil durch Standortverlagerung
und Verkaufsflaichenerweiterung des EDEKA-Marktes aufgefangen wer-
den.

B Die Hauptwarengruppe ,Medien und Technik’ erreicht einen Verkaufsfla-
chenanteil von 13,2 % und einen Umsatzanteil von 11,3 %. Das Sortiment
koénnte hier insbesondere im Bereich ,Unterhaltungselektronik’ eine gro-
Rere Rolle spielen. Seit 2006 ist eine dynamische Entwicklung im Teilseg-
ment ,Blicher’ zu verzeichnen. Dem Riickzug von THALIA (ehemals POTT-
HOFF) folgte die Etablierung der MAYERSCHEN BUCHHANDLUNG.

B Die Bereiche Spiel, Sport, Hobby sind mit einem Umsatzanteil von 2,5 %
ebenfalls unterreprasentiert, obwohl hier durchaus leistungsstarke, sich
profilierende Anbieter vertreten sind.

Alles in allem kennzeichnet die Troisdorfer City einen ,konsumigen’, marktori-
entierten Branchenmix mit einer guten Mischung von ortsansassigem Fachein-
zelhandel und leistungsstarken Filialisten.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Der sehr kompetente Einzelhandelsbesatz im TROISDORF FORUM mit einer
Zielgruppenkompetenz im Segment ,Young Fashion’ (H&M, NEWYORKER, MA-
DONNA) und als ergidnzenden Baustein das konsumige Kaufhaus MULLER so-
wie die Prdsenz von PEEK&CLOPPENBURG sprechen fiir das Angebotsniveau
der Troisdorfer City. Der Standort wird in der fachoffentlichen Diskussion im-
mer noch deutlich unterschatzt.

Dennoch zeichnet sich seit 2006 auch eine verstdrkte Konzentration auf die A-
Lage Kolner StralRe zwischen WilhelmstraRe und Ursulaplatz ab. Die erganzen-
den Einkaufslagen ,Alte PoststraRe‘ und ,Hippolytusstralle’ sind durch einen
Rickzug von Einzelhandelsnutzungen gekennzeichnet.

3.3 Einzelhandelsstrukturen in den Stadtteilen im Uberblick

Die nachfolgende Abb. 9 dokumentiert die Basisdaten zur Einzelhandelsstruk-
tur in den Stadtteilen im Vergleich. Eine detaillierte Beschreibung der Einzel-
handelsstrukturen in den Stadtteilen erfolgt in Abschnitt 6 in einer zusammen-
fassenden Betrachtung von Angebots- und Nachfragestrukturen.

Folgende Daten werden nachfolgend im Stadtteilvergleich mit Ausnahme der
Stadtteile Kriegsdorf und Altenrath ausgewiesen werden.

Anzahl der Einzelhandelsbetriebe insgesamt
Einzelhandelsverkaufsflache insgesamt

Einzelhandelsumsatz insgesamt

Einzelhandelsverkaufsflache ,Lebensmittel, Reformwaren’
Einzelhandelsumsatz in der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’
%-Anteil der Verkaufsflache ,Lebensmittel, Reformwaren’

%-Anteil des Einzelhandelsumsatzes der Warengruppe ,Lebensmittel, Re-
formwaren’
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m Verkaufsflache je Ew. insgesamt
m Verkaufsflache je Ew. ,Lebensmittel, Reformwaren’
Abb. 9 dokumentiert deutlich die Konzentration des Einzelhandelsbesatzes auf
m die Troisdorfer City,
m die Fachmarkt- und Nahversorgungsagglomeration Spicher Strale / Im
Zehntfeld,
B die Stadtteile Spich und Sieglar,
Abb. 9: Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Troisdorf im Uberblick
Sieg-
Trois- lar Berg- | Rotter

CIMA Warengruppen dorf (ohne heim See

TR- Spicher| TR- Ober- | Miille- | Spicher | Esch- |Kriegs-| Alten-

West | Spich |StraBe)| FWH lar koven | Strafle mar dorf rath

Anzahl Einzelhandelsbetriebe insgesamt 232 55 45 18 24 28 24 7 2 2
Verkaufsflache insgesamt (in m?2) 35.440| 16.485| 4.235| 5.660| 1.695| 4.245| 16.030 450| k.Ang. | k.Ang.
Einzelhandelsumsatz insgesamt (in Mio. €) 145,6| 45,3 19,4 21,2 10,7 18,1 54,1 2,1| k.Ang. | k.Ang.
Verkaufsflache 'Lebensmittel, Reformwaren' (in m?2) 8.100| 3.375| 1.635] 3.990| 1.035| 2.505 5.120| k.Ang. | k.Ang. | k.Ang.
Umsatz 'Lebensmittel, Reformwaren' (in Mio. €) 43,8 17,1 8,1 17,3 5,6 12,0 26,0( k.Ang. | k.Ang. | k.Ang.
Verkaufsflachenanteil 'Lebensmittel, Reformwaren' (§ 22,9%| 20,5%| 38,6%| 70,5%| 61,1%| 59,0% 31,9%
Umsatzanteil 'Lebensmittel, Reformwaren' (%) 30,1%| 37,7%| 41,8%| 81,6%| 52,3%| 66,3% 48,1%
Verkaufsflache je Ew. insgesamt 1,63 1,28 0,48 0,77 0,28 0,55 4,07 0,14
Verkaufsflache 'Lebensmittel, Reformwaren'je Ew. 0,37 0,26 0,18 0,54 0,17 0,33 1,30
EINWOHNER 21.677| 12.856| 8.878 7.358| 6.075 7.664 3.939| 3.186| 2.766 2.447
CIMA Beratung + Management GmbH 2010 21
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Unter Berlicksichtigung der Datenschutzbelange mit der Notwendigkeit Wa-
rengruppen zusammenzufassen, werden im nachfolgenden die Einzelhandels-
strukturdaten fiir die einzelnen Stadtteile dokumentiert:

Abb. 10: Einzelhandelsstrukturen in den zusammengefassten Stadtteilen
Troisdorf und Troisdorf-West
Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatz in |verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe | in% |fliche in m?|VKFin%| Mio.€ in%
Periodischer Bedarf 85| 36,6% 12.320, 34,8% 72,7 49,9%
Lebensmittel und Reformwaren 47| 20,3% 8.100| 22,9% 43,8 30,1%
Gesundheits- und Korperpflege 26| 11,2% 3.845 10,8% 26,7 18,3%
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 12 52% 375 1,1% 2,2 1,5%
Personlicher Bedarf insg nt 80| 34,5% 11.925| 33,6% 43,5 29,9%
Bekleidung, Wasche 50| 21,6% 9.680 27,3% 34,5 23,7%
Schuhe, Lederwaren 9 3,9% 1.405 4,0% 4,6 3,2%
Uhren, Schmuck, Optik 21| 9,1% 840 2,4% 4,4 3,0%
Medien und Technik insgesamt 25| 10,8% 4.320 12,2% 15,2 10,4%
Biicher, Schreibwaren 6| 2,6% 1.440 4,1% 5,4 3,7%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik 19| 8,2% 2.880 8,1% 9,8 6,7%
Spiel, Sport, Hobby insg nt 11| 4,7% 1.445 4,1% 4,0 2,7%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 10| 4,3% 1.995 5,6% 3,3 2,3%
Einrichtungsbedarf 13| 5,6% 2.405 6,8% 5,0 3,4%
Mobel, Antiquitaten 4 1,7% 620 1,7% 1,2 0,8%
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 9 3,9% 1.785 5,0% 3,8 2,6%
Baumarktspezifische Sortimente
(inklusive gartencenterrelevante Sortimente) 8| 3,4% 1.030 2,9% 1,9 1,3%
Einzelhandel insgesamt 232(100,0% 35.440( 100,0% 145,6 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010; Rundungsdifferenzen moglich.
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Abb. 11: Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Spich

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatz in|verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe| in% |fliche inm?|VKFin%| Mio.€ in%
Periodischer Bedarf 27| 49,1% 4.360| 26,4% 23,8 52,5%
Lebensmittel und Reformwaren 16| 29,1% 3.375 20,5% 17,1 37,7%
Gesundheits- und Kérperpflege
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 11 20,0% 985 6,0% 6,7 14,7%
Personlicher Bedarf insgesamt
Medien und Technik insgesamt 9| 16,4% 1.410 8,5% 4,5 9,9%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 5| 9,1% 690 4,2% 1,6 3,5%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Einrichtungsbedarf 10| 18,2% 3.555| 21,6% 6,4 14,1%
Baumarktspezifische Sortimente
(inklusive gartencenterrelavante Sortimente) 4 7,3% 6.470| 39,2% 9,0 19,9%
Einzelhandel insgesamt 55(100,0% 16.485| 100,0% 45,3 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010; Rundungsdifferenzen méglich.
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Abb. 12: Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Sieglar (ohne Fachmarktagg-
lomeration ,Spicher StraRe / Im Zehntfeld’)

Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung

CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 27 60,0% 2.310 54,5% 13,8 71,1%
Lebensmittel und Reformwaren 17 37,8% 1.635 38,6% 8,1 41,8%
Gesundheits- und Korperpflege

Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 10 22,3% 675 15,9% 5,7 29,4%
Personlicher Bedarf insgesamt 10 22,2% 635 15,0% 2,3 11,9%
Ubriger Einzelhandel 8 17,7% 1.290 30,5% 3,3 16,9%
Einzelhandel insgesamt 45 100,0% 4.235 100,0% 19,4 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010; Rundungsdifferenzen maoglich
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Abb. 13: Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Friedrich-Wilhelms-Hiitte

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% fliche inm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 15 83,3% 4.370 77,2% 19,6 92,5%
Lebensmittel und Reformwaren 11 61,1% 3.990 70,5% 17,3 81,6%
Gesundheits- und Korperpflege
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 4 22,2% 380 6,7% 2,3 10,8%
Ubriger Einzelhandel 3 16,7% 1.290 22,8% 1,6 7,5%
Einzelhandel insgesamt 18 100,0% 5.660 100,0% 21,2 100,0%
Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010; Rundungsdifferenzen maéglich
Abb. 14: Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Oberlar

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 19 79,2% 1.285 75,8% 9,0 84,1%
Lebensmittel und Reformwaren 11 45,8% 1.035 61,1% 5,6 52,3%
Gesundheits- und Korperpflege
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 8 33,3% 250 14,8% 34 31,8%
Ubriger Einzelhandel 5 20,8% 410 24,2% 1,7 5,9%
Einzelhandel insgesamt 24 100,0% 1.695 100,0% 10,7 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010; Rundungsdifferenzen maéglich
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Abb. 15: Einzelhandelsstrukturen in den zusammengefassten Stadtteilen

Bergheim und Miillekoven

Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung

CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 24 85,7% 2.955 69,6% 15,7 86,7%
Lebensmittel und Reformwaren 16 57,1% 2.505 59,0% 12,0 66,3%
Gesundheits- und Korperpflege

Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 8 28,5% 450 10,6% 3,7 20,5%
Ubriger Einzelhandel 4 14,3% 1.290 30,4% 2,4 13,3%
Einzelhandel insgesamt 28 100,0% 4.245 100,0% 18,1 100,0%
Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010; Rundungsdifferenzen méglich
Abb. 16: Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Rotter See (einschlieBlich

Fachmarktagglomeration ,Spicher StraRe / Im Zehntfeld’
Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung

CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 15 62,5% 6.315 39,4% 33,9 62,7%
Lebensmittel und Reformwaren 8 33,3% 5.120 31,9% 26,0 48,1%
Gesundheits- und Kérperpflege

Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 7 29,2% 1.195 7,4% 7,9 14,6%
Personlicher Bedarf insgesamt 4 16,7% 1.230 7,7% 3,5 6,5%
Ubriger Einzelhandel 5 20,9% 8.485 53,0% 16,7 30,8%
Einzelhandel insgesamt 24 100,0% 16.030 100,0% 54,1 100,0%
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Abb. 17: Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Eschmar

Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Einzelhandel insgesamt 7 100,0% 450 100,0% 2,1 100,0%
Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010; Rundungsdifferenzen moglich
Abb. 18: Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Kriegsdorf
Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Einzelhandel insgesamt 2 100,0% 45 100,0% 0,7 100,0%
Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010; Rundungsdifferenzen méglich
Abb. 19: Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Altenrath
Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Einzelhandel insgesamt 2 100,0% 230 100,0% 1,0 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010; Rundungsdifferenzen maoglich
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4 HANDELSZENTRALITATEN UND KAUFKRAFT-
STROME

4.1 Vorbemerkungen

Die Handelszentralitat beschreibt die Relation zwischen realisiertem Einzel-
handelsumsatz und Nachfragevolumen der gleichen Raumeinheit. Sie wird als
Messzahl ausgewiesen, wobei der Einzelhandelsumsatz durch das Nachfrage-
volumen dividiert und mit dem Faktor 100 multipliziert wird. Handelszentrali-
taten kdnnen fir einzelne Stadtteile und das Stadtgebiet insgesamt ausgewie-
sen werden. Handelszentralitdten von deutlich iber 100 signalisieren Kauf-
kraftzuflisse; Handelszentralitdten von unter 100 Kaufkraftabfliisse aus der
betreffenden Raumeinheit.

Die gesamtstadtischen Handelszentralitaten stellen dem warengruppenspezifi-
schen Umsatz im Stadtgebiet das Nachfragevolumen im Stadtgebiet gegen-
Uber. In kompakten Stadten mit mittelzentraler Versorgungsfunktion, mogli-
cherweise noch in solitdrer Lage, waren fir eine gute Marktposition Handels-
zentralitdaten von liber 100 zu erwarten. Dieser MaRstab ware flr Troisdorf ein
zu strenger MaRstab. Die ermittelten Handelszentralitdten sind spezifisch der
Troisdorfer Siedlungsstrukturen zu bewerten.

Zur Dokumentation der Versorgungsqualitat in den Stadtteilen werden auBer-
dem die Handelszentralitdten des Einzelhandels in den Stadtteilen ausgewie-
sen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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4.2 Handelszentralitait des Troisdorfer Einzelhandels im
Stadtgebiet

Bei einem im Stadtgebiet von Troisdorf ermittelten Einzelhandelsumsatz von
318,2 Mio. € und einem im Stadtgebiet vorhandenen Nachfragevolumen von
408,6 Mio. € resultiert eine Handelszentralitdat von 78. Damit fliefSt per Saldo
ein Nachfragevolumen von 90,4 Mio. € aus Troisdorf zu verschiedenen Wett-
bewerbsstandorten ab. Seit 2006 hat der Einzelhandelsstandort Troisdorf an
Boden verloren. Die Handelszentralitdt reduzierte sich um 3 Punkte. Weitere
Verluste kénnen die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Troisdorf
durchaus gefdahrden. Die Gestaltungspotenziale zur Absicherung eines leis-
tungsstarken innenstadtischen Einzelhandels sind zu nutzen.

Die warengruppenspezifischen Handelszentralitdten sind in Abb. 20 auf der
nachfolgenden Seite dokumentiert. Folgende Befunde sind im Einzelnen abzu-
leiten:

m Das innenstddtische Leitsortiment ,Bekleidung Wasche’ erreicht mit einer
Handelszentralitat von 105 eine noch akzeptable Marktposition. Seit 2006
hat sich jedoch die Handelszentralitdt in diesem Segment um 15 Punkte
reduziert. Die sich dramatisch verringernden Flachenproduktivitaten des
Einzelhandels in diesem Segment schlagen sich deutlich nieder.

B Die Handelszentralititen in den weiteren Sortimenten des personlichen
Bedarfs (Schuhe, Lederwaren, Uhren, Schmuck, Optik) sowie das Sortiment
,Blicher, Schreibwaren’ erreichen mit Werten von 67 bis 71 vor dem Hin-
tergrund der Wettbewerbskonstellation zu den Oberzentren K&ln und
Bonn akzeptable Werte. Hervorragend ist die Position des Einzelhandels
im Segment ,Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik’ mit einer Handels-
zentralitat von 86. Diese Position fullt sowohl auf den Angeboten in der Ci-
ty, in den Stadtteilen Spich und Sieglar sowie den Angeboten in den Ver-
braucher- und Baumarkten.
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Abb. 20: Warengruppenspezifische Handelszentralitaten des Einzelhandels in

CIMA

In der Hauptwarengruppe ,Elektrogerdte, Unterhaltungselektronik, Foto,
PC’ wird nur die Halfte der im Stadtgebiet vorhandenen Kaufkraft gebun-
den. Die Zentralitatskennziffer liegt bei 52 und signalisiert trotz der Markt-
besetzung der MEDIA / SATURN-Gruppe im Umland Entwicklungspotenzial
fiir den Standort Troisdorf.

Im Segment der Baumarktspezifischen Sortimente wird eine Handelszent-
ralitat von 70 realisiert. Diese hohe Zentralitat fuBt auf der Kompetenz der
ansassigen Baumarkte. Sie ist beachtlich vor dem Hintergrund der Wett-
bewerbskulisse mit leistungsstarken Betreibern in Siegburg (OBI) und Kéin-
Gremberghoven / Poll (BAHR, PRAKTIKER, BAUHAUS).?

Im Segment Einrichtungsbedarf realisiert der Troisdorfer Einzelhandel im
Wettbewerb zum Mdbelstandort Koln-Lind (PORTA, BOSS) eine Handels-
zentralitdt von 45. Dabei schneidet das Segment Heimtextilien mit einer
Handelszentralitat von 84 durchaus positiv ab. Das Mobelkernsortiment
erreicht nur 34. Der Entwicklungsspielraum ist vor dem Hintergrund der
regionalen Wettbewerbssituation fir den klassischen Mdbeleinzelhandel
eher gering.

der Stadt Troisdorf
Nachfrage
volumen | Handels- | Kaufkraft-
Umsatzin | in Mio. € | zentralitat zufluss

Mio. € Stadt Stadt per Saldo
CIMA Warengruppe Troisdorf | Troisdorf | (in Mio. €)
Periodischer Bedarf 191,2 224,8 85 -33,6
Lebensmittel, Reformwaren 132,5 155,8 85 -23,3
Gesundheits- und Kérperpflege 53,8 63,0 85 -9,2
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 4,9 5,9 82 -1,0
Personlicher Bedarf insgesamt 52,2 56,2 93 -4,0
Bekleidung/Wische 38,9 37,0 105 1,9
Schuhe, Lederwaren 7,3 10,3 71 -3,0
Uhren, Schmuck, Optik 6,0 8,9 68 -2,9
Medien und Technik insgesamt 23,2 41,9 55 -18,7
Blicher, Schreibwaren 6,9 10,3 67 -3,4
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik 16,3 31,6 52 -15,3
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 7,7 13,8 56 -6,1
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 5,6 6,5 86 -0,9
Einrichtungsbedarf 13,0 29,1 45 -16,1
Mébbel, Antiquitdten 7,7 22,7 34 -15,0
Gardinen, Heimtextilien 53 6,3 84 -1,0
Baumarktspezifische Sortimente
(inklusive gartencenterrelevante Sortimente) 25,3 36,4 70 -11,1
Einzelhandel insgesamt 318,2 408,6 78 -90,4

Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkraftanalysen 2010; Rundungsdifferenzen méglich.
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Insbesondere der KNAUBER-Markt realisiert eine tiberortliche Anziehung. Im Rah-
men einer Haushaltsbefragung flir den Standort Bonn-Beuel konnte eine deutliche
Orientierung aus Niederkassel und St. Augustin zur ,Spicher StraRe’ ermittelt wer-
den. Die Abnahme der Handelszentralitat von 86 auf 70 hat liberwiegend statisti-
sche Griinde aufgrund von Verschiebungen von Sortimenten bei den Verbrauchs-
ausgaben in den Warengruppen ,Baumarktspezifische Sortimente’ sowie Ge-
schenkartikel, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat. Fir diese beiden Warengruppen
ist ein Vergleich der Handelszentralitdten 2006 und 2010 nicht moglich.
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B Inder Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ realisiert der Troisdorfer
Einzelhandel nunmehr eine Handelszentralitdt von 85. Damit verzeichnet
dieses Segment eine Zunahme der Handelszentralitat seit 2006 um 5 Punk-
te. Der Kaufkraftabfluss per Saldo hat sich um gut 10,0 Mio. € verringert.
Unseres Erachtens bestehen vor dem Hintergrund der aktuellen Wettbe-
werbssituation und Pendlerverflechtungen kaum weitere relevante Gestal-
tungsspielraume ohne sofort Verdrangungswettbewerb auszulésen.

m Die Warengruppe ,Gesundheits- und Korperpflegeartikel’ erreicht eben-
falls eine akzeptable Handelszentralitdt von 85.

4.3 Handelszentralitaiten in den Stadtteilen der Stadt
Troisdorf

4.3.1 Einzelhandel insgesamt

Die rechts stehende Abb. 21 dokumentiert die Handelszentralitdten des Ein-
zelhandels in den Stadtteilen. Die dargestellte Kennziffer beschreibt die Relati-
on des im jeweiligen Stadtteil realisierten Einzelhandelsumsatzes zum dort
vorhandenen Nachfragevolumen. Liegen die Kennziffern Gber 100, resultieren
Kaufkraftzuflisse, liegen diese unter 100 bestehen Kaufkraftabfliisse aus dem
betroffenen Stadtteil.

Um deutlich die Potenziale des Stadtteilzentrums in Sieglar erkennen zu kdn-
nen, wurde die Einzelhandelsagglomeration Spicher StraRe / Im Zehntfeld dem
Stadtteil Rotter See zugeordnet, dessen Wohnsiedlungsbereiche unmittelbar
an die Fachmarktagglomeration angrenzen.
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Nur die Stadtteile Troisdorf / Troisdorf-West sowie Rotter See / Spicher StralRe
realisieren Handelszentralitdten von deutlich Gber 100. Es spiegeln sich hier
die Uberortlichen Reichweiten der Troisdorfer City und der Einzelhandelsagg-
lomeration Spicher StraBe / Im Zehntfeld mit HIT Verbrauchermarkt,
KNAUBER, ALDI, LIDL und ergdanzenden Spezialfachmarkten wider.

Abb. 21: Handelszentralitdten in den Stadtteilen der Stadt Troisdorf: Einzel-
handel insgesamt

Handelszentralitat insgesamt: 78 —

Troisdorf / Troisdorf - West | NN 129
Spich N &7
Sieglar N 40
Friedrich-Wilhelms-Hutte | 55
Oberlar |G 34
Bergheim / Miillekoven | 43
Rotter See / Spicher StraRe | 251
Eschmar Il 12
Kriegsdorf W5

Altenrath i 8

0 50 100 150 200 250
M Handelszentralitat

Spich erreicht eine Handelszentralitdt von 67. Dieser sehr gute Wert resultiert

sowohl aus einem ansprechenden Nahversorgungsangebot als auch dem er-
ganzenden vielseitigen Angebot des ortsansassigen Einzelhandels.
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Friedrich-Wilhelms-Hutte erreicht eine Handelszentralitdt von 55. Dieser eben-
falls fir eine Stadtteillage noch gute Wert wird jedoch ausschliefRlich tber eine
exzellente Position im Segment der Nahversorgung realisiert.

Oberlar und Sieglar stehen im unmittelbaren Wettbewerbsdruck zur Fach-
marktagglomeration Spicher StraBe / Im Zehntfeld und realisieren lediglich
Handelszentralitdten von 34 bzw. 40.

Die zusammengewachsenen Stadtteile Bergheim und Millekoven realisieren
bei insgesamt sehr geringer Verkaufsflaichenausstattung eine Handelszentrali-
tat nunmehr von 43. Der deutliche Sprung seit 2006 von 29 auf 43 ist vor allem
auf die Ansiedlung eines zusatzlichen Nahversorgungsangebotes (REWE-Markt
im Standortbereich ,Im Krausacker’ zurlickzuftihren.

Eschmar, Kriegsdorf und Altenrath erreichen mit dem dort nur jeweils vorhan-
denen rudimentdren Einzelhandelsangebot Handelszentralitdten zwischen 5
bzw. 12.

4.3.2 Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’

Die Handelszentralitdaten in der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ in
der stadtteilspezifischen Betrachtung sind neben der konkreten Bewertung der
Angebotsstruktur’ maBgebliche Indikatoren zur Ableitung konkreter Hand-
lungsempfehlungen. In der Regel liegt in Stadtteilen ein akzeptables Nahver-
sorgungsniveau vor, wenn in der Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’
eine Handelszentralitat von 65 bis 70 erreicht wird.

Leistungsstarke der Betreiber; Attraktivitat des Betriebstypenmixes zwischen Voll-
sortimentern und Lebensmitteldiscountern
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Die nachfolgende Abb. 22 verdeutlicht folgende aktuelle Nahversorgungssitua-
tion in den Stadtteilen:

Handelszentralitat insgesamt: 85 ——

Troisdorf 102
Spich 66

Sieglar 44
Friedrich-Wilhelms-Hutte 118
Oberlar 46
Bergheim / Miillekoven 75
Rotter See / Spicher StraRe 316
Eschmar 14
Kriegsdorf 12

Altenrath 20

0 50 100 150 200 250 300

Handelszentralitat 'Lebensmittel, Reformwaren’

B Mit einer Handelszentralitdt von 102 realisieren Stadtteile Troisdorf und
Troisdorf-West noch leichte Kaufkraftzufliisse. Im Vergleich zu 2006 redu-
zierte sich die Handelszentralitdt in der Warengruppe ,Lebensmittel, Re-
formwaren’ um 8 Punkte. Die SchlieBung des HIT Verbrauchermarktes
konnte nicht vollstandig von der Standortverlagerung und Verkaufsfla-
chenerweiterung des EDEKA-Marktes kompensiert werden. MaRgeblichen
Anteil haben bestehenden guten Nahversorgungsniveau hat das KAUF-
LAND SB-Warenhaus in der City. Das Angebot wird erganzt durch LIDL und
EDEKA an der Frankfurter StraRe und den ALDI-Markt an der Siebenge-
birgsallee.

m Spich erreicht in Bezug auf die Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwa-
ren’ eine Handelszentralitdt von 66. Dieser Wert muss vor dem Hinter-
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grund der guten Erreichbarkeit des Standortbereichs Spicher Strale / Im
Zehntfeld als ausgezeichnet bewertet werden. Akuter Handlungsbedarf zu
einer Weiterentwicklung des Nahversorgungsangebotes in Spich besteht
nicht. Mit EDEKA, NORMA, LIDL, PLUS liegt ein diversifiziertes Angebot vor.

Sieglar erreicht im Segment der Nahversorgung lediglich eine Handelszent-
ralitat von 44. Vor dem Hintergrund der engen Verflechtungen zum Stand-
ort ,Spicher StraRe / Im Zehntfeld’ sind die Entwicklungsperspektiven zur
Weiterentwicklung des Besatzes im Ortskern sehr beschrankt. Nach wie
vor ware es wiinschenswert, wenn in integrierter Lage ein zusatzliches An-
gebot in Sieglar realisiert werden konnte.

Friedrich-Wilhelms-Hitte verzeichnet in der Warengruppe ,Lebensmittel,
Reformwaren’ eine Handelszentralitat von 118. Dieser Wert muss als her-
vorragend bewertet werden. Die SchlieBung des ,alten PENNY-Marktes an
der RoncallistraRe wurde kompensiert durch einen Spezialanbieter mit
russischen Lebensmitteln kompensiert. Das Nahversorgungsangebot wird
vor allem durch den Besatz mit Lebensmitteldiscountern und Getranke-
markten im Bereich der Mendener StraRe realisiert. Handlungsbedarf in
Friedrich-Wilhelms-Hiitte besteht vor allem in der Absicherung des Le-
bensmittelvollsortiments. Der etablierte EDEKA-Markt an der Roncallistra-
Re entspricht nicht mehr heute typischen betrieblichen Anforderungen.
Die derzeit hervorragende Handelszentralitat ist vor dem Hintergrund die-
ses Entwicklungsszenarios zu relativieren. IN integrierter oder integrierba-
rer Standortlage ist fiir den EDEKA-Markt eine Ersatzlosung zu suchen.

Oberlar, in der ,Sandwich’-Lage zwischen der Troisdorfer City und der
Fachmarktagglomeration Spicher StraRe / Im Zehntfeld, erreicht dennoch
in der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ eine Handelszentralitat
von 46. Strategische Bedeutung fiir die Nahversorgung vor Ort hat der
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PLUS Lebensmitteldiscounter. Die Entwicklungsspielrdume sind vor dem
Hintergrund der ortlichen Wettbewerbsstrukturen gering.

m Die zusammengewachsenen Stadtteile Bergheim / Miillekoven verzeich-

nen im Segment ,Lebensmittel, Reformwaren’ nunmehr eine hervorra-
gende Handelszentralitdt von 75. Mit Etablierung des REWE-Marktes im
Standortbereich ,Im Krausacker’ konnte eine maligebliche Versorgungsli-
cke geschlossen werden.

m Der Stadtteil Rotter See hier im Kontext mit der Fachmarktagglomeration

,Spicher StralRe / Im Zehntfeld’ erreicht in der Warengruppe ,Lebensmittel,
Reformwaren’ eine Handelszentralitdt von 316. Diese Kennziffer dokumen-
tiert die Reichweite in das gesamte Stadtgebiet. Fir Oberlar und Sieglar
werden durch die ,kritische Masse’ der Standortagglomeration von HIT,
ALDI und LIDL, die Entwicklungsspielrdume drastisch eingeschrankt.

Altenrath erreicht in der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ eine
Handelszentralitat von 20. Ein Ausbau der Nahversorgung ist aufgrund der
geringen Nachfrageplattform (unter 3.000 Einwohner) kaum moéglich. Zu-
dem ist die enge Versorgungsverflechtung nach Lohmar zu bericksichti-
gen.

B Flr Eschmar und Kriegsdorf liegen die Handelszentralitdten im Segment

,Lebensmittel, Reformwaren’ bei 14 bzw. 12. Auch hier ist vor dem Hin-
tergrund der niedrigen Nachfrageplattform ,vor Ort‘ kein Entwicklungspo-
tenzial gegeben.
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Abb. 22: Umsaitze, Nachfragevolumina, Handelszentralitaten, Kaufkraftfliisse
im Segment ,Lebensmittel / Reformwaren’ in den Troisdorfer Stadt-

teilen
Nachfrage- Saldo
Umsatzin |volumenin | Handels- | Kaufkraftfluss

Stadtteil Mio. € Mio. € zentralitit | (in Mio. €)
Troisdorf / Troisdorf-West 43,8 43,1 102 0,7
Spich 17,1 25,8 66 -8,7
Friedrich-Wilhelms-Hditte 17,3 14,6 118 2,7
Sieglar 8,1 18,5 a4 -10,4
Oberlar 5,6 12,2 46 -6,6
Rotter See / Spicher StraRe] 26,0 8,2 316 17,8
Eschmar 0,9 6,6 14 -5,7
Bergheim / Millekoven 12,0 16,0 75 -4,0
Stadt Troisdorf 132,5 155,8 85 -23,3

Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkraftanalysen 2010; Rundungsdifferenzen moglich
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4.4 Kaufkraftstrombilanz, Kaufkraftzu- und -abfliisse

Die nachfolgende Abb. 23 dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fir den Ein-
zelhandel in Troisdorf.

Abb. 23: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in der Stadt Troisdorf

450,0

408,6
350,0

318,2
250,0

150,0
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-50,0
-119,4
-150,0

Nachfragevolumenin  Kaufkraftabfluss
Troisdorf

Kaufkraftzufluss Umsatz in Troisdorf

Einem Kaufkraftzufluss von 29,0 Mio.€ steht ein Kaufkraftabfluss von
119,4Mio. € gegeniiber. Der Kaufkraftabfluss belduft sich somit auf rd. 29 %
des im Stadtgebiet vorhandenen Nachfragevolumens.

Der Kaufkraftabfluss ist gemessen am vorhandenen Nachfragevolumen (ber-
durchschnittlich hoch. Er erklart sich jedoch weitestgehend aus dem ausge-
dehnten Stadtgebiet mit vielschichtigen rdaumlichen Einkaufsorientierungen
jenseits der eigenen Stadtgrenzen:
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B Aus Troisdorf, Troisdorf-West, Friedrich-Wilhelms-Hitte und Sieglar sind Abb. 24: Kaufkraftzufliisse nach Troisdorf (in Mio. €)
erhebliche Kaufkraftabfllisse nach Siegburg und St. Augustin anzunehmen.
Dies betrifft vor allem baumarktspezifische Sortimente und Unterhal-
tungselektronik. Darlber hinaus sind auch alle innerstadtischen Kernsor-

Kaufkraftzufliisse nach Troisdorf: 29,0 Mio. €

timente betroffen. Die Kaufkraftabflisse nach St. Augustin und Siegburg Bekleidung, Wasche 93
dirften sich dramatisch verscharfen, wenn die derzeit projektierten Cen- Lebensmittel, Reformuwaren 58
teranlagen (Errichtung eines ECE-Shopping Centers in Siegburg, Umbau Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 2,7
des HUMA Fachmarktzentrums in St. Augustin zu einem Shopping-Center Einrichtungsbedarf 25
mit deutlicher Erweiterung der Verkaufsflachen). 3y _
Baumarktspezifische Sortimente 1,6
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC 1,4
m Die engen Verflechtungen zwischen dem Stadtteil Altenrath und Lohmar Sportartikel 7] 1,1
sind bereits mehrfach erwdahnt worden. Die Standortverlagerung des ALDI- Schuhe, Lederwaren [ 7] 1,1
Marktes in Lohmar mit Orientierung an der Hauptverkehrsachse in Rich- Geschenkartikel, GPK, Hausrat | 0,7
tung Altenrath hat in der ergdanzenden Nahversorgung des Stadtteils deut- Bicher,schreiowaren ] 0.7

liche Spuren hinterlassen.
Spielwaren, Bastelbedarf 0,5

0 5 10 15 20 25 30 35

B Aus dem gesamten Stadtgebiet bestehen im Segment des Mdobeleinzel- Kaufkeaftzufiuss in Mio, €

handels Kaufkraftabfliisse in Richtung Koln und Résrath sowie nach Die hochsten Kaufkraftzufliisse realisiert die Warengruppe ,Bekleidung / W3-

Niederkassel. sche’ mit rd. 9,3 Mio. €. Das sind ca. 32 % aller Kaufkraftzufliisse. Weitere
5,8 Mio. € entfallen auf die Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’. Die-
ser Kaufkraftzufluss wird in erster Linie durch die Fachmarktagglomeration an
der Spicher Stralle realisiert. In der Warengruppe ,Gesundheits- und Koérper-
pflegeartikel’ liegt der Kaufkraftzufluss bei 2,7 Mio. €.

B Fir Spich dirften auch in anderen Warengruppen Einkaufsverflechtungen
in den Kélner Stiden bestehen.

B Fir die siidwestlich gelegenen Stadtteile Eschmar, Bergheim, Miillekoven
und ggf. in geringerem Umfang auch Kriegsdorf besteht aufgrund des mé- In allen weiteren Warengruppen liegt der Kaufkraftzufluss um und weniger als
Rigen Nahversorgungsangebotes ein nicht unerheblicher Kaufkraftabfluss 2,5 Mio. €.
nach Niederkassel und St. Augustin. Darliber ist fiir Bergheim / Mllekoven
und Eschmar auch in Bezug auf innerstadtische Kernsortimente eine be-
vorzugte Orientierung nach Bonn festzuhalten.
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Abb. 25: Kaufkraftabfliisse aus Troisdorf (in Mio. €)

Kaufkraftabfliisse aus Troisdorf insgesamt: 119,4 Mio. €

Lebensmittel, Reformwaren |G 29,1
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M Kaufkraftabfluss in Mio. €

Die hochsten Kaufkraftabfliisse entfallen auch im Jahr 2010 auf die Waren-
gruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ mit rd. 29,1 Mio. €. Seit 2006 haben sie
sich jedoch deutlich um rd. 11 Mio. € verringert. Vor dem Hintergrund der
siedlungsraumlichen Strukturen und der hohen Versorgungsbedeutung der
Fachmarktagglomeration ,Spicher StraBe / Im Zehntfeld’, die nur wenig Gestal-
tungspotenziale fiir einen Ausbau der Nahversorgung in den Haupteinkaufsbe-
reichen von Oberlar und Sieglar lasst, muss davon ausgegangen werden, dass
sich das bestehende Kaufkraftabflussniveau hier kaum weiter reduziert wer-
den kann.
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In den Sortimenten ,Einrichtungsbedarf’ sowie ,Elektrogerate / Unterhaltungs-
elektronik’ bestehen mit 18,6 Mio. € bzw. 16,7 Mio. € ebenfalls sehr hohe
Kaufkraftabfliisse. Sie sind Resultat des in Troisdorf begrenzten Angebotes und
der verscharften Wettbewerbssituation. Im Mobelsegment besteht hauptsach-
lich ein Kaufkraftabfluss nach Koéln, im Segment ,Elektrogerdte / Unterhal-
tungselektronik’ dirfte sich der Kaufkraftabfluss auf Koln, Siegburg und St.
Augustin aufteilen.

Im Baumarktsegment fihren trotz der hohen Akzeptanz des KNAUBER-
Marktes in Troisdorf die Baumarktstandorte in Siegburg und Koln-
Gremberghoven zu einem Kaufkraftabfluss in Hohe von 12,7 Mio. €. Diese
Wettbewerbskulisse ist auch maRgeblich dafiir verantwortlich, dass sich der
ermittelte Kaufkraftabfluss kaum deutlich reduzieren lasst. In der Warengrup-
pe ,Gesundheits- und Korperpflegeartikel beldauft sich der Kaufkraftabfluss auf
12,0 Mio. €.

In der Warengruppe ,Bekleidung / Wasche’ liegt der Kaufkraftabfluss bei
7,4 Mio. €. Davon diirfte der Uberwiegende Teil in Bonn und K&ln gebunden
werden. Dies gilt auch fir ,Blicher / Schreibwaren’ und die Warengruppe
,Schuhe, Lederwaren’ mit einem Kaufkraftabfluss von jeweils 4,1 Mio. €.

In der Warengruppe ,Sportartikel’ liegt der Kaufkraftabfluss bei 3,9 Mio. €,
wahrend er im Segment ,Uhren, Schmuck, Lederwaren bei 3,6 Mio. € liegt.

In allen Gibrigen Sortimenten liegt der Kaufkraftabfluss jeweils unter 3,0 Mio. €
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5 ZUR ABGRENZUNG ZENTRALER VERSOR-
GUNGSBEREICHE IN TROISDORF

5.1 Zur Definition und Funktion von Zentralen Versor-
gungsbereichen

5.1.1 Zur Notwendigkeit der Abgrenzung der Zentralen Versorgungsberei-
che nach § 34 Abs. 3 BauGB

Bislang galt fir Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Stadtteile, dass sich ein Vorhaben lediglich ,nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache [...] in die Eigen-
art der ndheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist“ (§ 34
Abs.1 BauGB). Demnach war es innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Stadtteile nicht relevant, ob ein Einzelhandelsvorhaben zentrenrelevante Sor-
timente angeboten hat oder nicht. Einziger Bewertungsmalstab war, dass es
sich in der naheren Umgebung einfligte. Dies erschwerte jedoch fiir viele Stad-
te und Gemeinden die nachhaltige Steuerung einer wohnortnahen Einzelhan-
delsversorgung. Hatte z.B. ein groRflachiger Lebensmittelmarkt (iiber 800 m?
Verkaufsflache) in der Ndhe eines Autohauses oder Baumarktes im unbeplan-
ten Innenbereich (§ 34-Gebiet) einen Bauantrag gestellt, bestand in der Regel
aus bauplanungsrechtlicher Sicht keine Verhinderungsméglichkeit.* Die Muta-
tion von Gewerbegebieten zu Einzelhandelsagglomerationen wurde oftmals
durch die baurechtlichen Rahmenbedingungen entgegen der stadtentwick-
lungspolitischen Zielsetzungen gefordert.

4 Vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin Heft 3, 2005.
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Um Vorhaben dieser Art nun entgegen treten zu kdnnen, trifft die Neurege-
lung nach § 34,3 BauGB die Festsetzung, dass von entsprechenden Vorhaben
keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der
Standortgemeinde oder anderen benachbarten Gemeinden zu erwarten sein
dirfen”.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere Zentrale Versorgungsbereiche.
Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs ist von der Bundesgesetz-
gebung im Rahmen der Regelungen des § 34 Abs.3 BauGB nachhaltig einge-
fuhrt worden’. Was Zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzu-
grenzen sind und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde vom
Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die
Kommentierungen durch die Rechtsprechung.

Gesetzgebungsinitiativen einzelner Bundeslander haben zu einer neuen pla-
nungsrechtlichen Qualitdt des Begriffs Zentraler Versorgungsbereich gefihrt.
In Nordrhein-Westfalen sind Zentrale Versorgungsbereiche mit der Novellie-
rung des Landesentwicklungsprogramms vom 19.07.2007 (§ 24a LEPro NRW)
als planungsrechtliches Steuerungsinstrument etabliert worden. Nordrhein-
Westfalen hat mit den Regelungen des § 24a LEPro NRW als erstes Bundesland
die vagen Vorgaben aus der Bundesgesetzgebung deutlicher konkretisiert.

Grundsatzlich sind folgende Fragen zu diskutieren und abzuklaren:

B Wie definiert man einen Zentralen Versorgungsbereich?
B Was ist unter ,schadlichen Auswirkungen’ zu verstehen?

> Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs hat bereits eine langere Tradition
ohne jedoch konkretisiert worden zu sein. Er wurde bereits in die 1977er Fassung
zum § 11, Abs. 3 BauNVO aufgenommen.
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5.1.2 Zur Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen

Zunachst ist es offensichtlich, wo zentrale Einkaufslagen zu finden sind. Die
Innenstadt wird in der Regel als Zentraler Versorgungsbereich eingestuft wer-
den missen, ebenso eindeutig abgrenzbare Stadtteilzentren. Schwieriger wird
es indes bei der Einordnung von Nahversorgungsstandorten. Dies gilt umso
mehr, wenn in gewachsenen stadtischen oder dorflichen Siedlungskernen
kaum Spielrdaume zur Etablierung von modernen Nahversorgungseinrichtungen
gegeben sind und sich diese am Rande der Siedlungsbereiche oder aulRerhalb
der historischen Ortszentren etabliert haben. Grundsatzlich sollen eindeutig
nicht integrierte Standortlagen nicht nachtréglich als Zentrale Versorgungs-
bereiche positiv sanktioniert werden.

Eine Stadt oder Gemeinde kann mehrere Zentrale Versorgungsbereiche’ aus-
weisen. § 24a LEPro NRW weist deutlich auf eine Hierarchie von ,Zentralen
Versorgungsbereichen’ (Hauptzentrum — Nebenzentrum — Nahversorgungs-
zentrum) hin. Die Zentralen Versorgungsbereiche sind an die ortlichen Sied-
lungsgeflige anzupassen.

Flr die Abgrenzung ,Zentraler Versorgungsbereiche’ definiert der § 24a LEPro
NRW folgende Kriterien und Rahmenbedingungen:

B Vielfaltiges und dichtes Angebot an o6ffentlichen und privaten Versor-
gungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesund-
heit, der Freizeit und des Einzelhandels,

B Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestell-
ten ,Allgemeinen Siedlungsbereichs’,

B eine gute Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz.
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Abb. 26: Zur Hierarchie Zentraler Versorgungsbereiche und ihrer planungs-
rechtlichen Verankerung

H
auptzentrum Bezug zu
[ BauGB
§ 24a LEPro 734 ADs. 3
NRW __J
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Nahversorgungszentrum

© CIMA GmbH 2010

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen und sollen zukiinftige Entwicklungspla-
nungen mit berlicksichtigen. Diese Planungen missen jedoch hinreichend kon-
kret sein, z.B. durch absehbare Anpassungen in der Flachennutzungs- und Bau-
leitplanung oder eindeutige Standortentwicklungsempfehlungen innerhalb
eines Einzelhandelskonzeptes.

Bei der Beurteilung ,vor Ort’, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler Ver-
sorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die CIMA GmbH an den Vorga-
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ben des § 24a LEPro NRW und beriicksichtigt grundsatzliche gutachterliche
Bewertungsmalstabe:

B Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion,

B Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu bericksichti-
gender offentlicher Einrichtungen,

m Stadtebaulich integrierte Lage (fulllaufige Erreichbarkeit),
m Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen Struktur,

B Optimale Einbindung des ,Zentralen Versorgungsbereichs’ in das stadti-
sche oder regionale OPNV-Netz.

Bei der Bestimmung der Zentralen Versorgungsbereiche sind unterschiedliche
Versorgungsfunktionen zu beriicksichtigen. Wahrend in Stadtteilen und dorfli-
chen Kernlagen Zentrale Versorgungsbereiche die schiitzenswerten Lagen in
Bezug auf nahversorgungsrelevante Sortimente definieren, wird in Stadtteil-
zentren und Citylagen auch der Schutz in Bezug auf zentrenrelevante Sorti-
mente begriindet.

§ 24a LEPro NRW definiert eindeutig, dass groRfldchiger Einzelhandel mit
,zentrenrelevanten Sortimenten’ im Sinne der Vermutungsregel nach § 11,
Abs.3 BauNVO nur in ,Zentralen Versorgungsbereichen’ etabliert werden
darf, die als Hauptzentrum (Innenstiddte, Ortsmitten der Gemeinden) und
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Nebenzentren (Stadtteilzentren) abgegrenzt werden. Kerngebiete und Son-
dergebiete fiir grofflachigen Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment diirfen kiinftig nur noch innerhalb von abgegrenzten Zentralen Versor-
gungsbereichen ausgewiesen werden.

Uber die Landesgesetzgebung hinausgehend resultiert aus der bisherigen
Rechtsprechung eine deutliche Vorgabe zur konkreten Abgrenzung von Zentra-
len Versorgungsbereichen.

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht
aus, sie vage, z.B. als kreisformige Markierungen zu definieren. Es hat eine
weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu de-
finieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im Zentralen Versorgungsbereich
liegen und somit schiitzenswert und entwicklungsfahig sind.® Erste verwal-
tungsgerichtliche Urteile fordern dariber hinaus, dass Zentrale Versorgungs-
bereiche Einzelhandelsunternehmen mit maRgeblich relevanter Versorgungs-
funktion enthalten mussen. Es reicht nicht, einen Standortbereich mit nur
noch rudimentéarer Versorgungsfunktion (Kiosk, Trinkhalle, kleinflachiger Nah-
versorger, etc.) als Zentralen Versorgungsbereich auszuweisen.

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwicklungsangebot
aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukinftig die Entwicklung von groRflachi-
gem Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
etablieren kann. Mit dem Entwicklungsangebot verkniipft ist die Uberpriifung
nach schadlichen Auswirkungen auch auf benachbarte Zentrale Versorgungs-
bereiche.

Die Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch nicht
ausschlieBlich an den Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Insbesondere bei

6 Vgl. Geyer: Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3. 2005
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Zentralen Versorgungsbereichen in der Funktion des Haupt- oder Nebenzent-
rums kommt es auf eine Funktionsvielfalt an. Die Standorte von Kundenorien-
tierten Dienstleistungen, Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen, Kirchen
und kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der 6ffentlichen Verwaltung sowie
Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung beriicksichtigt werden. In der
aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein Trend ab, dass ,multifunktional
abgegrenzte’ und ,dezidiert’ in ihrer Abgrenzung begriindete Zentrale Versor-
gungsbereiche nachhaltig rechtlichen Uberpriifungen stand halten.

5.1.3 ,Auswirkungen’ und ,Schadliche Auswirkungen’

Bisherige Urteile und Gutachten gehen bei der Bewertung von ,schadlichen
Auswirkungen’ auf die Regelungen nach § 11,Abs. 3 BauNVO zurick. Hierunter
sind Auswirkungen zu verstehen, die sich auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind ins-
besondere schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Aus-
stattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich [...] auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt” (vgl. § 11,3 BauNVO).

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen im
Sinne des § 11,3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass bei einer relativen
Umsatzverlagerung von 10 % ,Auswirkungen’ anzunehmen sind.

In der richterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die Schwelle zu
,schadlichen Auswirkungen’ bei deutlich Giber 10 % liegt. Einzelne Urteile ge-
hen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von schadlichen Auswirkungen aus. In
der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und HALAMA
hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf die Versor-
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gungsfunktion von Zentralen Versorgungsbereichen hohe Hirden zu beriick-
sichtigen sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von Auswirkun-
gen nach § 11 Abs. 3 BauNVO. ,Schéadliche Auswirkungen’ dirften dann vorlie-
gen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auRerhalb eines Zentralen
Versorgungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaftlichen Ef-
fekten in einem Zentralen Versorgungsbereich fihrt (z.B. Leerziehen ganzer
Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebsaufgaben). Die Recht-
sprechung verlangt hier eine exakte gutachterliche Beweisfilhrung mit Doku-
mentation der 6rtlichen Standortverhaltnisse.

Dies bedeutet, dass § 34 Abs.3 BauGB ein verhéaltnismaRig ,stumpfes Schwert’
ist. Verkaufsflachenerweiterungen von Lebensmitteldiscountern oder selbst
die zusatzliche Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern werden nur in den
seltensten Fallen ,schadliche Auswirkungen’ auf benachbarte ,Zentrale Versor-
gungsbereiche’ im Sinne des § 34 Abs.3 BauGB verursachen.

Aus gutachterlicher Sicht ist es durchaus legitim, strengere Beurteilungen zu
diskutieren. In der relevanten Fachliteratur werden z.T. bereits ab einer relati-
ven Umsatzverlagerung von 7 % Auswirkungen auf die Angebotsqualitat von
Versorgungsstandorten oder Zentralen Versorgungsbereiche gesehen. Fir
Nordrhein-Westfalen sind aus der Rechtsprechung ,abwagungsrelevante Aus-
wirkungen’ in einem Korridor zwischen 7 % und 11 % abgeleitet worden.” Ab-
wagungsrelevante Auswirkungen definieren jedoch nicht automatisch ,schadli-
che’ Auswirkungen. ,Abwagungsrelevante Auswirkungen’ erfordern jedoch
eine Wiirdigung im Abwagungsverfahren der kommunalen Bauleitplanung.

7 Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S.363; OVG Miins-

ter Urteil zum ,PREUSSEN-Park’ vom 07.12.2000.
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Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen eintreten
kénnen, anhand der o6rtlichen Standortrahmenbedingungen zu erfolgen. Um-
satzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswirkungen nur ei-
nen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. beziiglich
der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch ,Trading
Down-Effekte’ gekennzeichnet sind.

§ 24a LEPro NRW definiert zusatzlich fiir Standortentwicklungen innerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche, dass die Vertraglichkeit fir ein Vorhaben vor-
liegt, wenn der erwartete Umsatz des Projektvorhabens insgesamt und in Teil-
sortimenten unterhalb der Kaufkraft des zugeordneten Verflechtungsbereichs
des Zentralen Versorgungsbereichs liegt. Bei Hauptzentren gilt als ,Messlatte’
die Kaufkraft im Stadt- bzw. Gemeindegebiet insgesamt.

Die Gutachter legen an die Stadt- und Standortvertraglichkeit eines Vorhabens
auBerhalb von ,Zentralen Versorgungsbereichen’ eher strengere Malstdbe an.
In zahlreichen Fallen kénnen bereits Umsatzverlagerungseffekte zwischen 7 %
und 10 % beim Einzelhandel innerhalb des ,Zentralen Versorgungsbereich,
Funktionsverluste auslésen, die zu ,Trading Down-Effekten’ und somit zu einer
deutlichen Schwéachung des betreffenden ,Zentralen Versorgungsbereichs’
fuhren.® Entscheidend fir die Bewertung ist nicht, ob einzelne Betriebe ge-
fahrdet werden, sondern ob durch die Realisierung eines Planvorhabens die
Versorgungsfunktion des Zentralen Versorgungsbereichs insgesamt gefdhrdet
wird. Schadliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche diirfen nicht
im Kontext wettbewerblicher Gesichtspunkte argumentiert werden.

Diese gutachterlichen Bewertungen, denen auch die CIMA GmbH eher zugeneigt
ist, reichen jedoch wie oben ausgefiihrt, haufig nicht aus, ,schadliche Auswirkun-
gen’ nachhaltig zu begriinden.
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Auch erhebliche Veranderungen von Verkehrsstromen oder ein unerwiinsch-
tes Verkehrsaufkommen koénnen ,schadliche Auswirkungen’ auf Zentrale Ver-
sorgungsbereiche sein.’

Die Beurteilung von versorgungsstrukturellen Auswirkungen einzelner Projekt-
vorhaben in ,§ 34er Gebieten’ bezieht sich nicht nur auf Projektvorhaben im
eigenen Gemeinde- bzw. Stadtgebiet, sondern ist auch ein klarer Orientie-
rungsrahmen fiir benachbarte Kommunen.

Geplante Projektvorhaben in Nachbarkommunen missen dementsprechend
auch geprift werden, hinsichtlich der stadtebaulichen und versorgungsstruk-
turellen Auswirkungen auf die nachfolgend abgegrenzten Zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Troisdorf.

Die hier seitens der CIMA GmbH vorgeschlagenen Abgrenzungen der Zentralen
Versorgungsbereiche kénnen seitens der Stadt Troisdorf hinsichtlich der kon-
kreten Parzellenabgrenzung ggf. angepasst werden. Das vorgelegte Abgren-
zungskonzept orientiert sich jedoch an den ,vor Ort” aufgenommenen Struktu-
ren und stltzt ein nachhaltiges Zentren- und Nahversorgungskonzept fiir die
Stadt Troisdorf. Mit der Dokumentation der Dienstleistungsbetriebe innerhalb
der abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche wird die Multifunktionalitat
der stadtebaulichen Strukturen erganzend dokumentiert.

o Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004; S.363.
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5.2

Empfehlungen zur Abgrenzung ,Zentraler Versor-
gungsbereiche’ und ergianzender Nahversorgungs-
standorte in der Stadt Troisdorf

Die CIMA Beratung + Management GmbH empfiehlt fur die Stadt Troisdorf die
Abgrenzung folgender finf Zentraler Versorgungsbereiche:

Zentraler Versorgungsbereich ,Troisdorf Innenstadt’ in der Versorgungs-
funktion eines Hauptzentrums (Verflechtungsbereich Stadt Troisdorf ins-
gesamt)

Zentraler Versorgungsbereich ,Spich’ in der Versorgungsfunktion eines
Nebenzentrums (Verflechtungsbereich Stadtteil Spich)

Zentraler Versorgungsbereich ,Sieglar’ in der Versorgungsfunktion eines
Nebenzentrums (Verflechtungsbereich Uber die Stadtteile ,Rotter See,
Kriegsdorf, Sieglar, Eschmar, Bergheim und Miillekoven)

Zentraler Versorgungsbereich ,Friedrich-Wilhelms-Hitte’ in der Versor-
gungsfunktion eines Nahversorgungszentrums (Verflechtungsbereich
Stadtteil Friedrich-Wilhelms-Hitte)

Zentraler Versorgungsbereich ,Oberlar’ in der Versorgungsfunktion eines
Nahversorgungszentrums (Verflechtungsbereich Stadtteil Oberlar)
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Als Standortagglomeration mit stadtteiliibergreifender und tberortlicher Ver-
sorgungsfunktion gem. § 24a (5) LEPro NRW festzusetzen ist folgende Stand-
ortlage:

Fachmarktagglomeration ,Spicher StralRe / Im Zehntfeld’ (u.a. mit den Be-
treibern HIT, KNAUBER, LIDL, ALDI, FRESSNAPF)

Fir den Standortbereich gilt Bestandsschutz. Perspektiven fiir eine Weiter-
entwicklung sind nicht gegeben.

Zusatzliche Nahversorgungsstandorte mit stadtteilbezogener Nahversorgungs-
funktion auRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind:

NETTO, Sieglar (ca. 700 m? Verkaufsflache),

REWE, Bergheim, Kalkofen (ca. 1.500 m? Verkaufsflache),
EDEKA, Bergheim, Zur Kleinbahn (ca. 600 m? Verkaufsflache),
ALDI, Troisdorf, Siebengebirgsallee (ca. 750 m? Verkaufsflache)
LIDL, Troisdorf, Frankfurter StraRe (ca. 850 m? Verkaufsflache)

Als erganzende Nahversorgungslagen mit kleinflachigen Einzelhandel und ru-

dimentarer, erganzender

Versorgungsfunktion einzuordnen sind folgende

Standorte:

m Ortskernlage Bergheim,

m Nahversorgungslage Rotter See (Europaplatz),
m Nahversorgungslage Brunnenstrale

B Nahversorgungslage Altenrath
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5.2.1 Zentraler Versorgungsbereich ,Troisdorf Innenstadt’ (Hauptzentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Troisdorf Innenstadt Gbernimmt die Versor-
gungsfunktion eines Hauptzentrums. Verflechtungsbereich ist das gesamte
Stadtgebiet von Troisdorf mit 76.846 Einwohnern.

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Troisdorf Innenstadt’ wird in westliche Rich-
tung begrenzt durch das Rathaus und die Verkehrsachse ,Stationsweg / Ra-
vensberger Weg. Diese Verkehrsachse stellt eine deutliche stadtebauliche Za-
sur dar; das Rathaus wird aufgrund seiner unmittelbar angrenzenden Lage und
seiner Bedeutung flr Publikumsverkehre dennoch mit in den Zentralen Ver-
sorgungsbereich einbezogen.

In Ostliche Richtung beherbergt der Zentrale Versorgungsbereich ,Troisdorf
Innenstadt’ zunachst den Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbe-
satz entlang der Kélner Stralle. Alle anliegenden Grundstlicksareale liegen in-
nerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs.

Die nordliche Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs ,Troisdorf Innen-
stadt’ folgt den an die Kolner Stralle anliegenden Grundstiicksarealen bis zum
Ursulaplatz. Einbezogen werden noch die andockenden StraRenabschnitte der
HospitalstraRe und ,An der Feuerwache’. Das Citycenter wird vom Zentralen
Versorgungsbereich eingeschlossen. Dieser Grenzverlauf dokumentiert die
Zasur zwischen Geschafts- und Wohnlagen.

Vor den Kirchengrundstiicken an der Wilhelmstralle schwenkt die siidliche
Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs ,Troisdorf Innenstadt’ an der
KbIner Stralle entlang der WilhelmstraBe und der Kronprinzenstrafle nach Su-
den zum Bahnhof Troisdorf ab. Die slidliche Abgrenzung folgt dann in Ostliche
Richtung der Bahntrasse Kéln-Siegburg, die eine deutliche Zasur zwischen In-
nenstadt und ibrigem Stadtgebiet darstellt.

Uber Steinhof und KirchstraRe schwenkt die siidliche Abgrenzung des Zentra-
len Versorgungsbereichs von der Bahntrasse nach Nordosten in Richtung Ursu-
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laplatz ab. Die Grenzziehung folgt hier der Ostlichen VerkehrserschlieBungs-
achse der Innenstadt. Mit diesem Verlauf der stidlichen Abgrenzung des Zent-
ralen Versorgungsbereichs werden die Standortareale KAUFLAND, Biirgerhaus
(Wilhelm-Hamacher-Platz) und Pfarrer-Kenntemich-Platz in den Zentralen Ver-
sorgungsbereich integriert. Die sldlich der Kélner Stralle liegenden Standort-
lagen sind neben Einzelhandel durch einen diversifizierten Dienstleistungs- und
Gastronomiebesatz gekennzeichnet.

Ostlich des Ursulaplatzes zahlen noch die an die Frankfurter Strae anliegen-
den Grundsticksareale bis zur Kreuzung mit der Siebengebirgsallee zum Zent-
ralen Versorgungsbereich ,Troisdorf Innenstadt’. Dieser Lageabschnitt ist als
Zugangslage zur Innenstadt zu bewerten und beherbergt mit dem EDEKA Ver-
brauchermarkt an der Kreuzung Frankfurter Strale / Siebengebirgsallee einen
maRgeblich relevanten Nahversorger.

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Troisdorf Innenstadt’ beherbergt 195 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 31.155 m2. Es wird dort ein Um-
satzvolumen von 127,2 Mio. € realisiert. Die warengruppenspezifische Struktur
des Einzelhandelsbesatzes ist Abb. 29 zu entnehmen.
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Abb. 27: Abgrenzung und Kartierung des Zentralen Versorgungsbereichs
,Troisdorf Innenstadt’ (Einzelhandelsnutzungen)
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Abb. 28: Abgrenzung und Kartierung des Zentralen Versorgungsbereich
,Troisdorf Innenstadt’ (Gastronomie / Dienstleistungen)
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Abb. 29: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich
,Troisdorf Innenstadt’
Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in % flicheinm? | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 67 34,4% 10.235 32,9% 59,4 46,7%
Lebensmittel und Reformwaren 34 17,4% 6.095 19,6% 31,2 24,5%
Gesundheits- und Kérperpflege 24 12,3% 3.820 12,3% 26,5 20,8%
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 9 4,6% 320 1,0% 1,7 1,3%
Personlicher Bedarf insgesamt 77 39,5% 11.450 36,8% 42,2 33,2%
Bekleidung, Wasche 47 24,1% 9.205 29,5% 33,2 26,1%
Schuhe, Lederwaren 9 4,6% 1.405 4,5% 46 3,6%
Uhren, Schmuck, Optik 21 10,8% 840 2,7% 4.4 3,5%
Medien und Technik insgesamt 21 10,8% 4.100 13,2% 14,4 11,3%
Blicher, Schreibwaren 5 2,6% 1.410 4,5% 53 4,2%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 16 8,2% 2.690 8,6% 9,1 7,2%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 6 3,1% 1.190 3,8% 3,2 2,5%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 10 5,1% 1.995 6,4% 3,2 2,5%
Einrichtungsbedarf 9 4,6% 1.825 5,9% 3,8 3,0%
Baumarktspezifische Sortimente 5 2,6% 360 1,2% 1,0 0,8%
Einzelhandel insgesamt 195 100,0% 31.155 100,0% 127,2 100,0%
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5.2.2 Zentraler Versorgungsbereich ,Spich’ (Nebenzentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Spich Gbernimmt die Versorgungsfunktion
eines Nebenzentrums. Der Verflechtungsbereich erstreckt sich Gber den Stadt-
teil Spich mit 12.856 Einwohnern.

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Spich erstreckt sich im Bereich des verdich-
teten Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes entlang der Hauptstralle
zwischen der Einmindung ,Zur Hardt’ im Nordwesten und der Standortagglo-
meration LIDL / NETTO im Stidosten. Alle in diesem Bereich an die HauptstraRRe
anliegenden Liegenschaften sind in den Zentralen Versorgungsbereich einbe-
zogen.

Zusatzlich werden bertlicksichtigt das Nahversorgungszentrum mit dem EDEKA
— Markt an der Freiheitsstrafle und den dort integrierten Stellplatzflachen so-
wie die Ortskernlage zwischen Hauptstralle und Kochenholzstralle zwischen
Einmindungen Niederkasseler StralRe und Adenauerstralle.

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Spich’ beherbergt 27 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsfliche von 4.405 m?. Sie realisieren einen Einzelhandelsum-
satz von 21,8 Mio. €.

Der diversifizierte Branchenmix mit auch qualifizierten Angeboten im Segment
zentrenrelevanter Sortimente rechtfertigt die Abgrenzung in der Funktion ei-
nes Nebenzentrums.
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Abb. 30: Abgrenzung und Kartierung des Zentralen Versorgungsbereichs
,Spich’ (Einzelhandel)
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CIMA

Abb. 31: Abgrenzung und Kartierung des Zentralenversorgungsbereichs
,Spich’ (Gastronomie / Dienstleistungen)
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Abb. 32: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich
,Spich’
Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 15 55,6% 3.245 73,7% 18,4 84,4%
Lebensmittel und Reformwaren 9 33,3% 2.590 58,8% 13,6 62,4%
Gesundheits- und Korperpflege
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 6 22,2% 655 14,9% 4,8 22,0%
Personlicher Bedarf insgesamt
Medien und Technik insgesamt 7 25,9% 690 15,7% 2,3 10,5%
Ubriger Einzelhandel 5 14,8% 470 10,7% 1,1 5,2%
Einzelhandel insgesamt 27 100,0% 4.405 100,0% 21,8 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010; Rundungsdifferenzen moglich
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5.2.3 Zentraler Versorgungsbereich ,Sieglar’ (Nebenzentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich tbernimmt die Versorgungsfunktion eines
Nebenzentrums. Seine Versorgungsfunktion erstreckt sich lber die Stadtteile
Sieglar, Rotter See, Eschmar, Bergheim und Miillekoven. In diesem Verflech-
tungsbereich leben 26.433 Einwohner.

Der Zentrale Versorgungsbereich wird im Stidwesten durch die Kreuzung Gra-
benstraBe / Pastor-B6hm-StraBe begrenzt. Dabei geh6ren zunichst nur die
Liegenschaften slidlich der Pastor-Bohm-Strae zum Zentralen Versorgungsbe-
reich ,Sieglar’. Nach Norden stellt das RSVG-Busdepot eine deutliche Zasur dar.

Ostlich der LeostraRe zihlen dann auch die nérdlich der Pastor-B6hm-StraRe
andockenden Liegenschaften zum Zentralen Versorgungsbereich ,Sieglar’. Die
nordostliche Grenze des Zentralen Versorgungsbereichs Sieglar markiert die
Kreuzung zur LarstralRe. Hierbei zdhlen zunachst nur die westlich anliegenden
Grundstiicke zum Zentralen Versorgungsbereich. Erst mit der Kreuzung zur
Augustastralle sind beide StraBenseiten der LarstralRe mit ihren anliegenden
Grundstiicken Teil des Zentralen Versorgungsbereichs.

Der Zentrale Versorgungsbereich folgt in westliche Richtung der Larstralle und
schlieBt nach Stiden noch den Marktplatz und die KirchhofstraRe mit ein. Mit
dieser Abgrenzung sind die Haupteinkaufslagen Larstrale und KerpstraRe in
den Zentralen Versorgungsbereich integriert. Die gezogene Abgrenzung orien-
tiert sich am eher gestreuten Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz in der
Ortsmitte von Sieglar. AulRerhalb der gezogenen Abgrenzung dominieren reine
Wohnlagen. Auf die zusatzliche Zasur des RSVG-Busdepots wurde bereits hin-
gewiesen.

Im Zentralen Versorgungsbereich ,Sieglar’ sind 34 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsfliche von 2.480 m? ansissig. Sie realisieren einen Einzelhan-
delsumsatz von 11,7 Mio. €.
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Der diversifizierte Branchenbesatz, insbesondere mit einer relevanten Anzahl
von Einzelhandelsbetrieben im Segment des ,Persdnlichen Bedarfs’ rechtfertigt
eine Einordnung des Zentralen Versorgungsbereichs als Nebenzentrum.
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Abb. 33: Abgrenzung und Kartierung des Zentralen Versorgungsbereichs
,Sieglar’ (Einzelhandel)
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Abb. 34: Abgrenzung und Kartierung Zentraler Versorgungsbereich ,Sieglar’
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Abb. 35: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich
,Sieglar’
Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in % flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 16 47,1% 1.370 55,2% 7,9 67,5%
Lebensmittel und Reformwaren 9 26,5% 945 38,1% 5,3 45,3%
Gesundheits- und Korperpflege
Gbriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 7 20,6% 425 17,1% 2,6 22,2%
Personlicher Bedarf insgesamt 10 29,4% 635 25,6% 2,3 19,7%
Ubriger Einzelhandel 8 23,5% 475 19,1% 1,5 13,0%
Einzelhandel insgesamt 34 100,0% 2.480 100,0% 11,7 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010; Rundungsdifferenzen moglich
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5.2.4 Zentraler Versorgungsbereich ,Oberlar’ (Nahversorgungszentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Oberlar’ Gbernimmt die Versorgungsfunkti-
on eines Nahversorgungszentrums. Sein Verflechtungsbereich erstreckt sich
Uber den Stadtteil Oberlar mit 6.075 Einwohnern.

Der Zentrale Versorgungsbereich umfasst den verdichteten Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz an der Sieglarer StraRe zwischen der Bahntrasse Koln-
Siegburg im Norden und dem Kreuzungsbereich zur Landgrafenstrale im Su-
den. Alle an die Sieglarer Strafle andockenden Liegenschaften sind in den Zent-
ralen Versorgungsbereich einbezogen.

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Oberlar’ beherbergt 17 Einzelhandelsbetrie-
be mit einer Verkaufsfliche von 985 m?2. Sie realisieren einen Einzelhandels-
umsatz von 6,7 Mio. €.
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Abb. 36: Abgrenzung und Kartierung des Zentralen Versorgungsbereichs
Oberlar (Einzelhandel)
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Abb. 37: Abgrenzung und Kartierung des Zentralen Versorgungsbereichs
,Oberlar’ (Gastronomie / Dienstleistungen)

Hotels

Speisegeprigte Gastronomie A \&
= NG
Getrankegepragte ‘s n\\’
. £33 Py
Gastronomie q‘éﬂ!g ‘
- 874

Post- und Kurierdienste

7

s

Y Banken, Kreditinstitute

% Sonstige Dienstleistung
in Ladenlokalen (Reisebiros,
Friseur- u. Kosmetiksalons etc.)

¢
A
PPN

(A%

AR
p)

5
S
5

* Verwaltung, Kirchen und
religidse Einrichtungen
¥ Bildungseinrichtungen

% Gesundheit,
Sozialeinrichtungen

¥ Kultur- u. Freizeiteinrichtungen

351

‘ S N iy
Abgrenzung A 6 \-,z\/\\\\\\\\\\\\&“‘m s
Zentraler Versorgungs- "//.’f.""a., -,;:&~-- TN N/ =
bereich v o - Sfojphf-l )

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 56



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Troisdorf

Abb. 38: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich ,Oberlar’

Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 14 82,4% 720 73,1% 5,4 80,6%
Ubriger Einzelhandel 3 17,6% 265 26,9% 13 19,4%
Einzelhandel insgesamt 17 100,0% 985 100,0% 6,7 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010; Rundungsdifferenzen moglich
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5.2.5 Zentraler Versorgungsbereich ,Friedrich-Wilhelms-Hiitte‘ (Nahversor-
gungszentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Friedrich-Wilhelmshitte’ tGbernimmt die
Versorgungsfunktion eines Nahversorgungszentrums. Sein Verflechtungsbe-
reich erstreckt sich ausschlieRlich Giber den Stadtteil ,Friedrich-Wilhelms-Hutte’
mit 7.358 Einwohnern.

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Friedrich-Wilhelms-Hiitte umfasst die Nah-
versorgungslagen an der Roncallistrale und der Mendener Stralle. Alle anlie-
genden Standortareale an beiden Strallenziigen sind in den Zentralen Versor-
gungsbereich einzubeziehen. Als 6stliche Zasur wirkt die Eisenbahntrasse
Troisdorf — Menden — Bonn-Beuel. Am nordlichen Kopf des Zentralen Versor-
gungsbereich gehort der baurechtlich als Gewerbenutzung abgesicherte
Standortbereich zwischen Mendener StraRe und Bahntrasse nicht zum Zentra-
len Versorgungsbereich. Die Gestaltungspotenziale konzentrieren sich auf die
unmittelbar an der Mendener StraRe anliegenden Standortareale.

Nach Norden wird der Zentrale Versorgungsbereich Friedrich-Wilhelms-Hutte
durch die Kreuzung Lahnstrale / Mendener StralRe begrenzt. In sidliche Rich-
tung sind die Standortareale zwischen Mendener Stralle und Bahntrasse rund
um den DB-Haltepunkt ,Friedrich-Wilhelms-Hitte’ mit einbezogen.

In westliche Richtung findet der Zentrale Versorgungsbereich an der Roncal-
listraRe seinen Abschluss mit dem bestehenden Nahversorgungszentrum um
den EDEKA-Markt. An der RoncallistraRe sind mehrere 6ffentliche Einrichtun-
gen in den Zentralen Versorgungsbereich mit einbezogen. Unseres Erachtens
rechtfertigt der Wechsel von 6ffentlichen Einrichtungen und Einzelhandelsnut-
zungen die entsprechende Ausdehnung nach Westen.

Anzuerkennen bleibt jedoch, dass das Gros des Einzelhandelsumsatzes mitt-
lerweile an den Discounterstandorten, Getrankemarkten und ergdanzenden
Nahversorgungsangeboten an der Mendener StraRe realisiert wird.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Die Fa. EDEKA hat die Aufgabe des Standortes an der RoncallistraBe angekiin-
digt. Mittelfristig sollte ein Ersatzstandort innerhalb des abgegrenzten Zentra-
len Versorgungsbereichs gefunden werden.

Auch wenn der EDEKA-Standort aufgegeben werden sollte, pladiert die CIMA
Beratung + Management GmbH dafiir sowohl die Roncallistralle als auch die
Mendener StraRe als Zentralen Versorgungsbereich ,Friedrich-Wilhelms-Htte
zu definieren. Die Abgrenzung wird der siedlungsraumlichen Entwicklung des
Stadtteils gerecht.

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Friedrich-Wilhelms-Hultte’ beherbergt 16
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 5.590 m?2. Sie realisieren
einen Einzelhandelsumsatz von 19,9 Mio. €.

58



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Troisdorf

Abb. 39: Abgrenzung und Kartierung des Zentralen Versorgungsbereichs
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Abb. 40: Abgrenzung und Kartierung des Zentralen Versorgungsbereichs
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Abb. 41: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich
,Friedrich-Wilhelms-Hutte’
Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 13 81,3% 4.300 76,9% 18,3 92,0%
Ubriger Einzelhandel 3 18,7% 1.290 23,1% 1,6 8,0%
Einzelhandel insgesamt 16 100,0% 5.590 100,0% 19,9 100,0%

Quelle:
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5.3 Strukturen und Verflechtungsbereiche der Zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Troisdorf im Uberblick

Die nachfolgende Abb. 42 dokumentiert die malRgeblich relevanten Struktur-
daten fiir die abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Troisdorf.

Abb. 42: Strukturdaten zu den abgegrenzten Zentralen Versorgungsberei-
chen in der Stadt Troisdorf

Nachfrage- Einzel-
volumen handels-
im umsatzim | Verkaufs-
relevanten | Zentralen | fliche (m?)
Einwohnerim Einzugs- Versor- | im Zentralen
relevanten bereich gungs- | Versorgungs-
Zentraler Versorgungsbereich  [Funktion Einzugsbereich | (in Mio. €) bereich bereich
Troisdorf - Mitte Hauptzentrum 76.846 408,6 127,2 31.155
Spich Nebenzentrum 12.856 67,6 22,0 4.405
Sieglar Nebenzentrum 26.433 85,3 11,4 2.480
Oberlar Nahversorgungszentrum 6.075 31,9 6,7 985
Friedrich-Wilhels-Hutte Nahversorgungszentrum 7.358 38,4 19,9 5.590

Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkraftanalysen 2010; Rundungsdifferenzen maoglich
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Die vorgenommene Abstufung zwischen Hauptzentrum — Nebenzentren —
Nahversorgungszentren rechtfertigt sich mit Blick auf die jeweils abgegrenzten
Verflechtungsbereiche mit ihren Einwohnerpotenzialen.

Abb. 43: Handelszentralititen und Marktabschopfungsquoten der abge-
grenzten Zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Troisdorf in
der Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’
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® Marktabschopfung im 'eigenen’ Stadtteil

Bezogen auf den jeweiligen Stadtteil binden die ausgewiesenen Zentralen Ver-
sorgungsbereiche mindestens knapp ein Drittel des Nahfragevolumens in der
Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’. Die schwache ,Performance’ der
Zentralen Versorgungsbereich ,Sieglar’ und ,Oberlar’ resultiert aus deren Nahe
zur Fachmarktagglomeration ,Spicher StraRe / Im Zehntfeld’. Dementspre-
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chend belduft sich die Marktabschépfung des Zentralen Versorgungsbereichs
,Sieglar’ im zugeordneten Verflechtungsbereich in der Warengruppe ,Lebens-
mittel, Reformwaren’ nur auf 10.

Die Zentralen Versorgungsbereiche ,Troisdorf Innenstadt’, ,Spich’, und ,Fried-
rich-Wilhelms-Hitte sind durch deutlich hohere Handelszentralititen bzw.
Marktabschopfungsquoten gekennzeichnet.

Die nachfolgende Abb. 44 dokumentiert die Verflechtungsbereiche der abge-
grenzten Zentralen Versorgungsbereiche.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 44: Verflechtungsbereiche der abgegrenzten Zentralen Versorgungsbe-
reiche in der Stadt Troisdorf
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6 TROISDORFER LISTE

6.1 Vorbemerkung

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimente in Anlage 1 des NRW Einzelhandelserlasses vom Mai 1996
oder auch der Ruckgriff auf andere Listen (z.B. sogenannte ,Kélner Liste’) im
Rahmen der baurechtlichen Steuerung reicht nicht aus und ist rechtsfehler-
haft.'

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004
deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sortiments-
festsetzungen ,nicht unbestimmt’ bleiben dirfen und baurechtliche Festset-
zungen sich auf aus der Ortlichkeit abgeleitete Sortimentslisten beziehen miis-
sen. GleichermaRen sind Ausschliisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen
des Stadtgebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbare
Kommunale Einzelhandelskonzepte bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
ten beruhen."

% Dies gilt auch fiir eine bloRe Ubernahme der Anlage 1 des § 24a LEPro NRW.

' OVG Miinster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungspla-
nes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede;
OVG Minster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestatigung der baurechtlichen
Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhan-
delskonzeptes.
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Die nachfolgend ausgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-,
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Trois-
dorf. Sie ist aus den ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und somit eine
maRgebliche Entscheidungsgrundlage zur ortlichen Einzelhandelssteuerung.
Sie erflllt damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberver-
waltungsgerichte.

Zum Nachweis der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente werden exemplarisch
Unternehmen mit ihren Angeboten zitiert. Es ist keine Wiedergabe des voll-
standigen Angebotes.

6.2 Ableitung der ,Troisdorfer Liste’

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Troisdorf sind folgende
Sortimente als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen:

Lebensmittel (WZ 47.11, WZ 47.2)
Getrdanke (WZ 47.11, WZ 47.25)
Reformwaren (WZ 47.2; WZ 47.29)
Tabakwaren (WZ 47.11, WZ 47.26)
Drogerieartikel (WZ 47.75)"

Hygieneartikel einschlielich haushaltsiblicher Putz- und Reinigungsmittel
(WZ 47.75 und WZ 47.74)"

2 3uch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscoun-

tern (WZ 47.11, WZ 47.2)
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Apotheken (WZ 47.73)

Schnittblumen (Teilsegment aus WZ 47.76.1)
Zeitschriften, Zeitungen (WZ 47.62.1)"

Tierfutter (innerhalb von WZ 47.11 und WZ 47.2)"

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sollten bei Verkaufsflaichendimen-
sionierungen ab 800 m? zukunftig nur innerhalb der abgegrenzten Zentralen
Versorgungsbereiche etabliert werden. Bestandsschutz genieBen bereits etab-
lierte Markte.

Die hier abgegrenzten nahversorgungsrelevanten Sortimente sind den zent-
renrelevanten Sortimenten zu zuordnen.

Nach Anlage 1 des § 24a LEPro NRW sind folgende Leitsortimente grundsatz-
lich als zentrenrelevant einzuordnen:

B Bicher, Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren
m Bekleidung, Schuhe, Lederwaren

B Unterhaltungs- / Kommunikationselektronik / Computer, Elektrohaus-
haltswaren (Kleingeréte),

m Foto / Optik

3 auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscoun-

tern (WZ 47.11, WZ 47.2)

* auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscoun-
tern (WZ 47.11, WZ 47.2)

> Als Randsortiment von Frischemarkten und Lebensmitteldiscountern

1
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B Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren und Einrichtungszubehor (ohne
Mobel)

B Uhren /Schmuck
m Spielwaren / Sportartikel

In allen hier im Kontext des § 24a LEPro NRW ausgewiesenen Sortimenten in
Stadt Troisdorf liegt entweder ein signifikantes, teilweise auch vielfiltiges An-
gebotsniveau durch ortsansassigen Facheinzelhandel und Filialisten vor oder
dieses Sortiment wird als strategisch bedeutsam fiir die weitere Entwicklung
der Troisdorfer City erachtet.

Nachfolgend wird die Zentrenrelevanz von Sortimenten durch Nennung ein-
zelner Betreiber in der Troisdorfer City nachgewiesen. Die Listung der Betrei-
ber erfolgt exemplarisch und erhebt keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit.

Biicher, Zeitschriften und Papier- und Schreibwaren sind in Troisdorf zent-
renrelevant. Mehrere Anbieter (u.a. Buchhandlungen MAYERSCHE, KIR-
SCHNER) bieten diese Sortimente in der Troisdorfer Innenstadt an. Das Seg-
ment Papier- und Schreibwaren wird auch durch das Kaufhaus MULLER sowie
das SB-Warenhaus KAUFLAND bedient.

Flr das innerstadtische Kernsortiment Bekleidung seien stellvertretend die
Firmen P&C, H&M, COCCINELLE FASHION, MADONNA, NEWYORKER,
IMPEKOVEN genannt. Im Bereich der Kinderkonfektion decken mehrere Un-
ternehmen auch das Segment des Babybedarfs ab.
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Flr das Segment Schuhe seien als Anbieter in der Troisdorfer City stellvertre-
tend die Unternehmen DEICHMANN , RITTER und SCHUH MANN genannt. Im
Segment Lederwaren ist das Unternehmen WEGENER ansassig.

Elektrogerate, ElektrogroRgerate (WeiBe Ware) sind in Troisdorf zentrenrele-
vant, da u.a. mit der Fa. MEDIALAND ein maligeblicher Anbieter in der Innen-
stadt von Troisdorf platziert ist. Darliber hinaus sind mehrere mittelstandische
Facheinzelhandler etabliert, die jeweils Teilsegmente des Sortiments anbieten.
,Unterhaltungselektronik, Tontrager, PC und Zubehér’ sind bisher in der
Troisdorfer City neben dem Elektrofachmarkt MEDIALAND nur rudimentar als
Randsortiment vertreten. Dieses Sortimentsbindel wird dennoch als zentren-
relevant eingestuft, weil es in der Zukunft fur die Troisdorfer Innenstadt ein
wichtiges Entwicklungspotenzial darstellen kann. ,Fotobedarf ist Randsorti-
ment des KAUFLAND SB-Warenhauses. Darliber hinaus sind mehrere mittel-
standische Facheinzelhandler vertreten.

Fir die Warengruppe ,Optik‘ seien stellvertretend die Unternehmen ECKERT,
FIELMANN, BRILLEN MELLER, APOLLO OPTIK und HEERHORST genannt.

In der Warengruppe ,Uhren, Schmuck’ sind als relevante Unternehmen in der
Troisdorfer Innenstadt die Firmen HF GOLDSCHMIEDE, GOLDEN DREAM,
FRANK HOFFMANN und ZIMMERMANN zu nennen.

,Heimtextilien’ sind in Troisdorf zentrenrelevant, da sich einzelne Betriebe auf
diese Sortimente spezialisiert haben. Mit dem Fachhidndler KRUGER existiert
ein spezialisierter Anbieter, der sich des Themas ,Haushaltsbedarf und Einrich-
ten’” mit hoher Angebotsqualitdit annimmt. Mehrere Fachhandler im Beklei-
dungsbereich haben ergdnzende Angebote im Bereich textiler Stoffe.

,Spielwaren’ sind in der Troisdorfer Innenstadt sowohl als Kernsortiment des
Facheinzelhandels, aber auch durch das Kaufhaus MULLER und das KAUFLAND
SB-Warenhaus vertreten und dementsprechend zentrenrelevant.
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Sportartikel sind mit dem Sportfachhandelsgeschaft POLSTER in der Innen-
stadt von Troisdorf ein maRgebliches Sortiment. Sportbekleidung ist dariber
hinaus auch als Randsortiment im breit gefacherten Bekleidungsfacheinzel-
handel vertreten.

Uber die empfohlenen zentrenrelevanten Leitsortimente nach Anlage 1 zum
§ 24a LEPro NRW hinausgehend sind folgende Sortimente in Troisdorf zentren-
relevant:

Bastelbedarf
Parfimerieartikel, Kosmetikartikel

Sanitatshausartikel
Fahrrader

Sammlerbriefmarken und Numismatikartikel

Bastelbedarf ist Ergdnzungssortiment in allen Betrieben mit dem Sortiment
Spielwaren. Das Sortiment ist somit zentrenrelevant.

Parfiimerie- und Kosmetikartikel werden in der Innenstadt von Troisdorf
durch folgende Unternehmen angeboten: DM, ROSSMANN, KAUFLAND (Rand-
sortiment). Das Sortiment ist somit zentrenrelevant.

Fahrrader sind zentrenrelevant, da das Sortiment in verschiedenen Stadtteilen
in den ,Zentralen Versorgungsbereichen’ prasent ist. Dabei dominiert in Trois-
dorf kleinflachiger, mittelstandischer Einzelhandel. Bei zukilinftigen Ansiedlun-
gen sollte das Sortiment nur in zentralen, integrierten Versorgungslagen ange-
siedelt werden. AuszuschlieRen ist u.a. die Realisierung eines Fachmarktes im
Standortbereich ,Spicher StraRRe’.

Sammlerbriefmarken und Numismatikartikel sind als Randsortiment des
Buchhandels auch in Troisdorf als zentrenrelevant einzustufen.
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Musikalien sind in Troisdorf bisher nur in der Funktion als Randsortiment des
Buchhandels (Noten) sowie eines MUSIC SECOND HAND STORES in der Innen-
stadt vertreten. Eine Zentren prdagende Funktion kann diesem Sortiment vor
dem Hintergrund des maRigen Angebots zurzeit nicht unterstellt werden. Den-
noch ist dieses Segment als zentrenrelevant einzuordnen, da es als sehr ziel-
gruppenspezifisches Segment neue Kundengruppen fir die Troisdorfer Innen-
stadt erschlieRen konnte.™®

Sanitatshausartikel / Medizintechnische Gerite sind zentrenrelevant da sie in
Zentralen Versorgungsbereichen in der Stadt Troisdorf innerhalb von Apothe-
ken angeboten werden.

Die abschlieBende Liste zentrenrelevanter Sortimente fiir die Stadt Troisdorf
ist in der nachfolgenden Abb. 45 dokumentiert.

* Mit dieser Einschatzung wird aktueller Rechtsprechung zur Bewertung zentrenrele-

vanter Sortimente gefolgt.
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Abb. 45: Liste zentrenrelevanter Sortimente in der Stadt Troisdorf (abschlie-
Bend)

‘CIMA

= Herrenbekleidung (entsprechend aus WZ 47.71.0)

= Damenbekleidung (entsprechend aus WZ 47.71.0)

= Kinder- und Babybekleidung (entsprechend aus WZ 47.71.0)

= Wasche (entsprechend aus WZ 47.71)

= Heimtextilien, Bettwaren (entsprechend aus WZ 47.51.0 und 47.53.0)
= Meterware fiir Bekleidung oder Bekleidungszubehor (aus WZ 47.51.0)
= Kurzwaren / Handarbeitswaren (entsprechend aus WZ 47.51.0)

= Schuhe (WZ47.72.1)

= Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)

= Uhren (entsprechend aus WZ 47.77.0)

= Schmuck (entsprechend aus WZ 47.77.0)

=  Modeschmuck (entsprechend aus WZ 47.77.0)

= Schul- und Biroartikel (WZ 47,62,2)

= Blcher (WZ 47.61.1;47.79.2)

= Hausrat (WZ 47.59.2; WZ 47.59.9)

= Porzellan (entsprechend aus WZ 47.59.2)

= Schneidwaren / Bestecke (entsprechend aus WZ 47.59.9)

= Feinkeramik / Glaswaren (entsprechend aus WZ 47.59.2)

= Geschenkartikel (entsprechend aus WZ 47.59.2; WZ 47.59.9)

= Rundfunkgerate (entsprechend aus WZ 47.43.0)

= Fernseh- und Phonotechnische Gerate (entsprechend aus 47.43.0)
= Video- und DVD-Geréte (entsprechend aus WZ 47.43.0)

= Digitalcameras (entsprechend aus WZ 47.78.2)

Optische Gerate (Sehhilfen, Fernglaser, Fotoapparate), (WZ.47.78.2)
Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Fotoartikel (entsprechend aus WZ 47.78.2)

Tontrager (entsprechend aus 47.63.0)

Speichermedien (Disketten, CDs, DVDs); entsprechend aus WZ 47.63.0)
Telefone (entsprechend aus 47.42.0)

PC und Zubehor (Hard- und Software); (WZ 47.41)

Elektrische Haushaltsgerate; (WZ 47.54.0)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ 47.59.3)

Sammlerbriefmarken und  Numismatikartikel  (entsprechend aus
WZ 47.78.3)

Spielwaren, Bastelbedarf, Modellbau (WZ 47.65.0)

Sportartikel und Sportkleingerate (entsprechend aus WZ 47.62.2)
Fahrrader und Zubehor ((WZ 47.64.1)

Sanitdtshausartikel / Medizintechnische Gerdte (WZ 47.74.0)
Parfimerie und Kosmetikartikel (entsprechend aus WZ 47.75.0)
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Unter Berlicksichtigung der analysierten Angebotsstrukturen in der Stadt
Troisdorf und ihrer Standort- bzw. Entwicklungspotenziale sind folgende Sor-
timente als nicht zentrenrelevant einzuordnen:

Mobel, Antiquitdten

Tapeten

Bodenbeladge, Teppiche

Farben, Lacke

Lampen, Leuchten

Baustoffe, Baumarktartikel

Sanitarwaren

Werkzeuge, Eisenwaren

Autozubehor, Reifen

Blromobel

Gartenartikel, Pflanzen, Blumen, Sdmereien
Campingartikel

SportgrolRgerate (z.B. Hometrainer, Krafttrainingsgerate, Boote, etc.)

Sperrige Artikel im Segment Babybedarf (Kinderwagen, Bobbycars, etc.;
Baby- und Kinderbetten, Wickelkommoden)

B Zoobedarf (Zubehor und Lebendtiere)

Fir den groRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Sortiment
sollte nach Bedarf Baurecht geschaffen werden. In der Regel sind hier negative
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche nicht zu erwarten. Den-
noch bleiben Auswirkungen auf den Verkehr und die Umwelt zu Gberprifen.

Standortpotenziale flr grofRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten sind vor allem an verkehrsorientierten Standorten in Gewerbege-
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bieten gegeben. Grundsatzlich zu diskutieren waren Ansiedlungen in folgenden
Standortbereichen:

Gewerbegebiet Biberweg / Langbaurgh-StraRe
Gewerbegebiet Belgische Allee
Standortbereich Spicher Stralle

Standortbereich Mendener Stralte

Zu beachten sind die Rahmensetzungen des § 24a LEPro NRW, dass grol¥flachi-
ger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten nur in solchen
Standortarealen ausgewiesen werden kann, die im Regionalplan als Allgemei-
ner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt sind.

Einzelhandelsansiedlungen sollten grundsatzlich keine Engpéasse in Bezug auf
potenzialstarke Gewerbegebiete verursachen. Die Standortattraktivitat Trois-
dorfs resultiert gerade aus der weitgehenden Authentizitdt der Gewerbe- und
Industriegebiete, die bisher nur an wenigen Standorten durch Einzelhandels-
nutzungen durchbrochen ist. Diese restriktive, qualitdtsorientierte Stadtpla-
nung sollte auch grundsatzlich beibehalten werden.

In Bezug auf den Standortbereich Spicher StraRe bleibt anzumerken, dass, alles
in allem kaum zusatzliche Entwicklungsreserven vorhanden sind. Hingewiesen
sei auch auf die grundsatzliche Empfehlung, diesen Einzelhandelsstandort
nicht mehr deutlich gegentiber der City und den Ortskernlagen aufzuwerten.
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7 ANHANG

7.1 Bestimmung des Marktgebietes und des Nachfrage-
potenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor Ort
abgegrenzt. Erganzend werden auch dkonometrische Modellrechnungen nach
HUFF (siehe nahere Erlduterung im Glossar) berlicksichtigt. In der Regel erfol-
gen Anpassungen gegeniliber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefra-
gungen und Expertengesprache erganzende Informationen.

EinflussgroRen fiir die Berechnung des Marktgebietes sind:

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitdtsindices
der verschiedenen Bedarfsbereiche.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:

= der Attraktivitdt der Konkurrenzorte,

= der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

= der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

= den Kaufkraftverhéaltnissen im Einzugsbereich und

= den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und Jahr.
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Die Kaufkraftkennziffer berilcksichtigen unterschiedliche Kaufkraftniveaus der
Bevolkerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von mb research, Niirnberg
ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der CIMA GmbH mit
eingeflossen.

Grundlage fir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten vor, die
aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebungen im
Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren. Keine Be-
ricksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge,
Landmaschinen, Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse. In Abzug gebracht ist
der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsausgaben, sodass nur der
Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationdren Einzelhandel realisiert wird, in die
Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum Greis, steht entspre-
chend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro Jahr ein Betrag in H6he von

5.288 €

fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Vorausberechnung fiir das Jahr
2010).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner und den Pro-Kopf-
Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffern gewichtet.
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Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes und Analyse der ortlichen
Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller existieren-
den Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes Kriterium fir die
Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhe-
bung von einer branchentypischen Geschaftstatigkeit ausgegangen werden
kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden
Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatzlich
am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Betriebe
mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhduser, Verbrauchermarkte),
so wird fiir die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Branche im betref-
fenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengrup-
pen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an
folgenden Kriterien:

= Bedienungsform,

=  Preisniveau,

= Sortimentstiefe und -breite,
= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 33 Warengrup-
pen, die in folgender Abb. 46 dokumentiert sind.
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Abb. 46 CIMA-Warengruppen

CIMA

Periodischer Bedarf

= Lebensmittel

= Reformwaren

= Apotheken

= Drogerie- und Parflimerieartikel

Sanitatshauser
Schnittblumen
Zeitschriften (Kiosk-Sortiment)

Persénlicher Bedarf

= Bekleidung Akustik, Optik

= Waische Schmuck, Uhren

= Schuhe Koffer, Lederwaren
Medien, Technik

= Bicher Unterhaltungselektronik

= Biirobedarf, Schreibwaren
= Elektrogerate, Leuchten

Foto
Blirokommunikation, PC

Spiel, Sport, Hobby

= Sportartikel
= Spielwaren
= Fahrrader

Musikinstrumente,
Waffen, etc.

Sammelhobbies,

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan, Haus-
rat

=  Geschenkartikel, GPK, Hausrat, Haus-
haltswaren

Einrichtungsbedarf

= Heimtextilien, Teppiche
=  Mobel

Antiquitaten, Galerien, weiterer Einrich-
tungsbedarf

Baumarktspezifisches Sortiment

= Blumen, Pflanzen (auRer Schnittblumen)
= Zooartikel
= Baumarktspezifisches Sortiment

Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten
Kfz-Zubehor

Quelle: CIMA GmbH. 2009.
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7.2 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

=  Fachgeschift

Sehr unterschiedliche VerkaufsflaichengroRRen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

=  Fachmarkt

GroRflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung.

= Supermarkt

Ca. 400 m? bis 1.500 m? Verkaufsfliche, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsfliche bereits zunehmender Non-
Food-Anteil.

= Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgréRen zwischen ca. 300 m? und 800 m? Verkaufsfliache, ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsatzlich ohne
Bedienungsabteilungen.

=  Fachmarktzentrum

GroRflachige Konzentration mehrerer Fachmaérkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
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Discounter, meist zusammen Uber 8.000 m? VKF, periphere Lage, viele Park-
platze.

=  Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 m? bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und mit
zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Ge-
brauchsguter).

= SB-Warenhaus

Verkaufsflache tiber 5.000 m?, neben einer leistungsfiahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, grolles
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

=  Warenhaus

In der Regel VerkaufsflichengroRe Giber 3.000 m?, Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

= Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflichen tber 1.000 m?, breites, tiefes Sortiment, im Ge-
gensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

=  Shopping-Center

Grol¥flachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
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erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhauser und Verbrauchermarkte;
groBes Angebot an Kundenparkpldtzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung.

= Mall in einem Shopping-Center

Zentraler, oft hallenartiger, Gberdachter Raum im Shopping-Center, von dem
aus die einzelnen Betriebe zugdnglich sind. Hier finden Aktionen und Veran-
staltungen statt, Einzelhdndler prasentieren ihre Waren in der Mall oft vor
dem Geschaft.

7.3 Glossar

Handelszentralitit: Relation von Einzelhandelsumsatz zu Nachfragevolumen
bezogen auf eine definierte raumliche Einheit. Die Handelszentralitat wird in
Prozent als Messzahl ausgewiesen. Handelszentralitaten von {iber 100 signali-
sieren Kaufkraftzuflisse. Der Umsatz liegt dann Gber dem Nachfragevolumen.
Handelszentralitaten von unter 100 zeigen per Saldo Kaufkraftabfliisse auf. Der
realisierte Einzelhandelsumsatz liegt unter dem Nachfragevolumen. Handels-
zentralitaten werden fir Stadtgebiete insgesamt, aber auch fiir Stadtteile und
einzelne Nahversorgungsbereiche ausgewiesen.

Marktdurchdringung Innenstadt: Relation von Einzelhandelsumsatz in der
Innenstadt zum Nachfragevolumen im Stadtgebiet. Die Marktdurchdringung
beschreibt die Starke des innerstadtischen Einzelhandels in der Kaufkraftbin-
dung im Stadtgebiet. In den innerstdadtischen Kernsortimenten sollten die
Marktdurchdringungskennziffern im Bereich von 100 oder dariiber liegen.
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Marktabschopfung: Relation des Einzelhandelsumsatzes einer Stadt zum
Nachfragevolumen im gesamten Einzugsbereich. Die Marktabschépfung be-
schreibt somit den Marktanteil des stadtischen Einzelhandels im Einzugsbe-
reich.

Nachfragevolumen: Verfligbares Einkommen fiir Ausgaben im Einzelhandel.
Das Nachfragevolumen berechnet sich aus dem Produkt der warengruppen-
spezifischen Verbrauchsausgaben je Einwohner und der Einwohnerzahl. Das
Ergebnis wird gewichtet mit der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer
der CIMA / BBE in Kooperation mit mb research, Niirnberg. Hierdurch werden
regionale Einkommensunterschiede nachgezeichnet. Die Verbrauchsausgaben
im Einzelhandel je Einwohner belaufen sich fiir 2009 auf 5.297 € je Einwohner.

Potenzialreserve: beschreibt Kaufkraft, die zusatzlich von auflerhalb des Ein-
zugsbereichs oder durch zusatzliche Bevolkerungspotenziale im Einzelhandel
einer Stadt gebunden werden kann. Dies sind Ausgaben von Gasten, Ge-
schaftsreisenden und Touristen sowie seltene Einkdufe von Kunden von au-
Rerhalb des Einzugsgebietes. Ebenso fallen Ausgaben von Einwohnern mit
Zweitwohnsitz in diese Kategorie. Dies betrifft z.B. im Besonderen Studenten.
Die Potenzialsreserve wird je nach den stadtischen Strukturen, ihrem Auf-
kommen an Studenten und ihrer Bedeutung als Tourismusdestination mit 2 %
bis 8 % des Nachfragevolumens im Einzugsgebiet angesetzt.

HUFF-Modell: Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Rechenmodell zur
Ermittlung von Kaufkraftstromen. Es berlcksichtigt die Attraktivitdten von
Einkaufsorten und Zeitdistanzen zwischen Wohn- und Einkaufsorten. Der
Wettbewerb zwischen verschiedenen Zentren und die Distanzen zwischen
Wohn- und Einkaufsorten bestimmen die Sogwirkung (Gravitation) einzelner
Einkaufsorte. Im Modell kdnnen auch besondere Barrieren wie Grenzen, topo-
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graphische Hindernisse (Bergriicken, Flisse) oder landsmannschaftlich geprag-
te Verhaltensmuster bertcksichtigt werden. Eine rein mathematische Betrach-
tung fihrt immer nur zu einer Anndherung an die Wirklichkeit. Anpassungen
sind aufgrund von Befragungen, Expertengesprdachen und Standortbewertun-
gen vor Ort vorzunehmen. Entscheidend fiir das jeweilige Ergebnis sind die
Pramissen in Bezug auf das ortliche Konsumentenverhalten und die jeweilige
Attraktivitdt der Einkaufsorte.

Das HUFF-Modell dient nicht nur der Abgrenzung von Einzugsbereichen, son-
dern ist als ,Denkmodell’ auch Ansatz zur Ermittlung von Umsatzverlagerungs-
effekten bei neu in den Markt eintretenden Mitbewerbern.

Grundsatzlich sind folgende Pramissen bei der Ermittlung von Umsatzverlage-
rungseffekten von Bedeutung:

B Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver im
Wettbewerb als unterschiedliche Absatzformenkonzepte. Somit konkur-
riert ein SB-Warenhaus zundchst unmittelbar mit benachbarten SB-
Warenhausstandorten; ein Lebensmitteldiscounter unmittelbar mit be-
nachbarten Lebensmitteldiscountern.

B GroRe Unterschiede in den Angebotsqualitdten zwischen den geplanten
Vorhaben und dem vorhanden Einzelhandelsangebot fiihren schneller zu
einem ,Rutschbahneffekt’ und somit zu héheren Umsatzverlagerungen.
Sie sind geringer, wenn der Abstand in den Angebotsqualitdten deutlich
geringer ausgepragt ist.
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Je besser die regionale Verkehrsanbindung des Projektstandortes, umso
groRer ist die Reichweite in die Region. Es bestehen optimale Akquisiti-
onspotenziale.

Erfolgt eine Projektentwicklung an einem Standort und in einem Segment
mit bereits deutlichen Kaufkraftzuflissen aus dem Umfeld, werden deut-
lich héhere Umsatzverlagerungen vor Ort generiert, als wenn noch von
einem Angebotsdefizit auszugehen ware.

Die prognostizierten Umsatzerwartungen der zu diskutierenden Projekt-
vorhaben fuRen auf warengruppen-, betriebstypen- und firmenspezifi-
schen Flachenproduktivitdten. Neben der CIMA GmbH vorliegenden Um-
satzdaten wird der aktuelle Stand der Branchenberichterstattung berick-
sichtigt. In die Ausweisung konkreter Planumsatze flieRen die konkreten
Standortbedingungen und die Attraktivitat der Projektentwicklung aus der
Kopplung mit anderen Absatzformen mit ein.
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