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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Julich hat die BBE Handelsberatung am 14.08.2013 mit der Erarbeitung eines kommuna-
len Einzelhandelskonzepts beauftragt.

Aufbauend auf einer umfassenden Analyse der aktuellen Einzelhandelssituation sollen Empfehlun-
gen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet erarbeitet werden.

Im besonderen Fokus steht dabei die Jilicher Innenstadt, deren Starken, Schwéachen und Entwick-
lungspotenziale als Einzelhandelsstandort intensiv beleuchtet werden sollen. Aufsetzen kann die
gutachterliche Betrachtung der Innenstadt auf den Ergebnissen aus einer umfangreichen Starken-/
Schwachenanalyse aus dem Jahre 2002, die im Rahmen des Stadtmarketingprozesses mit exter-
ner Unterstitzung durch das Kdlner Beratungsbiiro ECON-CONSULT erarbeitet wurde. Dariiber
hinaus wurden in den letzten Jahren mehrere Rahmenplanungen flir den Innenstadtbereich erar-
beitet, die ebenfalls als Grundlagen herangezogen werden kénnen.

Uber den wichtigen Aufgabenbereich der Innenstadtentwicklung hinaus, soll der beauftragte Gut-
achter auch die Situation der wohnungsnahen Versorgung in den Jilicher Ortsteilen beleuchten.
Dabei kann auf die Ergebnisse einer Detailaufnahme der Nahversorgungsangebote aus dem Jahre
2010 zuriickgegriffen werden. Darauf aufbauend werden die markt- und standortseitigen Potenzia-
le flr eine Erganzung des Einzelhandelsangebotes zur wohnungsnahen Versorgung gepruft.

SchlieBlich werden Antworten auf die Frage erwartet, wie sich die Angebotsstrukturen im Bereich
des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels in Jilich darstellen. Sofern Angebotsliicken bestehen,
sind Empfehlungen zu stédtebaulich geeigneten Standorten fur entsprechende Einzelhandelsbe-
triebe auszusprechen.

Bei der Bearbeitung des Einzelhandelskonzepts werden auch die seit dem 13.07.2013 rechtskrafti-
gen Ziele und Grundsatze des sachlichen Teilplans zum groB3flachigen Einzelhandel als Teil des
neuen Landesentwicklungsplans berlicksichtigt. Mit diesem landesplanerischen Fachplan sind die
Ziele und Grundsatze festlegt worden, die im Rahmen der Bauleitplanung beachtet (Ziele) bzw. in
die Abwagung von Bauleitplanen einbezogen werden miissen. Vor diesem Hintergrund wird der zu
erwartende landesplanerische Steuerungsrahmen fir den groBflachigen Einzelhandel in die Kon-
zeptbearbeitung einflieBen.

Zudem wird es erforderlich, mit dem Zentrenkonzept auch eine parzellenscharfe Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs vorzunehmen. Gleichzeitig ist zu begriinden, in welchen Teilberei-
chen des Stadtgebiets auf die Ansiedlung zentren- und nahversorgungsrelevanter Betriebe ver-
zichtet werden sollte und welche Standortbereiche als Erganzungsstandorte flr die Ansiedlung von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten als geeignet zu be-
werten sind.

Unter Beachtung der spezifischen Situation des Jilicher Einzelhandels und der méglichen Entwick-
lungsperspektiven wird die ,Jilicher Liste” der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
aufgestellt, die als Grundlage fir die zuklnftige Bauleitplanung dienen kann.
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1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen

Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstéattenerhebung in der Stadt Jiilich

Im September 2013 wurde von der BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe' und leer-
stehenden Ladenlokale durchgefihrt. Dabei wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 24 Wa-
rengruppen differenziert erhoben. Darliber hinaus wurden in der Innenstadt und den Ortsmitten der
sonstigen Ortslagen die publikumsintensiven sonstigen Nutzungen (private Dienstleistungen, Gast-
ronomie, Offentliche Einrichtungen) kartografisch dokumentiert. Unter Beachtung der standortbezo-
genen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennziffern
wurden Sortimente, Verkaufsflachen und Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe erhoben bzw.
eingeschatzt.

Weitere Grundlagen

Die Daten zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in der Stadt Jilich wurden von der
BBE-Marktforschung ermittelt. Zugrunde gelegt werden Daten aus der aktuellen Verdffentlichung
der MB-Research-Kaufkraft fir Sortimente.

FUr die Konzeptentwicklung wurde zudem auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen
sowie einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zuriickgegriffen. Vorliegende
Planungsunterlagen der Stadt Jilich wurden ebenfalls ausgewertet.

Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieBlich oder uberwie-
gend an Endverbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetrie-
be berlcksichtigt (Béckereien, Konditoren, Metzgereien). Aus der Betrachtung ausgeklammert wer-
den die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (auBBer gréBere Ver-
kaufsrdume in Tankstellen) und &hnlichen Waren.
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Lage im Raum und Verkehrsanbindung Siedlungsstruktur

Die Stadt Jilich liegt im Stdwesten des Landes Nordrhein-Westfalen und ist dem Regierungsbe-
zirk KéIn angehdrig. Sie ist eine mittlere kreisangehérige Stadt des Kreises Diiren, innerhalb des-
sen sie eine nordliche Lage einnimmt.

Angrenzende Stadte und Gemeinden sind im Norden die Stadt Linnich, im Nordosten die Gemein-
de Titz, im Sitdosten die Gemeinde Niederzier, im Siiden die Gemeinde Inden sowie im Westen
die Gemeinde Aldenhoven.

GemanB der zentraldrtlichen Einstufung des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen iber-
nimmt Jilich die Funktion eines Mittelzentrums, wahrend es sich bei den unmittelbar angrenzen-
den Kommunen Linnich, Titz, Niederzier, Inden und Aldenhoven ausschlieBlich um Grundzentren
handelt. Die nachstgelegenen gréBeren Zentren sind die Mittelzentren Diren, Bedburg, Huckel-
hoven und Alsdorf sowie die Oberzentren Aachen und Mdnchengladbach. Die Stadt Aachen weist
dabei aufgrund der geringen Distanz von lediglich rd. 30 km sowie einer guten verkehrlichen Er-
reichbarkeit eine besondere Bedeutung als Versorgungs- und Wettbewerbsstandort auf. Gleiches
gilt auch fir die rd. 17 km stdlich gelegene Kreisstadt Diren.

Karte 1: Lage der Stadt Jiilich und zentralortliche Gliederung

Quelle: Eigene Darstellung
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Hinsichtlich der verkehrlichen Erreichbarkeit weist die Stadt Jllich mit zwei Anschlussstellen an die
Bundesautobahn (BAB) 44 sowie den beiden BundesstraBen 55 und 56 eine sehr gute Anbindung
an das Uberregionale StraBennetz auf. An die Bundesautobahn 44, welche das Stadtgebiet in
norddstlicher- bzw. stidwestlicher Richtung quert, ist Jilich mit den beiden Anschlussstellen
»Julich-Ost* und ,Jilich -West* angeschlossen. Die BAB 44 stellt dabei in stiddstlicher Richtung ei-
ne Anbindung an das Oberzentrum Aachen bzw. den Grenziibergang Lichtenbusch dar. Uber das
norddstlich gelegene Autobahndreieck Jackerath bestehen zudem weitreichende Anbindungen in
die Region (Mdnchengladbach/ Kdln).

Uber die rd. 12 km entfernt gelegene Autobahnanschlussstelle ,Diiren* besteht zudem ein An-
schluss an die Bundesautobahn 4 (Aachen — KélIn).

Daruber hinaus stellen die beiden in Jilich beginnenden BundesstraBen 55 (Richtung Elsdorf) und
56 (Richtung Niederzier/Diren) zwei regional bedeutsame Verkehrstrager dar.

Das lbergeordnete System der vorgenannten FernstraBen wird durch ein engmaschiges Netz an
Landes- und KreisstraBen erganzt, welches Jilich mit den umliegenden Stadten und Gemeinden
verbindet.

Im Schienenverkehr ist Jilich Gber die Rurtalbahn (Regionalbahn 21) zwar an das regionale Um-
feld (Dlren sowie Linnich) angebunden, eine Anbindung an das (berregionale Schienennetz ist al-
lerdings ausschlieBlich Gber die bestehenden Anschlisse im Mittelzentrum Dlren gegeben.

Neben dem Schienenverkehr ist der Busverkehr eine wichtige Saule in der regionalen Personenbe-
férderung. Wesentliche Abfahrts- und Ankunftspunkte der Busverbindungen befinden sich am zent-
ral gelegenen Walramplatz im Innenstadtbereich, am Bahnhof sowie am neuen Rathaus. Uber die
Buslinien 6, 223, 238, 270, 279, 281, 284 und 294 werden dabei sowohl die einzelnen Stadtteile
als auch die umliegenden Gemeinden an die Stadt Jilich angebunden. Die Buslinie SB 11 stellt
zudem eine direkt Verbindung nach Aachen dar.
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2.2 Siedlungsstruktur der Stadt Julich

Die Stadt Jilich in ihrer heutigen Form geht auf die Gebietsreform im Rahmen der kommunalen
Neugliederung 1972 zurlick, in deren Rahmen gleichzeitig auch der damalige Kreis Julich — eben-
so wie der Regierungsbezirk Aachen — aufgeldst wurde.

Heute besteht die Stadt Jilich aus den folgenden Stadtteilen: Kernstadt Jilich, Altenburg, Barmen,
Bourheim, Broich, Daubenrath, Giisten, Kirchberg, Koslar, Lich-Steinstra3, Mersch, Merzenhau-
sen, Pattern, Selgersdorf, Stetternich und Welldorf (mit Serrest).

Die Bevélkerung der 16 Stadtteile verteilt sich dabei wie folgt:

Tabelle 1: Einwohner der Stadt Jiilich nach Stadtteilen

Einwohner

Stadtteil abs. in %
Altenburg 227 0,7
Barmen 1.308 3,9
Bourheim 803 2,4
Broich 1.128 3,4
Daubenrath 314 0,9
Glisten 1.097 3,3
Kernstadt 16.918 50,9
Kirchberg 1.663 5,0
Koslar 3.011 9,1

Lich-SteinstralB 1.233 3,7
Mersch 801 2,4
Merzenhausen 381 1,1

Pattern 451 1,4
Selgersdorf 817 2,5
Stetternich 1.743 5,2
Welldorf (mit Serrest) 1.319 4,0
Stadt Jilich gesamt 33.214 100,0

Quelle: Stadt Jilich, Stand: 30.06.2013

Mit rd. 51 % lebt rd. die Halfte der Bevélkerung in der Kernstadt Jilich, die verbleibenden 49 % ver-
teilen sich auf die umliegenden 15 Stadtteile, welche Einwohnerzahlen zwischen 200 und rd. 3.000
Personen aufweisen.

Rd. 16.900 der insgesamt rd. 33.200 Einwohner konzentrieren sich somit auf den zentral innerhalb
des Stadtgebietes gelegenen Siedlungskorper von Jilich.

Kennzeichnend fur die Siedlungsstruktur ist demnach eine starke Konzentration auf die Kernstadt,
wéhrend in den dinn besiedelten Stadtteilen ausschlieB3lich dérfliche Strukturen vorhanden sind.

Bei einer Flache von rd. 90 km?2 ergibt sich somit eine Einwohnerdichte von rd. 355 Einwohnern je
km?2, die unterhalb des Landesdurchschnitts von rd. 515 Ew./km? liegt. Auch im Vergleich zum siid-
lich gelegenen Mittelzentrum Daren (rd. 1.045 Ew./km?) weist die Stadt Jilich eine deutlich gerin-
gere Einwohnerdichte auf.
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2.3 Demografische Entwicklung

Hinsichtlich der Bevdlkerungsentwicklung der letzten Dekade kann fir die Stadt Jilich ein leichter
Bevdlkerungsriickgang festgestellt werden, der mit rd. 3 % geringfligig Uber der ebenfalls negati-
ven Entwicklung auf Kreis- und Bundeslandebene liegt.

Seit 2009 zeigt sich dabei eine Konsolidierung und nach dem Jahr 2011 ist sogar eine leichte Be-
vblkerungszunahme zu verzeichnen.

Abbildung 1: Einwohnerentwicklung in Jiilich und Vergleichsraumen 2002-2012
(2002 = 100 %)

Quelle: Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen; eigene Darstellung

GemaB den Prognosen der Bertelsmann Stiftung ist in der Stadt Jilich bis 2030 von einem kon-
stanten Bevdlkerungsriickgang auszugehen, der eine Reduktion der Einwohnerzahl im Jahr 2030
auf rd. 33.200 Personen (- 8 %) zur Folge hat. Ahnlich wird die Entwicklung auch auf Ebene des
Kreises Diren (- 5 %) bzw. des Landes Nordrhein-Westfalen (- 5%) erwartet.

Gleichzeitig mit der prognostizierten Bevélkerungsentwicklung werden sich in Folge des demogra-
phischen Wandels auch deutliche Verschiebungen in der Alterszusammensetzung der Bevélke-
rung vollziehen. Dabei wird der Anteil der Personen unter 19 Jahren von 18 % auf 15 % im Jahr
2030 leicht sinken. Deutlicher wird dagegen langfristig die prozentuale Abnahme des Anteils von
Personen im erwerbsfahigen Alter (19 — 64 Jahre) ausfallen. Hier prognostiziert die Bertelsmann
Stiftung ausgehend von rd. 61 % im Jahr 2009 eine Reduktion um rd. 6 Prozentpunkte bis 2030 auf
dann nur noch 55 %. Insgesamt wird somit der Anteil in der Altersgruppe der 65-Jahrigen und alter
von rd. 21 % im Jahr 2009 auf 30 % im Jahr 2030 stark anwachsen, wahrend jingere Bevoélke-
rungsgruppen anteilsmafig an Bedeutung verlieren.
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Abbildung 2: Altersstruktur der Bevélkerung in der Stadt Jiilich
in den Jahren 2009 und 2030 im Vergleich
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Quelle: Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune — Bevélkerungsprognose flr die Stadt Jiilich; eigene Darstellung

2.4 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt Jilich

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Ver-
brauchsausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abzlglich der
Sparquote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind
demnach aktuell pro Jahr und Kopf insgesamt 5.818 € einzelhandelsrelevant.?

Die MB-Research-Kaukraftkennziffern weisen fir die Stadt aktuell ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau von 101,7 % aus.

Wie der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist, kann das Kaufkraftniveau von Jilich damit
sowohl im bundesweiten als auch im regionalen Vergleich als leicht Gberdurchschnittlich eingestuft
werden (vgl. Abbildung 3).

So erreichen beispielsweise die Nachbarkommunen Diiren (92,0 %), Niederzier (98,3 %), Linnich
(95,3) sowie Aldenhoven (94,0 %) jeweils niedrigere Kaufkraftwerte. Lediglich die ebenfalls dem
Kreis Dlren angehérige Gemeinde Titz verfligt mit 103,8 % Uber ein nochmals héheres Kaufkraft-
niveau.

2 unberiicksichtigt bleiben die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen.
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Abbildung 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Stadt Jilich und in Nachbar-

kommunen
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Quelle: MBR-Kaufkraftkennziffern 2013

Fulr die Stadt Jilich ergeben sich demnach jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben in Héhe von 5.952 €. Mul-
tipliziert mit der Einwohnerzahl Iasst sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der
Stadt in Héhe von aktuell 197,7 Mio. € errechnen (vgl. Tabelle 2).

Abbildung 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

Gesamt

. . 197,7 Mio. €
sonstige Sortimente**

o,
10% Nahrungs- und Genussmittel

Mobel, Einrichtungsbedarf* o
16,2 Mio. € 8%

10%
Bau-/ Gartenbedarf,
Blumen, Zoo

8%

Unterhaltungselektronik, 12%
Computer, Elektrowaren 10%

15,9 Mio. €
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik

Bekleidung, Schuhe, Sport Apotheken, Sanitatsartikel

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
** Blicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der MBR-Kaufkraftkennziffern
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Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Stadt Jiilich

Deutschland Stadt Jiilich
Ausgaben Ausgaben  Kaufirafipotenzal
Sortiment in € in € ’
Nahrungs- und Genussmittel 2.165 2177 72,3
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 275 275 9,1
Bekleidung, Wasche 501 527 17,5
Schuhe, Lederwaren 117 121 4,0
Sport-, Campingartikel 73 76 2,5
Bucher, Zeitschriften 100 100 3,3
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 121 121 4,0
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 50 52 1,7
Méobel 288 309 10,3
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 60 61 2,0
Haus-, Tisch-, Bettwésche 33 34 1,1
Heimtextilien, Gardinen 31 32 1,1
Bettwaren 25 26 0,9
Lampen und Leuchten 26 27 0,9
Elektrohaushaltsgerate 127 128 4,3
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 343 351 11,7
Optik, Uhren, Schmuck 109 114 3,8
Sﬁg— und Heimwerkerbedarf, Bodenbeléage, Teppi- 320 333 11,0
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 192 200 6,6
Tierfutter, Heimtierzubehér, leb. Tiere 44 46 1,5
Fahrréder, Fahrradzubehor 38 39 1,3
Autozubehdr 137 143 47
Sonstiger Einzelhandel** 47 48 1,6
Gesamt 5.818 5.952 197,7

* Glas, Porzellan, Keramik
** u.a. Kinderwagen, Kunstgegenstande, Antiquitéten
Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der MBR-Kaufkraftkennziffern (Rundungsdifferenzen méglich)

Mit rund 37 % entfallt ein groBer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfimeriewaren sowie Apotheken, Sanitats-
artikel hinzu, entfallen rd. 52 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente.

Fir die Leitbranchen Bekleidung/ Schuhe und Sport sowie Unterhaltungselektronik/ Elektrowaren
stehen im Stadtgebiet insgesamt rd. 40,0 Mio. € zur Verfligung. Die jahrlichen Ausgaben fir Bau-
und Gartenbedarf sowie Mébel und Einrichtungszubehér summieren sich auf rd. 35,4 Mio. €, die
sonstigen Warengruppen umfassen rd. 20,5 Mio. € bzw. ca. 10 % des Gesamtvolumens.
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2.5 Regionale Wettbewerbssituation

Die benachbarten Kommunen Aldenhoven, Linnich und Titz ibernehmen grundzentrale Versor-
gungsfunktionen und weisen vor diesem Hintergrund vor allem ein auf die Nahversorgung ausge-
richtetes Angebot auf. Die innerstadtischen Leitsortimente werden — wenn Uberhaupt — nur in klein-
teiliger Form angeboten, so dass nur eine ausschnittweise Versorgung der értlichen Bevdlkerung
gewahrleistet werden kann. Demgemaf wird das Mittelzentrum Jilich insbesondere im mittel- und
langfristigen Bedarf eine Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft auf die benachbarten Kommunen
entfalten kénnen.

Karte 2: Regionale Wettbewerbssituation

Quelle: Eigene Darstellung

In der groBréaumlichen Betrachtung ist zum einen das nahegelegene Oberzentrum Aachen von
Bedeutung, das insbesondere im Bereich des innenstadtrelevanten Einzelhandels qualitativ und
quantitativ den Einzelhandelsschwerpunkt innerhalb der Region darstellt und (ber ein umfassen-
des innerstadtisches Einzelhandelsangebot (rd. 150.000 m2 Verkaufsflache) mit Schwerpunkt bei
den Sortimenten Bekleidung/ Schuhe/ Elektronik verfigt. Zum anderen wird der verkehrsglinstig
am Autobahnkreuz von A4 und A44 gelegene Fachmarkistandort ,,Aachener Kreuz* (Stadtgebiet
Wirselen), der Gber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 116.000 m? verfigt, ebenfalls weit in die
Region ausstrahlen. Zu den gréten Anbietern dort zahlen neben dem Mdbelhaus Pallen u.a. Bau-
haus, Toom, Medi-Max, Toys“R“Us und Intersport.
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Dominanter Einzelhandelsstandort im direkten Umfeld ist das rd. 17 km sldlich gelegene Mittel-
zentrum Diiren.

Zu den groéBten Anbietern der insgesamt rd. 53.000 m? Verkaufsflache umfassenden Innenstadt
gehoéren das Galeria Kaufthof Warenhaus, die Bekleidungsanbieter C&A, P&C und H&M,
Woolworth sowie der Elektrofachmarkt Saturn.

Der Angebotsschwerpunkt der Direner City liegt eindeutig im Bekleidungssortiment, auf das etwa
40 % des gesamten innerstadtischen Verkaufsflachenangebotes entfallt. Auch in anderen Bran-
chen wie z.B. Schuhe/ Lederwaren, Hausrat/GPK /Geschenke, Unterhaltungselektronik, Heim- und
Haustextilien, Spielwaren, Sportartikel, Drogeriewaren/ Parfimerie und Blcher verflgt die Direner
Innenstadt Gber ein sehr umfassendes und kompetentes Angebot.

Bedingt durch das vielfaltige Angebotsspektrum und das ansprechende Angebotsniveau verfiigt
die Innenstadt von Diiren Uber eine hohe Einkaufsattraktivitat, die maBgeblich die Umlandbedeu-
tung der Stadt Diren als Einkaufsstadt begriindet.

AuBerhalb der Innenstadt im sonstigen Direner Stadtgebiet sind einige groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe anséssig, von denen insbesondere die Uber die B 56 verkehrlich gut zu erreichenden
Anbieter Bauhaus (rd. 19.000 m2), Amoflor (rd. 3.000 m?), Fahrrad Gothe (rd. 1.300 m?) sowie der
Renovierungsdiscounter Tedox im Gewerbegebiet ,Im grof3en Tal* von Relevanz sein drften.

Auch die Nachbargemeinde Niederzier verfligt mit dem Sondergebiet Rurbenden im Ortsteil
Huchem-Stammeln, das ebenfalls unmittelbar an der B 56 liegt, Uber eine ausgepragte Fachmarkt-
agglomeration, die bis nach Jilich ausstrahlt.

Zu den groéBten Anbietern z&hlen ein Hornbach-Baumarkt (rd. 10.000 m?), ein Toom-SB-
Warenhaus (rd. 6.400 m?), der Bekleidungsfachmarkt Krause (rd. 2.700 m?) sowie die Lebensmit-
teldiscountmarkte Aldi und Lidl.

Dartber hinaus ist Ende 2011 in zentraler Lage zwischen den beiden Siedlungskérpern von Nie-
der- bzw. Oberzier ein neues Fachmarktzentrum eréffnet worden. Ankermieter der ,Neuen Mitte
Niederzier®, die insgesamt tiber rd. 6.400 m2 Verkaufsflache verfligt, sind neben Edeka, Penny und
dm auch die Filialisten Takko, Kik, Quick Schuh und Tedi.

Auch zuklnftig wird sich die Wettbewerbssituation fir den Einzelhandelsstandort Julich weiter ver-
scharfen. So soll die derzeit noch von einem Baumarkt genutzte Immobilie in der westlich angren-
zenden Gemeinde Aldenhoven revitalisiert werden und ein modernes Fachmarktkonzept entste-
hen. Als potenzielle Nutzer sind Anbieter aus den Bereichen Sportartikel, Haushaltswaren, Textili-
en und Schuhe vorgesehen.®

Vor dem Hintergrund der bereits stattgefundenen (Niederzier) bzw. zuklinftig zu erwartenden Ent-
wicklungen (Aldenhoven) wird die in den umliegenden Kommunen lebende Bevdlkerung nunmehr
ein grundlegendes Angebot auch in den mittelfristigen Sortimenten (u.a. Bekleidung, Schuhe,
Haushaltsgegenstande) unmitteloar am Wohnort vorfinden.

Far den Einzelhandel in Jilich ist dies mit einer anwachsenden regionalen Wettbewerbssituation
gleichzusetzen, die perspektivisch weiter zunehmen wird.

% Quelle: www.aachener-zeitung.de/lokales/juelich/verzoegerung-realisierung-des-fachmarktzentrums-erst-
2014; zuletzt abgerufen: 13.01.2014
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3 Einzelhandelssituation in der Stadt Jiilich

Im Rahmen der Betriebsstattenerhebung wurden die Verkaufsflachen aller im Stadtgebiet Jilich
ansassigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe* einschlieBlich der Apotheken und Tank-
stellen-Convenience-Shops®, differenziert nach Warengruppen, erfasst.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Erhebungen detailliert aufgezeigt. Aus Datenschutzgrin-
den kénnen dabei zum Teil nur statistisch aggregierte Bestandswerte dargelegt werden.

Karte 3: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Jilich

Quelle: Eigene Darstellung

*  Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren aus-
schlieBlich oder Uberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsraumen verkaufen. Der Gruppe der La-
denhandwerksbetriebe sind die Betriebe des Béckerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien
zuzuordnen. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels
mit Mineraldlerzeugnissen (auBBer gréBeren Verkaufsrdumen in Tankstellen) und &hnlichen Waren.

5 Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigen Verkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfasst,
die Einzelhandelswaren in Verkaufsraumen anbieten.
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Im Stadtgebiet von Jilich gibt es derzeitig insgesamt

m 264 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen Uber eine

m Verkaufsflache von rd. 57.150 m? verfligen und einen

m Gesamtumsatz von ca. 185 Mio. € erwirtschaften.

Bezogen auf die Einwohnerzahl der Stadt Jilich (rd. 33.200 Einwohner) Iasst sich ein Dichtewert
(Arealitatsziffer) von rd. 1,7 m2 je Einwohner berechnen. Verglichen mit dem Bundesdurchschnitt
von rd. 1,5 m? je Einwohner weist die Stadt Jiilich als Mittelzentrum somit einen leicht berdurch-
schnittlichen Flachenbesatz auf, so dass eine ibergemeindliche Versorgungsbedeutung ablesbar

ist.

Zusétzlich waren zum Erhebungszeitpunkt 44 leerstehende Ladenlokale mit einer Verkaufsflache
von insgesamt rd. 7.700 m? vorhanden.® Dabei entfallt weit tiber die Halfte auf den zwischenzeitlich
geschlossenen Praktiker-Baumarkt an der MargaretenstraBBe sowie den ehemaligen Teppich- und

Tapetenmarkt an der Diirener StraBBe.

Wie der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist, konzentriert sich der Einzelhandelsbesatz
entsprechend dem vorhandenen Siedlungsgeflige im hohen MaBe auf die Kernstadt, wahrend in
den sonstigen Stadtteilen kaum Einzelhandelsbetriebe anséssig sind.

Tabelle 3: Betriebe, Verkaufsflachen und Umsétze nach Stadtteilen

Einwohner Betriebe Verkaufsflache Umsatz

Stadtteil abs. in % abs. in % in m2 in % in Mio. € in%
Kernstadt 16.918 51 224 85 54.160 95 173,2 94
Altenburg 227 1 - - - - - -
Barmen 1.308 4 1 * 45 * * *
Bourheim 803 2 - - - - - -
Broich 1.128 3 6 2 435 * 0,9 1
Daubenrath 314 1 - - - - - -
Gsten 1.097 3 2 * 200 * * *
Kirchberg 1.663 5 4 2 100 * * *
Koslar 3.011 9 15 6 1.750 3 8,8 5
Lich-Steinstral3 1.233 4 1 * 10 * * *
Mersch 801 2 2 * 45 * * *
Merzenhausen 381 1 3 1 180 * * *
Pattern 451 1 1 * 20 * * *
Selgersdorf 817 2 1 * 15 * * *
Stetternich 1.743 5 1 * 20 * * *
Welldorf (mit Serrest) 1.319 4 3 1 170 * * *
Stadt Julich
insgesamt 33.214 100 264 100 57.150 100 185,1 100

Quelle: Eigene Erhebungen (Rundungsdifferenzen méglich)

*<0,5Mio. €bzw. < 1%

6

Soweit einsehbar, sind die Leerstandsflachen von auBen geschatzt worden. Als Leerstand erhoben wurde

jedes leerstehende Ladenlokal, das grundsétzlich durch einen Einzelhandelsbetrieb genutzt werden kénn-
te, unabhangig von der ehemaligen Nutzungsart.
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So lassen sich mit rd. 220 Einzelhandelsbetrieben etwa 85 % der vorhandenen Betriebsstétten der
Kernstadt Jilich zuordnen, die mit rd. 54.200 m2 etwa 95 % des gesamtstadtischen Verkaufsfla-
chenbestandes auf sich vereinen. Auch hinsichtlich des erwirtschafteten Einzelhandelsumsatzes ist
mit rd. 173 Mio. € bzw. rd. 94 % eine starke Konzentration auf den Kernstadtbereich festzustellen

Lediglich der westlich der Autobahntrasse gelegene, mit rd. 3.000 Einwohnern zweitgréBte Stadtteil
Koslar verflgt mit einem Verkaufsflachenanateil von rd. 3 % bzw. rd. 1.750 m2 noch Uber ein nen-
nenswertes Einzelhandelsangebot. Neben einem rd. 800 m? groBen Netto-Lebensmittelmarkt sind
dort weitere, vornehmlich auf die wohnortnahe Versorgung ausgerichtete Einzelhandelsbetriebe
vorzufinden (u.a. Metzgerei, Backerei, Apotheke, Kiosk).

In den sonstigen Stadtteilen sind allenfalls noch Betriebe der kleinteiligen Grundversorgung (u. a.
DORV-Zentrum Barmen, Béckerei/ Lebensmittel, Hofladen) ansassig.

Die Stadtteile Altenburg, Bourheim und Daubenrath weisen keinen Einzelhandelsbesatz auf.

3.1 Analyse relevanter Einzelhandelsstandorte in der Stadt Julich

Weit Uber 90 % des insgesamt vorhandenen Verkaufsflachenbestandes bzw. der darauf erzielten
Umsatzleistung entfallen somit auf den Kernstadtbereich, in dem sich wiederum mehrere bedeut-
same Einzelhandelsstandortbereiche voneinander unterscheiden lassen.

Karte 4: Relevante Einzelhandelsstandorte in der Kernstadt Jiilich

Quelle: eigene Abbildung
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Tabelle 4: Betriebe, Verkaufsflachen und Umsétze nach relevanten Einzelhandelsstandorten

(Kernstadt)
Betriebe Verkaufsflache Umsatz

Stadltteil abs. in % in m2 in % in Mio. € in %
Stadtmitte 174 78 25.800 48 95,8 55
GE Konigskamp 13 6 5.545 10 19,4 11
GE Heckfeld 5 2 2.780 5 16,1 9
GE Wiesen-/Rémerstr. 5 2 1.565 3 5,2 3
Solitarstandorte

7 11. 22 2 1

(Real/ Toom) 3 660 6.0 5
Sonstige Lagen 20 9 6.800 13 10,8 6
Kernstadt Jilich 224 100 54.160 100 173,2 100
insgesamt

Quelle: Eigene Erhebungen (Rundungsdifferenzen méglich)

*<0,5Mio. €bzw. <1 %

Neben der zentralen Stadtmitte sind dies vor allem die diffusen Besatzstrukturen in den Gewerbe-
gebieten ,S0d-Ost", ,Heckfeld“ und ,Wiesen-/Rdémerstr.“ sowie die beiden Solitarstandorte des Re-
al SB-Warenhauses bzw. des im Bau befindlichen Toom-Baumarktes. Im Folgenden sollen die die
Angebotsstruktur pragenden Standortbereiche naher betrachtet werden.
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3.1.1 Innenstadtbereich

Bedeutendste Einzelhandelslage im Stadtgebiet ist die Stadtmitte von Jilich. Obwohl die histori-
sche Bausubstanz der Innenstadt im Zweiten Weltkrieg fast vollstandig zerstért wurde, ist die histo-
rische Grundstruktur der im 16. Jahrhundert entworfenen ,Idealstadt* des Bologneser Baumeisters
Alessandro Pasqualini noch erkennbar. Stadtebauliche Merkmale der Renaissancestadt — u.a.
Marktplatz in der geometrischen Mitte, gerade und breite StraBen, glatte und traufstandige Fassa-
den, einheitliche D&cher mit Einzelgauben- wurden beim Wiederaufbau bertcksichtig. Herausra-
gende Gebdaude sind neben der Zitadelle (mit Schloss) das ,Alte Rathaus®, das ,Stadthotel”, die
Probsteikirche und der ,Hexenturm®.

Abbildung 5: Innenstadt Jilich | (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

Aufgrund der Vielzahl von Bau- und Bodendenkmalern steht nahezu der gesamte Innenstadtbe-
reich unter Denkmalschutz.

Die verkehrliche ErschlieBung des Innenstadtbereichs erfolgt aus Richtung Westen kommend Uber
die Aachener LandstraBe/ GroBe RurstraBe (L 136), von Norden Uber die Linnicher StraBe (L 253),
aus Richtung Siden Uber die BahnhofstraBe/ Direner StraBe (L 253) und aus Richtung Osten
kommend Uber die Neusser StraBe (L 241).

Der Innenstadtbereich der Stadt Jilich befindet sich somit im Knotenpunkt mehrerer gesamtstad-
tisch bedeutsamer ErschlieBungsstraBen und verfligt demnach grundséatzlich Gber eine sehr gute
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verkehrliche Erreichbarkeit, die v.a. auf der GroBen Rurstra3e allerdings auch ein entsprechend
hohes Verkehrsaufkommen nach sich zieht.

Nach Angaben der Stadt Jilich stehen den Innenstadtbesuchern rd. 1.400 innenstadtnahe Park-
platze zur Verfliigung, wobei die Parkhauser Zitadelle (mit rd. 400 Stellplatzen) und ,Galeria Julia-
cum® (mit rd. 270 Stellplatzen) Uber das groRte Stellplatzangebot verfligen. Dartber hinaus stehen
im Bereich Walram-Platz, Schloss-Platz, BahnhofstraBe und KartduserstraBe weitere dffentlich
bewirtschaftete Stellplatzanlagen zur Verfligung. Zudem bestehen straBenbegleitende Parkmdég-
lichkeiten (z.B. entlang der Neusser Stral3e).

Unter Einzelhandelsgesichtspunkten sind die in ost-westlicher Richtung verlaufenden, ineinander
Ubergehenden StraBenziige KéInstraBe/ Kleine RurstraBe als Haupteinkaufsachse der Jilicher In-
nenstadt zu identifizieren. Vom Walram-Platz im Westen aus fuhrt diese Uber den Markiplatz ent-
lang des Schloss-Parks bis zur GroBen RurstraBe im Osten (siehe Karte 5).

Karte 5: Innenstadtbereich-Einzelhandelsstrukturen

Quelle: eigene Abbildung

Zudem weisen die hiervon abgehenden StraBenziige MarktstraBe, Disseldorfer StraBe, Baier-
straBe, PoststraBe und Kleine RurstraBe ebenfalls eine hohe Nutzungsdichte auf, die z.T. stark von
Einzelhandelsnutzungen gepragt wird.

Dartber hinaus sind auch entlang der stidlich verlaufenden GroBen RurstralBe als wesentliche Er-
schlieBungsstraBe des Innenstadtbereichs eine Vielzahl an Einzelhandels- und ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben vorzufinden.
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Abbildung 6: Innenstadt Jilich Il (Fotos)

Ostl. KdInstr.

westl. KéInstr.

Marktplatz

Gr. RurstraBBe

Quelle: eigene Fotos

mittl. KéInstr.

Galeria Juliacum

KI. RurstraBe
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Wird die 2008 vom Rat der Stadt Julich beschlossene rdumliche Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches zugrunde gelegt, lassen sich der Innenstadt 174 Betriebe zuordnen, die Uber
eine Verkaufsflache von insgesamt rd. 26.000 m2 verfiigen und rd. 96 Mio. € erwirtschaften. In Be-
zug auf den gesamtstadtisch getatigten Einzelhandelsumsatz in H6he von rd. 185 Mio. € wird
demnach mehr als die Hélfte durch den innerstadtischen Einzelhandel erwirtschaftet.

Zu den groBten Betrieben gehdren Drogerie Muller, C&A, Kaiser’s, Adler und Intersport, die von ei-
ner Vielzahl an kleinteiligen, zumeist inhabergefiihrten Fachgeschéaften erganzt werden.

Ihre hdchste Verdichtung weist die Innenstadt in der 6stlich des Markiplatzes gelegenen Kdlnstra-
Be auf, in der ein nahezu geschlossener Einzelhandelsbesatz vorzufinden ist. Auch in den unmit-
telbar angrenzenden Bereichen der abgehenden StraBenziige Iasst sich noch eine hohe Nut-
zungsdichte feststellen, die allerdings in den Randbereichen zum Teil deutlich abnimmt. Deshalb
sind stellenweise (z.B. Disseldorfer StraBBe) bereits einige innenstadtuntypische Mindernutzungen
zu erkennen.

Karte 6: Innenstadtbereich — Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz

Quelle: eigene Abbildung; ZVB-Abgrenzung gem. Stadtratsbeschluss (Stand:14.03.2008)

Dabei hat der Innenstadtbereich durch das 2004 eréffnete innerstadtische Einkaufszentrum ,Gale-
ria Juliacum* deutlich an Attraktivitdt gewonnen, in dem neben der Drogerie Muller mit C&A und
Deichmann weitere Einzelhandelsmagneten angesiedelt werden konnten.

Zudem konnten durch die Errichtung der Galerie die West- und Ostabschnitte der FuBgangerzone
raumlich deutlich besser miteinander verknlpft werden.
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Allerdings hat sich hieraus auch eine starkere Gewichtung des &stlichen Teilbereichs ergeben,
dem ein im Westen gelegenes Gegengewicht (bislang) fehlt. So sind im Bereich des Marktplatzes
bzw. der Kleinen RurstraBe deutlich geringere Kundenfrequenzen festzustellen.

Zudem ist auch der Verbundstandort von Trinkgut-Getrankemarkt, Norma-Discountmarkt und Kik-
Textilmarkt auf dem ehemaligen Schlachthofareal dem zentralen Versorgungsbereich in seiner
derzeitigen Abgrenzung zugeordnet, wenngleich es sich hierbei um einen Autokunden-orientierten
Standort ohne funktionale Anbindung an den gewachsenen Geschéaftsbereich handelt.

Gleiches gilt fir den nahegelegenen Kurtz Bau- und Holzfachmarkt an der EllbachstraBBe, fir den
allerdings eine Verlagerung an den in Bau befindlichen Toom-Baumarktstandort angestrebt wird.
Zukunftig soll der Standort mit Hotel und Wohnnutzungen belegt werden.”

Abbildung 7: Innenstadt Jiilich Il (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

" Quelle: http://www.aachener-nachrichten.de/mobile/lokales/juelich/baumarkt-boom-am-juelicher-stadtrand-
1.706981; zuletzt aufgerufen am 15.01.2014
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3.1.2 Gewerbe- und Industriegebiet Kénigskamp

Das Gewerbe- und Industriegebiet Kénigskamp nimmt innerhalb des Kernstadtbereichs eine std-
Ostliche Randlage ein und erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Direner StraBBe, OststraBe,
Rudolf-Diesel-StraBe, Kénigskamp, HelmholtzstraBe und Rudolf-Schulten-StraBBe.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt im Wesentlichen Gber die Direner StraBBe (L 253), die eine
der Hauptverkehrsachsen zwischen Julich und Diren darstellt, so dass das Gewerbegebiet tber
eine entsprechend hohe Verkehrsgunst verfigt.

Insgesamt lassen sich dem gréBten Gewerbegebiet der Stadt Julich 13 Einzelhandelsbetriebe zu-
ordnen, die eine Gesamtverkaufsflache von rd. 5.500 m? aufweisen und gemeinsam einen Einzel-
handelsumsatz von rd. 19 Mio. € erwirtschaften.GroRter Anbieter ist der Reitsportfachmarkt Gortz
am Koénigskamp mit einer Verkaufsflache von rd. 1.400 m2. Aufgrund seiner GréBe und Spezialisie-
rung dirfte er Uber ein deutlich lber das eigene Stadtgebiet hinausgehendes Einzugsgebiet verfi-
gen.

Abbildung 8: Gewerbegebiet Kénigskamp (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

Neben einer kleinflachigen Lidl- Filiale an der Direner StraBe sind aber vor allem die Anbieter an
der Rudolf-Diesel-StralBe zu nennen. In dem ansonsten stark von Kfz-Betrieben geprégten Stra-
Benzug sind mit den Filialen von Aldi, Siemes Schuhcenter und dem Danischen Bettenlager drei
Fachmérkte vorhanden, die mit insgesamt rd. 2.300 m2 einen Grof3teil der insgesamt am Standort
Kénigskamp vorhandenen Verkaufsflache auf sich vereinen.
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Mit den beiden Filialen der Discountmarkte Aldi und Lidl weist das vorhandene Einzelhandelsan-
gebot zudem einen hohen Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimente auf.

3.1.3 Gewerbegebiet Heckfeld

Das im slidlichen Stadtgebiet gelegene Gewerbegebiet Heckfeld umfasst im Wesentlichen die Be-
reiche von An der Vogelstange, AmalienstraB3e, MargaretenstraBe, EleonorenstraBe und Elisabe-
thstraBBe.

GroBraumig wird das Gewerbegebiet tiber die stidlich verlaufende BundestraBBe B 56 erschlossen,
die mikrordumliche ErschlieBung erfolgt aber Gber den Stralenzug ,,An der Vogelstange®.

Abbildung 9: Gewerbegebiet Heckfeld (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

Die Immobilie des bislang gréBten hier ansassigen Anbieters — ein rd. 3.000 m2 Praktiker-Baumarkt
— steht seit der insolvenzbedingten SchlieBung des Filialnetzes leer. Ein Nachnutzer fir das Objekt
ist bislang nicht bekannt.

Das vorhandene Einzelhandelsangebot wird vornehmlich von den in rdumlicher N&dhe zueinander
agierenden Lebensmittelmarkten Rewe-Supermarkt und Aldi-Discountmarkt gepréagt. Zudem sind
auch der groBte Elektronikanbieter der Stadt Jilich (EP Lévenich) an der Gereonstraf3e wie auch
die Antik- und Trédelhalle an der Vogelstange dem Gewerbegebiet zuzuordnen.
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Insgesamt addiert sich das hier vorhandene Verkaufsflachenangebot der finf Einzelhandelsbetrie-
be auf rd. 2.800 m?, auf denen ein jahrlicher Gesamtumsatz von rd. 16 Mio. € erwirtschaftet wird.

3.1.4 Standortbereich Wiesen-/Rémerstr.

Im &stlichen Teil der Stadt Julich ist, im Kreuzungsbereich von Rémer-, Wiesen- und Brunnenstra-
Be, ein weiterer, gewerblich gepragter Standortbereich auszumachen. Neben einem GroBhandels-
betrieb sowie einem Fitness- und einem Sonnenstudio sind neben einem kleinflachigen Netto-
Lebensmitteldiscountmarkt zudem Filialen von Fressnapf (Tierbedarf) und Matratzen Concord vor-
zufinden.

Trotz der umliegenden Wohnnutzungen wird der Standort, maBgeblich aufgrund der Lage im Kreu-
zungsbereich zweier innerstadtisch bedeutsamer ErschlieBungsstraBens, vornehmlich im Rahmen
des Pkw-orientierten Versorgungseinkaufs aufgesucht.

In diesem, deutlich kleineren als in den vorab genannten Gewerbegebieten, Standortbereich ad-
diert sich die vorhandene Verkaufsflache auf rd. 1.600 m2. Die Umsatzleistung wird bei rd. 5 Mio. €
liegen.

Abbildung 10: Gewerbegebiet Wiesen-/Rémerstr. (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

® Die RémerstraBe (L 136) stellt die Hauptein-/-ausfallstraBe fir den Jilicher Osten dar, wihrend die Brunnen-
bzw. WiesenstraBe eine der wesentlichen Nord-Siid-Tangenten darstellt.
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3.1.5 Solitarstandorte

Von gesamtstadtischer Relevanz sind zudem die beiden grdBten Einzelhandelsbetriebe der Stadt.
Hierbei handelt es sich zum einen um den derzeitig in Bau befindlichen Toom-Baumarkt am Von-
Schéfer-Ring im nérdlichen Randbereich des Kernstadtbereichs. Nach der insolvenzbedingten
SchlieBung des Praktiker-Baumarktes im Gewerbegebiet Heckfeld wird es sich bei dem solitar ge-
legenen, rd. 7.000 m2 groBen Anbieter um den einzigen Baumarkt im Stadtgebiet handeln, so dass
von einer entsprechend hohen Marktdurchdringung auszugehen ist.

Perspektivisch soll zudem der bislang an der EllbachstraBe ansassige Baufachhandel Kurtz auf ei-
nem Nachbargrundstick neu errichtet werden.

Eine gesamtstadtische Versorgungsbedeutung ist auch dem Real-SB-Warenhaus an der Leimkaul
zuzusprechen, das mit einer Gesamtverkaufsflache® von insgesamt rd. 5.000 m2 den mit deutli-
chem Abstand gréBten Lebensmittelanbieter der Stadt Jilich darstellt.

MaBgeblich aufgrund seiner isolierten Lage innerhalb des norddstlichen Kernstadtbereichs und
fehlender Wohnnutzungen im direkten Standortumfeld ist es funktional als Solitérstandort zu wer-
ten, der zum weit Uberwiegenden Teil von PKW-Kunden aufgesucht werden dirfte.

Abbildung 11: Relevante Solitarstandorte (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

® Inkl. Vorkassenzone, in der u.a. eine Backerei, ein Metzger, ein Kiosk und ein Feinkostanbieter vorhanden
sind.
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Zusammenfassend ist hervorzuheben, dass sich das Einzelhandelsangebot der Stadt Jilich durch
eine starke Konzentration auf den Siedlungsbereich der Kernstadt auszeichnet. Neben der Innen-
stadt kommt dabei den drei Gewerbegebietsstandorten Kénigskamp, Heckfeld und (untergeordnet)
Wiesen-/ Rémerstra3e sowie den beiden Solitédrstandorten von Real SB-Warenhaus und Toom-
Baumarkt eine gesamtstadtische und teilweise Ubergemeindliche Versorgungsbedeutung zu.

Daneben verfigt lediglich der Stadtteil Koslar noch (iber ein breiteres Nahversorgungsangebot,
wéahrend in den sonstigen Stadtteilen nur eine Grundversorgung vorzufinden ist.
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3.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Jilich weist verkaufsflachenbezogen Angebotsschwer-
punkte bei den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 24 %), Bekleidung/ Schuhe/ Sport
(rd. 24 %) sowie Bau- und Gartenbedarf (inkl. Zooartikel, Blumen; rd. 23 %) auf (vgl. Abbildung 12).

Der héchste sortimentsbezogene Umsatzanteil wird mit rd. 36 % bei den Nahrungs- und Genuss-
mitteln erzielt. Pragend sind neben dem Real SB-Warenhaus zudem die beiden Supermérkte Re-
we (Heckfeld) und Kaiser’s (Innenstadt) sowie insgesamt acht Lebensmitteldiscounter, die sich —
mit Ausnahme des Netto-Marktes in Koslar — allesamt auf den Hauptsiedlungskdrper konzentrieren
und von einer Vielzahl an Anbietern des Lebensmittelhandwerks (insb. Backereien, Metzgereien)
und des kleinteiligen Lebensmitteleinzelhandels (u. a. DORV-Zentrum, Reformhaus, Hofladen, Ge-
traénkehandel) erganzt werden.

Abbildung 12: Verkaufsflaichen und Umsétze in der Stadt Jiilich nach Sortimenten

Nahrungs- und Genussmittel 24% 36%

|

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie 4%6%

Apotheken, Sanitatsartikel 1% 10%

14%
12%

i

Bekleidung/ Wasche

Schuhe/ Lederwaren 1%

Sport-/ Campingartikel W 5%

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrowaren P a5,

l

Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf, Zoobedarf A 13%

Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppiche . 10%

]o

Mébel, Einrichtungsbedarf* A 12%

10%

sonstige Sortimente** o

]

m Verkaufsflache Umsatz

*

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
Biicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst
Quelle: Eigene Erhebungen, vorlaufige Zahlen (Rundungsdifferenzen mdglich)

*k
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Das Ausstattungsniveau bei Lebensmittel-SB-Markten/ -Geschéften liegt dabei in der Stadt Julich
aktuell mit rd. 0,38 m2 Verkaufsflache je Einwohner leicht unter dem bundesdurchschnittlichen
Niveau von rd. 0,41 m? Verkaufsflache je Einwohner( vgl. Tabelle 5).10

Differenziert nach Betriebstypenbezogen zeigt sich sowohl im Bereich der SB-Warenhauser als
auch der Discountmarkte eine tUberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung, wahrend das
Angebot im Lebensmittelvollsortiment (Supermarkte/ Verbrauchermarkte) mit insgesamt rd. 0,06
m? je Ew. deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 0,16 m? je Ew. liegt.

Tabelle 5: Lebensmittelangebot der Stadt Jiilich nach Betriebsformen

Stadt Jiilich Bundesdurchschnitt
(49.365 EW) (81.751.600 EW)
Verkaufsflache Arealitat Verkaufsflache Arealitat

Vertriebstypen in m2 in VKF m?EW in Mio. m2 in VKF m?/EW
SB-Warenhauser 4.450 0,13 6,30 0,08
GroBe Supermarkte (2.500 — 5.000 m2 VKF) - - 3,40 0,04
Supermarkte (400 — 2.500 m? VKF) 1.950 0,06 9,55 0,12
Discounter 5.950 0,18 11,70 0,14
sonstige LE-Geschéfte (SB-Laden, SB-Markte) 290 0,01 2,90 0,03
Summe 12.650 0,38 33,85 0,41

Quelle: EHI Handelsdaten (Stand: 2010), eigene Berechnungen (Rundungsdifferenzen mdglich)

Der Nahversorgung dienen dariiber hinaus die Angebotsbereiche Drogerie/ Parfimerie/ Kosme-
tik sowie Pharmazie, die mit rd. 11 Mio. € etwa 6 % des insgesamt getatigten Einzelhandelsum-
satz auf sich vereinen. Der Drogeriebereich wird dabei neben den im Randsortiment der Lebens-
mittelmarkte gefiihrten Angeboten vor allem durch die in der Innenstadt gelegenen Anbieter Droge-
rie Miller und dm gepragt. Auch das Parfimerie- und Kosmetikangebot konzentriert sich in hohem
MaBe auf Innenstadtanbieter (u.a. Parfimerie Becker, Kosmetikstudio Odenbrett, Kosmetikinstitut
Stumpf).

Die Apothekenausstattung ist mit 6 Betrieben im Verhaltnis zur vorhandenen Einwohnerzahl von
rd. 33.200 Personen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt allerdings als unterdurchschnittlich zu
werten."”

Insgesamt wird in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten von Nahrungs- und Genussmitteln,
Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik und Pharmazie/ Sanitédtsbedarf ein Jahresumsatz in H6he von rd.
95 Mio. € erwirtschaftet. Dies entspricht einem Anteil von etwa 52 % am insgesamt in der Stadt Ju-
lich getéatigten Einzelhandelsumsatz (vgl. Tabelle 6).

% Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschéfte, Getrankemérkte; Super-/Discountmarkte inkl. Non-Food-
Sortimentsflachen

" In der Stadt Jiilich liegt die Apothekendichte bei einer Apotheke fiir 5.500 Einwohner. Im Bundesdurch-

schnitt wird ein Wert von rd. 3.800 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-Statistik 2011). Die
Apothekendichte hangt jedoch wesentlich von der Zahl ortsanséssiger Arzte ab und weicht vor diesem
Hintergrund vor allem in Iandlich gepragten Gebieten oftmals (stark) nach unten ab.
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Tabelle 6: Verkaufsflachen und Umsétze in der Stadt Jiilich nach Sortimenten

Verkaufsflache Umsatz
Sortiment in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 13.450 24 66,6 36
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 2.420 4 10,8 6
1 1
Blumen 460 <1 1,5 <1
Tierfutter, Heimtierzubehér, lebende Tiere 670 1 1,3 <1
Bekleidung, Wésche 8.020 14 22,5 12
Schuhe, Lederwaren 2.280 4 5,6 3
Sport-, Campingartikel 2.850 5 4,4 2
Bucher, Zeitschriften 960 2 3,7 2
Papier-, Blro-, Schreibwaren (PBS) 750 1 3,2 2
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 1.100 2 2,4 1
Mébel 2.130 4 4,7 3
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 2.190 4 3,0 2
Haus-, Tisch-, Bettwéasche 380 <1 0,8 <1
Heimtextilien, Gardinen 740 1 1,0 <1
Bettwaren 1.130 2 1,4 <1
Lampen und Leuchten 360 <1 1,1 <1
Elektrohaushaltsgerate 780 1 2,9 2
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom. 1.180 2 6,7 4
Foto 60 <1 0,4 <1
Optik, Uhren, Schmuck 950 2 5,8 3
'I?:;;)iléﬂg Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, 5.570 10 6.7 4
Pflanzen, Gartenbedarf 6.480 11 55 3
Fahrrader, Fahrradzubehor 300 <1 0,9 <1
Autozubehdr 730 1 3,3 2
Sonstiger Einzelhandel** 550 1 1,2 <1
Gesamt 57.150 100,0 185,1 100,0

*

Glas, Porzellan, Keramik

** u.a. Kinderwagen, Kunstgegensténde

Quelle: Eigene Erhebungen, Rundungsdifferenzen méglich
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Im Angebotssegment Bekleidung, Schuhe und Sport weist die Stadt ein relativ umfangreiches
Angebot auf, dass trotz fehlender Angebote im Bereich Junge Mode als bedarfsgerecht einzustu-
fen ist. Magnetfunktionen firr die Innenstadt kommen neben den gréBeren Bekleidungshausern

(C & A, Adler) und den Sportanbietern Intersport und Aixtra auch einer Vielzahl an Schuhanbietern
(u.a. Deichmann, Schuhgarten, Ermert Schuhe, Schuhe aktuell) zu. Darliber hinaus sind in der In-
nenstadt tGber 40 weitere Fachgeschafte/ Fachmarkte ansassig (u.a. Mode Réttgen, Kinderhaus
Halking, Takko, NKD), so dass ein differenziertes Angebot unterschiedlicher Preisniveaus und
Zielgruppenbeziige vorhanden ist.

Mit Ausnahme des Siemes Schuhcenters im Gewerbegebiet Kénigskamp, des auf Reitsport spezi-
alisierten Anbieters Gortz sowie des ebenfalls in Gewerbegebetslage anséssigen Camping Berger
ist im sonstigen Stadtgebiet hingegen nur ein geringes Angebot im Bereich Bekleidung, Schuhe
und Sport festzustellen.

Ein relativ hoher Verkaufsflachenanteil entfallt mit rd. 11.800 m2 zudem auf das im Bau- und Gar-

tenbedarf (inkl. Blumen und Tierbedarf) vorgehaltene Angebot, was etwa rd. 23 % der Gesamtver-
kaufsflache entspricht. Die Umsatzleistung belauft sich auf rd. 8 % des Einzelhandelsumsatzes, so
dass eine im Vergleich der Sortimente relativ geringe Flachenleistung zu erkennen ist, da eine fla-

chenintensive Warenprasentation pragend ist.

Das Baumarktangebot wird nach der Betriebsaufgabe des Praktiker-Baumarktes im Wesentlichen
von den beiden Anbietern Toom-Baumarkt und Baustoffe Kurtz vorgehalten, die gemeinsam eine
Verkaufsflache von rd. 8.100 m? aufweisen. Im Blumen-/Pflanzensegment sind die ebenfalls de-
zentral gelegenen Anbieter Schayen und Agri Flora an der HaubourdinstraBBe sowie der Pflanzen-
markt an der WiesenstraBBe die flachenmaBig gréBten Betriebe. Das Angebot im Bereich Heimtier-
bedarf wird vor allem durch den an der BrunnenstraBe anséssigen Fachmarkt Fressnapf vorgehal-
ten und findet sich dariiber hinaus auch im Randsortiment der Lebensmittel- und Drogeriemérkte
(v. a. Heimtierfutter).

Im Bereich Mébel und Einrichtungsbedarf sind nur wenige Kiichen- bzw. Einrichtungsfachge-
schafte ansassig. GroBte Anbieter sind das an der GroBen RurstraBe gelegene Einrichtungshaus
Berger sowie das ,Danische Bettenlager” im Gewerbegebiet Kénigskamp, wahrend kein gréBeres
Einrichtungshaus in Jilich anséssig ist. Ein umfangreiches Angebot ist dagegen im Bereich Glas/
Porzellan/ Keramik/ Haushaltswaren gegeben, das sich in hohem MaBe auf den Innenstadtbereich
konzentriert. Neben dem preisorientierten Fachmarktanbieter Tedi in der Galeria Juliacum sind ei-
ne Vielzahl von innerstadtischen Fachgeschaften mit einem Spezialangebot vorhanden (u.a. Lam-
berti Studio, Leonardo). Deutlich untergeordnet gilt dies auch fiir den Bereich der Haus- und Heim-
textilien (u.a. Heinrichs, Gardinen Prinz, Gardinen Collip, Stoffe Zanders). Das Angebot von Bett-
waren (Matratzen, Ober-/Unterdecken) konzentriert sich im Wesentlichen auf die drei Fachmarkt-
konzepte Déanisches Bettenlager, Matratzen Outlet sowie Matratzen Concord. Lampen/ Leuchten
werden neben dem spezialisierten Fachanbieter Schaafhausen in der Kleinen RurstraBBe vor allem
im Randsortiment des Toom-Baumarktes angeboten.

Das Angebot mit Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Computer und Kommunikation wird
im Wesentlichen durch den dezentral gelegenen ,EP Lévenich® im Gewerbegebiet Heckfeld ge-
pragt. In der Innenstadt ist allerdings kein gréBerer Elektronikanbieter vorzufinden.
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Die sonstigen Sortimente beziehen sich vor allem auf kleinteilige Betriebe in den Sortimentsbe-
reichen Bicher/ Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren/Schmuck, Fahrrader und Au-
tozubehor, die eine weitgehend umfassende Versorgung der Bevdlkerung der Stadt sicherstellen

kdnnen.

Als Zwischenfazit kann festgehalten werden, dass sowohl hinsichtlich des Verkaufsflachenantei-
les (rd. 28 %) als auch des erwirtschafteten Umsatzes (rd. 42 %) insbesondere die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik
und Pharmazie eine bedeutende Rolle im Einzelhandel der Stadt Jilich spielen. Alleine auf die Wa-
rengruppe der Nahrungs- und Genussmittel entfallt rd. ein Viertel des Gesamtverkaufsflachenbe-
standes und sogar mehr als ein Drittel des getatigten Einzelhandelsumsatzes.

Die zentrenpragenden Sortimente Bekleidung, Schuhe und Sport weisen als weiterer bedeutender
Angebotsschwerpunkt allerdings mit rd. 23 % (Verkaufsflache) und 17 % (Umsatz) bereits geringe-

re Anteile auf.

Der Bereich Elektro/ Unterhaltungselektronik/ Computer spielt dagegen nur eine deutlich unterge-
ordnete Rolle und konzentriert sich im Wesentlichen auf den dezentralen Anbieter EP Lévenich. In
der Innenstadt entfallt das gréBte Angebot auf das Sortiment der Drogerie Miller.

Auch das flachenextensive Sortiment Mdbel verfiigt in Ermangelung gréBerer Anbieter Uber ent-
sprechend geringe Verkaufsflachen- bzw. Umsatzanteile.

Vor allem in den zentrenpragenden Sortimenten zeigt sich eine ausgepragte Kleinteiligkeit der vor-
handenen Angebotsstrukturen, die auch auf gesamtstadtischer Ebene und Uber alle Branchen hin-
weg festzustellen ist: So vereinen 14 der insgesamt 264 Einzelhandelsbetriebe (= 5 %) Uber 40 %
der insgesamt im Stadtgebiet vorhandenen Einzelhandelsflache auf sich. Dagegen weisen rd.

71 % der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe Verkaufsflachen von weniger als 100 m2 auf. Auf
diese entfallen sogar lediglich 15 % der vorhandenen Verkaufsflache — deutliches Indiz fir die
kleinteilige Struktur des Einzelhandelsangebotes in Jilich.

Tabelle 7: BetriebsgréBenstruktur in der Stadt Jilich

Anzahl Betriebe Verkaufsflache Umsatz
GroBenklassen abs. in % in m2 in % in Mio. € in %
0-50 119 45 3.500 6 25 14
51-100 68 26 5.230 9 29 16
101 - 400 37 14 6.950 12 16 9
401 - 800 26 10 16.230 28 61 33
801 - 2.000 12 5 13.990 24 30 16
> 2.000 2 1 11.250 20 24 13
Gesamt 264 100 57.150 100 185 100

Quelle: Eigene Erhebungen,

eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen moglich
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3.3 Wohnortnahe Versorgung

Ein Schwerpunkithema des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts stellt die Frage der woh-
nortnahen Versorgung mit regelmaBig nachgefragten Konsumgttern dar. Dabei handelt es sich
insbesondere um Nahrungs- und Genussmittel, Wasch-, Putz- und Pflegemittel sowie ergéanzende,
h&ufig nachgefragte Randsortimente wie Tierfutter oder Zeitungen/ Zeitschriften.

Trager der ,Nahversorgung“ sind im Wesentlichen Lebensmittel-Verbrauchermérkte und Super-
markte, Discounter sowie Drogerie- und Getrankefachmarkte. Erganzt wird das Versorgungsnetz in
der Regel durch Ladenhandwerksbetriebe (Backer, Fleischer), Apotheken, Blumen- und Zeitschrif-
tenfachgeschafte, spezialisierte Anbieter von Obst/ GemUise, StiBwaren und Getranken sowie von
Kiosks, Tankstellenshops und bauerlichen Direktverkaufsstellen (,Hofladen®).

Auch regelmaBig stattfindende Wochenmarkte kdnnen in diesem Zusammenhang von groBer Be-
deutung sein, bieten sie doch zumindest die Méglichkeit einer Grundversorgung im Lebensmit-
telsegment. Aufgrund des sehr begrenzten Warenangebotes, das zudem vornehmlich auf frische
Lebensmittel fokussiert ist, kann es sich hierbei aber lediglich um ein ergdnzendes Nahversor-
gungsangebot handeln. In Jilich findet aktuell dienstags, donnerstags und samstags von 7.00 bis
13.00 Uhr ein Wochenmarkt auf dem Marktplatz vor dem Alten Rathaus statt; in den sonstigen
Stadtteilen werden keine regelméaBigen Marktveranstaltungen abgehalten.

Als Besonderheit der Nahversorgung im Jllicher Stadtgebiet ist das DORV-Zentrum im Stadtteil
Barmen hervorzuheben. Dort stand man Anfang der 2000er Jahre nach Betriebsaufgabe der letz-
ten verbliebenen Versorgungseinrichtungen der Situation gegenliber, dass die Ortsteilbevdlkerung
sich nicht I&nger wohnortnah versorgen konnte.

Abbildung 13: DORV-Barmen

Quelle: eigenes Foto; DORV UG (haftungsbeschrankt)

Als Antwort wurde das DORV-Konzept ins Leben gerufen (DORV = Dienstleistung und Ortsnahe
Rundum Versorgung), das eine Blindelung verschiedenster Leistungen unter einem Dach vorsieht.
Neben Lebensmitteln und Gtern des taglichen Bedarfs sollen auch haufig nachgefragte Dienst-
leistungen (z.B. Bank, Post, Reisebiiro), soziale und medizinische Versorgungen sowie kommuni-
kative und kulturelle Leistungen rdumlich konzentriert angeboten werden.

Um das bendtigte Startkapital zu erhalten, sind hierzu DORV-Anteile an die Bewohner Barmens
verkauft worden, so dass Anwohner Kunde und Betreiber zugleich sind.
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Das DORV-Konzept ist u.a. Modellprojekt des Landes NRW. Nach der Realisierung des ersten
Marktes in Barmen sind bundesweit weitere Zentren entstanden bzw. werden geplant.

Nachfolgend werden die stationdren nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen in Jilich dar-
gestellt und bewertet. Dies ist sowohl fir die Einschatzung der Entwicklungsmdglichkeiten als auch
zur Einstufung zukinftiger Planvorhaben erforderlich.

Dazu wurde um alle Verbraucherméarkte, Supermarkte und Discounter mit einer Verkaufsflache von
mindestens 600 m? jeweils ein 700-Meter-Radius (Luftlinie) gezogen. Die innerhalb dieser Radien
lebende Bevdlkerung findet in fuBlaufiger Entfernung mindestens einen Anbieter vor, so dass ihre
Nahversorgung grundsétzlich gewéahrleistet ist.

Dabei ist selbstversténdlich zu beriicksichtigen, dass es in Einzelfallen zu Einschrédnkungen durch
die Barrierewirkung von Verkehrswegen, Wasserlaufen oder sonstigen topographischen Gegeben-
heiten kommen kann. AuBerdem stellen nicht alle dargestellten Anbieter in gleicher Weise attrakti-
ve ,Nahversorger® dar, so dass eine differenzierte Bewertung der einzelnen Standorte erfolgen
muss.

Abbildung 14: Nahversorgungssituation in der Stadt Jiilich

Quelle: eigene Darstellung

Unter den vorab beschriebenen Gesichtspunkten sollen daher in einem ersten Schritt die beste-
henden Versorgungsstrukturen in den Jilicher Stadtteilen beschrieben werden. Als MaB fir die
quantitative Bewertung der Nahversorgungsstrukturen dient hierbei die sogenannte ,Arealitat®, die
die vorhandenen Verkaufsflachen flir Nahrungs- und Genussmittel in Relation zur Einwohnerzahl
setzt. Einen Uberblick der entsprechenden Arealitdten nach Stadtteilen gibt die nachfolgende Ta-
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belle. Dabei sind alle Anbieter in die Betrachtung mit einbezogen worden, die Nahrungs- und Ge-
nussmittel — auch im Randsortiment - aufweisen.'?

Daruber hinaus dient auch die sortimentsspezifische Umsatz-Kaufkraft-Relation (UKR) im Bereich
»,Nahrungs- und Genussmittel* als wichtiger Indikator fiir die Versorgungssituation in den jeweiligen
Stadtteilen.

Die aus dem Verhaltnis von generiertem Umsatz und vorhandenem Kaufkraftpotenzial gebildete
Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt sich fiir den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel auf gesamtstadtischer Ebene leicht negativ dar: Mit 92 % wird folglich
nicht die gesamte zur Verfigung stehende Kaufkraft durch den ortsansassigen Einzelhandel ge-
bunden — per Saldo flie3en rd. 6 Mio. € im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel aus dem
Stadtgebiet ab, wobei erwartungsgeman groBe Unterschiede zwischen den einzelnen Stadtteilen
bestehen (vgl. Tabelle 8).

Tabelle 8: Nahversorgungsrelevante Kennziffern nach Stadtteilen

2)
Kernstadt 16.918 11.970 0,71 60,8 36,8 165
Altenburg 227 - - - 0,5 -
Barmen 1.308 40 0,03 * 2,8 11
Bourheim 803 - - - 1,7 -
Broich 1.128 290 0,26 0,7 2,5 27
Daubenrath 314 - - - 0,7
Gsten 1.097 40 0,04 * 2,4 8
Kirchberg 1.663 70 0,04 * 3,6 8
Koslar 3.011 750 0,25 3,5 6,6 53
Lich-Steinstral3 1.233 - - - 2,7
Mersch 801 10 0,01 * 1,7 5
Merzenhausen 381 80 0,21 * 0,8 36
Pattern 451 20 0,04 * 1,0 5
Selgersdorf 817 10 0,01 * 1,8 4
Stetternich 1.743 10 0,01 * 3,8 1
Welldorf (mit Serrest) 1.319 160 0,12 * 29 11
Stadt Jilich
insgesamt 33.214 13.450 0,41 66,6 72,3 92

' NuG = Nahrungs- und Genussmittel;

@ UKR = Umsatz-Kaufkraft-Relation

*<0,5Mio. €

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; Rundungsdifferenzen méglich

Der weit Giberwiegende Teil des nahversorgungsrelevanten Angebotes entféllt auf den Hauptsied-
lungskérper der Kernstadt Jilich, wo mit Gber 90 % der GroBteil des nahversorgungsrelevanten
Umsatzes generiert wird und sich hier vor allem auf die zehn gréBeren Lebensmittelméarkte kon-
zentriert. Hierbei handelt es sich im Einzelnen um:

m das insgesamt rd. 5.000 m?2 groBBe Real SB-Warenhaus An der Leimkaul,

2 Vor diesem Hintergrund kommt es zu geringfiigigen Abweichungen zu den auf S. 30f dargelegten Areali-

tatskennziffern.
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m den an der Grol3en RurstralRe gelegenen Kaiser’'s Supermarkt,
m den innerstadtisch gelegenen Netto-Discountmarkt an der Disseldorfer StraBe,

m den in Standortverbund mit Trinkgut und Kik an der Aachener StraBe gelegenen, kleinfla-
chigen Norma-Discountmarkt,

m einen rd. 700 m2 groBen Penny-Discountmarkt mit hohem Wohngebietsbezug an der Linni-
cher StraBe,

m den ebenfalls kleinflachigen Netto-Discountmarkt an der Rémerstral3e,

m die im Gewerbegebiet Heckfeld gelegenen Filialen von Rewe- Supermarkt und Aldi-
Discountmarkt sowie

m die Discountmérkte von Aldi und Lidl im Gewerbegebiet Kénigskamp.

Gemeinsam mit den beiden filialisierten Getrankemarkten Dursty (Dlrener Stra3e) und Trinkgut
(Aachener StraBe) kénnen die vorab genannten Betriebe fast 10.000 m2 bzw. rd. 83 % der im
Kernstadtbereich vorhandenen Lebensmittelflache auf sich vereinen.

Neben der eingangs des Kapitels dargestellten Nahversorgungssituation im Stadtteil Barmen
(DORV) verfligt neben dem Kernstadtbereich lediglich der Stadtteil Koslar noch iber nennenswer-
te Nahversorgungstrukturen, die in einer Arealitat von 0,25 m? je Einwohner bzw. einer Umsatz-
Kaufkraft-Relation von 53 % ihren Ausdruck finden. GréBter Anbieter hier ist der Ende 2011 er6ff-
nete, rd. 800 m2 groBe Netto-Discountmarkt. Der als marktgerecht zu bewertende Lebensmittel-
markt verfligt zudem (ber eine angegliederte Backerei. Dabei ist anzumerken, dass trotz seiner
Lage im Ortseingangsbereich der weit Giberwiegende Teil des Siedlungskdrpers von Koslar von
dem als fuBlaufig zu erachteten 700-Meter-Radius abgedeckt wird.

Dariber hinaus verfligt Koslar entlang der Theodor-Heuss-StraBe sowie entlang der Kreisbahn-
straBe Uber weitere nahversorgungsrelevante Anbieter (Béckerei Oellers, Metzgerei Dohmen, Lot-
to-Toto, Apotheke).

Die Nahversorgungssituation in den sonstigen Stadtteilen ist dagegen deutlich geringer ausge-
pragt und entféllt vielfach auf Backereien, Hofladen und Kioskbetriebe, so dass dort nur eine rudi-
mentare Basisversorgung gewahrleistet werden kann.

Wéhrend die Stadtteile Broich (rd. 1.130 Einwohner), Glsten (rd. 40 Einwohner), Kirchberg (rd.
1.660 Einwohner), Mersch (rd. 800 Einwohner), Merzenhausen (rd. 380 Einwohner), Pattern (rd.
450 Einwohner), Selgersdorf (rd. 820 Einwohner), Stetternich (rd. 1.740 Einwohner) und Welldorf
(mit Serrest; rd. 1.320 Einwohner) Uber zumindest jeweils einen nahversorgungsrelevanten Anbie-
ter verfligen, sind in den verbleibenden Stadtteilen Altenburg (rd. 230 Einwohner), Bourheim (rd.
800 Einwohner), Daubenrath (rd. 310 Einwohner) und dem an die Kernstadt unmittelbar angren-
zenden Lich-Steinstraf3 (rd. 1.230 Einwohner) gar keine nahversorgungsrelevanten Angebote vor-
zufinden. Fir die Deckung des taglichen Bedarfes missen daher die umliegenden Angebotsstand-
orte der Stadt Julich bzw. in den benachbarten Kommunen aufgesucht werden.

Eine jeweils eigene wohnortnahe (Basis-)Versorgung ware aus versorgungsstrukturellen Gesichts-
punkten zwar wiinschenswert, ist aufgrund der jeweils nur sehr geringen Bevdlkerungspotenziale
aber haufig wirtschaftlich nicht rentabel zu betreiben.
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Hinsichtlich des vorhandenen Kaufkraftpotenzials besteht allenfalls in den nordéstlich der Bundes-
straBBe 55 gelegenen Stadtteilen Mersch, Pattern, Welldorf und Gisten eine ausreichend hohe
Kaufkraft, um einen zusatzlichen Lebensmittelmarkt zu etablieren. Denn hier leben in der Summe
rd. 3.600 Personen, die Uber ein nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial (Nahrungs- und
Genussmittel/Drogeriewaren) von rd. 8,7 Mio. € verflgen.

Bei der Analyse nach Stadtteilen zeigt sich somit, dass sich die Versorgung mit nahversorgungsre-
levanten Gltern vor allem auf den Kernstadtbereich konzentriert und hier von den zehn groB3en
Lebensmittelbetrieben gepragt wird, die eine Verkaufsflache ber 600 Quadratmetern aufweisen.
Aufgrund der groBen Bedeutung fiir die Versorgung der Jilicher Bevdlkerung soll im Folgenden die
Zukunftsfahigkeit dieser relevanten Markte in Form kurzer Standort-Checks beurteilt werden. Dabei
wird einerseits die betriebliche Situation aus Betreibersicht, namlich die W ettbewerbsfahigkeit der
Verkaufsflache und die PKW-Erreichbarkeit betrachtet; zweitens wird die stadtebauliche Integration
der Betriebe in zentrale Versorgungsbereiche und/ oder ihnr Wohngebietsbezug bewertet.

Die Kriterien und ihre Wertungsstufen im Einzelnen:

m BetriebsgroéBe: Orientierung an den heute Ublichen GrdBen neu projektierter Objekte der
jeweiligen Betriebsform. Discounter erhalten eine negative Wertung bei Verkaufsfladchen
von deutlich unter 800 m2, eine neutrale Wertung bei rund 800 m? und eine positive Wer-
tung bei Uber 800 m2 Verkaufsflache; bei Vollsortimentsbetrieben werden negative Wertun-
gen bei Verkaufsflachen von unter 1.200 m2, neutrale Wertungen bei Gré3en zwischen
1.200 und 1.600 m2 und positive Wertungen bei tiber 1.600 m2 Verkaufsflache vergeben.

m  PKW-Erreichbarkeit: Kriterien sind die Sichtbeziehung zu einer Hauptverkehrsstra3e und
die Verfligbarkeit eigener Kundenparkplatze. Fehlt die Sichtbeziehung zu einer Hauptver-
kehrsstraBe oder ist der Kundenparkplatz schlecht zuganglich und klein dimensioniert, ist
die Erreichbarkeitssituation aus Betreibersicht allenfalls als durchschnittlich zu bewerten.
Werden beide Punkte in negativer Hinsicht erfillt, ist eine negative Wertung zu vergeben.

m Zentrenbezug: Lage innerhalb (positive Wertung), am Rand (neutrale Wertung) oder au-
Berhalb eines zentralen Versorgungsbereichs.

m  Wohngebietsbezug (in verdichteten Strukturen): Raumlicher Bezug zu einem gréBeren
Wohngebiet (positive Wertung), am Rand eines gré3eren Wohngebiets (neutrale Wertung)
oder an einem isolierten Standort ohne bzw. mit nur eingeschranktem fuBlaufigen Wohnge-
bietsbezug.

Wie die folgende Abbildung 15 illustriert, weisen insbesondere die Lebensmittelbetriebe mit hohem
Zentren- bzw. Wohngebietsbezug zum Teil deutliche Schwachen in der betrieblichen Situation auf.
Hierbei handelt es sich zu einen um den zentral gelegenen Kaiser's-Supermarkt an der GroB3en
RurstraBe, zum anderen um den ebenfalls innerstadtisch gelegenen Netto-Discountmarkt an der
Dusseldorfer StraBe. Aufgrund eines hohen Wohngebietsbezugs ist zudem der Penny-Discount-
markt an der Linnicher StraBe positiv zu werten, der hinsichtlich seiner Verkaufsflachendimensio-
nierung allerdings deutlich unter der heute marktiblichen GréBe liegt.
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Abbildung 15: Standort-Check Lebensmittelbetriebe (> 600 m?)

Betriebliche Situation Stéadtebauliche Situation
Betrieb BetriebsgréBe Errer::ﬁ‘t,)\;—rkeit Zentrenbezug Wohbr;gzilzliets-
Real, An der Leimkaul + (1) - -
Kaiser’s, Grofte Rurstr. - - + +
Rewe, Margaretenstr. - (1)} - -
Aldi, Margaretenstr. (1) (1) - -
Aldi, Rudolf-Diesel-Str. (1)} (1)} - -
Lidl, Direner Str. (1)} + - -
Netto, Rémerstr. (1)} + -- (1)}
Netto, Diisseldorfer Str. -- - + +
Norma, Aachener Str. (1) + (0] 1)
Penny, Linnicher Str. - (1) - +
Netto, Koslar (1)} + - +

+ positive Wertung, @ neutrale Wertung, -- negative Wertung

Quelle: eigene Erhebungen und Bewertungen

Unter Gesichtspunkten der stadtebaulichen Integration suboptimal zu bewerten sind dagegen die
Lagebeziehungen von Aldi und Rewe im Heckfeld bzw. Aldi und Lidl im Standortbereich Kénigs-
kamp. Denn diese Betriebe befinden sich in Gewerbegebieten, die nur einen eingeschrankten
Wohngebietsbezug aufweisen.

Auch das solitar gelegene Real SB-Warenhaus ist funktional nur unzureichend an die Wohnbevdl-
kerung des Kernstadtbereichs angebunden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass alle aus stadtebaulicher Sicht positiv zu bewertenden
Lebensmittelanbieter Defizite in der betrieblichen Positionierung aufweisen — ein Befund, dem das
Nahversorgungskonzept Rechnung zu tragen hat.

Ein groBer Teil der vorhandenen Lebensmittelmarkte nimmt zudem Gewerbegebietslagen ein, die
dementsprechend nur eine geringe Nahversorgungsqualitéat aufweisen. Hierbei handelt es sich ins-
besondere um die Lebensmittelméarkte im Gewerbegebiet Heckfeld (Rewe, Aldi) und Kénigskamp
(Aldi, Lidl).

Mit Ausnahme von Koslar (Netto) sind in den Ortslagen auBerhalb des Kernstadtbereichs keine
gréBeren Lebensmittelmarkte vorzufinden. Da die einzelnen Stadtteile mit Einwohnerzahlen von
jeweils rd. 200 — max. 1.700 Personen nur Uber ein geringes Bevdlkerungspotenzial verfliigen, er-
scheint allenfalls im norddstlichen Stadtgebiet (Mersch, Pattern, Welldorf, Glsten) ein ergédnzender
Lebensmittelmarkt wirtschaftlich tragféhig. Denn dort leben in der Summe rd. 3.600 Personen, die
Uber ein nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial von rd. 8,7 Mio. € verfigen und sich derzei-
tig nur unzureichend am Wohnort versorgen kénnen.
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3.4 Einzelhandelszentralitat

Ausgehend von den bisherigen Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die
funktionale Bedeutung des Einzelhandels mit Hilfe der Umsatz-Kaufkraft-Relation (Einzelhandels-
zentralitat) bewerten. Um diesen Index zu berechnen, wird der vom anséssigen Einzelhandel er-
wirtschaftete Umsatz dem &rtlichen Kaufkraftpotenzial gegentber gestellt. Ein Wert von 100 be-
deutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof3 ist wie das lokal vorhandene Kaufkraftpoten-
zial, wahrend Abweichungen Uber den Basiswert auf Kaufkraftzuflisse bzw. Abweichungen unter-
halb des Basiswertes auf Kaufkraftabfliisse hinweisen.

Flr die Stadt Julich liegt nach den vorliegenden Zahlen die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei rd. 94 %,
so dass das vorhandene Kaufkraftpotenzial den erwirtschafteten Gesamtumsatz um rd. 6 %-
Punkte Ubersteigt und somit per Saldo rd. 13 Mio. € Kaufkraft aus Jilich an in den Umlandkommu-
nen liegende Angebotsstandorte abflieBen.

Sortimentsbezogen variieren die (prozentualen) Bindungsquoten dabei zum Teil recht deutlich (vgl.
folgende Abbildung/Tabelle). Wahrend vor allem in den mittelfristigen sowie den kurzfristigen Sor-
timenten fast ausschlieBlich verhaltnism&Big hohe Bindungen festzustellen sind, ergibt sich in eini-
gen Warengruppen der langfristigen Bedarfsgiter (z.B. Mdbel, Elektronik, Bau-/ Heimwerkerbe-
darf) ein anderes Bild; denn hier bleibt die Umsatzleistung deutlich hinter der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft im Stadtgebiet zurlick.

Abbildung 16: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel # 12%
Drogerie, Kosmetik, Parfimerie * 119%
Apotheken, Sanitatsartikel # 87%
Bekleidung/ Wasche h 129%
Schuhe/ Lederwaren # 40%
Sport-/ Campingartikel * 1769
Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrowaren # 63%
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf, Zoobedarf * 102%
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppiche # 61%
Mébel, Einrichtungsbedarf* # 73%
sonstige Sortimente** * 102%
L ——

0% 50% 100% 150% 200%

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
**Bucher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: Eigene Berechnungen
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Tabelle 9: Umsatz-Kaufkraft-Relation und Kaufkraftsaldo

Umsatz- Kaufkraft-
Nahrungs- und Genussmittel 72,3 66,6 92 -5,7
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 9,1 10,8 119 1,7
Q%cg.hil:t?kné?ta;%rrlés%?gatsbedarf, mediz., or- 204 17.7 87 2.7
Tierfutter, Heimtierzubehdr, leb. Tiere 1,5 1,3 87 -0,2
Bekleidung, Wasche 17,5 22,5 129 5,0
Schuhe, Lederwaren 4,0 5,6 140 1,6
Sport-, Campingartikel 2,5 4,4 176 1,9
Blicher, Zeitschriften 3,3 3,7 112 0,4
Papier-, Blro-, Schreibwaren (PBS) 4,0 3,2 80 -0,8
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 1,7 2,4 141 0,7
Méobel 10,3 4,7 46 -5,6
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 2,0 3,0 150 1,0
Haus-, Tisch-, Bettwasche 1,1 0,8 73 -0,3
Heimtextilien, Gardinen 1,1 1,0 91 -0,1
Bettwaren 0,9 1,4 156 0,5
Lampen und Leuchten 0,9 1,1 122 0,2
Elektrohausgerate 43 2,9 67 -1,4
'L:Jgttsrhaltungselektronlk, Computer, Telekom., 11,7 74 61 4.6
Optik, Uhren, Schmuck 3,8 5,8 153 2,0
-Er;:;,}iléﬂg Heimwerkerbedarf, Bodenbelége, 11,0 6.7 61 43
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 6,6 7,0 106 0,4
Fahrréder, Fahrradzubehor 1,3 0,9 69 -0,4
Autozubehdr 4,7 3,3 70 -1,4
Sonstiger Einzelhandel** 1,6 1,2 75 -0,4
Gesamt 197,6 185,1 94 -12,5

*

*k

Glas, Porzellan, Keramik

u.a. Kinderwagen, Kunstgegensténde
Quelle: Eigene Berechnungen, vorlaufige Zahlen (Rundungsdifferenzen méglich)

In den innerstadtischen Leitsortimenten Bekleidung, Schuhe und Sport Gbernimmt die Stadt Jilich
offensichtlich auch Versorgungsfunktionen fiir die Umlandbevélkerung, denn hier kénnen per Saldo
deutliche Kaufkraftzuflisse generiert werden. Der quantitativ héchste Zufluss wird mit rd. 5 Mio. €
in der Warengruppe Bekleidung/ Wésche realisiert. Die entsprechende Umsatz-Kaufkraft-Relation
betragt rd. 129 % und ist zuriickzufiihren auf das vergleichsweise breite Bekleidungsangebot der in
der Innenstadt ansassigen Filialisten und inhabergefihrten Modegeschafte.

Auch in der Warengruppe Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik ergibt sich bei einer Umsatz-Kaufkraft-
Relation von rd. 119 % ein positiver Saldo. Dies erklart sich maBgeblich durch die Présenz von

zwei Drogeriemérkten und einer gréBeren Parfimerie in der Innenstadt.
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Im Sortiment Sport-/ Campingartikel ist eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 176 % deutliches
Indiz fir eine erkennbare, (iber das eigene Stadtgebiet hinausgehende, Kundenansprache. Ver-
antwortlich dafiir zeichnen insbesondere die in der Innenstadt anséssigen Facheinzelhandler Inter-
sport und Aixtra. Dartiber hinaus wird im Gewerbegebiet Stid-Ost ein umfangreiches Angebot an
Reitsportartikeln (Reitsport Goertz) und Campingbedarf (Camping Berger) vorgehalten.

In der umsatzstarksten Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel schafft es der vorhandene

Einzelhandelsbesatz dagegen nicht vollstandig, die vorhandene Kaufkraft - per Saldo - im Stadtge-
biet zu binden. Eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 92 % korrespondiert hier mit einem negati-
ven Kaufkraftsaldo von rd. 6 Mio. €.

Vor allem fUr die peripher gelegenen Stadtteile sind Kautkraftabfllisse zu den verkehrlich teilweise
sehr gut zu erreichenden Nahversorgungsstandorten in den Nachbarkommunen (u.a. Niederzier,
Aldenhoven, Linnich, Titz) zu unterstellen.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfs sind mehrheitlich negative Umsatz-Kaufkraft-
Relationen festzustellen. Vor allem bei den Warengruppen Mébel (-5,6 Mio. €) sowie im Bereich
der Unterhaltungselektronik bzw. der Elektrohaushaltsgeréate (insg. -6,0 Mio. €) zeigen sich deutli-
che Kaufkraftabfliisse. Hier kann die vorhandene Kaufkraft folglich bei weitem nicht im Stadtgebiet
gehalten werden. Demnach werden sowohl im Bereich Mébel als auch im Bereich der (Unterhal-
tungs-) Elektronik bevorzugt Angebotsstandorte auBerhalb des Stadtgebietes aufgesucht.

Gleiches gilt auch firr die Heimwerker-/ Baumarktsortimente. Nach der Betriebsaufgabe des Prakti-
ker-Baumarktes ist mit dem neuen Toom-Baumarkt am Von-Schéfer-Ring weiterhin nur ein groBer

Anbieter im Stadtgebiet vorhanden, so dass trotz der Neuerdffnung per Saldo noch insgesamt rd. 4
Mio. € an umliegende Standorte abflieRen werden.

Auch im Kfz-Zubehér kann die vorhandene Kaufkraft nicht in Jilich gehalten werden — hier flie3t
per Saldo Kaufkraft in Héhe von rd. 1,4 Mio. € an auBBerhalb gelegene Angebotsstandorte ab.

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass das Mittelzentrum Jilich vor allem im Bereich der mittelfristi-
gen, innenstadtrelevanten Warengruppen eine hohe Kaufkraftbindung erreicht. So sind in den in-
nenstadtpragenden Angeboten Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, aber auch bei Optik, Uhren,
Schmuck, Biicher, Spielwaren und Haushaltswaren deutliche Starken im Einzelhandelsbesatz aus-
zumachen, die in entsprechend hohen Kaufkraftbindungen ihren Ausdruck finden.

Unter standortstrukturellen Gesichtspunkten ist dabei positiv hervorzuheben, dass sich die Ange-
bote sehr deutlich auf die Jilicher Innenstadt konzentrieren.

Dies gilt auch fur Drogeriewaren sowie Parfimerie- und Kosmetikwaren, die Uberwiegend von Be-
trieben in der Innenstadt vorgehalten werden und hier flir entsprechende Kaufkraftzufliisse sorgen.

In den fir die Nahversorgung bedeutsamen Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sind da-
gegen ebenso Kaufkraftabfllisse festzustellen wie im Bereich des langfristigen Bedarfs.
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4 Zwischenfazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Das Mittelzentrum Jilich befindet sich in einer ausgepréagten regionalen Wettbewerbssituation: In
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten verfigen die umliegenden Grundzentren (inzwischen)
Uber eigene, attraktive Angebotsstrukturen. In den mittel- und langfristigen Sortimenten steht die
Stadt Jilich v.a. mit den umfassenden Angeboten des Oberzentrums Aachen, des Gewerbegebiets
Aachener Kreuz in Wirselen und der Stadt Diren in Wettbewerb.

Vor allem in den innenstadtpragenden Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Sport, Optik, Uhren/
Schmuck, Haushaltswaren und Spielwaren erreicht das Mittelzentrum Jilich vergleichsweise hohe
Zentralitdtswerte und kann demnach eine Ubergemeindliche Versorgungsfunktion tbernehmen.

Im nahversorgungsrelevanten Sortiment der Lebensmittel, dem (Unterhaltungs-) Elektronikseg-
ment, im Mébelsegment sowie beim Heimwerkerbedarf sind dagegen Kaufkraftabfliisse zu ver-
zeichnen, die auf entsprechende Angebotsliicken hindeuten.

Dabei sind Kaufkraftabflisse nicht per se mit zusatzlicher Einzelhandelsflache gleichzusetzen.
Denn neben marktseitigen Voraussetzungen — die sich im Wesentlichen aus der jeweiligen Ange-
bots-/ Nachfragesituation ergeben - haben (neue) Einzelhandelseinrichtungen v.a. standortseitige
Anforderungen zu erflllen: Nur am ,richtigen“ Standort machen Neuansiedlungen bzw. Umsied-
lungen von Einzelhandelsbetrieben stadtebaulich Sinn und starken den Einzelhandelsstandort JU-
lich.

Gleichzeitig kann sich auch bei ausgeglichener bzw. positiver Umsatz-Kaufkraft-Relation ein Hand-
lungserfordernis ergeben, wenn namlich die derzeitigen Angebotsstandorte nur Gber eine unzu-
reichende stadtebauliche Qualitat verfigen.

Die Regeln, nach denen sich die kiinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Julich richtet, sollen
im Rahmen des Zentrenkonzepts erarbeitet werden.
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5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Julich
sowie Handlungsempfehlungen

5.1

Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht der
Landesplanung

Aus Sicht der Landesplanung soll ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept in erster Li-
nie Vorschlage fir die Ausgestaltung des landesplanerischen Steuerungsansatzes unter Berlick-
sichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten entwickeln.

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachlicher Teilplan GroB-
flachiger Einzelhandel — wurde von der Landesregierung mit Zustimmung des Landtags als
Rechtsverordnung beschlossen und ist am 13. Juli 2013 in Kraft getreten.

Mit diesem landesplanerischen Fachplan werden die folgenden Ziele und Grundsatze festgelegt,
die im Rahmen der Bauleitplanung kiinftig von den Kommunen beachtet (Ziele) bzw. in die Abwa-
gung von Bauleitplanen einbezogen (Grundsatze) werden miissen:

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe dirfen nur innerhalb der in den Regionalpldnen darge-
stellten ,Allgemeinen Siedlungsbereichen” errichtet und erweitert werden.

GroB3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur in
zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden.

Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten, regeln die Gemeinden Uber ortstypische Sor-
timentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind so genannte ,zentrenrelevante Leitsortimen-
te* zu beachten.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen ausnahmsweise auch auBBerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen realisiert werden.

Dazu ist allerdings nachzuweisen, dass eine Errichtung in integrierter Lage innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches aus stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Griinden
nicht méglich ist, die Bauleitplanung der Gewahrleistung der wohnungsnahen Versorgung
dient und zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen zentrale
Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigen.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen so
dimensioniert werden, dass der zu erwartende Gesamtumsatz die sortimentsbezogene
Kaufkraft in der Gemeinde nicht Uberschreitet (Grundsatz).

Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen dann auBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche angesiedelt werden, wenn die zentrenrelevanten Randsortimente auf
max. 10 % der Verkaufsflache beschrankt werden (Ziel). Der Umfang des zentrenrelevan-
ten Randsortiments soll 2.500 m? Verkaufsflache nicht Giberschreiten (Grundsatz).

Seite 46 von 88



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Jiilich

m Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte groB3flachiger Betriebe auBerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen tUber Bebauungsplane auf den Bestand zu begrenzen,
der baurechtlichen Bestandsschutz genieB3t. Ausnahmsweise kommen auch geringfligige
Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche erfolgt.

m Einzelhandelsagglomerationen auB3erhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche und Agglomerati-
onen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ist
auf Ebene der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Dabei ist eine wesentliche Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche zu vermeiden.

m  Zwischen Kommunen durch férmliche Beschllsse vereinbarte Regionale Einzelhandels-
konzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplénen zu beriicksichtigen.

m Die Regelungen gelten auch fiir vorhabenbezogene Bebauungsplane flr Vorhaben im Sin-
ne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

Der ,,Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen“ in der Fassung vom 22. September 2008°".
fasst als Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusam-
men und erldutert diese. Der Erlass soll

.(...) den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden
als Tragern der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehdrden als Grundlage fir die
Beurteilung von Einkaufszentren, groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonsti-
gen groB3flachigen Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) dienen und fur Investitionswillige, Grundstiickseigentimerinnen und
Grundstickseigentimer und den Einzelhandel Planungs- und Investitionssicherheit
schaffen.”

Unter Punkt 4.1 ,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte® fiihrt der Einzelhandelserlass NRW einlei-
tend aus:

.Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungs-
rechtlichen Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane unterstiitzen die Ge-
meinden die Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren und sorgen fir eine aus-
gewogene Versorgungsstruktur. Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine
Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fiir die Bauleitplanung und die Beurteilung
von Vorhaben, andererseits Planungs- und Investitionssicherheit fiir Einzelhandel,
Investoren und Grundstlickseigentimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fir den
Einzelhandel fest. Dies beinhaltet neben dem angestrebten Zentrengeflige Uber die
Festlegung zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstand-
orte fur groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sowie sonstige Sonderstandorte. Dabei werden auf der Grundlage einer
konkreten Bestandserhebung und -analyse der Einzelhandelssituation sowie der

8 Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhan-

delserlass NRW). Gemeinsamer Runderlass des Ministeriums fir Bauen und Verkehr - V.4/VI A 1 -
16.21 - u. d. Ministeriums fir Wirtschaft, Mittelstand und Energie - 322/323 - 30.28.17. vom 22.09.2008.
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stadtebaulichen Konzeption fir die Einzelhandelsentwicklung die bestehenden tat-
sachlichen zentralen Versorgungsbereiche sowie die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche raumlich und funktional festgelegt. Zu einem Einzelhandelskonzept
gehdrt auch die ortsspezifisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente®.

5.2 Der Rechtsbegriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs*

Bei einem stadtplanerischen Konzept zur Steuerung des Einzelhandels handelt es sich - nach ent-
sprechender Beschlussfassung durch den Rat der Stadt - um ein stadtebauliches Entwicklungs-
konzept, das nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bebauungsplane zu beriick-
sichtigen ist.

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, stadtebauliche
Belange zu konkretisieren, die dann in die Abwéagung einzustellen sind. Insbesondere die in § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB genannten Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche spielen dabei eine wichtige Rolle. Dieser Begriff findet im Ubrigen Erwéhnung in den
Vorschriften der §§ 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a, 34 Abs. 3, 34 Abs. 3a BauGB und in 11 Abs. 3 BauNVO.
Es handelt sich um einen Begriff des durch den Bundesgesetzgeber geregelten Bauplanungs-
rechts.

Wichtiges Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgren-
zungen und Funktionalitat der zentralen Versorgungsbereiche zu bestimmen.

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung,
insbesondere des Oberverwaltungsgerichts (OVG) NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts
(BVerwG), raumlich abgrenzbare Bereiche, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen
- haufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.

Diese Kernaussage seiner friiheren Rechtsprechung hat das BVerwG in seinem Urteil vom
17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der Versorgungs-
bereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevdlkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ,zentral® ist nicht geographisch im
Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versor-
gungsbereich setzt auch keinen bergemeindlichen Einzugsbereich voraus.

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten értlichen Bereichs zu-

geschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion tGber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevélkerung.

Betont hat das BVerwG in dieser Entscheidung auch, dass ein zentraler Versorgungsbereich eine
sintegrierte Lage® voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Urteil vom 19.06.2008

(7 A 1392/07) dahingehend beschrieben, dass der Standort fir die zu versorgende Bevdlkerung
nicht nur mit dem PKW glinstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwaltungsgericht hat dies
dahingehend erganzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zentra-
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len Versorgungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie Uber einen weiten Einzugsbereich verfugen
und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfilllen mégen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass je nach Versorgungsfunktion und Einzugsbereich
unterschiedliche Typen zentraler Versorgungsbereiche in Betracht kommen. Unterschieden wer-
den kénnen insofern:

m Haupt- oder Innenstadtzentren, die einen gréBeren Einzugsbereich, in der Regel das ge-
samte Stadtgebiet und gegebenenfalls sogar darlber hinaus ein weiteres Umland versor-
gen und in denen regelmaBig ein breites Spektrum von Waren flr den lang-, mittel- und
kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

m Neben- oder Stadtteilzentren, deren Einzugsbereich sich zumeist auf bestimmte Bezirke
groBerer Stédte beschrankt und die zumeist ein nicht so breites Spektrum an Waren und
Dienstleistungen anbieten wie erstgenannte Kategorie sowie

m  Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Einzugsbereich, in der Regel
nur bestimmte Quartiere gréBerer Stadte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in de-
nen regelméaBig vorwiegend Waren des kurzfristigen Bedarfs - namentlich Lebensmittel und
Drogeriewaren — und gegebenenfalls auch fir Teilbereiche des mittelfristigen Bedarf ange-
boten werden.
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5.3 Leitlinien des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts flr die Stadt Julich

Ziel der vorliegenden Analyse ist es, ein gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept zu entwickeln,
das als Leitlinie fur die kinftige Stadtentwicklungsplanung dient. BeschlieBt der Rat der Stadt Ju-
lich das Konzept als stéadtebauliche Planung im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, ware es kiinftig bei
der Aufstellung einzelhandelsrelevanter Bauleitplane zu bericksichtigen.

Vor diesem Hintergrund werden im klnftigen Standortkonzept folgende Aussagen getroffen:
m Ableitung eines raumlich und funktional differenzierten Standortkonzepts

m  Genaue Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, auf den sich der zentren-
relevante Einzelhandel konzentrieren sollte

m Vorschlage zu geeigneten Entwicklungsstandorten fir den Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

m Identifizierung und Begriindung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente unter
Beachtung der ortsspezifischen Besonderheiten in den Angebotsstrukturen

m  Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts im Rahmen der Bauleitplanung

Die einzelhandelsrelevanten Ziele der Landesplanung (vgl. Kapitel 5.1) bilden dabei den Orientie-
rungsrahmen fur das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Darauf aufbauend werden
fur die Stadt Julich die Leitlinien der kinftigen Einzelhandelsentwicklung wie folgt konkretisiert:

m In Bezug auf die Versorgungsstruktur zeichnet sich die Innenstadt aufgrund der Konzentra-
tion strukturpragender Einzelhandelsbetriebe und ergdnzender Dienstleistungseinrichtun-
gen als wichtigster Versorgungsstandort der Stadt Jiilich aus und ist vor diesem Hinter-
grund als Hauptzentrum der Stadt Jalich mit gesamtstadtischer Versorgungsfunktion zu
qualifizieren.

m  Weitere (Stadtteil-/Nahversorgungs-)Zentren sind unter Berlicksichtigung der in Kapitel 5.2
aufgefuhrten Kriterien heute nicht vorhanden und kinftig auch nicht zu entwickeln.

m Angesichts der Schlisselfunktion, die die Jilicher Innenstadt Gbernimmt, ist dem Ausbau
der Einzelhandelsangebote in der Innenstadt eine hohe Prioritat einzurdumen.

Demnach sollten Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten zuklnftig
auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Jilich konzentriert werden. Ein Ausbau
dezentraler Angebotsstandorte wiirde letztlich zu einer Schwachung des zentralen Versor-
gungsbereiches fihren, der die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt wesentlich
pragt.

Diesbezlglich ist ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten in den Gewerbegebieten zu empfehlen. Bereits vorhandene Betriebe sollten im
Bestand festgeschrieben werden, wobei notwendigen MaBnahmen zur betrieblichen Erneu-
erung Rechnung getragen werden sollte.
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® Auch im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sollten Entwicklungen innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs Prioritat eingerdumt werden.

Denn neben der Versorgung der unmittelbar im Stadtzentrum lebenden Bevélkerung tragen
die vorhandenen Lebensmittel- und Drogeriemérkte wesentlich zur Frequenz der Innenstadt
bei.

m  AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist die Sicherung und Entwicklung von An-
gebotsstandorten der Nahversorgung ausschlieBlich in Lagen mit Wohngebietsbezug anzu-
streben. Im Umkehrschluss sollten die in den Gewerbegebieten vorhandenen nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe im Bestand festgeschrieben werden.

m  Neuentwicklungen/ Verlagerungen von Lebensmittelméarkten und einem Versorgungsbezug
zur Kernstadt Jilich sollten demnach vorrangig auf Standorte innerhalb des Hauptzentrums
gelenkt werden, um dort die Nahversorgungsfunktion zu starken und gleichzeitig zur Attrak-
tivitdtssteigerung und zur Starkung der Besucherfrequenzen beizutragen.

m AuBerhalb des Kernstadtbereichs ist lediglich im nordéstlichen Stadtgebiet (Mersch, Pat-
tern, Welldorf, Glisten) ein zuséatzlicher Nahversorgungsstandort anzustreben. Denn hier
leben rd. 3.600 Personen, die sich derzeitig nur unzureichend wohnortnah versorgen kén-
nen.

m Zuséatzliche Ansiedlungspotenziale im nicht-zentrenrelevanten Bereich bestehen nachfrage-
seitig vor allem bei Mébeln und im Heimwerkerbedarf; hinsichtlich des Mdbeleinzelhandels
ist allerdings zu beachten, dass die Wettbewerbsdichte in der Region bereits sehr hoch ist
und die Ansiedlungspotenziale in Julich deshalb limitiert sind.

m Dabei ist eine Konzentration des nicht-zentrenrelevanten groB3flachigen Einzelhandels auf
wenige, stadtebaulich geeignete Standorte im Stadtgebiet zu verfolgen. Zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente sollten auch an diesen Standorten kiinftig nur noch als
betriebsformentypische Randsortimente zugelassen werden.

m Zur genauen Untergliederung der Einzelhandelsangebote in nahversorgungsrelevante, zen-
trenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente ist eine ,Jilicher Sortimentsliste* zu
erarbeiten und zu begriinden.

Diese Sortimentsliste bildet eine wesentliche Grundlage firr die Steuerung des Einzelhan-
dels Uber die Bauleitplanung.
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m  Wichtigstes Leitziel des Einzelhandelskonzepts ist es somit, Ansiedlungsvorhaben mit nah-
versorgungs-/ zentrenrelevanten Kernsortimenten auf den zentralen Versorgungsbereich
der Stadt Jilich zu lenken, um dadurch

m eine Erhéhung der Kundenfrequenz innerhalb des Zentrums,
m kompakte Nutzungsstrukturen in zentraler Lage zu schaffen und somit
B eine rdumliche Ausdehnung des Zentrums zu vermeiden.

m Vor diesem Hintergrund gilt es, die derzeitige raumliche Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches zu priifen und ggf. zu verifizieren.

Auch ist aufzuzeigen, an welchen Standorten im raumlich-funktionalen Zusammenhang der
Hauptgeschaftslage noch Entwicklungsmdglichkeiten fir den Einzelhandel bestehen und fir
welche Betriebsformen diese Standorte grundsétzlich geeignet sind.
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5.4 Standortkonzept

Unter Berlcksichtigung der vorab dargelegten Leitziele sowie der vorhandenen Besatzstrukturen
empfehlen die Gutachter, die klinftige Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der Stadt Jllich
an folgendem raumlichen Versorgungsmodell auszurichten:

Abbildung 17: Standortkonzept fir den Einzelhandel in der Stadt Jiilich

Quelle: Eigene Darstellung

5.4.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Funktion des Hauptzentrums wird der Jiilicher Innenstadt zugewiesen. Damit wird das
Stadtzentrum als einziger Standortbereich im Stadtgebiet dazu privilegiert, groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit mehr als 800 m2 Verkaufsflache und zentrenrelevanten Kernsortimenten (zur Defi-
nition siehe Kap. 5.5) aufzunehmen, deren Versorgungsfunktionen sich auf die Gesamtstadt bezie-
hen.

Auch Entwicklungen im Bereich des groBflachigen nahversorgungsrelevanten Einzelhandels soll-
ten prioritér innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs erfolgen, um durch ihre frequenzschaf-
fende Wirkung eine nachhaltige Stérkung des innerstadtischen Einzelhandels und den langfristigen
Erhalt der Besatzstrukturen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen) zu erreichen.
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Weitere zentrale Versorgungsbereiche sollten im Stadtgebiet nicht ausgewiesen werden, um stad-
tebaulich unvertragliche Standortkonkurrenzen zu vermeiden. Vertiefende Empfehlungen zur Ent-
wicklung des zentralen Versorgungsbereiches werden im Folgenden ausgesprochen.

5.4.1.1 Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
der Stadt Julich

Aufgrund der weitreichenden, bauleitplanerischen Privilegien ist die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches von erheblicher Bedeutung und dementsprechend sorgfaltig vorzunehmen
und genau abzuwégen.

Aus diesem Grund hatte sich die Stadt Julich mit dieser Thematik bereits in der Vergangenheit be-
fasst und den in der folgenden Abbildung schwarz umrandeten Bereich mit Ratsbeschluss vom
14.03.2008 als zentralen Versorgungsbereich definiert.

Im Rahmen dieses Konzepts gilt es, die rdumliche Abgrenzung des Hauptzentrums vor dem Hin-
tergrund des vorgeschlagenen Standortkonzepts zu verifizieren und ggf. anzupassen.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass im Hauptgeschaftszentrum derzeitig nur wenige Magnetbetriebe
vorzufinden sind, die sich — maBgeblich aufgrund der insgesamt kleinteiligen Bausubstanz im In-
nenstadtbereich — im Wesentlichen auf den 4stlichen Teil konzentrieren und sich hier vor allem in-
nerhalb der Galeria Juliacum befinden (u.a. Drogerie Miiller, C&A, Deichmann).

Gemal dem vorgeschlagenen Standortkonzept sollen groB3flachige Ansiedlungsvorhaben mit zen-
tren- und/ oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten zukiinftig auf das Hauptzentrum kon-
zentriert werden, um hierdurch die Frequenz innerhalb des Zentrums zu erhdhen, eine weitere
raumliche Ausdehnung des Zentrums zu vermeiden und kompakte Strukturen zu schaffen. So ist
die Integration weiterer grofB3flachiger Einzelhandelsbetriebe, die eine wichtige Magnetfunktion fir
die Innenstadt Gbernehmen kdénnen, eine wichtige Zielsetzung des Zentrenkonzepts.

Vor diesem Hintergrund gilt es, vorhandene Flachenpotenziale im Innenstadtbereich zu identifizie-
ren, sie auf ihre grundséatzliche Eignung zur Aufnahme von Einzelhandelsbetrieben zu prifen und
sie rdumlich-funktional im Kontext der ,erlebbaren” Geschaftslagen zu bewerten.

Nachfolgend werden flr verschiedene Potenzialflachen innerhalb der Julicher Innenstadt Entwick-
lungsempfehlungen ausgesprochen. Im Rahmen der Standortpriifung wird davon ausgegangen,
dass die diskutierten Areale grundsatzlich auch zur Verfiigung stehen. Die tatsachliche Verfligbar-
keit dieser Standortbereiche wird gutachterlicherseits somit nicht untersucht. Ggf. sind deshalb bei
konkreten Ansiedlungs-/ Entwicklungsvorhaben weitere Alternativstandorte auf ihre Eignung zu
prifen bzw. vorhandene Fléachen neu zu bewerten.

Auch ist darauf zu verweisen, dass die nachfolgende qualitative Bewertung der Prifstandorte keine
Einzelfallprifung der Auswirkungen eines konkreten Ansiedlungsvorhabens ersetzt.
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Abbildung 18: Innerstadtische Potenzialflachen

Quelle: Eigene Darstellung

1) Altes Rathaus/ Stiissgen

Dem Entwicklungsareal des ,Alten Rathauses® bzw. dem sich daran anschlieBenden ehemaligen
Stiissgen-Areal kommt aufgrund der zentralen Lage am Marktplatz aus gutachterlicher Sicht in be-
sonderem MaBe eine Schlisselfunktion fur die zukiinftige Innenstadtbelebung zu: Gelingt es, die
derzeit mindergenutzte Immobilie der ,Rathaus-Passage® mit frequenzstarken Nutzungen neu zu
belegen, kann sie wichtige Verbindungsfunktion zwischen dem (starken) &stlichen Teilbereich und
dem (schwécheren) westlichen Teilbereich der Innenstadt ibernehmen.

Vor diesem Hintergrund ist die Absicht der Stadt Julich, publikumsintensive Behdrden in das Alte
Rathaus riickzuverlagern, grundsatzlich positiv zu sehen.

Bei einer Entwicklung des Stlissgen-Areals ist es aufgrund der ,Hinterhoflage* allerdings zwingend
erforderlich, einen direkten Zugangsbereich zum Marktplatz zu ermdéglichen. Dies wére ggf. durch
einen Durchstich vom derzeitigen Eingangsbereich des Alten Rathauses Uber den rlickwartig gele-
genen Innenhof herzustellen. Optimal wére zudem die starkere Offnung der Fassade entlang des
Marktplatzes, um die entlang der KéInstraBBe vorhandene Schaufensterfront aufzugreifen und wei-
ter fortzufUihren.
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Abbildung 20: Standorteignung Potenzialflache 1 - Altes Rathaus/ Stiissgen

Quelle: eigene Darstellung

2) Neues Rathaus/ Eleonore

Unmittelbar an das Neue Rathaus angrenzend befindet sich ein rd. 6.400 m2 groB3es, derzeitig als
Grinflache genutztes Entwicklungsareal der ehemaligen Bastion Eleonore.

Abbildung 21: Potenzialflache 2 - Neues Rathaus/ Eleonore

Quelle: eigene Darstellung; eigene Fotos

Der Potenzialstandort bietet aufgrund seiner Flachenkapazitaten grundsatzlich die Mdglichkeit,
auch gréBere Einzelhandelsstrukturen zu realisieren. Uber die PoststraBe wére das unmittelbar
gegenlber der Galeria Juliacum gelegene Entwicklungsareal funktional an die bestehende Haupt-
geschaftslage des dstlichen Innenstadtbereichs anzubinden.

Seite 57 von 88



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Jiilich

Aufgrund der unmittelbaren Lage an der GroBen RurstraBe wéare zudem auch die verkehrliche Er-
schlieBbarkeit des Grundstlcks gesichert, so dass das Areal aus Gutachtersicht grundséatzlich da-
zu geeignet ware, einen groBflachigen Lebensmittelmarkt aufzunehmen.

Abbildung 22: Standorteignung Potenzialflache 2 - Neues Rathaus/ Eleonore

Quelle: eigene Darstellung

3) Kaiser’s/ Allkauf

Die aktuell vom Kaiser's Supermarkt genutzte Immobilie an der Kleinen Rurstralle ist als Fre-
quenzbringer und Stabilisator des westlichen Innenstadtbereichs zu identifizieren. Vor diesem Hin-
tergrund ist dem Standortbereich eine wesentliche Schliisselfunktion fir die Funktionsfahigkeit der
Jilicher Innenstadt zuzusprechen. Grundsatzlich ist das Areal zudem Uber die Gro3e RurstraBBe fir
den motorisierten Individualverkehr anfahrbar, wobei die derzeitige Stellplatzkapazitat als unzu-
reichend und vor diesem Hintergrund als wesentlicher Standortnachteil des dort ansassigen Le-
bensmittelmarktes anzusehen ist.
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Abbildung 23: Potenzialflaiche 3 — Kaiser’s/ Allkauf

Quelle: eigene Darstellung; eigene Fotos

Gemeinsam mit der im Kreuzungsbereich von GroBer RurstraBe und MarktstraBBe gelegenen, ak-
tuell durch die ,Allkauf-Immobilie“ mindergenutzten Flache ware man in der Lage, ein rd. 3.500 m?
groBBes Entwicklungsareal in zentraler Innenstadtlage zu schaffen, dass hinsichtlich der Flachendi-
mensionierung grundsatzlich auch gréBere Einzelhandelsstrukturen aufnehmen kénnte.

Abbildung 24: Standorteignung Potenzialflache 3 — Kaiser’s/ Allkauf

Quelle: eigene Darstellung
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4) Walramplatz

Der Parkplatz, dessen Eignung als potenzielles Entwicklungsareal fir die Weiterentwicklung des
Einzelhandels fur die Jilicher Innenstadt zu Gberpriifen ist, befindet sich in Randlage des inner-
stadtischen Hauptgeschaftszentrums und bildet derzeit den westlichen Abschluss desselben. Die
funktionale Anbindung an die gewachsene Stadtmitte findet Gber den ,Hexenturm® bzw. die ,Kleine
Rurstraf3e” statt und ist demnach als sehr gut zu bewerten. Mit einer GréRendimensionierung von
rd. 4.700 m? steht auf dem Areal grundsatzlich ausreichend Flache zur Verfliigung, dort auch grof3-
flachigen Einzelhandel anzusiedeln. Dieser kdnnte wie auch der Kaiser’'s-Standort eine Magnet-
funktion flr den westlichen Innenstadtbereich entwickeln und so als ,Gegenpol® zur éstlichen
Hauptgeschaftslage fungieren.

Abbildung 25: Potenzialflache 4 — Walramplatz

Quelle: eigene Darstellung; eigene Fotos

Wie beim Entwicklungsareal ,Neues Rathaus/ Eleonore® ergibt sich die Standortgunst dieser Po-
tenzialflache auch aus einer guten verkehrlichen Erreichbarkeit und AuBenwirkung und wére vor
diesem Hintergrund ebenfalls als Standort fir einen Lebensmittelmarkt geeignet.

Zur Aufrechterhaltung des derzeitigen Parkraumangebotes wird fiir den Standort fir den Falle einer
Entwicklung ein mehrgeschossiges Konzept vorgeschlagen, das Einzelhandel im Erdgeschoss mit
Parkierungsangeboten in weiteren Geschossebenen vorsieht.
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Abbildung 26: Standorteignung Potenzialflache 4 — Walramplatz

Quelle: eigene Darstellung

5) Ehemalige Realschule

Dieses insgesamt rd. 18.700 m2 groB3e Entwicklungsareal der ehemaligen Realschule verfiigt zwar
Uber das gréBte Flachenangebot aller betrachteten Standortareale; aufgrund der fehlenden funkiti-
onalen Anbindung an den Hauptgeschaftsbereich ist die Ansiedlung (groBflachiger) Einzelhandels-
nutzungen allerdings nicht empfehlenswert. Auch die verkehrliche ErschlieBung des Areals ist als
unzureichend zu bewerten.

Abbildung 27: Potenzialflache 5 — ehemalige Realschule

Quelle: eigene Darstellung; eigene Fotos

Mit der im Umfeld vorhandenen Bastionsanlage St. Jacob, dem westlich angrenzenden Ellbach
bzw. der dortigen Parkanlage sowie der umliegenden Wohnnutzung ist dieses Areal vielmehr dazu
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geeignet, als attraktiver Wohnstandort in zentraler Innenstadtlage entwickelt zu werden.

Abbildung 28: Standorteignung Potenzialflache 5 — ehemalige Realschule

Quelle: eigene Darstellung

6) Stadtwerke-Areal

Betrachtet man die Lagebeziehungen des an der Vogelstange gelegenen Stadtwerkeareals zur JU-
licher Innenstadt ist festzustellen, dass die Kleine RurstraBe zwar Luftlinie nur 200 Meter entfernt
beginnt, diese funktional allerdings nur unzureichend an die Potenzialflache angebunden ist.

Hierbei ist insbesondere zu berlcksichtigen, dass sich das Entwicklungsareal in einer innerstadti-
schen Randlage befindet, wobei der verkehrlich stark frequentierte Kreuzungsbereich von GrofBer
Rur- und EllbachstraBe (L 253) als raumliche Barriere wirkt. Zudem besteht keine Sichtbeziehung
zu der Kleinen RurstraBBe als westlicher Bestandteil des Hauptgeschaftsbereichs, so dass insge-
samt von einer eingeschrankten radumlich-funktionalen Verkniipfung mit dem gewachsenen Be-
stand der Innenstadt gesprochen werden muss.

Verbundeffekte im Rahmen des fuBlaufigen Einkaufs zwischen der Julicher Innenstadt und dem
Standortbereich Stadtwerkeareal werden demnach nur sehr eingeschrankt zu erwarten sein.

Mit rd. 9.300 m? ist das Areal allerdings grof3 genug um — auch groB3flachige - Einzelhandelsnut-
zungen aufzunehmen.
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Abbildung 29: Potenzialflache 6 — Stadtwerke-Areal

Quelle: eigene Darstellung; eigene Fotos

Vor dem Hintergrund der (stark) eingeschréankten funktionalen Anbindung muss eine mégliche Ein-
zelhandelsentwicklung auf dem Stadtwerke-Areal unbedingt im Kontext mit der gesamten Innen-
stadtentwicklung gesehen werden. Diesbeziiglich schlagt die BBE Handelsberatung vor, eine In-
wertsetzung des Stadtwerkeareals von den Entwicklungen der innerstadtischen Potenzialflachen 1
— 4 abhangig zu machen, denen bei der innerstadtischen Gesamtentwicklung Prioritét eingerdumt
werden sollte.

Entwicklungspotenziale bestehen aus Sicht der Gutachter fir das Stadtwerke-Areal zudem in der
Funktion als attraktiver Wohnstandort. Denn durch die Lage im Uferbereich der Rur ergibt sich fur
das Grundstlck ein Alleinstellungsmerkmal flir das innerstadtische Geschosswohnen.

Abbildung 30: Standorteignung Potenzialflache 6 — Stadtwerke-Areal

Quelle: eigene Darstellung
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7) Ehemaliges Kurtz-Gelande

Der Standortbereich an der EllbachstraBe weist insgesamt eine Flache von rd. 16.300 m? auf und
bietet demnach grundsétzlich ausreichend Spielraum, um dort groBflachigen Einzelhandel zu ent-
wickeln.

Derzeitig wird es vom Baustoffhandel Kurtz belegt. Dieser will seinen Standort aber méglichst kurz-
fristig an den Toom-Baumarkt am Von-Schoéfer-Ring verlagern, so dass das Areal einer neuen Nut-
zung zugefuhrt werden soll.

Abbildung 31: Potenzialflache 7 — (ehemaliges) Kurtz-Gelande

Quelle: eigene Darstellung; eigene Fotos

MaBgeblich aufgrund einer fehlenden stadtebaulichen Anbindung an den Hauptgeschaftsbereich
der Stadt Julich ist dieser Standort aus Gutachtersicht aber nicht dazu geeignet, zur Stabilisierung
bzw. Belebung der gewachsenen Innenstadtlage beizutragen. Vor diesem Hintergrund wird emp-
fohlen, das ehemalige Kurtz-Gelande nicht als Einzelhandelsstandort zu entwickeln.

Durch die unmittelbare Lage an der Rur ist der Standort vielmehr zur Aufnahme attraktiver Wohn-
nutzungen pradestiniert. Auch eine Hotelnutzung ist aufgrund der Innenstadtrandlage vorstellbar.
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Abbildung 32: Standorteignung Potenzialflache 7 — (ehemaliges) Kurtz-Gelande

Quelle: eigene Darstellung

8) Aachener StraBBe

Bei dem Standortareal an der Aachener Stra3e handelt es sich um einen bereits von mehreren
Einzelhandelsbetrieben (Norma, Kik, Trinkgut) gepragten Verbundstandort, der ausschlie3lich von
der Aachener StraBe aus erschlossen wird. Die verkehrliche Erreichbarkeit ist demnach grundsétz-
lich als gut zu werten, eine fuBlaufige Anbindung an die Innenstadt ist hingegen nicht vorhanden.
Hinsichtlich der Standortrahmenbedingungen ist er demnach mit dem vorab dargestellten Kurtz-
Gelande vergleichbar, so dass eine weiterer Einzelhandelsentwicklung am Standort keine positiven
Verbundeffekte mit den gewachsenen Innenstadt-Geschaftslagen erwarten Iasst.

Abbildung 33: Potenzialflache 8 — Aachener StraBBe

Quelle: eigene Darstellung; eigene Fotos
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Vielmehr ist er als Konkurrenzstandort zu dieser zu sehen, so dass gutachterlich empfohlen wird,
die vorhandenen zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente auf den Bestand zu begren-
zen und eine Weiterentwicklung ausschlieBlich auf nicht-zentrenrelevante Sortimente zu beschran-
ken.

Abbildung 34: Standorteignung Potenzialflache 8 — Aachener StraBBe

Quelle: eigene Darstellung

Zusammenfassend ist bei der Bewertung der betrachteten innerstadtischen Potenzialflachen fest-
zuhalten, dass zukiinftige Angebotsausweitungen/ Ansiedlungsvorhaben (groBflachiger) Einzel-
handelsbetriebe mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevantem Kernsortiment vorrangig auf die Po-
tenzialflachen 1 bis 4 zu lenken sind.

Unter Berlicksichtigung der vorab dargelegten Flachenpotenziale wird gegenliber der Abgrenzung
geman Ratsbeschluss von 2008 vorgeschlagen, die rdumliche Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches (deutlich) enger zu fassen und lediglich auf die Standortbereiche zu beschrénken,
die in engem, funktionalem Zusammenhang mit dem gewachsenen Geschéftsbesatz stehen.

Nur fir den Fall, dass sich herausstelle sollte, dass keines der dort vorhandenen Grundstlicke mit-
telfristig verfligbar ist, ware das an den vorgeschlagenen zentralen Versorgungsbereich angren-
zende ,Stadtwerkeareal” neu zu bewerten.

Demnach umfasst der zentrale Versorgungsbereich von Jilich im Wesentlichen die nahezu ge-
schlossenen Besatzstrukturen entlang KoélnstraBBe, Marktplatz und Kleine RurstraBBe zwischen Wal-
ramplatz im Westen und dem Kreuzungsbereich von KéinstraBe und GroBer RurstraBe im Osten
sowie die unmittelbar hiervon abgehenden StraBenziige Disseldorfer Stral3e, Marktstra3e und
PoststraBe.

Ebenfalls dem Hauptzentrum zuzuordnen sind die in diesem Bereich gelegenen Strukturen entlang
der GroBen RurstraBe sowie der nérdliche Teilbereich der BongardstraBe (vgl. folgende Abbil-
dung).
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Abbildung 35: Zentraler Versorgungsbereich (Entwurf)

Quelle: Eigene Darstellung
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5.4.1.2 Handlungsempfehlung zur Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches der Stadt Julich

Die kunftige Entwicklung des gesamten Einzelhandelsstandortes Jiilich wird im Wesentlichen da-
von abhangen, in welchem MaBe die Ausstrahlungskraft des Hauptzentrums als Einzelhandels-
standort gesichert und perspektivisch weiterentwickelt werden kann. Ubergeordnetes Ziel der zu-
kinftigen Einzelhandelsentwicklung in Julich ist es daher, das Hauptzentrum in seiner heutigen
Ausdehnung zu erhalten und zu festigen (siehe vorangegangenes Kapitel). Branchenbezogen sind
folgende Handlungsempfehlungen auszusprechen:

m Esist aufgezeigt worden, dass das Hauptzentrum gleichzeitig auch eine wichtige Nahver-
sorgungsfunktion fur die im Innenstadtbereich lebende Bevdlkerung Gbernimmt, die wesent-
lich zur Attraktivitat als Wohnstandort beitragt.

Far die Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel ist diesbezlglich festzuhalten,
dass die beiden innerstadtisch gelegenen Lebensmittelmarkte Kaiser’'s und Netto standort-
seitig Gber nur eingeschrénkte Wettbewerbsbedingungen verfiigen.

Deshalb erscheint es zur Stabilisierung der wohnortnahen Versorgung der innerstadtischen
Wohnbevolkerung besonders wichtig, die Standortvoraussetzungen zur Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters zu schaffen. Ein moderner Betrieb mit breitem Frischesorti-
ment wiirde nicht nur die Qualitat des Nahversorgungsangebots verbessern, sondern
gleichzeitig als wichtiger Frequenzbringer fir den kleinteiligen Innenstadteinzelhandel fun-
gieren.

m Das fur die Innenstadt bedeutsame nahversorgungsrelevante Sortiment wird dariiber hin-
aus auch von den vorhandenen Drogeriemérkten vorgehalten. Mit dem in der Galeria Juli-
acum ansassigen Drogerieanbieter Miller und dem benachbarten dm-Drogeriefachmarkt
verfligt die Innenstadt in diesem Marktsegment bereits heute Uber kompetente Marktteil-
nehmer, so dass im Drogeriewarensegment kein Handlungsbedarf zu erkennen ist. Auch im
Bereich der Parfiumeriewaren sind aufgrund der beiden Drogeriemérkte sowie der Parfi-
merie Becker keine Angebotsliicken zu identifizieren.

m Dagegen verfugt das Mittelzentrum Jilich Gber eine vergleichsweise geringe Apotheken-
dichte, die eine entsprechende Angebotsausweitung potenzialseitig durchaus tragfahig er-
scheinen lasst (vgl. Ausfihrungen in Kapitel 0).

m In den wichtigen Leitbranchen Bekleidung/Wéasche und Schuhe/Lederwaren wurden mit
der Realisierung der Galeria Juliacum bereits marktgéangige FlachengréBen innerhalb der
Innenstadt geschaffen, die die Ansiedlung von gréBeren Angebotsformaten mit entspre-
chender Frequenzwirkung ermdglicht hat (u.a. C&A, Deichmann).

Die benétigten FlachengrdBen bzw. — zuschnitte vorausgesetzt, sollte - trotz bereits beste-
hender Kaufkraftzufliisse in diesem Segment - eine Angebotsausweitung im Modesektor
angestrebt werden. Vor dem Hintergrund der vorhandenen Angebotsstrukturen sollte dies-
bezuglich eine Fokussierung auf das derzeit vergleichsweise schwach belegte , Young
Fashion®-Segment erfolgen, um derzeitig in die umliegenden Mittel- und Oberzentren zu un-
terstellende Kaufkraftabflisse zuklinftig in Jalich binden zu kénnen. Ein nennenswerter
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Ausbau des Schuh-Angebots ist vor dem Hintergrund des vorhandenen umfassenden Be-
satzes dagegen nicht zu erwarten.

m Das Marktsegment Blicher/Zeitschriften wird bereits heute kompetent durch den ortsan-
sassigen Facheinzelhandel bedient. Die Ansiedlung grdBerer Angebotsformate in dieser
Warengruppe ist aufgrund des vergleichsweise geringen Kaufkraftpotenzials sowie generel-
ler Marktentwicklungen (Online-Handel) ebenfalls als eher gering einzustufen.

m  Gleiches gilt fir den Bereich Spielwaren, in dem die Realisierungschancen eines gréBeren
Spielfachmarktes potenzialseitig ebenfalls als gering einzustufen sind.

® Auch in der Warengruppe Papierwaren/ Basteln/ Hobby ist durch den vorhandenen Fach-
einzelhandel sowie die Randsortimente der Drogerie Miller grundsétzlich kein Handlungs-
bedarf erkennbar.

m Die Sortimentsgruppe Sportartikel ist innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches gleich
durch mehrere attraktive Facheinzelhdndler vertreten (u.a. Intersport, Aixtra). Zusatzliche
Ansiedlungspotenziale sind hier nicht zu erkennen.

m  Wahrend in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe und Sport somit bereits heute Kaufkraft-
zufliisse generiert werden kénnen, sind im ebenfalls zentrenprdgenden Sortiment Unterhal-
tungselektronik keine adédquaten Angebote vorhanden. Zudem befindet sich der gréBte
Anbieter in einer nicht-integrierten Lage.

Vor diesem Hintergrund ist die Ansiedlung eines gréBeren Fachmarktes in innenstadtinte-
grierter Lage anzustreben. Denn das vorhandene Kaufkraftpotenzial der Stadt und ihres
Einzugsgebietes erreicht eine GréBenordnung, die die Ansiedlung eines entsprechenden
gréBeren Anbieters trotz zunehmender Marktanteile des Online-Handels durchaus realis-
tisch erscheinen l&sst.

Far die Innenstadt von Jilich kann somit festgehalten werden, dass sich die Ergdnzungs- und Ver-
besserungsbedarfe nur auf einige wenige Branchen beschréanken. Handlungsbedarf ergibt sich
insbesondere in den Segmenten Nahrungs- und Genussmittel, Apotheken, Junge Mode sowie
Unterhaltungselektronik.
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5.4.2 Empfehlungen zur Starkung der Nahversorgung

Wie bereits mehrfach dargelegt, Gbernimmt der innerstédtische nahversorgungsrelevante Einzel-
handel eine wichtige ,Doppelfunktion®: Die vorhandenen Lebensmittel- und Drogerieméarkte fungie-
ren dabei sowohl als integrierte Nahversorger der unmittelbar im Stadtzentrum lebenden Bevdlke-
rung, gleichzeitig ibernehmen sie wichtige Magnetfunktion fir die Innenstadt.

Vor dem Hintergrund der angestrebten Stabilisierung und Weiterentwicklung des Hauptzentrums
sind groBflachige Einzelhandelsvorhaben (Neupositionierungen/Neuansiedlungen) im nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs prioritar zu entwi-
ckeln.

Handlungsbedarf ergibt sich insbesondere daraus, dass der Kaiser’s-Markt als einziger Lebens-
vollsortimenter in der Stadtmitte objektseitig nicht optimal aufgestellt ist. Vor allem die derzeitige
Stellplatzsituation ist aus Betreibersicht als unzureichend zu bewerten und auch hinsichtlich der
Verkaufsflachendimensionierung bestehen im Vergleich zu modernen Vollsortimentsbetrieben
Entwicklungsbedarfe.

Fir das Hauptzentrum ist perspektivisch somit die Neupositionierung bzw. Ansiedlung eines mo-
dernen Vollsortimentskonzepts anzustreben, das neben der wohnungsnahen Versorgung der im
Innenstadtbereich lebenden Wohnbevélkerung auch gesamtstadtische Versorgungsfunktionen
ausuben sollte.

Denn gerade fiir die Einzelhandler in der Stadtmitte ist es von groBBer Bedeutung, dauerhaft ein at-
traktives und umfassendes Nahversorgungsangebot innerhalb des Innenstadtbereichs vorzufinden:
Sie profitieren in besonderem MaBe von den hohen Frequenzen eines Lebensmittelanbieters bzw.
den kurzen Wegen innerhalb des Jilicher Zentrums. Vorhaben die der Sicherung bzw. dem Aus-
bau des Lebensmittelangebots im zentralen Versorgungsbereich dienen, sollten demnach seitens
der Stadt Julich grundsétzlich unterstitzt werden.

Auch der integriert gelegene Netto-Discountmarkt an der Disseldorfer StraBBe Gbernimmt eine
wichtige Nahversorgungsfunktion, weist allerdings ebenfalls objektseitige Schwachen auf. Stand-
ortsichernde MaBnahmen sind vor diesem Hintergrund ebenfalls grundsatzlich zu begrifen.

Neben den innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches anséassigen nahversorgungsrelevanten
Betrieben sind im Stadtgebiet darliber hinaus weitere Lebensmittelbetriebe ansassig, denen wich-
tige Aufgaben der wohnungsnahen Versorgung zufallen. Diese ergdnzenden Nahversorgungs-
standorte sind als Solitarstandorte mit hohem Wohngebietsbezug ebenfalls stéadtebaulich von
groBer Bedeutung.

In erster Linie qilt es hier, den vorhandenen Anbietern marktgerechte Auftritte zu ermdglichen, um
die von ihnen Gbernommenen Nahversorgungsfunktionen auch perspektivisch aufrechtzuerhalten.
Zu diesen ,Nahversorgungsstandorten® zahlen:

m  Penny (Linnicher StraBBe),
m Netto (RémerstraBBe) und

m Netto (Koslar).
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Um die Nahversorgung flr die rd. 3.600, norddstlich der Bundesstra3e 55 in Mersch, Pattern,
Welldorf und Giisten lebenden Einwohner zu starken wird zudem vorgeschlagen, dort die Ansied-
lung eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment grundsatzlich zu
ermdglichen. Im Sinne dieses Zentrenkonzeptes ist er als potenzieller Nahversorgungsstandort
einzuordnen.

Prioritar sollte dabei ein geeigneter Standort im Siedlungsbereich Welldorf/ Gisten verfolgt werden.
Denn dieser verflugt mit rd. 2.400 Einwohnern Uber ein deutlich héheres, lokales Bevélkerungspo-
tenzial als die beiden Ortslagen Mersch/ Pattern und ist im Regionalplan zudem bereits als Allge-
meiner Siedlungsbereich dargestellt.

Demgegeniber bernehmen die in den Gewerbegebieten ansissigen Lebensmittelmarkte keine
wohnortnahe Versorgung: Sie sind fuBBlaufig gar nicht bzw. nur sehr schlecht zu erreichen und
sprechen fast ausschlieBlich Auto-orientierte Kunden an. Diese Standorte Gbernehmen somit nur
eingeschrankte Funktionen auf der Ebene der wohnungsnahen Grundversorgung. Vor diesem Hin-
tergrund sollten Verkaufsflachenerweiterungen der nicht-integrierten Nahversorgungsbetriebe aus-
geschlossen werden, sofern diese Uber die Bestandsicherung hinausgehen.

Daraus ergibt sich die grundlegende Handlungsempfehlung, zur Férderung der fiir die wohnortna-
he Versorgung bedeutsamen Angebotsstandorte in der Stadtmitte bzw. an den ,Nahversorgungs-
standorten” keine zusétzlichen gréBeren Lebensmittelmarkte in nicht-integrierter Lage mehr zuzu-
lassen.

Lediglich kleinflachige Laden zur Gebietsversorgung oder ,Hofladen® in integrierter Wohngebiets-
lage bzw. den kleineren Ortschaften, die ausschlieB3lich der Versorgung einzelner Wohngebiete
bzw. Ortslagen dienen und deshalb auch in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO zul&ssig
waren, sollten auch weiterhin méglich sein.

5.4.3 Erganzungsstandorte flr den zentrenvertraglichen groB3flachigen
Einzelhandel

Unter Beachtung der bereits dargestellten Leitziele soll die Ansiedlung von groBflachigen Einzel-
handelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten an méglichst wenigen, daflir aber be-
sonders geeigneten Standorten konzentriert werden. Diese Erganzungsstandorte sollen Betrieben,
die keine nahversorgungs- und / oder zentrenrelevanten Kernsortimente aufweisen, wettbewerbs-
fahige Standortbedingungen bieten.

Hinsichtlich der vorgefundenen Besatzstrukturen, der verkehrlichen Erreichbarkeit sowie der vor-
handenen Flachenpotenziale wiirde sich grundsatzlich das Gewerbegebiet Kénigskamp im stiddst-
lichen Stadtgebiet als Ergédnzungsstandort anbieten.

Diesbezlglich ist unter genehmigungsrechtlichen Gesichtspunkten aber zu beachten, dass der
Standort im Gebietsentwicklungsplan des Regierungsbezirkes KéIn — Teilabschnitt Aachen als ,Be-
reich fir gewerbliche und industrielle Nutzungen — GIB* dargestellt ist (siehe folgende Abbildung;
graue Flachen).
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Abbildung 36: Regionalplan

Quelle: Regionalplan fir den Regierungsbezirk KdIn — Teilabschnitt Aachen, Bezirksregierung Kéln

Da gemaf der landesplanerischen Zielvorgaben grofB3flachige Einzelhandelsbetriebe nur innerhalb
der in den Regionalplanen dargestellten ,Aligemeinen Siedlungsbereichen” errichtet und erweitert
werden dirfen, wiirde die Weiterentwicklung dieses Standortbereiches allerdings den Zielaussa-
gen des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen, Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzel-
handel widersprechen (vgl. Kapitel 5.1). Denn die Ausweisung eines Sondergebietes fur gro3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO setzt zwingend eine Lage inner-
halb eines Allgemeinen Siedlungsbereiches voraus (Ziel 1).

Vor diesem Hintergrund wird das Gewerbegebiet Kénigskamp nicht als Ergédnzungsstandort fir
den groB3flachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel vorgeschlagen.

Somit sind Standortalternativen innerhalb der Stadt Jilich zu identifizieren, die regionalplanerisch
als Allgemeine Siedlungsbereiche dargestellt werden und demnach den landesplanerischen Min-
destanforderungen zur Aufnahme/Erweiterung groB3flachiger Einzelhandelsbetriebe entsprechen.

Unter Berlcksichtigung dieser Aspekte werden folgende Ergénzungsstandorte vorgeschlagen:
m  Umfeld des Toom-Baumarktes; Von-Schéfer-Ring

m Real Solitarstandort; An der Leimkaul.

Der im nérdlichen Eingangsbereich des Kernstadt Jilich gelegene Standortbereich am Von-Héfer-
Ring stellt mit dem im Frihjahr 2014 er6ffneten Toom Bau- und Gartenmarkt nunmehr den fl&-
chenmaBig gréBten Angebotsstandort des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels im Stadtgebiet
dar. Derzeitig wird zudem die Verlagerung des Baustoffhandels Kurtz auf ein unmittelbar benach-
bartes Grundstiick bauleitplanerisch vorbereitet. Damit wird perspektivisch eine weitere Konzentra-
tion des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels an diesem Standort stattfinden.
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Zudem stehen in diesem Standortbereich noch umfangreiche Freiflachenpotenziale zur Verfligung,
die zur Ansiedlung weiterer Einheiten dienen kdnnten. Vor diesem Hintergrund wird das Gebiet als
Erganzungsstandort fur den groBflachigen Einzelhandel mit nicht-zentren-/-nahversorgungs-
relevanten Sortimenten in das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept aufgenommen.

Als weiteren Standort des (groBflachigen) Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten wird der Standortbereich des solitér gelegenen Real SB-Warenhauses ,,An der Leimkaul® vor-

geschlagen, da es sich hierbei um einen etablierten Einzelhandelsstandort mit grundsatzlich guter

verkehrlicher Erreichbarkeit und gesamtstadtischer Ausstrahlung handelt.

Aufgrund seiner mangelnden funktionalen Anbindung an die umliegenden Wohngebiete soll dieser
Autokunden-orientierte Solitarstandort somit langfristig primar fir den nicht-zentrenrelevanten Ein-
zelhandel gedffnet werden, wohingegen der nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhandel
auf den Bestand festgeschrieben werden sollte. Damit sollen Standortkonkurrenzen zum Haupt-
zentrum bzw. den Nahversorgungsstandorten vermieden werden.

Die mit diesem Konzept vorgeschlagenen Erganzungsstandorte fiir den groB3flachigen nicht-
innenstadtrelevanten Einzelhandel sind folglich unter standortseitigen Gesichtspunkten und der
Flachendimensionierung grundsétzlich dazu geeignet, groBformatige Fachmarktnutzungen mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten aufzunehmen.

Um eine diffuse Verteilung lber das Stadtgebiet zu vermeiden, sollte auch die Ansiedlung von
nicht-groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment auf diese
Standorte gelenkt werden.

Um unerwiinschte Konkurrenzwirkungen der ,Erganzungsstandorte® auf den innerstadtischen Ein-
zelhandel zu vermeiden und den zentralen Versorgungsbereich zu férdern, sollte die Ansiedlung
von zusatzlichen zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten an diesen Erganzungsstan-
dorten weitgehend geschlossen werden. Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten
nur als im Angebotsumfang deutlich untergeordnete Randsortimente zugelassen werden. Dies ist
regelmaBig der Fall, wenn:

m sie in einer sachlichen Beziehung zu dem Kernsortiment stehen,

m die von ihnen belegte Verkaufsflache dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und in betrieb-
lichem Zusammenhang errichtet wird,

m entsprechende Verkaufsflachen deutlich untergeordnet sind und einen Anteilswert von max.
10 % gegenlber der Gesamtverkaufsflache nicht Gberschreiten und

m  Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne des § 11 Ab. 3
BauNVO ausgeschlossen werden kénnen.

Mittels geeigneter Bebauungspléane sollte die Stadt Jilich somit sicherstellen, dass ausschlieBlich
Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und begrenzten Randsortimenten (max.

10 % der Verkaufsflache) in den als Ergédnzungsstandorten qualifizierten Bereichen realisiert wer-
den koénnen.
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5.5 Jdlicher Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungsvorhaben von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit Umsatz-
schwerpunkten bei zentren-/nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorge-
schlagenen Standortkonzept sein, diese weitestgehend in den zentralen Versorgungsbereich zu in-
tegrieren. Die resultierende Kundenfrequenz soll zum einen der Belebung der Hauptgeschaftsla-
gen dienen und diese weiter stérken, zum anderen gilt es, die Nahversorgungssituation innerhalb
des attraktiven Wohnstandorts der Innenstadt zu stabilisieren.

m Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fiir das Einzelhandels-

angebot einer Innenstadt pragend und daher flr ein starkes und intaktes Versorgungszent-
rum bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsétzlich diejenigen Sortimente
anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennens-
werte Umsatzumlenkungen und daraus resultierende Verdrangungseffekte in zentralen
Versorgungsbereichen fiihren kénnen.

Dagegen sind als nicht-zentrenrelevant Sortimente einzustufen, die nicht oder nur in ge-
ringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fir das innerstadtische Angebotsspeki-
rum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach kénnen diese Sortimente
aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf sie spe-
zialisierten Betriebe (z. B. groBer ebenerdiger Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung,
Sperrigkeit der Waren) kaum in innerstadtische Bereiche integriert werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstan-
den wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fir weniger mobile
Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah ge-
legenes Angebot gewahrleistet werden sollen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind
grundsatzlich auch zentrenrelevant. Insbesondere in den Zentren von Klein- und Mittelstad-
ten bzw. in ,kleinen® zentralen Versorgungsbereichen (Nebenzentren, Nahversorgungszen-
tren) gréBerer Stadte kénnen kundenfrequenzstarke Lebensmittelbetriebe die wichtige
Funktion von Frequenzbringern Ubernehmen — wie dies auch in der Stadt Julich der Fall ist.

Im Rahmen des Landesentwicklungsplans (LEP) Nordrhein-Westfalen, ,Sachlicher Teilplan Grof3-
flachiger Einzelhandel“ vom Juli 2013 werden folgende zentrenrelevante Leitsortimente definiert,
die ,von der Gemeinde bei der Erstellung ihrer ortstypischen Sortimentslisten zu beachten sind:

Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Blicher

Bekleidung, Wéasche

Schuhe, Lederwaren

Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

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

Seite 74 von 88



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Jiilich

m Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
m  Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Die vorab genannten Leitsortimente sind innerhalb Nordrhein-Westfalens landesweit durchgangig
als zentrenrelevant einzustufen — eine ortsabhangige Abweichung ist nicht mdglich. Auch in der
Stadt Jilich sind diese somit als zentrenrelevant einzuordnen.

Fir einen groBen Teil des gesamten Sortimentsspektrums ist die Zentren- und Nahversorgungsre-
levanz demnach unstrittig. Weitergehende Festlegungen kénnen und sollen unter Wirdigung der
ortspezifischen Gegebenheiten getroffen werden. Dabei wird folgende Vorgehensweise gewahlt:

m Bewertung der Bedeutung der Sortimente fir die Funktionsféhigkeit und Entwicklungsféhig-
keit des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Jilich

m Beriicksichtigung der Angebotsstruktur nach Standorten, insbesondere der sortimentsbezo-
genen Ausstattung im zentralen Versorgungsbereich.

Aufgrund der flachenintensiven Warenprésentation und Sperrigkeit der Artikel sind die Sortimente
Bau- und Gartenbedarf (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbelage, Pflanzen) sowie Mébel/ Kiichen in
der Stadt Jalich als nicht-zentrenrelevant zu bewerten. Mit der Eré6ffnung des Toom-Baumarktes
am Von-Schoéfer-Rings sowie den vorhandenen Gartenbaubetrieben befinden sich die strukturpra-
genden Betriebe zudem allesamt auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches.

Explizit aus den nicht-zentrenrelevanten gartenmarktspezifischen Artikeln herausgenommen wer-
den sollte die Warengruppe der Schnittblumen. Denn diese werden auch in der Stadt Jilich tGber
im Innenstadtbereich ansassige Fachgeschéafte verkauft (u.a. Blumen Rosengarten; Blumen
Schayen), tragen hier zu einer attraktiven Angebotsvielfalt bei und sollten daher als zentrenrelevant
eingeordnet werden.

Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde, Torf), Gartenhauser, -geréate, Pflanzen und PflanzgefaBe
werden dagegen vor allem ber Gartenméarkte verkauft, die aufgrund ihrer geringen Flachenpro-
duktivitdt und des Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel nicht rentabel zu betreiben
sind. Diese Verteilung ist auch in der Stadt Jllich vorzufinden (Bsp. ,Gartencenter Agri Flora“ an
der HoubardinstraBe), so dass die sonstigen gartenmarktspezifischen Sortimente als nicht-
zentrenrelevant eingestuft werden sollten.

Das Mobelsortiment zeichnet sich im Allgemeinen durch einen hohen Flachenbedarf und Sperrig-
keit aus, so dass sich die Standortanforderungen von Mdébelanbietern in Innenstadtlagen kaum
realisieren lassen. Fir das Mébel/-Kiichensegment sind im Rahmen der Angebots- und Nachfra-
geanalyse hohe Kaufkraftabflisse festgestellt worden. Auch um Ansiedlungspotenziale in diesem
Bereich offen zu halten, wird der Stadt Jilich empfohlen, diese Sortimente als nicht-
zentrenrelevant einzustufen.

Aus demselben Grund sollten auch die regelmafig im Randsortiment gréBerer Mébelanbieter vor-
zufindenden Warengruppen Bettwaren (Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterdecken),
Lampen und Leuchten' und Teppiche den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet

4 Auch wenn sich mit dem Anbieter ,Lichtgalerie Schaafhausen® in der Kleinen Rurstral3e ein entspre-

chendes Fachangebot in zentraler Lage befindet, wird es wird sich auch zuklnftig nicht als pragendes
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werden. Zudem sind sie aktuell nicht als pragende Sortimente des Innenstadteinzelhandels zu
identifizieren und auch aufgrund der geringen Handlichkeit der angebotenen Waren und der hier-
durch bedingten Notwendigkeit, diese fast nur mit dem Pkw zu transportieren, als nicht-
zentrenrelevant zu bewerten.

Dagegen werden die Sortimentsgruppen Haus-/ Tisch-/ Bettwasche (Haustextilien) und Stoffe/
Gardinen / Vorhange (Heimtextilien) innerhalb des Hauptzentrums sowohl von mehreren Fach-
geschaften im Kernsortiment (u.a. Gardinen Collip, Gardinen Prinz, Stoffe Zanders, Heinrichs -
Heimtextilien und Nachtwasche) als auch im Randsortiment weiterer Betriebe (u.a. NKD, Lamberti
Studio) angeboten und tragen hier zu einem attraktiven Innenstadtangebot bei. Vor diesem Hinter-
grund wird vorgeschlagen, die Sortimente Haus- und Heimtextilien als zentrenrelevant einzustufen.

Waren der Unterhaltungselektronik, Computer, Computerzubehér und auch Telekommunika-
tionsgeriéte sind geman LEP als uneingeschrankt zentrenrelevant zu betrachten, wohingegen im
Bereich der Elektrohaushaltswaren grundsétzlich zwischen ElektrogroBgeraten und sonstigen
elektrischen Haushaltsgeraten unterschieden werden kann. Wahrend Elektrogro3gerate (nur
GroBgerate wie Herde, Kihlschranke, Spiilmaschinen und Waschmaschinen; sog. ,Weille Ware*)
mit Mébeln vergleichbare Standortanforderungen stellen und deshalb als nicht-zentrenrelevant an-
gesehen werden sollten, sind Elektrokleingerate generell den zentrenrelevanten Sortimenten zu-
zuweisen. Zudem wird das flachenmaBig groBte Angebot im Sortiment der ElektrogroBgerate in
der Stadt Jilich derzeitig von dem dezentral gelegenen Anbieter EP Lévenich vorgehalten. Dem-
gegenlber Gbernehmen ElektrogroBgerate im Innenstadtbereich keine zentrenpragende Funktion,
so dass diese Warengruppe aus Gutachtersicht den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeord-
net werden kann.

Spielwaren sowie Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind ebenfalls
grundsatzlich als zentrenrelevante Sortimente zu bewerten. Fir einzelne Warengruppen innerhalb
der des Sportartikelsortiments ist jedoch eine differenzierte Betrachtung erforderlich:

m Sport- und Freizeitboote: Anbieter von Sport- und Freizeitbooten sind hinsichtlich ihrer
Standortanforderungen dem Kfz-Handel gleichzusetzen und deshalb als nicht-
zentrenrelevant zu bewerten.

m Campingartikel: Aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen - insbeson-
dere fur Zelte und Zeltzubehdr - werden diese Waren nur noch in Ausnahmefallen vom in-
nerstadtischen Einzelhandel gefihrt. Neben spezialisierten Fachanbietern wird dieses Sor-
timent vielfach als Randsortiment in erster Linie von Bau- und Gartenmarkten — in den
meisten Féllen jedoch auBerhalb der Zentren — oder bei den meisten Lebensmittel-
Discountmarkten im Rahmen der wdchentlich wechselnden Aktionswaren angeboten. Dar-
Uber hinaus ist mit dem Anbieter ,Camping Berger” im Gewerbegebiet Kdnigskamp der
gréBte Anbieter an einem dezentralen Standort ansassig. Vor diesem Hintergrund wird der
Stadt Jilich empfohlen, das Sortiment ,Campingartikel” als nicht-zentrenrelevant einzustu-
fen.

Sortiment des zentralen Versorgungsbereiches entwickeln, so dass empfohlen wird, diese Warengruppe
ebenfalls als nicht-zentrenrelevant einzustufen.
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Far das Sortiment ,, Tierfutter, Heimtierzubehér und lebende Tiere* wird vorgeschlagen, dieses
ebenfalls als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Auch wenn mit dem Anbieter Zoo Center Mack an
der GroBen RurstraBBe ein kleinteiliges Fachgeschéft im Innenstadtbereich anséassig ist, Gbernimmt
dieses Sortiment keine zentrenpradgende Funktion. Zudem wird das Angebot in diesem Segment
wesentlich von dem auBerhalb des Zentrums ansassigen Anbieter Fressnapf an der Rbmerstral3e
dominiert. Die Ansiedlung weiterer groBerer Betriebe dieses Sortiments zwingend auf innerhalb
des Zentrums gelegene Standorte zu lenken, erscheint auch vor dem geringen Kopplungspotenzial
mit sonstigen innenstadtpragenden Sortimenten nicht erforderlich.

Im Sortiment Fahrrad und Fahrradzubehér ist mit dem Anbieter ,Zweirad K & K* ein entspre-
chendes Fachangebot in Randlage des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Jalich vorzufin-
den. Allerdings ist das dort anséssige Fachgeschaft mit einer Verkaufsflache von unter 200 m2 ver-
gleichsweise klein.

Zwar sind die Ansiedlungschancen eines gréBBeren Fachmarktkonzeptes aufgrund des als begrenzt
zu bewertenden sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials als relativ gering zu bewerten. Um al-
lerdings sowohl den Marktentwicklungen im Fahrradsegment als auch den sortimentsbezogenen
Eigenschaften (u.a. hoher Flachenbedarf bei der Angebotsprasentation, Sperrigkeit der Waren)
Rechnung zu tragen, wird gutachterlicherseits deshalb vorgeschlagen, das Sortiment Fahrrader/
Fahrradzubehdr als nicht-innenstadtrelevant einzustufen.

Fir das Sortiment Autozubehér kdnnen aktuell vergleichsweise gro3e Kaufkraftabfliisse festge-
stellt werden. GroBter Anbieter ist das auf Reifen spezialisierte ,Reifendepot” im Gewerbegebiet
Koslar, ein gréBerer, auf Kfz-Zubehor spezialisierter Fachmarktanbieter (z.B. ATU) ist dagegen
nicht vorzufinden. Aufgrund der spezifischen Standortanforderungen einerseits und der nur gerin-
gen Verbundeffekte mit sonstigen, zentrenrelevanten Sortimenten ist diese Warengruppe in der
Stadt Jilich ebenfalls als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Von den Vorgaben der Landesplanung ausgehend, erfolgt in der nachstehenden ,Jilicher Liste*
zusammenfassend die Zuordnung der einzelnen Warengruppen nach zentren- und nahversor-
gungsrelevanten sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimenten fiir die Stadt Jiilich. Die Bezeichnung
der Warengruppen stitzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene Systematik
der Wirtschaftszweige (WZ 2008).
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Abbildung 37: Jiilicher Liste zur Definition der nahversorgungs-, zentren- und
nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Definition zentren- und

nahversorgungsrelevanter Sortimente

Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente

wz

Bezeichnung

wz

Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente

47111 Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

47.11.2 Sonstiger Einzelhandel mit Waren verschie-
dener Art, Hauptrichtung Nahrungs- und
Genussmittel, Getréanke und Tabakwaren

47.73 Apotheken

aus 47.75 Drogerieartikel (ohne kosmetische Erzeug-
nisse und Parflimerieartikel)

aus 47.78.9  Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

zentrenrelevante Sortimente

nicht-zentrenrelevante Sortimente

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und

45.32.0 -zubehér, Autokindersitze
Datenverarbeitungsgerate, periphere Gera-
47.41
ten und Software
47.42 Telekommunikationsgeréate
47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik
aus 47.51 Haushaltstextilien (z. B. Haus- und Tischwa-  aus 47.51 Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterde-
sche), Kurzwaren, Schneidereibedarf, cken
Handarbeiten sowie Meterware flr Beklei-
dung und Wasche ohne Matratzen, Latten-
roste, Ober- und Unterdecken
47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Schrau-
ben und -zubehdr, Kleineisenwaren, Bauar-
tikel, Diibel, Beschlage, Schlésser und
Schlissel, Installationsbedarf fir Gas, Was-
ser, Heizung und Klimatechnik, Bauelemen-
te aus Eisen, Metall und Kunststoff, Werk-
zeuge aller Art; Werkstatteinrichtungen, Lei-
tern, Lager- und Transportbehélter, Spielge-
rate fUr Garten und Spielplatz, Drahtwaren,
Rasenmaher)
47.52.3 Anstrichmittel, Elektroinstallationszubehdor,
Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, . .
Vorhinge, dekorative Decken) aus 47.53 Tapeten und Bodenbelage, Teppiche
aus 47.54 elektrische Kleingerate aus 47.54 elektrische Haushaltsgerate (GroBgerate,
Weille Ware*)
47.59.1 \é\glzahnmobel, Kucheneinrichtungen, Biiromé-
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
aus 47.59.9 Haushaltsgegensténde (u. a. nicht elektri- aus 47.59.9 Holz-, Kork- , Flecht- und Korbwaren (u. a.
sche Haushaltsgeréte, Koch-, Brat- und Ta- Drechslerwaren, Korbmébel, Bast- und
felgeschirre, Schneidwaren, Bestecke) Strohwaren, Kinderwagen), Spiegel, Be-
darfsartikel fir den Garten, Gartenmdbel,
Grillgerate
aus 47.59.9  Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel
47.61.0 Biicher
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Definition zentren- und

nahversorgungsrelevanter Sortimente

Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente

wz Bezeichnung wz Bezeichnung
47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
a und Zeitungen
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiro-
47.62.2 artikel
47.63 bespielte Ton- und Bildtrager
47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér
aus 47.64.2  Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, aus 47.64.2 Sport-GroBgerate, Boote, Campingartikel
Sport-Kleingerate) und Campingmdbel
47.65 Spielwaren, Bastelartikel
47.71 Bekleidung
47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepéack
47.74 medizinische und orthopéadische Artikel
47.75 kosmetische Erzeugnisse und Kérperpfle-
gemittel (ohne Drogerieartikel)
Pflanzen, Saatgut und Dingemittel (u. a.
. Baumschul-, Topf- und Beetpflanzen, Weih-
aus 47.76.1  Schnittblumen aus 47.76.1 nachtsbdume, Blumenbindereierzeugnisse,
Blumenerde, Blumentdpfe)
47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
47.77 Uhren und Schmuck
47.78.1 Augenoptiker
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen,
kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Minzen und Geschenkartikel
Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angel-
aus 47.78.9 gerite
Quelle: BBE-Zusammenstellung im Rickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008) unter Beriicksichtigung der

zentrenrelevanten Leitsortimente geméan Anlage 1 zum LEP, Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel
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6 Exkurs: Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept soll als wichtige Grundlage fir die kiinftige Einzelhandels-
steuerung und als Abwagungsgrundlage fur die Bauleitplanung dienen. Dazu ist es notwendig,
dass die Stadt Jilich das Konzept als ,sonstige stadtebauliche Planung“ gemaR § 1 Abs. 6 Satz 11
BauGB beschlie3t. Das Konzept kann allerdings nur dann seine Gestaltungswirkung entfalten,
wenn das planungsrechtliche Instrumentarium sowohl fiir die Innenentwicklung als auch zur Steue-
rung der Einzelhandelsstruktur auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches angewandt wird.
Konkret bedeutet dies, die Innenstadtentwicklung weiter voran zu treiben und somit eine Stabilisie-
rung bzw. weitere Attraktivierung des Geschaftszentrums zu erreichen. Dabei kann stadtebaulich
begriindet werden, dass innerhalb des Stadtzentrums ausreichend Flachenpotenziale zur Entwick-
lung des zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels zur Verfiigung stehen und eine
Einschrankung zentrenrelevanter Nutzungen auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche somit
nicht zu einer grundlegenden Wettbewerbsbeschrankung fiihren wird.

6.1 Steuerung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels auf den zent-
ralen Versorgungsbereich der Stadt Jilich zu erreichen, wird der Stadt mit dem vorliegenden Kon-
zept unter anderem empfohlen, Ausschlussregelungen fir die Standortbereiche auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche zu treffen. Dazu sind der Stadt Jilich weitgehende Méglichkeiten
gegeben:

Wie das Bundesverwaltungsgericht bereits in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klarstellt,
lasst § 1 Abs. 9 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auch Sortimentsbeschréankungen des Einzel-
handels zu, wenn diese Differenzierung marktiblichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN
45.01 — BRS 64 Nr.28). Diese Anforderung ist dann erfillt, wenn die gewahlten Sortimentsbe-
zeichnungen zweifelsfrei die in der Realitat vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (siehe
OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fiir die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Stand-
ortbereichen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht
nur auf groB3flachige Einzelhandelsbetriebe® begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr
als 1.200 m2 der so genannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem
zitierten Urteil des OVG NRW vom 22. April 2004 lasst § 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller
Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu, mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzel-
handelsbetriebe in Gewerbegebieten nach § 8, Industriegebieten nach § 9 und sogar in Mischge-
bieten nach § 6 BauNVO.

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung
nach § 1 Abs. 9 Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine stadtebauliche Begriindung erfordert, die
sich aus der jeweiligen konkreten Planungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abwei-
chung vom normativen Regelfall der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen.

% Zur Definition der GroBflachigkeit vgl. Ausfiihrungen im folgenden Kapitel 6.2.
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Bei einer Uberplanung bestehender Gebiete erméchtigt § 1 Abs. 10 BauNVO die Gemeinde dazu,
in den Bebauungsplan Festsetzungen aufzunehmen, mit denen Erweiterungen, Anderungen, Nut-
zungsanderungen und Erneuerungen im Plangebiet vorhandener baulicher Anlagen ermdglicht
werden und damit einen erweiterten Bestandsschutz fir Betriebe zu gewahren, die bei typisieren-
der Betrachtungsweise ,an sich® unzulassig sind. In einer Entscheidung des Verwaltungsgerichts-
hofs Baden-Wiirttemberg vom 08.10.2013 wurde klargestellt, dass es jedoch im planerischen Er-
messen der Gemeinde liege, von dieser Ermachtigung Gebrauch zu machen. Voraussetzung fir
den Ausschluss eines erweiterten Bestandsschutzes sind jedoch eine ausreichende stadtebauliche
Begriindung und eine ordnungsgemaie Abwéagung (VGH BW, 3 S 2356/12).

6.2 Stadtebauliche Prifung von Ansiedlungsvorhaben des gro3flachigen
Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthalt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fir die pla-
nungsrechtliche Behandlung des gro3flachigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht
darin, groB3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die stadte-
bauliche Entwicklung auswirken kénnen, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulas-
sen.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe, insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten, sollten auf-
grund ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versor-
gungsstrukturen, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden, wenn sie
nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhaltnis zur lokalen und regionalen Versorgungs-
struktur stehen. Dartber hinaus ist eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der Vorgabe
des LEP-Teilplans, dass sich der Planstandort innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiches befindet.

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu priifen, ob der groB3flachige
Einzelhandelsbetrieb mit dem stadtebaulichen Geflige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher 6f-
fentlicher Belang das Interesse der Gemeinden an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zen-
tren.

Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat das Bundesverwaltungsgericht
die Grenze der GroBflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich festgelegt. Demnach sind
Einzelhandelsbetriebe groBflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine
Verkaufsflache von 800 m2 Uberschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhangig von lokalen Gege-
benheiten).

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den BestimmungsgrdBen groBflachiger Einzelhandels-
betriebe hat das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktions-
einheit mehrerer Einzelhandelsbetriebe als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO zu betrachten ist. Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG
4 C 14.04, Urteil vom 24. November 2005):

m Ob es sich bei einer Verkaufsstatte um einen einzigen oder um mehrere Betriebe handelt,
bestimmt sich nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten.
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m F0r die rdumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach auB3en erkenn-
baren baulichen Gegebenheiten abzustellen.

m Eine Verkaufsstatte kann nur dann ein selbststandiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie
selbststandig, d. h. unabhéngig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann
und deshalb baurechtlich auch als eigenstéandiges Vorhaben genehmigungsfahig ware.

Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls

- einen eigenen Eingang,

- eine eigene Anlieferung und

- eigene Personalrdume haben sowie

- unabhangig von anderen Betrieben gebdffnet und geschlossen werden kdnnen.

Demgegeniiber hat das Oberverwaltungsgericht Minster in seinem Urteil vom 29. Mai 2013 (10 A
1144/11) die Meinung vertreten, dass die Verkaufsflachen von baulich und funktionell zwar eigen-

standigen Betrieben allerdings dann zusammenzurechnen sind, wenn die Gesamtflache durch ei-

nen Einzelhandelsbetrieb als Hauptbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) gepragt wird und auf den
baulich abgetrennten Fldchen zu dessen Warenangebot als Nebenleistung ein Warenangebot hin-
zutritt, das in einem inneren Zusammenhang mit der Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrun-

det und von untergeordneter Bedeutung bleibt (z. B. Backshop, Lotto/Toto/Zeitschriften).

Im entschiedenen Fall hat das OVG Miinster demgemaf eine betriebliche Einheit zwischen einem
Lebensmitteldiscounter und einem Backshop abgeleitet, die als ein (groB3flachiger) Einzelhandels-
betrieb zu bewerten sei.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stédtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von gro3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes
1.200 m?2 Uberschreitet.

Weist das Vorhaben mehr als 800 m? Verkaufsflache, aber weniger als 1.200 m2 Geschossflache
auf, ist die Genehmigungsbehérde darlegungspflichtig, ob mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei
mehr als 1.200 m2 Geschossflache obliegt es dem Antragsteller, die Regelvermutung zu widerle-
gen.

Hierzu bedarf es zunéchst des Nachweises einer "atypischen Fallgestaltung". Dazu missen An-
haltspunkte daflir bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Aus-
wirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung
der Bevolkerung ausgehen®.

Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stéddtebaulichen Besonderheiten des konkreten
Sachverhaltes resultieren. Dabei kdnnen betriebliche Besonderheiten z. B. vorliegen

m bei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h.
wenn der Anteil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m2
Geschossflache unter 800 m? liegt,

3 Dabei sind nach dem Verordnungstext "... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVQ] be-
zeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot des Betriebs zu be-
ricksichtigen.”
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m wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (z. B. Baustoffe),

m bei Artikeln, die Gblicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angebo-
ten werden (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kénnen beispielsweise vorliegen,

m wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und in-
nerhalb des Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden
sind,

m wenn der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stadte-
baulich integriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auBergewdhnlich
hohen Nachfragepotenzials im Nahbereich lberwiegend von der lokalen Nachfrage getra-
gen wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile, jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes -
kann die Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fallen Anwendung finden. Sie gilt bei-
spielsweise dann, wenn nach § 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der ndheren Umgebung faktisch ei-
nem der Baugebiete der BauNVO, z. B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in
diesem Fall ist die Ansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzulassig,
es sei denn, die Eigenart der ndheren Umgebung wird bereits durch groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe gepragt und entspricht somit faktisch einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO.
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6.3 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen in
Sondergebieten des groB3flachigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsatzlich in einem ,vertrag-
lichen Rahmen® zu halten und die zukinftige Flachenentwicklung in den Sonderlagen gemaf

§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zuléssi-
gen Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten ver-
bindliche und definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentrenrelevanten Sortimente erfolgen,
die auf der vorab definierten Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente basieren.
Dabei ist darauf zu achten, dass vorhabenbezogene und nicht baugebietsbezogene Verkaufsfla-
chenobergrenzen und Sortimentsfestlegungen getroffen werden.

Zur Festsetzung ,Sondergebiet” wird im Einzelhandelserlass im Kap. 4.2.4 ausgefihrt, dass

,fur Sondergebiete die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden muss.
Waéhrend die BauNVO bei den librigen Baugebieten (§§ 2 bis 9) die Zweck-

bestimmung des Gebietes und die zulassige Art der Nutzung selbst festlegt,
mussen diese Regelungen bei Sondergebieten im Bebauungsplan getroffen
werden. Dadurch ergibt sich ein groBerer Spielraum, die zulassige Nutzung

zu konkretisieren. Neben der Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fur
groBflachige Einzelhandelsbetriebe) ist die Festsetzung der Art der Nutzung
(d. h. der einzeln aufzufihrenden zulassigen Anlagen) unerlasslich.

Bei Festsetzungen von Verkaufsflaichenobergrenzen ist zwischen bauge-
bietsbezogenen und vorhabenbezogenen Obergrenzen zu unterscheiden.
Die Festsetzung baugebietsbezogener Verkaufsflachenbeschrankungen ist
vom Bundesverwaltungsgericht flr ein Sondergebiet fur unwirksam erklart
worden, weil sie weder als Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung
noch als Festsetzung der Art der baulichen Nutzung zulassig ist. [...]

Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen sind
jedoch zuléssig, da die Gemeinde auf der Grundlage von § 11 Abs. 2
BauNVO die Art der baulichen Nutzung n&her konkretisieren und zu diesem
Zweck die Merkmale bestimmen kann, die ihr am besten geeignet erschei-
nen, um das von ihr verfolgte Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf
sie in einem von ihr festgesetzten Sondergebiet den vorhabenbezogenen
Anlagentyp durch die von ihr bestimmte Begrenzung der Verkaufsflachen
selbst festsetzen (BVerwG, 27.04.1990, 4 C 36.87 und 03.04.2008, 4 CN
4.07)."

Bei groBflachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten hangt die stadtebaulich
vertrégliche Obergrenze fir zentrenrelevante Randsortimente jeweils von der Art und GroBe des
konkreten Vorhabens sowie von der értlichen Situation ab.

Laut LEP sachlicher Teilplan GrofB3flachiger Einzelhandel ist die Héchstgrenze fir Vorhaben mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an nicht-integrierten Standorten auf max. 10 % der Ge-
samtverkaufsflache zu beschranken.
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6.4 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

Eine Beschrankung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zulassigen Nutzungen ist nach
§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundséatzlich dann méglich, wenn besondere stédtebauliche Griinde
dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung
von Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungs-
gericht bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestatigte.*®

In dem vorgenannten Urteil wird u. a. ausgefiihrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Aus-
schnitt aus der Flle der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen eines Gewer-
begebietes darstellt, so dass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein
Bebauungsplan diese Nutzungsart ausschlief3t.

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit
Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher in den Gewerbegebieten durch geeignete Be-
bauungsplane auszuschlieBen, sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder nahversorgungs-
relevanten Sortimenten zusammensetzt. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als Randsorti-
mente zulassig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und die-
sem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

Ausnahmen sind fir Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer
begrenzten Verkaufsflache lberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen
(z. B. Kiosk).

Auch sollten Verkaufsstatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-
werksbetrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

m dem Hauptbetrieb rAumlich zugeordnet,
m in betrieblichem Zusammenhang errichtet,
m dem Hauptbetrieb flichenmaBig deutlich untergeordnet ist und

m die Grenze der GroB3flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnitte-
ner Bestandsschutz eingerdumt werden muss.

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:

m die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

m Handwerks- und Gewerbebetrieben die Mdglichkeit gegeben, funktional untergeordneten
Einzelhandel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verkniipfen und

m zum Zeitpunkt der Plan&dnderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemesse-
ne Erweiterungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zugestanden.

% Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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6.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes kann es unter Umsténden erforder-
lich werden, auch in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder Mischgebieten nach § 6 BauNVO
Regelungen zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Diese setzen jedoch in der Regel besondere stadtebauliche Begriindungen voraus, die zum Bei-
spiel auf Zielaussagen eines Einzelhandelskonzeptes beruhen kénnen.

Generell ist darauf zu achten, dass durch die Regelungen zum Ausschluss von (bestimmten) Ein-
zelhandelsnutzungen der Gebietscharakter gewahrt bleibt.

6.6  Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten
Innenbereich

Am 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwick-
lung der Stadte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO) geandert
worden.

Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei
der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigender Belang ausdriicklich aufgenommen wor-
den. Als zusétzliches planungsrechtliches Steuerungsmoment ist es nach § 9 Abs. 2a BauGB még-
lich, in einem Bebauungsplan fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile ohne Ausweisung von Bau-
gebieten im Sinne der Baunutzungsverordnung die Zulassigkeit beschréankende Festsetzungen
insbesondere zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale Versorgungsbereiche zu erhalten und zu
entwickeln.

Die Anwendung dieses Steuerungsinstruments macht eine genaue Begriindung erforderlich. Denn
wie bereits in frGheren Urteilen von hohen Gerichten klargestellt wurde, ,.... ist der bauplanerische
Ausschluss einzelner Nutzungsarten nur dann stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines
schliissigen Plankonzepts auf Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit Gberprift werden
kann® (VGH Mannheim, Urteil vom 28.01.2005)36.

Wie § 9 Abs. 2a BauGB in Satz 3 ausdricklich darlegt, ist bei Anwendung der Rechtsvorschrift ins-
besondere darzulegen, dass in den bestehenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbe-
reichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen
dienen, nach § 30 oder § 34 BauGB bereits vorhanden sind oder zumindest durch einen in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplan geschaffen werden sollen.

% zitiert nach Schmitz, H. : Die Novellierung des BauGB 2007 unter Berucksichtigung der spezifischen Berli-

ner Planungsbedingungen, Berlin 2007.
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7 Moglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes
durch die Bauleitplanung

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzepts werden fiir die kiinftige Bauleitpla-
nung zusammengefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

Neuansiedlungen von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kern-
sortiment sind grundsétzlich nur noch innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereichs mdglich.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches nur an stadtebaulich integrierten Standorten zugelas-
sen werden, die der wohnungsnahen Versorgung der Bevdlkerung dienen (= Nahversor-
gungsstandorte), sofern die Zielsetzung der Entwicklung der zentralen Versorgungsberei-
che nicht entgegensteht und sonstige, der Nahversorgung dienende Standorte nicht ge-
schwécht oder in ihren stadtebaulich wiinschenswerten Entwicklungsmaoglichkeiten ge-
hemmt werden.

Um den zentralen Versorgungsbereich/ die Nahversorgungsstandorte zu starken und ihre
Entwicklung zu férdern, sollten Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Kernsortimenten an Konkurrenzstandorten konsequent tiber Bebauungsplanfest-
setzungen ausgeschlossen werden. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als Randsorti-
mente zulassig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet
und diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind (Einzelfallprifung).

Vorhandene Bebauungspléane sollten daraufhin Uberprift werden, ob die angestrebte For-
derung der zentralen Versorgungsbereiche den generellen Ausschluss von Einzelhandels-
nutzungen oder den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen erfordert. Sofern
stadtebaulich begriindbar, sind unter Beachtung der Anforderungen des Bestandsschutzes
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment geman

§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO durch geeignete Bebauungsplane auszuschliel3en.

Fir den unbeplanten Innenbereich sollten Bebauungsplane aufgestellt werden, die die Ein-
haltung der vorab definierten stéadtebaulichen Ziele gewahrleisten. Dabei ist auch zu prifen,
ob als zuséatzliches planungsrechtliches Steuerungsmoment Bebauungspléne nach § 9 Abs.
2 a BauGB Anwendung finden kénnen. Danach ist es mdglich, in einem Bebauungsplan fur
im Zusammenhang bebaute Stadtteile ohne Ausweisung von Baugebieten die Zulassigkeit

beschrankende Festsetzungen zu treffen, um die zentralen Versorgungsbereiche zu férdern
und zu entwickeln.

Die vorliegende Untersuchung soll einer geordneten, stadtebaulich vertraglichen Einzelhandels-
und Standortentwicklung der Stadt Jilich im Rahmen der Bauleitplanung dienen.

Um die notwendige Rechtssicherheit flir die kommunale Planung herzustellen und zugleich den In-
vestoren und Betreibern des Einzelhandels in der Stadt Planungssicherheit zu vermitteln, ist ein
Selbstbindungsbeschluss des Stadtrates Uiber die Grundzlige des Einzelhandelskonzeptes zwin-
gend erforderlich.
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Koln, im Juli 2014

BBE Handelsberatung GmbH

i. V. Claus Ciuraj i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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