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Vorwort

Hintergrund zur Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die
Stadt Speicher - Fortschreibung 2022 / 23 mit Stand vom Juni 2025

Vom 3. Juli 2023 bis 4. August 2023 fand das Anhoérungsverfahren zur vorliegenden 2. Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Speicher statt. Hierbei hatten die
Offentlichkeit sowie die relevanten Behdrden und Trager offentlicher Belange die Méglichkeit sich
zur Sache zu auflern. Das Anhoérungsverfahren fand gleichzeitig mit der formellen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemaR
§4 Abs.2 BauGB zum Bebauungsplanverfahren der Stadt Speicher ,Gewerbegebiet
Kapellenstrale®, 3. Anderung statt. Das seinerzeit im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
eingeleitete Verfahren wurde zwischenzeitlich durch Beschluss des Stadtrates vom 02.10.2024 ins
sog. Regelverfahren tberflhrt.

Grundsatzlich kann gesagt werden, dass die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes auf positive Resonanz stie3. Die malgeblichen Behdérden — wie etwa die Untere
Landesplanungsbehérde und die Planungsgemeinschaft Region Trier — beflirworten die geplante
Fortschreibung und stimmen der Abgrenzung der ,Zentralen Versorgungsbereiche* (,ZVB
Innenstadt* und ,ZVB Kapellenstralie® (eingeschrankt)) zu.

Jedoch wurde wiederholt vorgetragen, dass die Vertraglichkeit einer gro3flachigen Einzelhandels-
neuansiedlung mit den Betrieben in den Nachbarkommunen (z.B. Gemeinden der Verbands-
gemeinde Wittlich-Land oder der Verbandsgemeinde Trier-Land) und auch mit den in Speicher
ansassigen Einzelhandelsbetrieben nachgewiesen werden muss. D.h. durch die geplante
Neuansiedlung durfen keine anderen - bereits vorhandenen - Betriebe Schaden erleiden. I.d.R. ist
ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept dafiir da, die Potenziale zu ermitteln (z.B. zur offenen
Verkaufsflache und der Kaufkraft) und darauf basierend Handlungsempfehlungen auszusprechen.
Auf das Ziel Z 60, das sogenannte ,Nichtbeeintrachtigungsgebot” der Landesplanung wird auch im
vorliegenden Konzept eingegangen. Hierzu wird gesagt, dass es nachzuweisen sein wird, dass
weder der zentrale Versorgungsbereich der Standortgemeinde noch die benachbarten Kommunen
beeintrachtigt werden (siehe hierzu die Ausfihrungen in Kapitel 2.3).

Die Untersuchung der Vertraglichkeit ist wiederum Aufgabe einer ,Vertraglichkeitsuntersuchung*
oder ,Auswirkungsanalyse®. Diese wird grundsatzlich im Zuge der Bauleitplanung gefordert bzw.
durchgefihrt.

Gemal den Vorgaben der Landesplanung ist dies auch im vorliegenden Fall gegeben.

Um der Forderung nachzugehen und eine Schadigung der umliegenden Betriebe vorab
auszuschlieBen und somit fiir die vorliegende EZK-Fortschreibung und auch firr die 3. Anderung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Kapellenstralle® keine Angriffspunkte zu liefern, wurde eine
entsprechende Analyse erstellt.

Mit Stand vom 11. Februar 2025 hat die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH mit Sitz in
Erlangen eine ,Auswirkungsanalyse — Ansiedlung eines LIDL-Lebensmitteldiscounter in der Stadt
Speicher - KapellenstralBe“ vorgelegt. Die Auswirkungsanalyse kommt zu der abschlielenden
Bewertung, dass ,(...) keine negativen, stddtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen
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Versorgungsbereiche oder die bestehenden Versorgungsstandorte bei der geplanten
Ansiedlung des Lidl Marktes in Speicher zu erwarten [sind]. Das Projekt ist in seiner
geplanten GréBenordnung (1.200 gqm Verkaufsfldche) und seiner rdumlichen Ausprédgung als
stadtebaulich vertraglich zu werten. Aus gutachterlicher Sicht kann das Vorhaben mit den
Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den Zielen der Landes- und Regionalplanung in
Einklang gebracht werden. Die Einhaltung des Zieles 58 (stddtebauliches Integrationsgebot)
ist durch das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Speicher gewéhrleistet.“

Auf das vollstandige Gutachten wird an dieser Stelle ausdricklich verwiesen.

Da seit dem letzten Entwurfsstand der EZK-Fortschreibung (Juni 2023) inzwischen jedoch einige
Zeit vergangen ist, wird das Zahlenwerk (z.B. Ausgangssituation vorhandener Betriebe, Berechnung
der vorhandenen und potenziellen Kaufkraft, Berechnung der Verkaufsflachenpotenziale usw.) fir
das nun - mit Stand vom Juni 2025 - vorliegende Konzept redaktionell korrigiert.
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1 Einfuihrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Fortschreibung

Am 25. November 2008 trat das Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV) in Kraft. Dieses
beinhaltet Grundsatze und Ziele, die die stadtebauliche Entwicklung steuern und in der Bauleit-
planung von hoher Bedeutung sind. Aufgrund der dort getroffenen Vorgaben hat der Stadtrat der
Stadt Speicher die Aufstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EZK) in Auftrag
gegeben, welches im Jahr 2012 vom Stadtrat beschlossen wurde. Im Jahr 2015 wurde erstmalig
begonnen, dieses Konzept fortzuschreiben, zu einem formalen Beschluss kam es aufgrund
unterschiedlicher Entwicklungen jedoch nicht.

Seinerzeit wurden in der Stadt Speicher verschiedene Versorgungsbereiche ausgewiesen, die in der
folgenden Abbildung dargestellt sind.
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Abbildung 1:  Versorgungsbereiche in der Stadt Speicher gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept
(Fortschreibung 2015, ohne Beschluss)
(Quelle: ISU 2015)

Seitdem haben sich in der Stadt Speicher zahlreiche Entwicklungen im Einzelhandelsbereich voll-
zogen, sodass der Druck zur Ansiedlung weiterer Betriebe nicht nachlasst. Bedeutende Ver-
anderungen sind hierbei insbesondere die SchlieBung des EDEKA-Marktes im Bereich ,Mungelter
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Weg“, an dessen Stelle inzwischen Wohnbebauung realisiert wird. Die SchlieBung des
SCHLECKER-Marktes ,Am Markt“ hat im Bereich ,Gesundheits- und Korperpflege® (GuK)
zwischenzeitlich eine Unterversorgung hervorgerufen, durch die Neuansiedlung von ROSSMANN in
der Kappelenstralle konnte dieser jedoch entgegengewirkt werden. Die Sortimentsgruppe
»,Nahrungs- und Genussmittel“ (NuG) wurde durch die Neuansiedlung der NETTO Filiale sowie durch
die VerkaufsflachenvergrofRerung des REWE- und ALDI-Marktes in der ,Kapellenstral3e“ stabilisiert.

Um eine Gefahrdung der ansassigen Unternehmen auszuschlief’en, missen Neuansiedlungen
kinftig anhand aktueller Zahlen auf ihre Tragfahigkeit geprtift werden. Auf dieser Grundlage ist das
Einzelhandelskonzept (EZK) der Stadt Speicher flir den ihr zugewiesenen Nahbereich entsprechend
anzupassen, was Ziel der vorliegenden Fortschreibung ist.

Im einst ausgewiesenen Erganzungsstandort ,KapellenstralRe“ soll nun durch die Neuansiedlung
eines Discounters aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel ein weiteres Angebot geschaffen
werden. Grundsatzlich stélt die Planung bei der Stadt Speicher auf Zustimmung, aufgrund der
Vorgaben des LEP IV muss jedoch, wie zuvor erwahnt, die Tragfahigkeit der geplanten Entwicklung
auf Grundlage aktueller Zahlen geprtift werden.

Als Grundlage fir die Aktualisierung und die darauf aufbauende Neuabgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche wurde im Jahr 2022 eine umfassende Bestandserhebung durchgefiihrt. Dabei
wurden alle bestehenden Einzelhandelsbetriebe sowie sonstigen relevanten Nutzungen in der Stadt
erfasst. Zudem wurden Flachen untersucht, auf denen noch Entwicklungspotenziale vorhanden
sind. Sie wurden bei der Neuabgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) berlicksichtigt.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Bei der Datenerhebung zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Speicher (EZK 2022/23) werden zwei Methoden unterschieden:

1. die statistische Erhebung von Primardaten und
2.  die Auswertung von vorhandenen Informationen aus Sekundardaten.

Bei der Primardatenerhebung handelt es sich um eigens flr die Untersuchung erhobene oder zu
erhebende Daten, deren Auswertung speziell auf das jeweilige Konzept, hier also auf die
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Speicher (EZK 2022/23),
bezogen sind. Die Erhebung der Daten erfolgt durch verschiedene Methoden. In der Stadt wurde
als erstes eine Analyse der aktuellen Einzelhandelssituation durchgefiihrt, die die eigentliche Daten-
und Berechnungsgrundlage fur das Konzept bildet. Auf dieser Basis erfolgt eine Beurteilung der
aktuellen stadtebaulichen Situation. Auflerdem kdnnen zukilinftig anstehende Einzelhandels-
ansiedlungen bewertet werden.

Hierzu wurde zunachst eine Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen (inklusiver aktuell
vorhandener Leerstdnde) durch Bestandsaufnahme vor Ort durchgeflhrt. Diese sogenannte
»LAngebotsanalyse“ beschreibt das vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot
innerhalb der Stadt zum Erhebungszeitpunkt (Frihjahr 2022). Bei der Kartierung wurden auch die
jeweils vorhandenen Sortimentsgruppen und Verkaufsflachen der Einzelhandelsbetriebe erhoben,
soweit dies mdglich war. Ergdnzend wurden die Angebote an Dienstleistungen und &ffentlichen
Einrichtungen sowie die baulichen Strukturen kartiert, um die Zentralen Versorgungsbereichs (ZVB)
und eventuelle Erganzungsbereiche neu abgrenzen zu kdnnen.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Speicher
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Die ZVB genielien gegenliber Ansiedlungen an anderer Stelle innerhalb der Stadt selbst, aber auch
innerhalb benachbarter Zentren einen besonderen Schutz. Daher ist die Frage zu beantworten, ob
durch solche Ansiedlungen schadliche Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) oder des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgelést werden kénnen.
Insofern besitz das EZK, sofern es gemaf § 1 Abs. 6 N. 11 als stadtebauliches Entwicklungskonzept
beschlossen wird, eine Uber die Stadt Speicher hinausgehende Bedeutung.

Neben den primar erhobenen Daten wird auf Sekundardaten (Statistiken, Plane, Programme,
Veroffentlichungen, ...) zurtickgegriffen, die basierend auf bestehenden Untersuchungen und Erhe-
bungen weitere Aussagen zu den Themen Bevolkerung, Einzelhandelsstruktur und Kaufkraft, sowie
Einzugsbereich und Angebotskonzentration bzw. -licken ermdglichen.

Die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) fur
den Betrachtungszeitraum ermdglichen dariiber hinaus einen kommunalen bzw. regionalen Ver-
gleich. Sie werden bundesweit ermittelt und sind daher gut vergleichbar. So kénnen Starken und
Schwachen der Region berticksichtigt und Verflechtungsbereiche abgegrenzt werden.

Die Untersuchungen im Rahmen des EZK 2022/23 beziehen sich nicht nur auf die Stadt Speicher
selbst, sondern betrachten auch die benachbarten zentralen Orte im Verflechtungsbereich, um
negative Auswirkungen beurteilen und Rickschlisse auf moégliche Beeintrachtigungen der Stadt
Speicher durch diese Orte ziehen und negative Folgen klinftig mdglichst verhindern zu kénnen.

Um die Nachfragesituation in Speicher realistisch abzubilden, ist es zudem nétig, das Kaufverhalten
sowie die Kaufkraftbindung zu bewerten und die quantitativ-statistischen Bausteine mit qualitativ-
stadtebaulichen Aussagen zu verknlpfen. Erst dadurch ergibt sich ein detailliertes Bild der
Einzelhandelssituation in der Stadt.

Da Speicher als Grundzentrum der einzige zentrale Ort innerhalb der gleichnamigen Verbands-
gemeinde (VG) ist, liegt der Fokus der Erhebungen auf dem Stadtgebiet, auch wenn das Konzept
sich auf den gesamten Nahbereich der Stadt Speicher bezieht. Die vorhandenen Einzelhan-
delsangebote innerhalb der Stadt werden dabei u.a. nach folgenden Kriterien erfasst:

Lage im Stadtgebiet,

Struktur und Ausdehnung / GréRe,

Verkehrliche Situation (flieBender und ruhender Verkehr),
Bebauungsstruktur,

Gestaltung des o6ffentlichen Raumes / der Stadteingangssituation sowie
= raumliche / synergetische Effekte und Erweiterungsmdglichkeiten.

In Kombination mit den vorangegangenen Daten erfolgt eine Analyse der Gesamtsituation der Stadt
als ,Starken-Schwachen-Analyse®, als Voraussetzung daflr, spater eine Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche und ggf. weiterer Versorgungsbereiche vornehmen zu koénnen. In diesem
Zusammenhang werden, soweit vorhanden, auch raumliche Entwicklungsmdglichkeiten des
Einzelhandels identifiziert und stadtebaulich-funktionale MalRnahmenvorschlage und Handlungs-
empfehlungen abgeleitet.

Die Abgrenzung von ,Zentren“ (Zentrale Versorgungsbereiche, Erganzungsstandorte, ...), im
Hinblick auf deren raumliche Ausdehnung und auf ggf. erforderliche Sortimentsbeschrankungen, soll
eine moglichst rechtssichere Grundlage fir zukinftige kommunale Entscheidungen zur Entwicklung
des Einzelhandels schaffen. Daher werden aufbauend auf der Analyse der Ist-Situation im
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Anschluss an die Datenauswertung fir die gesamte Stadt und bezogen auf alle Branchen Aussagen
zu einer wunschenswerten Entwicklung getroffen. So kénnen kiinftige zentrale Versorgungs-
bereiche, mdgliche Nahversorgungsstandorte und/oder Sonder- oder Erganzungsstandorte (z.B. fur
nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel) festgelegt werden. Aulterdem lassen sich ggf. vorhandene
zusatzliche Verkaufsflachenpotenziale analysieren und spezifische Sortimentslisten fir die verschie-
denen Teilbereiche mit innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten definieren,
sodass das Konzept den Anforderungen des LEP IV Rechnung tragt.

2 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen

21 Allgemeine Entwicklung des Einzelhandels in den zuriuickliegenden Jahren

Der Strukturwandel im Einzelhandel halt nach wie vor an, auch wenn bestimmte Entwicklungen
zwischenzeitlich bereits mehrfach fir beendet erklart worden sind. Insbesondere wahrend der ver-
gangenen vier Jahrzehnte haben sich dabei massive Veranderungen in der Einzelhandelslandschaft
ergeben, die das Gesicht unserer Stadte und Gemeinden nachhaltig pragen.

Wahrend in den 80er und 90er Jahren des vergangenen Jahrhunderts insbesondere Lebensmittel-
discounter und bestimmte Fachmarkte (z.B. aus dem Bereich ,Bekleidung / Textilien®, ,Schuhe /
Lederwaren® u. A.) auf die ,griine Wiese“ drangten, ist heute eine weitergehende Diversifizierung
der Sortimente und Betriebskonzepte festzustellen, die seit einigen Jahren dazu fihrt, dass sich
mittlerweile auch Geschafte, die friher ausschliel3lich in den Ortskernen zu finden waren, gerne
neben ,Magnetbetrieben” des Lebensmitteleinzelhandels oder anderer Branchen ansiedeln. Dieser
Trend fiuhrte zu einer immer starker ausschlieRlich autokundenorientierten Standortwahl, die
regelmalig eine sehr groRe Anzahl an Stellplatzen forderte und damit zu einem erhéhten Flachen-
verbrauch beitrug.

Zudem wurden preisaggressive Kernsortimente immer starker durch gezielte, wodchentlich
wechselnde ,Angebotsware” erganzt, die so glinstig verkauft wird, dass dadurch der eingesessene
Einzelhandel der jeweils betroffenen Branche massiv unter Druck geriet. Lebensmitteldiscounter
erreichten durch solche Sortimentserganzungen mit Non-Food-Artikeln nicht selten Marktanteile von
bis zu 50 % fur den Angebotszeitraum und stellten somit eine erhebliche Konkurrenz zu den anderen
Anbietern in den jeweiligen Warengruppen dar. Dieser Trend halt bis heute unvermindert an.

Der Einzelhandel ist heute in unterschiedliche Segmente und Branchen unterteilt. Einer der
Okonomisch wichtigsten Subbranchen ist der Handel mit Lebensmitteln. Der Jahresumsatz im
deutschen Lebensmittelhandel summierte sich zuletzt auf rund 150 Milliarden Euro. Supermarkte
und Discounter zahlen damit noch heute zu den wichtigsten Vertriebslinien des stationdren
Handels'.

Obwohl der Einzelhandel in Deutschland in den vergangenen Jahren seine Umséatze kontinuierlich
steigern konnte und der Handelsverband Deutschland flr das Jahr 2022 einen Umsatz von rund
607,1 Milliarden Euro fir den Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Umsatze im Fahrzeughandel,

1 https://de.statista.com/statistik/daten/studie/70190/umfrage/umsatz-im-deutschen-einzelhandel-zeitreihe/
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an Tankstellen, dem Brennstoffhandel sowie der Apotheken) prognostiziert, ist aufgrund der
aktuellen Preisentwicklung bei der Interpretation der Zahlen Vorsicht geboten. Ein Umsatzplus steht
namlich heute nicht unbedingt fur ein Mehr an verkauften Waren, sondern ist zum grof3en Teil der
stetig steigenden Preisspirale zuzuschreiben.

Aktuell befindet sich der Einzelhandel in Deutschland zudem auch aus anderen Grunden inmitten
eines massiven Strukturwandels. Dies ist auf einen generellen Trend zum sogenannten ,Online-
Handel“ zurtickzufthren, der durch die Corona-Krise seit 2020 stetig zugenommen hat.
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Abbildung 2:  Einzelhandelsumsatze in Deutschland in Mrd. € seit 2000
(Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, 2025)

Wahrend der Handel insgesamt mit einer nominalen Wachstumsrate von lediglich 1,5 % nur
langsam wachst, zeichnet sich der Online-Handel als klarer Gewinner ab. Aufgrund der voran-
schreitenden Digitalisierung des Handels wurden in diesem Bereich jahrliche, durchschnittliche
Wachstumsraten von 10 % und mehr verzeichnet. Der Umsatzanteil des Online-Handels am
Gesamteinzelhandel wird mittlerweile auf Uber 20 % geschatzt. Fir den Non-Food Einzelhandel lag
die Schatzung der Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) fur das Jahr 2020 sogar bei bis zu 40 %.
Der Anstieg betrug dabei in nur finf Jahren mehr als 120 %.

Dennoch zeigt sich der Einzelhandel noch immer als wesentlicher Bestandteil der Vitalitat und
Lebensqualitdt unserer Stadte, denn Einkaufen ist mehr als die bloRRe Befriedigung materieller
Bedurfnisse. Neben der funktionalen Bedeutung fir die wohnungsnahe Versorgung ist der
innerortliche Einzelhandel als sozialer Treffpunkt, als Arbeitsstatte flr ortsansassige Beschaftigte
sowie fur das Ortsbild von maligeblicher Bedeutung. Somit hat der Einzelhandel auch eine wichtige
stadtebauliche Funktion.

Der klein- und mittelstandisch gepragte Handel zeigt sich zudem als wichtige Beschaftigungsstitze.
So arbeiten circa 90 % der knapp drei Millionen im Einzelhandel Beschaftigten in Betrieben mit
weniger als 20 Mitarbeiter*innen. Mit einem Vollbeschaftigtenanteil von Uber 40 % Prozent stellen
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genau diese Einzelhandelsunternehmen in Klein- und Mittelstadten die Erwerbstatigkeit und damit
die Prosperitat dieser Raume sicher.2

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes konnte insbesondere der Onlinehandel mit
Bekleidung, Computern, Elektronikartikeln und sonstigen Waren bis zum Jahr 2023 erheblich
steigende Umsatzzahlen verzeichnen, was dem stationdren Einzelhandel im Non-Food-Bereich
zunehmend schadet.

Im Vergleich zu Handel nach Warengruppen insgesamt ergeben sich folgende Umsatzanteile:

Bekleidung

Sonstigen Waren, anderweitig nicht genannt

Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate,
Software

Haushaltsgegenstande, anderweitig nicht
genannt

Wohnmobel
Schuhe

Gerate der Unterhaltungselektronik

Sport- und Campingartikel (ohne

 ——— |
|
 E—
_——
_
elektrische Haushaltsgerate __
-
_—
-_
-_
|==|
Campingmobel) —
-_

Kosmetische Artikel und Korperpflegemittel

W versand- und Internet-Einzelhandel M Handel insgesamt

Abbildung 3: Umsatz im Online-Einzelhandel im Vergleich zum Handel insgesamt nach Warengruppen im Jahr
2019
(Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), 2025)
Mit Blick auf die aktuellen Zahlen zeigt sich jedoch, dass die prozentuale Umsatzentwicklung im
Online-Handle im ersten Quartal von 2024 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 2,6 % gesunken
ist3.

Eine differenzierte Betrachtung zeigt zudem, dass der Strukturwandel im Einzelhandel durchaus
Chancen bereithélt, auf die die Stadte mit gezielten Angeboten reagieren kénnen. Trotz des
momentanen Rickgangs gehort der Online-Handel zu den Gewinnern des Strukturwandels. Auch
grolieren Stadte in zentraler Lage sowie peripher gelegene kleinere Stadte gehéren o.g. Studie
zufolge zu den Gewinnern, was verschiedene Griinde hat. Demnach kann sich eine Kleinstadt wie
Speicher aufgrund von Kriterien wie Erreichbarkeit, Attraktivitdt, Kundenbindung usw. durchaus
gegen nahegelegene Mittelzentren wie Bitburg oder Wittlich behaupten — zumindest was den
Einzelhandel des taglichen Bedarfs angeht. Beim mittelfristigen Bedarf stehen die Chancen

Strukturwandel im deutschen Einzelhandel - Red Paper | Retail & Consumer N° 8 - BearingPoint GmbH, Frankfurt/Main, 2015

https://www.handelsdaten.de/e-commerce-und-versandhandel/umsatzentwicklung-warengruppen-online-handel-1-quartal-2024-
vs-2023
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hingegen zunehmend schlecht, wobei anzumerken ist, dass Grundzentren nach den regional- und
landesplanerischen Vorgaben auch keinen entsprechenden Versorgungsauftrag zu erfullen haben.

2.2 Auswirkungen der aktuellen Entwicklungstrends auf die Stadt Speicher

Anhand einer nach wie vor gegebenen Nachfrage durch Investoren lasst sich auch in Kleinstadten
wie Speicher noch immer ein gewisser Standortdruck erkennen. Dies betrifft insbesondere die Ent-
wicklung von gréReren, zusammenhangenden Einzelhandelsstandorten aufRerhalb des gewachs-
enen Ortskerns, was zu einer weiteren Schwachung des eigentlichen Zentrums flihren kann.

Zwar bilden Neuansiedlungen einzelner Discounter oder Vollsortimenter ,auf der grinen Wiese*
mittlerweile eher die Ausnahme als die Regel, jedoch sind Betriebserweiterungen oder agglo-
merationsférdernde Ansiedlungen in Stadtrandlagen noch immer ein grof3es Thema. So bergen
immer gréRere ,Fachmarktzentren* mit einer Kombination von Markten verschiedener Branchen*
auch stadtebauliche Risiken. Die Gefahr des Attraktivitatsverlustes gewachsener Zentren besteht
demzufolge nach wie vor; Geschafte werden aufgegeben und durch zunehmende Leerstande
beginnt ein , Teufelskreis“ an dessen Ende oft der ,Tod" der Innenstadt steht.

So ist auch die Innenstadt von Speicher heute durch zahlreiche leerstehende Ladenlokale gekenn-
zeichnet. Wo sich friiher kleinere Geschafte befanden, die auch Waren des mittelfristigen Bedarfs
angeboten haben, sind heute eher Versicherungen oder sonstige Dienstleister zu finden. Viele ehe-
malige Geschéaftsraume stehen auch ganzlich leer.

Im Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) ,Innenstadt‘ hat zudem ein friher ansassiger Voll-
sortimenter vor einiger Zeit geschlossen. Der Standort wurde aufgegeben und wird mittlerweile
wohnbaulich genutzt. Daher missen sowohl die Funktionen als auch die Abgrenzung dieses
Bereichs kinftig neu definiert werden.

Problematisch ist neben den stadtebaulichen Auswirkungen auf den ZVB auch die daraus
resultierende Verschlechterung der wohnungsnahen Grundversorgung. Wahrend in den 60er und
70er Jahren des vergangenen Jahrhunderts in nahezu jeder noch so kleinen Gemeinde mindestens
ein ,Tante-Emma-Laden” existierte, und auch Vollsortimenter mit Verkaufsflachen von ca. 400 m?
zur Versorgung eines Stadt- oder Ortsteils keine Seltenheit waren, ist diese Kategorie heute nahezu
ganzlich ausgestorben. Dies ist insbesondere flr altere, weniger mobile Menschen ein Problem.

Der Versorgungseinkauf wird daher auch in Speicher heute fast nur noch mit dem Pkw erledigt.
Betriebe, die sich durch Kopplungskaufe eine Steigerung ihres Umsatzes versprechen (z.B. Blumen-
oder Tabak- und Zeitschriftenladen, Apotheken, Optiker, ...), drdngen zunehmend an Standorte am
Stadtrand. Ein solcher findet sich in Speicher im Bereich der Kapellenstrale. Dieser ist bereits heute
in grof3en Teilen als ZVB mit der Einschrankung ,Nahversorgung“ ausgewiesen.

.Fachmarktzentren“ sind in vielen Stadten bereits heute mit immer breiter gestreuten Angeboten
ausgestattet, die oft durch zahlreiche kleine Laden und Dienstleister (z.B. Reinigung,
Anderungsschneiderei, ...) in unmittelbarer Zuordnung ,schleichend“ erganzt werden. So kénnen
zahlreiche Erledigungen des taglichen Bedarfs ,nebenher® erfolgen, womit sich ein Besuch des

In den meisten Fallen werden heute ein Vollsortimenter (z.B. EDEKA oder REWE) mit einem Lebensmitteldiscountmarkt (z.B.
ALDI oder LIDL), einem Drogeriemarkt (z.B. DM oder ROSSMANN) und weiteren Discoutmarkten verschiedener Branchen (z.B.
KIK oder TAKKO aus dem Textilbereich, DEICHMANN oder SCHUHMARKE aus dem Bereich Schuhe / Lederwaren) und einigen
kleineren Laden (Backer, Metzger, Tabak / Zeitschriften, ...) kombiniert. Vielfach tritt zur Abrundung des Sortiments noch ein
Getrankemarkt hinzu. In gréReren Stadten wird nicht selten zusétzlich ein Elektrofachmarkt angesiedelt.
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Ortskerns zunehmend erlbrigt. In Speicher ist eine solche Entwicklung bisher noch kaum zu
beobachten, nicht zuletzt, weil das bestehende Einzelhandels- und Zentrenkonzept entsprechende
Beschrankungen beinhaltete.

Auch wenn die OPNV-Anbindung sowie die fahrrad- oder fuBBlaufige Erreichbarkeit eines Standortes,
insbesondere in Folge eines dkologischen Umdenkens in der Gesellschaft, eine immer gré3ere Rolle
im Einkaufsverhalten spielt, durfte sich dies in einer Kleinstadt wie Speicher nur geringflgig
auswirken, denn die Pkw-Orientierung wird dadurch kaum grundlegend zu beeinflussen sein.

Ein aktueller Trend, der auch Auswirkungen auf die Stadt Speicher haben kénnte, betrifft die
Vergrolierung der Verkaufsflachen. Diese haben sich friher oft am seinerzeit geltenden Malstab
der GroRflachigkeit orientiert und lagen damit haufig unter 700 m2.% Durch die Wiinsche der Kunden
nach mehr Ubersichtlichkeit bei der Warenprasentation sowie mehr Komfort wahrend des Einkaufs
(z.B. durch breitere Gange, Vermeidung hoher Regale, Erhéhung der Anzahl der Kassen u.A.) und
immer strengeren gesetzlichen Anforderungen (z.B. Pfandriicknahmepflicht, Entsorgung von
Batterien und Leuchtmitteln, Entsorgung von Verpackungsmaterial usw.) beantragen daher heute
selbst klassische Lebensmitteldiscounter wie ALDI, LIDL, PENNY u.a. zunehmend Verkaufsflachen
von 1.000 bis zu 1.400 m? oder darlber hinaus, wobei dies keinesfalls nur flir Standorte in gréReren
Stadten gilt. Vollsortimenter wie EDEKA, REWE oder WASGAU benétigen oft sogar noch deutlich
groliere Flachen, da die angebotene Warenpalette breiter ist als bei den Discountern. Ergéanzend
kommen oftmals noch Frischeprodukte u.A. hinzu.

Wie die untenstehende Abbildung zeigt, steigen die Verkaufsflachen insgesamt seit rund 10 Jahren
aber kaum noch an. Vielmehr hat eine Konzentration auf weniger Betriebe mit grofieren
Verkaufsflachen begonnen.
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Abbildung 4: Entwicklung der Verkaufsflachen im Einzelhandel in Millionen Quadratmeter
(Quelle: HDE Handelsverband Deutschland; Zahlenspiegel 2024)

Neuansiedlungen grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe sind heute nur noch an bestimmten Stand-
orten und bei Bereitstellung groRer Parkplatze umsetzbar und generieren somit einen erhéhten

Im Jahr 2005 hatte sich das BVerwG mit der Fragestellung zu beschéaftigen, ab welcher GroRRe ein Einzelhandelsbetrieb als
Lgrof¥flachig” gilt. Bis dahin wurde meist davon ausgegangen, dass — obwohl eine feste Grenze nicht existierte — ein Schwellenwert
von 700 m? nicht tberschritten werden darf. Mit den Entscheidungen vom 24. November 2005 — 4 C 10/04 und 4 C 14/04 — wurde
erstmalig eine verbindliche Grenze definiert, die seitdem bei 800 m? Verkaufsflache liegt. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass
heute auch verschiedene Flachenanteile (z.B. Kassenvorzone) zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind, die friher bei deren
Bestimmung gerne auf3en vorgelassen wurden.
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Flachenbedarf. Auch dies gilt es bei der Neuaufstellung des EZK 2022/23 fiir die Stadt Speicher zu
bedenken.

Wegen dieses hohen Flachenbedarfs sind insbesondere Lebensmittelmarkte in den Stadtkernen
heute vielerorts nicht mehr oder nur noch vereinzelt zu finden. Auch Standorte, die erst vor wenigen
Jahren erdéffnet wurden, aber keine Erweiterungsmadglichkeiten mehr bieten, um den aktuellen
Trends Rechnung zu tragen, werden oftmals aufgegeben. So ist heute auch in Speicher im ZVB
.Innenstadt® kein grofRflachiger Betrieb mehr vorhanden, da der ehemalige EDEKA-Markt den
heutigen Standortanforderungen nicht mehr gentgte.

Die Schnelllebigkeit der Handelswelt zeigt sich auch in umgekehrter Richtung. So hat z.B. im Jahr
2012 der in Folge eines ansteigenden Konkurrenzdrucks gestartete, aber letztlich fehlgeschlagene
Versuch Uber sogenannte ,XL-Markte“ den Mitbewerbern Widerstand zu leisten, die bis dato
standortstarkste Drogeriemarktkette SCHLECKER die Existenz gekostet. Die Insolvenz und die
damit verbundenen LadenschlieBungen haben fir eine erhebliche Dynamik am Markt gesorgt, die
vielfach zu Veranderungen in der Grundversorgung im landlichen Raum gefuhrt hat. Auch in
Speicher wurde der in der Innenstadt befindliche Drogeriemarkt im Zuge der Pleite geschlossen.
Spater siedelte sich dann ein ROSSMANN-Markt in dem auf die Nahversorgung beschrankten ZVB
.Kapellenstralte“ an.

23 Vorgaben der Landesplanung

Dem LEP IV sind unter Kapitel 3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groRfldchiger
Einzelhandel) folgende Zielaussagen zu entnehmen, die Uber die Bestimmungen des § 1 Abs. 4
Baugesetzbuch (BauGB) als ,Ziele der Raumordnung® bei der Aufstellung von Bauleitplanen
verbindlich zu beachten sind:

Z 57 Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof¥flachigen Einzelhandels ist nur in

zentralen Orten zuldssig (Zentralitatsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsf-
lache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in
Gemeinden ohne zentralértliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache
zulassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung erforderlich ist.

Z 58 Die Ansiedlung und Erweiterung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-

stadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heilt in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauliches Integrations-
gebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche im Sinne
des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung
verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen missen auch eine Liste
innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Z 59 Die Ansiedlung und Erweiterung grofl¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-

stadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergdanzungsstandorten der zentralen Orte
zulassig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung
festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente
auf eine innenstadtvertragliche GroRenordnung zu begrenzen.
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Z 60 Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben dirfen

weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standort-
gemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter
zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei
sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.

Z 61 Der Bildung von Agglomerationen nicht groflflachiger Einzelhandelsbetriebe mit innen-

stadtrelevanten Sortimenten aulRerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch
Verkaufsflachenbegrenzung in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerations-
verbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auflerhalb der stadtebaulich
integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grof3flachigen
Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.

Z 57 definiert eine absolute Obergrenze der Verkaufsflachen bzw. eine bindende Orientierung fur
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe an der Zentralitat der Gemeinde. Fir die Stadt Speicher ist diese
Vorgabe insofern von Bedeutung. Durch die zugewiesene grundzentrale Bedeutung sind grof3-
flachige Betriebe mit Uber 2.000 m? Verkaufsflache hier nicht zuldssig, da diese Mittel- oder
Oberzentren vorbehalten sind.

Z 58, das sogenannte ,stadtebauliche Integrationsgebot, fordert bei Ansiedlungen grofflachiger
Betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten - und hierum handelt es sich bei Betrieben aus den
Bereichen ,Nahrungs- und Genussmittel”, ,Gesundheits- und Kérperpflege®, ,Bekleidung / Textilien®,
~ochuhe / Lederwaren® u. 8. regelmalig - eine Lage innerhalb eines ,zentralen Versorgungs-
bereiches®. Diese Bereiche sind insofern im Zuge der vorliegenden Aufstellung des Konzeptes
entsprechend abzugrenzen und verbindlich festzulegen. Zu den diesbezliglichen Anforderungen
wird auf die Ausfihrungen in den nachfolgenden Kapiteln verwiesen.

Z 59 definiert Vorgaben fir die Ansiedlung von Betrieben mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten
(z.B. Baustoffmarkte u. a.), die auf Grund ihres Angebotes innenstadtrelevante Sortimente als
Randsortimente in einem vertraglichen Maf3e fihren dirfen. Dieses Mal} ist ebenfalls zu bestimmen.

Z 60, das sogenannte ,Nichtbeeintrachtigungsgebot®, bekraftigt, dass durch geplante Ansiedlungen
grol¥flachiger Betriebe weder die zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde noch die
benachbarter Kommunen - natirlich entsprechend dem jeweiligen Versorgungsauftrag, der sich aus
der zentralortlichen Funktionszuweisung ergibt - beeintrachtigt werden dirfen, was insofern
ebenfalls nachzuweisen sein wird. Hier werden die Erreichbarkeiten der einzelnen Standorte und
deren Einzugsbereiche zu untersuchen sein.

Z 61 sieht vor, dass auch fir nicht grof3¢flachige innenstadtrelevante Einzelhandelsbetriebe auller-
halb des zentralen Versorgungsbereiches keine raumlichen Haufungen, also sog. Agglomerationen,
auftreten sollen. Dem ist durch entsprechende Flachenbeschrankungen entgegenzuwirken. Bei
bereits bestehenden Agglomerationen ist dieser Zustand als maximale Ausdehnung bauleit-
planerisch zu sichern. Entsprechende Empfehlungen sollen Teil dieses Konzeptes sein.
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Verdichtungsraume

Landliche Raume Kooperierendes Zentrum (freiwillig)

Mittelzentraler Verbund kooperierender Zentren Kooperierendes Zentrum (verpflichtend)
I:I Monozentraler Mittelbereich B Oberzentum
Zentrenerreichbarkeit = Muegenmm

——— max.3 Zentren emeichbar in <= 30 PKW-Minuten

///// 8 und mehr Zentren ereichbar in <= 30 PKW-Minuten Mitte- und Oberzentren der Nachbarlander (Auswahl)

Abbildung 5: Leitbild Daseinsvorsorge gemaR LEP IV
(Quelle: LEP IV, Karte 6 (Ausschnitt), ohne MaRstab)

24 Vorgaben der Regionalplanung

Der derzeit gliltige Raumordnungsplan (ROP) der Region Trier weist der Stadt Speicher die Funktion
eines Unterzentrums im Grundnetz zu. Nach den Vorgaben des aktuelleren LEP IV Iasst sich
Speicher als Grundzentrum definieren. Darlber hinaus macht der Raumordnungsplan in seiner
Teilfortschreibung von 1995 zum Thema Einzelhandel konkrete Angaben zu Flachengréfen
und -zuteilungen sowie zu innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten. Durch
die Vorgaben des aktuelleren LEP IV sind diese Listen jedoch fir jede Gemeinde individuell zu
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erstellen und den ortlichen Bedurfnissen und Gegebenheiten anzupassen sowie zu begrinden.
Nach den Vorgaben des gultigen ROP steht im Gebiet der Verbandsgemeinde Speicher die
Versorgungsfunktion der Bevdlkerung fur die Nahversorgung mafgeblich der Stadt Speicher und
die dariiber hinausgehende Versorgung dem Mittelzentrum Bitburg zu®.

Seit 2014 wird der Regionale Raumordnungsplan Region Trier neu aufgestellt (ROPneu). Durch
Einhaltung der Vorgaben des LEP |V ist zu erwarten, dass die Vorgaben des Instrumentierungs-
entwurfs zum ROPneu ebenfalls eingehalten werden. Der ROPneu besitzt Grundsatzcharakter,
weshalb die Grundsatze und Ziele in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind.

Zur Prifung dieser Einhaltung wird das vorliegende Konzept mit der Kreisverwaltung des
Eifelkreises Bitburg-Prim als zustandige Untere Landesplanungsbehdrde sowie der Planungs-
gemeinschaft der Region Trier und der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord als Obere
Landesplanungsbehdrde abgestimmt. Im Rahmen der Fortschreibung des ROP ist in einigen Teilen
der Region méglicherweise eine geringfligige Anderung des Zentrale-Orte-Systems abzusehen, die
auf die Entwicklung der Stadt Speicher jedoch faktisch keine groRen Auswirkungen haben wird.

Die Diskussion, ob die Stadt Schweich vom Grundzentrum zum Mittelzentrum aufzustufen sei, ist
nach wie vor nicht endglltig entschieden. In dem Fall mussten die Versorgungsfunktion und der
zugewiesene Verflechtungsbereich fir die Stadt Speicher geprift werden. Da aus heutiger Sicht
jedoch keine Veranderungen abzusehen sind, kann keine abschlieiende Aussage bezlglich der
moglichen Auswirkungen auf die Funktion der Stadt Speicher getroffen werden’.

2.5 Sonstige Vorgaben

Aus den o.g. Anforderungen der Landesplanung ergibt sich das Erfordernis, im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EZK 2022/23, letzte Aktualisierung: April
2025) den oder die zentralen Versorgungsbereich(e) in der Stadt Speicher neu festzulegen und ggf.
auch Erganzungsstandorte zu definieren, an denen sich die Einzelhandelsentwicklung kunftig
konzentrieren soll. Daruber hinaus ist eine Sortimentsliste mit den fur die Stadt sowie fur die
Verbandsgemeinde innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten aufzustellen,
die Maf3stab fur die Zulassigkeit oder Unzulassigkeit bestimmter Ansiedlungen ist.

Nachfolgend soll zunachst der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs definiert und die sich aus
der Rechtsprechung ergebenden Anforderungen an seine Abgrenzung benannt werden, da sich die
Aufstellung bzw. Fortschreibung des Konzeptes hieran zu orientieren hat.

Diese Betrachtung der zugewiesenen Funktionen wurde auch im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitburg bereits
berticksichtigt.

Volksfreund.de, Artikel vom 08.08.2018: Der Traum, der zum Trauma wird. | Zugriff: 22.03.2023

Gemeinde- und Stadtebund Rheinland-Pfalz, Beitrag aus Gemeinde und Stadt 05/2022, Stadt Schweich — Das Tor zur
Mittelmosel. | Zugriff: 22.03.2023
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Der Begriff des zentralen Versorqungsbereichs

Aus der Rechtsprechung ergibt sich folgende Definition:

,Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion liber den unmittel-
baren Nahbereich hinaus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen
als auch aus den tatséchlichen Verhéltnissen ergeben.®

Diese Formulierung bezieht sich einerseits auf den faktischen Bestand (namlich Bereiche,
denen bereits eine bestimmte Versorgungsfunktion zukommt), als auch auf die planerische
Steuerungsmaoglichkeit einer Kommune, einen solchen Bereich auch erstmalig oder in
Erganzung und Erweiterung eines bereits vorhandenen Gebiets festzulegen. Ein geplanter
zentraler Versorgungsbereich kann daher durchaus gréf3er sein als der momentan vorhan-
dene, sofern andere Zielvorgaben (z.B. das ,Nichtbeeintrachtigungsgebot®) nicht verletzt
werden.

Darlber hinaus sollte ein zentraler Versorgungsbereich nicht nur Einzelhandelsbetriebe
vorweisen, sondern auch Dienstleistungsbetriebe beinhalten, welche nicht nur unschadlich fr
den Bereich selbst, sondern zudem haufig erforderlich fir die Identifizierung oder Festlegung
eines Versorgungsbereiches sind. Dabei ist eine zwingende Mindestgroe des abzu-
deckenden Bereiches nicht festgelegt, obgleich eine Flachengréfte von < 1.000 m? einen
zentralen Versorgungsbereich eher unwahrscheinlich macht. Vielmehr ist die Funktion des
abzugrenzenden, spezifischen rdumlichen Gebietes fur die Versorgung durch Einzelhandel
und Dienstleistungen ausschlaggebend bei der Bewertung.®

Die Schwelle der schadlichen Auswirkungen

Was moglicherweise — bezogen auf das Stadtzentrum von Speicher oder die umliegenden
Orte sowie insbesondere auch auf die benachbarten zentralen Orte — ,schadlich” ist, ergibt
sich ebenfalls aus der Rechtsprechung, die hierzu Folgendes ausfihrt:

» Schédlich® im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sind Auswirkungen erst dann, wenn sie
gravierender sind als solche, welche erst die interkommunale Abstimmungspflicht nach § 2
Abs. 2 Satz 1 BauGB auslésen. “1°

Insofern ist — bezogen auf den konkreten Fall — zu untersuchen, ob die Ansiedlung neuer
Betriebe oder eine Erweiterung zu Auswirkungen flhrt, die eine interkommunale Abstim-
mungspflicht auslésen. Bei VergroRRerungen von Betrieben wird dies regelmaiig nicht der Fall
sein, sofern sie sich im Rahmen der Vorgaben des LEP IV sowie des Regionalen Raum-
ordnungsplans bewegen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist dennoch Vorsicht geboten, denn nicht nur Betriebe, die sich auch
auf die Versorgungssituation der benachbarten zentralen Orte auswirken, kdénnen im Einzelfall

8
9
10

BVerwG: Urteil vom 11. Oktober 2007, Aktenzeichen 4 C 7/07 — Leitsatz
Kuschnerus, Ulrich; 2007: Der standortgerechte Einzelhandel, S. 79ff
OVG Niedersachsen: Urteil vom 17. Januar 2008, Aktenzeichen 1 LB 154/07
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»Schadlich* im kleinrdumigen Sinne sein. Schadlich sind sie im Einzelfall auch dann, wenn sie
die Nahversorgungsfunktion eines bestimmten Ortsteils nachhaltig schwachen.

Zwar gibt es keine exakt definierte Grenze, was die Schadlichkeit anbelangt, jedoch hat das
Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) in diesem Zusammenhang geurteilt:

»Ein Vorhaben ldsst schédliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche einer
Standortgemeinde jedenfalls dann erwarten, wenn es deren Funktionsféhigkeit so nachhaltig
stért, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht
mehr substantiell wahrnehmen kénnen. !

Ubertragen auf Speicher bedeutet dies, dass z.B. Neuansiedlungen bestimmter Betriebe (wie
z.B. groR¥flachiger Nahversorger) ,auf der griinen Wiese®, im Randbereich der Stadt in der
Folge zu einer Schwachung der Innenstadt fihren kénnten. Zum Beispiel dann, wenn dadurch
ein in der Innenstadt befindlicher kleinerer Betrieb so in seiner Existenz bedroht ware, dass er
aufgeben musste. In Folge dieser Geschéaftsaufgabe wirde die Innenstadt erneut geschwacht
und gegebenenfalls zusatzliche negative Effekte — oder auch Trading-Down-Effekte —
generiert. Diese Situation gilt es deshalb im Folgenden ebenfalls zu untersuchen.

Weiter urteilt das OVG Niedersachsen:

,Bei der Beurteilung der Schéadlichkeit der Auswirkungen auf benachbarte Gemeinden kann in
Anlehnung an § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB auch berlicksichtigt werden, ob sich die "Vorhaben-
gemeinde" (hier Mittelzentrum) damit nur das an Umsatz "zuriickholt", was ihr im Vergleich zu
Umlandgemeinden, die "nur" Grundzentren darstellen, raumordnungsrechtlich an sich
zusteht.“1?

Folglich ist die Einzelhandelsentwicklung einer Gemeinde — und damit auch die Steuerungs-
madglichkeit innerhalb eines Nah- oder Mittelbereichs — differenziert zu betrachten. Aufgrund
der Kaufkraftdaten sind Neuansiedlungen oder Erweiterungen jeweils auf ihre Tragfahigkeit
und ,Vertraglichkeit” im o.g. Sinne zu untersuchen. Im Rahmen der Bauleitplanung besteht
diesbezlglich im Allgemeinen ein gewisser Abwagungsspielraum, wobei es entscheidend
auch auf den Versorgungsauftrag der Kommune ankommt. Einzelfallabstimmungen sind daher
insbesondere bei raumbedeutsamen, grolkeren Ansiedlungen unumganglich.

Weiter lasst die Rechtsprechung keinen Zweifel daran, dass schadliche Auswirkungen nicht
auf den Umsatz einzelner Betriebe bezogen sein dirfen, sondern im stadtebaulichen Sinne zu
beurteilen sind. Dies gilt auch dann, wenn zwar Auswirkungen auf andere Zentren in der
Gemeinde selbst oder auch auf umliegende Zentren festgestellt werden, deren Funktions-
fahigkeit durch eine Neuansiedlung oder Erweiterung aber nicht gefahrdet wird. Damit sind
nicht nur branchenspezifische Auswirkungen, sondern auch gesamtregionale Kaufkraft-
umlenkungseffekte fiir die Beurteilung einer Auswirkungen darzustellen.3

Schadliche Auswirkungen eines Vorhabens lassen sich generell nicht an einem exakt
definierten Schwellenwert festmachen. Auch wenn in der Literatur oft ein ,10 %-Kriterium*

11
12
13

BVerwG: Urteil vom 11. Oktober 2007, Aktenzeichen 4 C 7/07 — Leitsatz
OVG Niedersachsen: Urteil vom 17. Januar 2008, Aktenzeichen 1 LB 154/07 — Leitsatz
vgl. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 15. November 2010, Aktenzeichen 1 C 10320/09.0VG
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genannt wird, ab dem in der Regel schadliche Auswirkungen auf einen einzelnen Betrieb
auftreten kénnen, so ist dieser Wert allenfalls als Anhaltspunkt zu sehen. Mdgliche schadliche
Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich der eigenen Gemeinde sind unwahr-
scheinlicher, wenn ein Vorhaben selbst in einem integrierten Bereich und nicht ,auf der griinen
Wiese" angesiedelt werden soll. Hierzu heil3t es in einem Urteil des OVG Rheinland-Pfalz:

,Die Beurteilung von innerkommunalen Umsatzumverteilungen als Folge der Bauleitplanung
eines Einkaufszentrums sind grundsétzlich dem planerischen Ermessen der Gemeinde
innerhalb der Ziele der Raumordnung und der Grenzen der abwégungserheblichen Belange
liberlassen. Eine 10 %-Grenze® fiir Umsatzverluste kbénnte allenfalls dann angenommen
werden, wenn es sich bei der Neuplanung um einen nicht integrierten Standort handeln wiirde,
der zulasten der Innenstadt Einzelhandelsumsatz absorbiert.“'*

Diese Aussage wurde vom BVerwG in dieser Form bestétigt.'®

Die genannten Vorgaben sind naturlich auch bei der Neuausweisung gesamtstadtischer Ent-
wicklungspotenziale zu beachten.

Die Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Fur die rdumliche Beschreibung und Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches,
bestehen nach hdchstrichterlicher Auffassung keine exakten Malstabe. Jedenfalls ist es nicht
unbedingt erforderlich, eine parzellenscharfe Abgrenzung vorzunehmen. So bestatigt ein Urteil
des BVerwG, dass bestimmte Unscharfen, speziell an den Randern eines solchen Bereichs,
nach gangiger Rechtsauffassung hinzunehmen sind.

,Das im Rechtsstaatprinzip (Art. 20 Abs. 3 GG) begriindete Gebot hinreichender Bestimmtheit
von Gesetzen zwingt den Gesetzgeber nicht, den Tatbestand mit Mal3stdben zu umschreiben,
die so genau sind, dass es bei deren Auslegung und Anwendung keine Zweifelsfragen gibt.“16

Kuschnerus hingegen schlief3t sich dieser Haltung nicht an, sobald es sich um planerisch
erfasste Zentrale Versorgungsbereiche handelt. Hier fordert er eine exakte Festlegung der
Flachen, die fur Einzelhandelsnutzungen und sonstige dem Versorgungsbereich zuzu-
schreibende Nutzungen angedacht sind. Mit einer exakten Festlegung ist dabei in diesem Fall
tatsachlich eine méglichst parzellenscharfe Abgrenzung gemeint.!” Somit ist es rechtlich nicht
zwingend auferlegt eine parzellenscharfe Abgrenzung vorzunehmen, aus planerischer Sicht
aber empfehlenswert, um etwaige Ungenauigkeiten und infolgedessen Konfliktszenarien zu
vermeiden.

Zudem ist festzuhalten, dass die Rechtsprechung bereits den Entwicklungen jlingster Zeit
Rechnung tragt und auch in den gewachsenen Strukturen gréRerer Stadte mehrere Zentrale
Versorgungsbereiche zulasst. Hierzu heillt es etwa in einem Leitsatz des BVerwG:

14
15
16
17

OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 20. Januar 2011, Aktenzeichen 1 C 11082/09

vgl. BVerwG: Beschluss vom 03. August 2011, Aktenzeichen 4 BN 15.11

BVerwG: Urteil vom 11. Oktober 2007, Aktenzeichen 4 C 7.07

vgl. Kuschnerus, Ulrich: Der standortgerechte Einzelhandel, S.81f RdNr.:151, S.241,RdNr.:482
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»In einer entsprechend grollen Gemeinde kbnnen auch mehrere zentrale Versorgungs-
bereiche im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB bestehen. Diese kénnen gegebenenfalls auch in
(ein oder mehrere) Hauptzentren und Nebenzentren unterteilt werden.“'8

Geeignet fur die Festlegung erscheint z.B. die Ebene des Flachennutzungsplans einer (Ver-
bands-)Gemeinde. In diesem Zusammenhang kdnnen neben den zentralen Versorgungs-
bereichen auch bestimmte Nahversorgungszentren, Erganzungsstandorte u.A. dargestellt
werden. Zur konkreten und damit verbindlichen (Fein-)Steuerung kommt natirlich auch die
Ebene des Bebauungsplanes in Betracht.

Ebenso ist die Abgrenzung in einem ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept* mdglich, das als
informelles stadtebauliches Konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB gilt, sofern es vom
zustandigen Gremium mit Selbstbindungswirkung beschlossen wird.

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und deren Abstimmung mit der Regio-
nalplanung sind auch die auf den Ort bezogenen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimente zu definieren und abzustimmen. Diese ortsspezifischen Sortimentslisten sind wichtig, um
einerseits eine auf die konkrete Situation bezogene Grundlage fir die Beurteilung dessen zu
erhalten, was tatsachlich negative Auswirkungen auf das jeweilige Zentrum haben kann. Anderer-
seits lassen sich so im Bedarfsfall auch Erganzungsstandorte definieren, in denen nicht zentren-
relevante Sortimente angeboten werden dirfen. Dabei ist jedoch stets auch der Anteil zentren-
relevanter Randsortimente zu beachten, die bei entsprechend groRen Ansiedlungen durchaus dazu
fuhren kénnen, dass an sich (bezogen auf den Ortskern) ,unschadliche“ Ansiedlungen negative
Folgen fir die Innenstadt oder die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche haben kénnen.

Eine gerade noch vertragliche Grenze wird im Allgemeinen bei 10 % der Verkaufsflache — bezogen
auf das nicht zentrenrelevante Kernsortiment — gesehen. Das bestatigt sich auch in der Begriindung
des LEP IV zu Z 59, wo eine Grenze von 10 % als angemessen angegeben wird.

Die Verbandsgemeinde Speicher ist mit 9.213 Einwohner*innen (Quelle: Statistisches Landesamt,
Stand 14.04.2025) einer von sieben Nahbereichen im Mittelbereich Bitburg. Die Stadt Speicher als
Sitz der Verbandsgemeinde Ubernimmt mit ihren 3.877 Einwohner*innen als Grundzentrum die
grundzentrale Versorgungsfunktion fir den eigenen Verflechtungsbereich. Der Versorgungsauftrag
fur Waren des mittelfristigen bis langfristigen Bedarfs liegt jedoch beim Mittelzentrum Bitburg.

Nach den Vorgaben der Regionalplanung Gbernimmt Speicher die malRRgebliche Nahversorgungs-
funktion fur die eigene Verbandsgemeinde, die damit flachen- und einwohnergleich mit dem
Nahbereich ist.

18 BVerwG: Beschluss vom 20.November 2006, Aktenzeichen 4 B 50/06 — Leitsatz
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3 Speicher als Einzelhandelsstandort in der Region

Die Stadt Speicher zahlt im Landesvergleich mit ihren 3.877 Einwohner*innen’® zu den kleineren
Stadten. Sie hat am 08. Mai 2011 die Stadtrechte erhalten. Als Grundzentrum und Verwaltungssitz
der Verbandsgemeinde Speicher tbernimmt sie die hauptsachliche Versorgungsfunktion in der
eigenen VG. Hierzu ist sie laut Ziel 42 des LEP IV in Verbindung mit dem Raumordnungsplan Trier
berechtigt und verpflichtet.

Abbildung 6: Lage der Stadt Speicher im Raum
(Quelle: TK 25 | eigene Darstellung | ohne Mafstab)

Auf Grund der zugewiesenen grundzentralen Funktion und den bereits oben beschriebenen Ziel-
aussagen zum Einzelhandel steht der Stadt eine angemessene Entwicklung und Starkung des
Einzelhandels, insbesondere im Bereich der Nahversorgung, zu. Das fortzuschreibende Konzept
(EZK 2022/23, letzte Aktualisierung: April 2025) soll unter Beriicksichtigung des zugewiesenen
Versorgungsauftrags den Grundstein fur die zuklnftige Entwicklung der Stadt legen, wobei sowohl
die Rolle der Stadt Speicher innerhalb ihres eigenen Verflechtungsbereichs als auch mdgliche
Auswirkungen auf umliegende Versorgungsbereiche zu priifen sind.

19 Quelle: Daten © Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Abrufdatum: 14.04.2025
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3.1 Einwohnerzahlen und Verflechtungsbereiche

Die Stadt Speicher hat nach Angabe des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz 3.877
Einwohner*innen; ihre GroRe betragt 15,36 km2. Die Verbandsgemeinde (VG), die dem zu-
gewiesenen Nahbereich entspricht, hat insgesamt 9.213 Einwohner*innen und eine Flache von
60,07 km?2°, Im Regionalen Raumordnungsplan der Region Trier aus dem Jahr 1985 mit Teil-
fortschreibung 1995 ist der Stadt Speicher die Funktion eines Unterzentrums zugewiesen, dessen
Nahbereich mit dem Verbandsgemeindegebiet gleichgesetzt wird. Durch die Vorgaben des LEP IV
wurde aus dem Unterzentrum ein ,Grundzentrum®.

Speicher liegt beziiglich der mittelzentralen Funktionen im Verflechtungsbereich der Stadt Bitburg.

3.2 Siedlungsstruktur und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Speicher ist Verwaltungssitz der Verbandsgemeinde (VG) Speicher. Der VG gehoren die
Orte Auw an der Kyll, Beilingen, Herforst, Hosten, Orenhofen, Philippsheim, Preist und Spang-
dahlem sowie die Stadt Speicher selbst an.

Die Kernstadt Speichers hat sich als gewachsenes Siedlungsgefliige zunachst radial um den Markt-
platz und die katholische Pfarrkirche St. Philippus und St. Jakobus entwickelt. Spater entstanden
entlang der Hauptstralen sowie am Ortsrand ausgedehnte Neubaugebiete, in denen heute ein
Grofteil der Bevolkerung lebt. Nicht direkt an die Kernstadt angebunden befindet sich ein aus-
gedehntes Gewerbegebiet Ostlich der Stadt.

Das Stadtbild wird durch die zentral aufragende Kirche gepragt. Da Speicher auf einer Anhéhe
oberhalb des Kylltals liegt, ist es bereits von der gegeniiberliegenden Seite der Kyll gut einzusehen.

20 Quelle: Daten © Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Abrufdatum: 14.04.2025
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Abbildung 7:  Ubersichtskarte der Stadt Speicher
(Quelle: TK 25 | Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung - LANIS)

Im Osten des Eifelkreises Bitburg-Prim gelegen erstreckt sich das Verbandsgemeindegebiet Gber
eine Hohenlage von 166 m tber Normalhéhennull (NHN) im Bereich der Ortsgemeinde Auw an der
Kyll bis 355 m .NHN in Orenhofen. Die Stadt selbst liegt auf einer mittleren H6he von etwa 330 m
Uber NHN.
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Abbildung 8: Lage und verkehrliche Anbindung der Stadt Speicher
(Quelle: TK 25 | eigene Darstellung)

Das Mittelzentrum Bitburg liegt in einer Entfernung von ca. 18 km und ist Uber die Bundesstrallen
B 50 oder die B 51 in jeweils etwa 20 Minuten Fahrzeit zu erreichen. Das nachstgelegene Ober-
zentrum Trier ist etwa 30 km entfernt. In die Ballungsraume Rhein-Main und Kéin / Bonn (Entfernung
etwa 160 km bis 180 km) gelangt man mit dem Pkw in etwas mehr als zwei Stunden.

Wichtigste Verkehrsadern fur die Anbindung Speichers sind die Landesstrallen L 39 und L 36 als
Zubringer zur B 50 und zu den Autobahnen A 60 und A 1 sowie die Kreisstrallen K 34 und K 35
sowie die B 51.

Speicher verfligt im Kylltal - und somit von der Stadt selbst raumlich getrennt - liber einen Bahnhof
an der Kylltalstrecke, die die Stadte Trier und Kdln verbindet. AuRerdem ist die Stadt tiber Buslinien
an Bitburg, Wittlich und Trier sowie weitere Orte in der Umgebung angebunden.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Speicher
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3.3 Einzugsbereich

Bei der Ermittlung des Einzugsbereichs einer Gemeinde ist der Versorgungsauftrag, der sich aus
den regionalplanerischen Vorgaben ergibt, zu beachten. Einem Grundzentrum wie der Stadt
Speicher steht die Versorgung ihres Nahbereichs mit Gltern und Waren des kurzfristigen Bedarfs
zu, wahrend die Guter und Waren des mittel- bis langfristigen Bedarfs in den Mittel- und Oberzentren
angeboten werden. Daher wird nachfolgend in die beiden Kategorien ,kurzfristiger Bedarf‘ und
Jlangfristiger Bedarf unterschieden.

Fir das Grundzentrum Speicher wird durch die Regionalplanung ein zu versorgender grundzentraler
Bereich vorgegeben. Dabei handelt es sich um die VG Speicher selbst. Fir die Versorgung mit
Gutern des mittel- bis langfristigen Bedarfs ist die Stadt Speicher dem Mittelbereich der Stadt Bitburg
zuzurechnen.

idaniotn )Gl (_zw;f“"'w
' Euscheid 7 4

50
d N d
dernach \)
Legende: Nahbereich Bitburg E=== Nahbereich Speicher
Nahbereich Irrel — Nahbereich Koérperich / Mettendorf

Nahbereich Kyllburg Nahbereich Neuerburg

Abbildung 9:  Mittelbereich der Stadt Bitburg und Nahbereiche der umliegenden Grundzentren
(Quelle: TK 25 | Raumordnungsplan 1985 / 95 | eigene Darstellung)

Fir den Nahbereich der Stadt Speicher ergibt sich ein Einzugsbereich mit insgesamt 9.213 Ein-
wohnern, was der Grofe der Verbandsgemeinde Speicher entspricht. Fir den Mittelbereich ist
Speicher dem Mittelzentrum Bitburg zuzurechnen.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Speicher
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3.4 Zusatzliche Betrachtungen fir den Einzugsbereich

In Abstimmung mit der Regional- und Landesplanung wurde fiir das urspriingliche Einzelhandels-
konzept fur den Standort Speicher eine differenzierte Betrachtung des Einzugsbereichs vorge-
nommen. Anlass hierfir war die hohe Anzahl der in der Verbandsgemeinde lebenden
Amerikaner*innen, die auf der Air-Base Spangdahlem arbeiten. Diese zahlen der Statistik nach nicht
zu den Einwohner*innen im Einzugsbereich.

Aufgrund der noch immer verhaltnismafig hohen Anzahl von US-Blrgern in der VG Speicher ist
eine Berlcksichtigung im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung sinnvoll.

Im Bereich rund um die US-Air-Base leben derzeit 2.143 amerikanische Staatsbiirger*innen?'.
Hierbei entfallen knapp 40 % (827 Einwohner) auf die Ortsgemeinden der VG Speicher sowie die
Stadt Speicher selber. 60 % der US-Staatsbirger leben in speziellen Wohnquartieren auf dem
Gelande der Air-Base. Sie kdnnen sich zwar in den auf der Air-Base vorhandenen Einrichtungen
versorgen, erledigen jedoch einen Teil ihrer Einkdufe auch in der Umgebung, insbesondere in der
Stadt Speicher. Hierbei spielen vor allen Dingen die Waren des taglichen Bedarfs eine Rolle.
Insbesondere Lebensmittel und Getranke werden gerne in den Geschaften in der Stadt Speicher
gekauft. Wenngleich hierzu keine exakten Zahlen vorliegen, kdénnen diese Kunden bei der
Beurteilung der Versorgungsfunktion der Stadt Speicher nicht ganzlich auf3er Acht gelassen werden,
da sich ansonsten ein verfalschtes Verhaltnis von vorhandener Kaufkraft und tatsachlich erzielten
Umsatzen ergabe. Die Stadt Speicher besitzt als Grundzentrum auch einen Versorgungsauftrag fur
diese zusatzlichen Einwohner*innen der Verbandsgemeinde. Auch wenn die amerikanischen
Bilrger*innen zwar eine héhere Einzelhandelskaufkraft als die deutsche Bevolkerung besitzen, kann
dennoch davon ausgegangen werden, dass die Burger neben den amerikanischen Versorgungs-
einrichtungen auf der Air-Base ebenfalls die Einzelhandelsstruktur der Umgebung nutzen, weshalb
fur die Berechnung der amerikanischen Einzelhandelskaufkraft ein Anteil von 50 % zugrunde gelegt
wird.

Es ist davon auszugehen, dass Uber den gewahlten Ansatz der zusatzlichen Kaufkraft der
Versorgungsauftrag Speichers als Grundzentrum in angemessener Weise abgebildet werden kann.

21 Zahlen iibermittelt durch die US AF MIL, Biiro fiir Offentlichkeitsarbeit, Spangdahlem Air Base, Germany am 18.10.2022, neuere

Zahlen wurden angefragt, liegen derzeit (Stand April 2025) jedoch noch nicht vor.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Speicher
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4 Angebotssituation des Einzelhandels

4.1 Allgemeine Angebotssituation

Zur Erstellung des vorliegenden Konzeptes wurde im Marz 2022 im Verbandsgemeindegebiet eine
detaillierte Bestandsaufnahme der Einzelhandelssituation durchgefiihrt. Im Februar 2025 wurde
diese durch die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH aus Erlangen im Zuge der Erstellung
der ,Auswirkungsanalyse — Ansiedlung eines Lidl-Lebensmitteldiscounters in der Stadt Speicher -
Kapellenstrafe*” aktualisiert.

Hierbei wurde der gesamte Untersuchungsbereich durch eine Begehung aufgenommen, in der die
Daten der Bestandserhebungen aus friheren Jahren Uberprift und aktualisiert wurden.

Das EZK 2022 / 23, letzte Aktualisierung: April 2025, stlitzt sich, wie bereits seine Ursprungsfassung
und die Fortschreibung aus dem Jahr 2015 (ohne Beschluss), auf eine Gliederung der angebotenen
Waren in Sortimente und Warengruppen nach der Systematik der Gesellschaft fir Konsumforschung
(GfK), Nirnberg.

Danach werden die folgenden Warengruppen unterschieden:

Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel Foto / Optik
Gesundheits- und Korperpflege Schuhe / Lederwaren
Baumarktspezifische Waren Informationstechnologie
Bekleidung Sport / Camping
Einrichtungsbedarf Glas / Porzellan / Keramik
Bucher / Schreibwaren Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik / elektronische Medien Telekommunikation
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten Baby- / Kinderartikel
Spielwaren / Hobby
Tabelle 1: Warengruppen als Grundlage fiir die Einzelhandelsuntersuchung

(Quelle: Gesellschaft fur Konsumforschung GfK)

Da die Stadt Speicher als Grundzentrum zunachst nur die Nahversorgung mit Gutern des taglichen
Bedarfs sicherzustellen hat, wird im Rahmen des vorliegenden Konzeptes zwischen den Angeboten
zur Deckung

- des kurzfristigen Bedarfs und
- des mittel- bis langfristigen Bedarfs

unterschieden Die Warengruppen ,Nahrungs- und Genussmittel“ (NuG) sowie ,Gesundheits- und
Korperpflege (GuK) sind dabei vollstandig dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen. Hinzu kommen
einige untergeordnete Einzelsortimente, wie etwa ,Blumen® und ,Blcher / Zeitschriften“ aus anderen
Warengruppen. Alle tGbrigen Sortimente gehéren zum mittel- bis langfristigen Bedarf.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Speicher
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4.2 Struktur des Einzelhandelsangebotes

4.21 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes

Kurzfristiger Bedarf

Fir den Nahbereich der Stadt Speicher gilt die Versorgung mit Gutern des taglichen (also kurz-
fristigen) Bedarfs als maligeblich. Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs
verteilen sich Uber das gesamte Stadtgebiet. Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Kartierung im
Rahmen der Bestandsaufnahme aus dem Frihjahr 2022 fir die Stadt Speicher. Neben Einzel-
handelsbetrieben wurden auch Dienstleistungen, 6ffentliche Einrichtungen und sonstige strukturell
bedeutsame Einrichtungen sowie Leerstande aufgenommen.

Einzelhandelsbetriebe Speicher
@) Dienstleistung

@ Einzelhandel

@ |eerstand

@ Offentliche Einrichtung

@ Sonstige Nutzung

Abbildung 10: Auszug Bestandsaufnahmekartierung im Stadtgebiet Speichers (Marz 2022)
(Quelle: ISU 2022)

Neben der Stadt Speicher wurden ebenfalls die Betriebe / Einrichtungen der o0.g. Kategorien durch
Primar- und Sekundarerhebungen analysiert und graphisch aufbereitet:

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Speicher
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Speichar

Einzelhandelsbetriebe VG Speicher Kyll 5 Einzelhandelsbetriebe VG Speicher
Oienstleistung AP o Dienstleistung
Hosten

. Einzelhande] . Einzelhandel

® oo ® oo

@  Grenticne Einrichung @  Grentiche Einrichung
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Abbildung 11: Auszug Bestandsaufnahmekartierung im VG-Gebiet Speicher (Marz 2022)

(Quelle: 1SU 2022)

Details zu den vorhandenen Angeboten in der Stadt sind den folgenden Tabellen zu entnehmen.
Dabei werden auch die Verkaufsflachen der nahversorgungsrelevanten Warengruppen in den
Ubrigen Ortsgemeinden der VG Speicher, auf3erhalb des Stadtgebietes, aufgefiihrt.

Nahrungs- und Genussmittel 3.057 90
Gesundheits- und Korperpflege 885 16
Blumen 202 0,5
Zeitungen und Zeitschriften 60 0,5
Sonstiges, wie z.B. Aktionsware 385 3
Zwischensummen 4.589 110
Tabelle 2: Einzelhandelsangebot im Stadtgebiet und in der Verbandsgemeinde (kurzfristiger Bedarf) mit

Bedeutung fiir die Nahversorgung (Zahlen gerundet)
(Quelle: Eigene Erhebung Marz 2022, aktualisiert 2025)

Obgleich Blumen sowie Zeitungen und Zeitschriften nicht in die Warengruppen ,Nahrungs- und
Genussmittel* oder ,Gesundheits- und Koérperpflege“ einzuordnen sind, gehdéren Sie dennoch zu
den kurzfristigen Sortimenten und werden daher hier gesondert aufgelistet.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Speicher
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Eine genaue Abbildung zur Lage der jeweiligen Angebote im Stadtgebiet ist der malstablichen
Kartendarstellung aus der Bestandsaufnahme zu entnehmen.

Zusammenfassend ergibt sich aus den vorangestellten Daten eine Verkaufsflache fur Waren des

kurzfristigen Bedarfs im Nahbereich (gesamte VG Speicher) von 4.699 m?.

Mittel- bis langfristiger Bedarf

Die im Nahbereich der Stadt Speicher vorhandenen Angebote des mittel- bis langfristigen Bedarfs
finden sich Uberwiegend innerhalb der Stadt Speicher. Die betreffenden Sortimente wurden
erganzend zu den bereits genannten Waren des kurzfristigen Bedarfs erfasst. Bei der Kartierung
wurden Filialisten und inhabergeflinrte Ladenlokale gleichermalien berlcksichtigt. Der gréfte
Betrieb (KiK) befindet sich mit einer Verkaufsflache von 799 m? in der Kapellenstra3e, unmittelbar

neben dem Nahversorger REWE.

Verkaufsflache in m?

Verkaufsflache in m?

Warengruppen im Stadtgebiet im VG-Gebiet
Baumarktspezifische Waren 440 100
Bekleidung 899 0
Einrichtungsbedarf 20 170
Buicher / Schreibwaren 170 0
Unterhaltungselektronik / elektronische Medien 0 80
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 50 0
Spielwaren / Hobby 30 50
Foto / Optik 110 0
Schuhe / Lederwaren 20 0
Informationstechnologie 0 50
Sport / Camping 0 0
Glas / Porzellan / Keramik 0 0
Uhren / Schmuck 0 20
Telekommunikation 0 0
Baby- / Kinderartikel 0 0
Zwischensumme 1.739 470
Tabelle 3: Verkaufsflachen von Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs (mittelbereichsrelevante

Angebote) im Stadt- und VG-Gebiet Speicher
(Quelle: Eigene Erhebung, Marz 2022, aktualisiert 2025)

Zusammenfassend ergibt sich aus den vorangestellten Daten eine Verkaufsflache fir Waren des

mittel- bis langfristigen Bedarfs von 2.209 m?.
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4.2.2 Einzelhandelsangebote in unmittelbarer raumlicher Nachbarschaft

Neben den Einzelhandelsbetrieben in der Stadt sowie der Verbandsgemeinde Speicher sind auch
Angebote in umliegenden Gemeinden zu beriicksichtigen, sofern diese ber einen entsprechenden
Versorgungsauftrag verfigen. Entscheidend ist hier die regionalplanerische Funktionszuweisung.

Zu den wichtigsten zentralen Orten in der Umgebung, die einen entsprechenden Versorgungs-
auftrag erfillen, zahlen das Mittelzentrum Bitburg sowie die Stadte Schweich und Wittlich, die
ebenfalls eine mittelzentrale Funktion erflillen (auch wenn Schweich, wie bereits erlautert, geman
Raumordnung nur die Funktion eines Grundzentrums einnimmt).

4.2.3 Haupt- und Nebenhandelsstandorte

Zur Beurteilung der Versorgungssituation innerhalb des Nahbereichs von Speicher sowie in dessen
Umgebung werden die vorhandenen Versorgungsstandorte nachfolgend in Haupt- und Neben-
handelsstandorte unterschieden. Die vorhandenen Strukturen werden dabei in Relation zum
Angebot Speichers beurteilt.

- Haupthandelsstandorte sind durch Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben, die
neben dem raumlichen auch einen funktionalen Zusammenhang erkennen lassen, gepragt.
Sie sind typischerweise in den umliegenden Mittelzentren zu finden.

- Nebenhandelsstandorte sind dagegen einzelne Betriebe oder kleinere Agglomerationen,
oft in Form von Fachmarktzentren. Hier werden in der Regel Produkte aus den Sortiments-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Koérperpflege angeboten, die
in manchen Fallen durch weitere Angebote (z.B. Schuhe, Bekleidung, ...) des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs erganzt werden. Hier ist in aller Regel ein ,Magnetbetrieb“ (meist ein
Vollsortimenter oder Discounter) vorhanden, um den herum sich andere Betriebe ansiedeln,
um von ,Kopplungskaufen® profitieren zu kénnen.

Die Einteilung des Einzelhandels in der Umgebung in Haupt- und Nebenstandorte erfolgt in Form
einer Uberschldgigen Betrachtung des gesamten Einzugsbereichs sowie einer detaillierteren
Darstellung auf Ebene der Stadt Speicher.

Bezlglich der funktionellen Bedeutung haben sich in Speicher seit 2012 keine maligeblichen Ver-
anderungen ergeben. In der gro3raumigen Betrachtung nimmt Speicher neben dem Mittelzentrum
Bitburg weiterhin eine wichtige Funktion als Versorgungsstandort innerhalb des Mittelbereichs ein.

Die Grund- und Mittelzentren Schweich und Wittlich liegen in etwas gréRerer Entfernung als Bitburg.
Insbesondere Wittlich hat jedoch aufgrund der guten Anbindung Uber die A 60 und das dortige
Einzelhandelsangebot vor allen Dingen flir den mittelfristigen Bedarf eine erkennbare Bedeutung flr
die Versorgung der Stadt Speicher.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Speicher
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Abbildung 12: Zentrale Handelsstandorte in der Umgebung der Stadt Speicher
(Quelle: TK 25 | eigene Darstellung)

Im Grundzentrum Kyllburg ist derzeit nur ein Betrieb (ein Discounter) vorhanden. Der Vollsortimenter
wurde vor einiger Zeit aufgegeben und wird derzeit an anderer Stelle neu geplant. Die Stadt versorgt
sich damit zwar noch selbst, hat jedoch fiir die Versorgung von Speicher keine Bedeutung. Ahnliches
gilt fir die Ortsgemeinden Salmtal, Kordel und Zemmer. Die Stadt Neuerburg (kooperierendes
Mittelzentrum zusammen mit Bitburg) sowie das Grundzentrum Irrel haben aufgrund ihrer Lage und
Entfernung fur die Versorgung der Stadt Speicher ebenfalls keine erkennbare Funktion, wenngleich
das Einzelhandelsangebot hier durch eine starke Entwicklung der letzten Jahre gut ist.

Mit Gber 15 Minuten Fahrentfernung zum nachsten Mittelzentrum Bitburg besitzt die Stadt Speicher
jedoch auch bezogen auf die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs eine nicht zu unterschatzende
Bedeutung fur das direkte Umland. Mdoglicherweise kritische Konkurrenzsituationen entstehen
jedoch meist erst ab einer Entfernung 10 Pkw-Fahrminuten oder weniger.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Speicher
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Legende: Pkw-Fahrzeiten von der KapellenstraBe in Speicher
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Abbildung 13: Einzugsgebiet der Stadt Speicher nach Fahrminuten mit dem Pkw
(Quelle: on-geo GmbH, 2022)

Innerhalb des faktischen Einzugsgebietes (Nahversorgung) der Stadt Speicher liegen neben den
Ortsgemeinden der VG Speicher auch verschiedene Kommunen, die zu den benachbarten Ver-
bandsgemeinden Bitburger Land und Wittlich-Land gehéren. Von hier aus fahren die Kunden (z.B.
aus Dudeldorf, aber auch aus Zemmer) wegen der guten Erreichbarkeit der Stadt Speicher und des
umfassenden Angebotes im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und
Koérperpflege sowie der in Speicher vorhandenen sonstigen Angebote.

Innerhalb des Stadtgebietes von Speicher haben sich in den vergangenen Jahren Standorte mit
unterschiedlicher Bedeutung entwickelt, die wiederum in Haupt- und Nebenhandelsstandorte unter-
schieden werden kénnen. Zu den Haupthandelsstandorten her zahlt in erster Linie die Innenstadt im
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Bereich Marktplatz / Kirchstralte / Bahnhofstral3e. Hier befinden sich noch verschiedene kleinteilige
Angebote, deren Zahl jedoch in den vergangenen Jahren erkennbar zurickgegangen ist. Da der
dort ehemals vorhandene ,Magnetbetrieb® EDEKA am Mungelter Weg vor einiger Zeit ersatzlos
geschlossen wurde ist die Bedeutung des Stadtkerns fir die Nahversorgung heute geringer als zur
Zeit der Aufstellung des Ursprungskonzeptes aus dem Jahr 2012.

Ein weiterer Haupthandelsstandort befindet sich entlang der Kapellenstral’e. Neben einem Voll-
sortimenter sind heute hier mehrere Discounter aus den Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Gesundheits- und Koérperpflege angesiedelt. Das Angebot wird durch Dienstleister
erganzt.

Weitere Autohandler sowie Zubehoérgeschafte befinden sich im Industrie- und Gewerbegebiet am
Ostlichen Stadtrand, weswegen dieser Bereich als Nebenstandort ebenfalls in die Betrachtungen
einzubeziehen ist.

4 .
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Abbildung 14: Zentrale Handelsstandorte in der Stadt Speicher
(Quelle: TK 25 | LANIS | eigene Darstellung)
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Nebenhandelsstandorte im Stadtgebiet

Als Nebenhandelsstandort zahlt derzeit neben dem Gewerbegebiet an der Herforster Stral’e auch
der Ostliche Teil der Kapellenstralle, wo sich ein groReres Autohaus sowie eine angrenzende
Freiflache befinden.

Die Versorgungssituation der Bevolkerung im Stadtgebiet mit Waren des taglichen Bedarfs hat sich
zwar in ihrer Gesamtheit in den zurickliegenden Jahren verbessert, durch die zunehmende
Konzentration der Angebote auf den Bereich ,Kapellenstra3e® sind viele Wohnstandorte jedoch nicht
mehr so gut versorgt, wie noch vor einigen Jahren. Sie liegen au3erhalb eines 500 m-Radius um
den Nahversorgungsschwerpunkt und sind damit fuBlaufig kaum noch zu erreichen. Umso wichtiger
ist es, die kleinteiligen Angebote im Stadtkern, insbesondere Backereien und Metzgereien,

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Speicher
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Apotheken u.A. auch kiinftig zu erhalten und eine Abwanderung in Richtung Kapellenstralie zu
verhindern.
/,

’/”/ i
s
\ \\' \

sowie den ehemaligen EDEKA-Markt

Abbildung 15: Erreichbarkeit des Versorgungsschwerpunktes KapellenstraBe sowie des ehemaligen EDEKA-
Marktes am Mungelter Weg (ohne MaRstab)
(Quelle: TK 25 | LANIS | eigene Darstellung)

4.3 Fazit der Angebotsanalyse

Auf Grund der vorliegenden Daten ist derzeit davon auszugehen, dass innerhalb der Stadt Speicher
zwar eine gute Grundversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs gegeben ist, das Angebot sich
aber zunehmend auf den Standort Kapellenstrale konzentriert.

Zudem bestehen Lucken in einer Vielzahl von Warengruppen. Das Angebot hat sich diesbezuglich
in den zurlickliegenden Jahren erkennbar verschlechtert.

Aufgrund der Entfernung der Stadt Speicher sowie der zu versorgenden Ortsgemeinden zum
nachstgelegenen Mittelzentrum Bitburg (15 bis 20 Pkw-Fahrminuten) ware eine Versorgung auch
mit den grundlegenden Gutern des mittel- bis langfristigen Bedarfs innerhalb des Stadtgebietes
winschenswert. Eine solche Grundversorgung steht dem Grundzentrum Speicher zu, um eine
ausreichende Versorgung der Bevdlkerung innerhalb des Einzugsbereichs zu gewahrleisten.

Diese Aufgabe der Stadt Iasst sich jedoch nur noch schwer erflillen, was u.a. an der SchlieBung des
friheren Schlecker-Marktes sowie des Euronics-Elektronik-Fachmarktes in der Innenstadt vor
einigen Jahren festgemacht werden kann.

Eine angemessene Versorgung zu sichern ist daher eine der maf3geblichen Aufgaben der Stadt
Speicher in den kommenden Jahren.
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5 Stadtebauliche Situation des Einzelhandels

Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fir die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung betreffen
im vorliegenden Fall ausschliellich die Stadt Speicher als zentralen Ort der Verbandsgemeinde und
Grundzentrum, dem die Versorgung seines Einzugsbereichs zugewiesen ist.

Zu den stadtebaulichen Rahmenbedingungen missen neben den giiltigen Bauleitplanen (Flachen-
nutzungsplan und Bebauungsplane) auch vorhandene Konzepte und Beschliisse des Rates sowie
sich in der Aufstellung befindliche Planungen und Konzepte gezahlt werden. Die topografischen und
naturlichen Entwicklungsvorgaben und -grenzen sind ebenfalls zu bertcksichtigen.

Die Stadt Speicher hat mit der Aufstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts bereits im Jahr
2012 die Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung definiert. Mit einer Fortschrei-
bung des Konzeptes wurde im Jahr 2015 begonnen. Aul3erdem wurden Einzeluntersuchungen fir
verschiedene Neuansiedlungen und Erweiterungen von Fachmarkten durchgefihrt.

Durch die vorliegende Fortschreibung des Gesamtkonzeptes, welches aufgrund der Entwicklung
einer Neuaufstellung gleichkommt, soll die Einzelhandelssituation im Lichte der o0.g. Entwicklungen
erneut bewertet werden, um eventuell vorhandene Spielrdume zu bewerten und zu konkretisieren.

51 Stadtebauliche Rahmenbedingungen der Gesamtstadt

Wichtige stadtebauliche Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung kénnen zunachst
aus der topografischen Lage der Stadt hergeleitet werden. Das Stadtgebiet ist topografisch stark
bewegt, was auch die Stadtentwicklung mafRgeblich beeinflusst hat. Neu zu erschlieRende Flachen
entwickeln sich meist an den fir die vorgesehene Nutzung verkehrsglinstig gelegenen Standorten.

Fur den Einzelhandel hat sich aufgrund der nur geringen Héhenunterschiede und der Lage an der
Ausfallstralde in Richtung Herforst der Bereich ,KapellenstralRe® als maf3geblicher Einzelhandels-
schwerpunkt herausgebildet. Hier haben sich in jungerer Zeit mehrere Fachmarkte angesiedelt, die
das bereits seit langerer Zeit vorhandene Angebot erganzen. Hier ist noch immer ein Ansiedlungs-
druck erkennbar.

Der urspriingliche Stadtkern im Bereich des Marktplatzes sowie um die Kirche haben hingegen an
Bedeutung verloren. Aufgrund der Baustruktur haben hier auch in Zukunft vor allen Dingen kleinere
Betriebe eine Ansiedlungs- oder Entwicklungschance. Grofiere Einzelhandelsgeschafte, vor allen
Dingen solche mit einem héheren Stellplatzbedarf, sind im Stadtkern kaum noch realistisch.

5.2 Stadtebauliche Situation in den Hauptgeschaftsbereichen

An der stadtebaulichen Situation in den Hauptgeschaftsbereichen haben sich innerhalb der letzten
Jahre einige Veranderungen ergeben. So wurden seit der Aufstellung des Ursprungskonzeptes aus
dem Jahr 2012 einige Geschafte geschlossen, sodass vereinzelte Leerstande hinzugekommen
sind.??

Fur die kinftige Funktion des Hauptgeschaftsbereichs ,Innenstadt* kommt der stadtebaulichen
Gestaltung eine ebenso wichtige Funktion zu, wie der Schaffung oder Erhaltung einer ausreichend
groRen Anzahl gut erreichbarer Parkplatze.

22 Eine Verortung der erfassten Leerstande ist der Kartendarstellung im Anhang zu entnehmen.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Speicher

— Fortschreibung 2022 / 23, Letzte Aktualisierung: April 2025 Seite 36



. . . Ingenieurgesellschaft fiir Stadtebau und Umweltplanung mbH

FuRgangerzonen bieten in grélieren Stadten die Chance, innerhalb des Kernbereichs ein breit
gefachertes und vielfaltiges Angebot an Ladenlokalen unterschiedlicher Gré3en bereitzuhalten, so-
dass hier eine Agglomeration ganz unterschiedlicher Betriebe, meist erganzt durch Banken, Dienst-
leister, gastronomische Angebote, dffentliche Einrichtungen u.A. entsteht.

Die Stadt Speicher verfligt aufgrund ihrer geringen Grofie nicht tber eine FulRgangerzone, jedoch
lasst sich die Kirchstralte aufgrund ihrer Gestaltung als ,Fu3ganger-Vorrangbereich“ definieren.
Zusammen mit dem nahegelegenen Marktplatz, dessen Umgestaltung und Attraktivierung geplant
ist, kdnnte hier mittelfristig wieder ein Bereich entstehen, in dem sich der kleinteilige Einzelhandel,
erganzt durch Dienstleistungen und Gastronomieangebote, behaupten kann. Auf3erdem ist eine
Umnutzung einzelner, leerstehender Ladenlokale denkbar und aus stadtebaulicher Sicht anzu-
streben.

In frGheren Jahren wurde eine Umnutzung des ehemaligen ,PLEWA-Gelandes® dstlich der Innen-
stadt fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ins Auge gefasst. Die entsprechenden Kon-
zepte wurden jedoch nicht weiterverfolgt. Der rechtkraftige Bebauungsplan setzt in dem Bereich ein
,Urbanes Gebiet* (MU) gemal § 6a BauNVO fest. Hierbei steht die Wohnfunktion im Vordergrund,
die derzeit durch eine gréRere Wohnbebauung angestrebt wird. Auch wenn kleinflachige Einzel-
handels- sowie Gastronomiebetriebe zugelassen werden kénnen, entfallt die Flache als Potenzial-
flache fur die Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben, sodass groRere Flachen fur die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Bereich der Innenstadt nicht mehr vorhanden sind, da
auch das ehemalige EDEKA-Gelande im Bereich Mungelter Weg nun wohnbaulich genutzt wird.

In der Innenstadt stehen fir Kunden einige kleinere Parkplatze zur Verfiigung. Diese befindet sich
an der Maarstralde, bei der Verbandsgemeindeverwaltung und an der Kreuzung KapellenstralRe /
Merscheider Weg.

Im Hauptgeschaftsbereich an der Kapellenstralde sind ausreichend groflie Stellplatze vorhanden.
Dieser Bereich ist Uber die Kapellenstralte (L 39) verkehrlich gut angebunden und auch aus den
umliegenden Gemeinden schnell zu erreichen.

5.3 Stadtebauliche Situation in den Streulagen

Der 6stliche Bereich der Kapellenstra’e (Ortsausfahrt in Richtung Herforst) ist direkt an den
Hauptgeschéftsbereich, der sich um den REWE- und den ALDI-Markt etabliert hat, angebunden.
Hier befindet sich derzeit ein Autohaus mit umgebenden Freiflachen. Insofern ware dort eine
Einzelhandelsentwicklung denkbar.

Im Gewerbegebiet an der Herforster Stralle befinden sich vorwiegend Betriebe des produzieren
Gewerbes und Handwerker. Vereinzelt sind auch Dienstleister und Einzelhandelsnutzungen zu
finden. Hierbei handelt es sich jedoch meist um Kfz- und Zubehérhandler. Aufgrund der nicht-
integrierten Lage sind zusatzliche Ansiedlungen in diesem Bereich allenfalls fir nicht-innen-
stadtrelevante Sortimente denkbar.

5.4 Bauplanungsrechtliche Vorgaben fur die vorgenannten Bereiche

5.41  Flachennutzungsplan

Der gilltige Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Speicher (rechtswirksamer Stand 2005)
geht auf die Einzelhandelsentwicklung nicht naher ein. Vorhandene grolXflachigen Betriebe werden
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nicht als Sonderbauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt. Sie befinden sich in Misch-
bauflachen oder gewerblichen Bauflachen.

Abbildung 16: Ausschnitt aus dem FNP der VG Speicher mit Abbildung des Stadtgebietes Speicher
(Quelle: Flachennutzungsplan 11.08.2005 | Gbermittelt durch VG Speicher | 23.03.2023)

5.4.2 Bebauungsplane

Die Bebauungsplane im Verbandsgemeindegebiet treffen i.d.R. keine weitergehenden Aussagen
zur Einzelhandelsentwicklung. Dies trifft, abgesehen von einer 1. Anderung fiir die Ansiedlung eines
Discoutmarktes und einer 2. Anderung zur Erweiterung eines bestehenden Discounters, auch auf
den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kapellenstrale® zu. Aufgrund der mittlerweile zahlreichen
Einzelhandelsbetriebe ware nach heutigen bauplanungsrechtlichen Mafistaben die Ausweisung
eines Sondergebietes in der Kapellenstral3e erforderlich.
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Trauerhal le

Abbildung 17: Stadt Speicher: Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet KapellenstraRe“, 1. Anderung
(Quelle: Planungsbiro ISU)
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Abbildung 18: Stadt Speicher: Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet KapellenstraRe“, 2. Anderung (2019)
(Quelle: Planungsburo ISU)
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Da nach den einschlagigen gesetzlichen und regionalplanerischen Vorgaben grof¥flachige Einzel-
handelsbetriebe nur in Kerngebieten oder eigens fir sie ausgewiesenen Sondergebieten zulassig
sind, musste zumindest der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kapellenstrale* gemall § 1 Abs. 4
BauGB angepasst und entsprechend geandert werden.

Betriebe unterhalb der Grof¥flachigkeit (< 800 m?) sind hingegen auch in Gewerbe- und Misch-
gebieten zulassig, sofern es sich nicht um eine Agglomeration handelt.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet / KappelenstraRe® befindet sich derzeit
(Stand: Mai 2023) in Aufstellung. Hintergrund hierflr ist die Einzelhandelsentwicklung im Bereich
der Kappenstralle zur Ansiedlung eines weiteren Discounters.

5.4.3 Fazit der stadtebaulichen Analyse

Fir den Einzelhandel gelten einige stadtebauliche Vorgaben, die auch in Speicher Einfluss auf die
kinftige Einzelhandelsentwicklung haben. Neben den baustrukturellen und topografischen Rahmen-
bedingungen spielt insbesondere die planungsrechtliche Situation eine wichtige Rolle. Da die
bestehenden Bebauungsplane?® kaum steuernde Wirkung entfalten, ist dringend zu raten, diese im
Hinblick auf kiinftige Ansiedlungen anzupassen.

23 Die getroffenen Festsetzungen sind aus bauplanungsrechtlicher Sicht nach heutigen Maf3stében teilweise sicherlich nicht mehr

zu halten, da sie nicht den aktuellen Anforderungen des Planungsrechts und der aktuellen Rechtsprechung entsprechen.
AuRerdem besteht der Verdacht, dass die tatsachlichen Ansiedlungen oftmals nicht den Festsetzungen der Bebauungsplane
entsprechen.

In diesem Zusammenhang ist dringend anzuraten, die vorhandenen Bebauungsplane insgesamt nochmals im Detail auf solche
Schwachstellen oder Licken hin zu analysieren und diese in Anderungs- oder Ergéanzungsverfahren anzupassen. Dies gilt
naturlich auch fir Neuplanungen oder Erweiterungen.
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6 Nachfragesituation des Einzelhandels

6.1 Historie

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahrzehnten einem standigen Wandel und ist mitunter sehr schnell-
lebig. Zwar gab es bereits frih Warenhauser mit einem breit gefacherten Sortiment, diese fanden
sich aber vor allen Dingen in den gréReren Stadten. Die Versorgung der Bevdlkerung auf dem Land
fand auf Markten sowie in kleinen Geschaften statt. Nach dem Krieg gab es selbst im kleinsten Dorf
mindestens eine , Tante-Emma-Laden®.

Wahrend der Handel bis in die 1950er Jahre fast ausschlie3lich stationar vollzogen wurde, kam in
den 1960er Jahren vor allen Dingen der Versandkataloghandel hinzu. Zudem 6ffneten erste grofle
Supermarkte und Fachmarkte sowie Einkaufszentren.

Seit Einflhrung des Internethandels hat sich die Dynamik am Markt nochmals deutlich beschleunigt.
Vor allen Dingen die Formatebene der sogenannten ,Marktplatze® nimmt an Bedeutung zu. So
erreicht z.B. Amazon (Marktplatz und Eigenhandel) heute einen Anteil von 53 % am Online-
handelsumsatz. Auch ,Click & Collect-Angebote, bei denen Waren im Internet bestellt und im
Geschaft vor Ort abgeholt werden, gewinnen mit 6,4 %, bezogen auf das Jahr 2021 an Bedeutung.

Gleichzeitig nehmen neue Formen wie ,Instant-Shopping“ und ,Livestream-Shopping“ deutlich zu.

Alle Berechnungen und Prognosen sollten die aktuellen Trends soweit wie mdglich beriicksichtigen
und bei der Interpretation des Zahlenwerks im Auge behalten, dass diese, je nach Branche, einen
starken Einfluss auf das Einkaufsverhalten haben kénnen und sich insofern auch bei der Frage,
welche Entwicklungsspielrdume Einzelhandel vor Ort realistisch sind, auswirken.
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Abbildung 19: Meilensteine im Handel
(Quelle: Online Monitor 2021, HDE, Handelsverband Deutschland)
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~Handel ist Wandel“ und auch die Kundenanspriiche haben sich in den vergangenen Jahren stark
verandert. Dies drickt sich insbesondere in einem Bedirfnis nach mehr Komfort (z.B. breitere
Gange, grélRere Kassenvorzonen, sortiertere Regale, Backshops, ...) aus, was sich wiederum auf
die vorzuhaltenden Verkaufsflachen, die seit einigen Jahren immer groRer werden, auswirkt.

6.2 Allgemeines

Die Nachfragesituation ergibt sich aus einer Uberlagernden Betrachtung des Einzugsbereichs und
seiner Einwohner*innen mit den statistischen Werten zur Kaufkraft und dem vorhandenen Angebot
der Einzelhandelsbetriebe im Einzugsbereich der Stadt Speicher.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial wird aus der Einwohnerzahl und
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ermittelt. Hierzu wird, basierend auf dem durchschnittlichen
Einkommen und dem Kaufkraftindex flir die Region im Vergleich zum bundesweiten Durchschnitt,
die vorhandene Kaufkraft fir einzelne Warengruppen berechnet. Dabei werden die amerikanischen
Einwohner*innen in Abstimmung mit der Unteren Landesplanungsbehérde sowie der Regionalen
Planungsgemeinschaft wie bereits beschrieben anteilig berlicksichtigt.

Die Kaufkraftbindung (als Quote in % bzw. Mio. € Umsatz) beschreibt den Teil des Nachfrage- bzw.
Kaufkraftpotenzials in einer Stadt und ihrem Einzugsbereich, der zum Untersuchungszeitpunkt
tatsachlich dort gebunden wird. Die Berechnung erfolgt branchenspezifisch. Basis ist dabei der
tatsachlich erzielte Umsatz einer Branche dividiert durch das jeweilige Nachfragepotenzial. Dabei ist
es auch moglich, die Kaufkraftbindung fir einen raumlich definierten Teilbereich zu ermitteln, was
jedoch aufgrund der geringen GroRe der Stadt Speicher vorliegend nicht erforderlich ist.

Die Kaufkraftbindung bzw. der Kaufkraftzu- und -abfluss bieten neben der Zentralitat einen weiteren
Ansatz, den Einkaufsstandort Speicher im Hinblick auf seine Leistungsfahigkeit zu beurteilen.

Fur die Ermittlung der aktuellen Umséatze werden zunachst die Verkaufsflachen pro Warengruppe
sowie die bundesdurchschnittlichen Umsatzkennwerte herangezogen. Die durchschnittliche Fla-
chenproduktivitat?* wird dann fiir verschiedene Sortimente unter Beriicksichtigung der tatséchlichen
Angebotsstrukturen im Einzugsbereich sowie mit Hilfe regionalspezifischer Korrekturwerte kon-
kretisiert und zudem mit (teilweise) vorliegenden Angaben der ansassigen Betriebe verglichen. Als
Anhaltspunkte fur die Bewertung von Umsatzen dienen zudem Literaturwerte, insbesondere der EHI
(EHI Retail Institute GmbH — Wissenschaftliches Institut des Handels), der GfK (Gesellschaft flr
Konsumforschung), der Michael Bauer Research GmbH, Nuirnberg, der CIMA Beratung +
Management GmbH / BBE Handelsberatung GmbH, Miinchen sowie der IHK Trier.

Zur allgemeinen Bewertung des Einzelhandelsstandortes wird zudem die Einzelhandelszentralitat
ermittelt. Diese errechnet sich aus den vor Ort erzielten Umséatzen und der zu erwartenden Kaufkraft
der Bevdlkerung am Ort.

6.3 Kaufkraftpotenzial

Die Kaufkraft bezeichnet das verfligbare Einkommen (Einkommen ohne Steuern und Sozial-
versicherungsbeitrage, inklusiv empfangener Transfernleistungen) der Bevdlkerung einer Region.

24 Eine Ubersicht iiber die Spannweite der durchschnittlichen Flachenproduktivitaten ist dem Anhang zu entnehmen.
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Bei der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden nur die Einkommensbestandteile bertick-
sichtig, die fur Ausgaben im Einzelhandel (inklusive Internet- und Versandhandel) zur Verfligung
stehen.

Bei der Ermittlung werden gemal} Angaben der IHK Trier die folgenden Komponenten berlicksichtig:

Nettoeinkommen aus den amtlichen Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken
sonstige Erwerbseinkommen

Renten und Pensionen

Bulrgergeld und Arbeitslosengeld |

Kindergeld

Sozialhilfe

BAFAG (ohne Darlehen)

Wohngeld

Der Kaufkraftindex ermdéglicht den regionalen Vergleich, da die Kaufkraft eines durchschnittlichen
Verbraucherhaushalts von vielerlei Faktoren abhangt. Daher gibt es signifikante Unterschiede
zwischen verschiedenen Regionen.
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Abbildung 20: Pro-Kopf-Kaufkraft in der Bundesrepublik Deutschland nach Regionen
(Quelle: acxiom geomarketing - Acxiom Deutschland GmbH, 60327 Frankfurt am Main)
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Der Kaufkraftindex — auch als Kaufkraftkennziffer bezeichnet — gibt an, wie hoch die Kaufkraft einer
spezifischen Region im Vergleich mit dem bundesweiten Durchschnitt (Kaufkraftindex = 100 %)
ausfallt. Die Kennzahl bezieht sich auf verschiedene Gebietskorperschaften, etwa ein Bundesland,
einen Landkreis oder eine Kommune. Die Berechnung des Kaufkraftindexes erfolgt im Wesentlichen
mithilfe von Lohn- und Einkommensstatistiken sowie Daten zu staatlichen Transferleistungen.

Die Kaufkraftkennziffer ist folgendermaf3en zu interpretieren:

[ Kaufkraftindex > 100: Gebiet besitzt Giberdurchschnittliche Kaufkraft
m Kaufkraftindex = 100: Kaufkraft entspricht dem nationalen Durchschnitt
= Kaufkraftindex < 100: Gebiet besitzt unterdurchschnittliche Kaufkraft

In der Bundesrepublik Deutschland liegt die Kaufkraft einer Person bei durchschnittlich 7.282 € pro
Jahr. Dies entspricht einem Kaufkraftindex von 100 %. In Rheinland-Pfalz betragt sie 7.176%°,
entsprechend einem Kaufkraftindex von 98,6 %.

Mit 93,3 % liegt der Kaufkraftindex im Eifelkreis Bitburg-Prim unterhalb des Bundes- und Landes-
durchschnitts. Hier stehen pro Einwohner*in nur € 6.794 an einzelhandelsrelevanter Kaufkraft zur
Verfugung.

Stadt Trier 746,1 6745 92,6 1107,3 10010 167,6 1809
Landkreis 787,8 6997 96,1 562,9 4999 837 87,1
Bernkastel-Wittlich
Eifelkreis Bitburg- 681,2 6794 93,3 508,5 5072 84,9 91,0
Prim
Landkreis Vulkan- 419,7 6984 95,9 269,8 4490 7952 78,4
eifel
Landkreis Trier- 1047,0 6938 95,3 597,6 3960 66,3 69,6
Saarburg
IHK-Bezirk Trier 3681,7 6889 94,6 3046,2 5700 95,4 100,9
Rheinland-Pfalz 294104 7176 98,6 23108,5 5639 94,4 95,8
Deutschland 607 425,7 7282 100,0 498 209,3 5972 100,0 100,0

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Umsatz, Zentralitat in den Stadt- und Landkreisen der Region

Trier im Jahr 2022
(Quelle: verandert nach: IHK Trier nach Michael Bauer Research GmbH, Nurnberg und CIMA
Beratung + Management GmbH / BBE Handelsberatung GmbH, Miinchen, 2022)

25 Quelle: IHK Trier; nach: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE

Handelsberatung GmbH, Miinchen
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Der Kaufkraftindex fir die Stadt Speicher wurde mit 88,2 % ermittelt. Damit liegen die
durchschnittlichen Ausgaben der Blirger*innen bei fast 12 % unter dem Bundesdurchschnitt. In der
Verbandsgemeinde Speicher ist der Kaufraftindex mit 90,5 % nur knapp hoher.

|8R0-=10d
Speicher
Auw an der Kyll 93,9 |
Beilingen |102,2 ]
Herforst |91,6 |
Hosten [95,5 |
Philippsheim [98,6 |
Preist |94,5 I

Orenhofen |95,6 |
Spangdahlem I 82,0 I
Arenrath I 97,0 I
Niersbach [89,5 |
Dahlem |97,4 |
Bitburg [94,9 |

Abbildung 21: Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex im regionalen Vergleich 2024
(Quelle: MB-Research, Nurnberg 2024)

Beim Einzelhandelsumsatz werden die Einkdufe am Einkaufsort der Konsumenten erfasst. So
werden die im ortlichen Einzelhandel getatigten Umsatze gemessen. Fur die Ermittlung wird als
Definition der im stationaren Einzelhandel erzielte Umsatz zu Endverbraucherpreisen, inklusive
Backereien, Konditoreien und Metzgereien, zugrunde gelegt. Internet- und Versandhandel und
Einzelhandel mit Kfz, Kraftradern sowie Tankstellen sind nicht enthalten.

Die Zentralitdt eines Einzelhandelsstandortes ermittelt sich aus Division des Einzelhandels-
umsatzes durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (jeweils Index oder Promille) * 100.

Fur die Stadt Speicher liegt folgende Werte vor:

- Umsatz im Einzugsbereich bei zugrunde liegender Flachenproduktivitat bei 35 Mio. €
- Kaufkraftindex: 88,2 %
- Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsbereich: 5.822 € pro Kopf.

Fur die Stadt sowie die Verbandsgemeinde Speicher ergibt sich eine Kaufkraft von 3.106 € pro
Person und Jahr fir die Nahversorgung. Diese soll idealtypisch durch die Stadt Speicher abgedeckt
werden. Die Kaufkraft fir die mittel- bis langfristigen Waren betragt 2.776 € pro Person und Jahr.
Dieser Versorgungsauftrag ist vorrangig von Bitburg als Mittelzentrum zu leisten. Insgesamt ergibt
sich damit eine Kaufkraft pro Person und Jahr von 5.822 € in der Stadt und der Verbandsgemeinde
Speicher. Diese Angaben werden im Folgenden den Berechnungen zu Grunde gelegt.

Dabei wird die Kaufkraft auf die einzelnen Warengruppen des Einzelhandels aufgeteilt.
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Nahrungs- und Genussmittel 2.946 10.073.888 13.864.913 23.938.801
Gesundheits- und Korperpflege 576 88,2 1.969.640 2.710.859 4.680.499
Baumarktspezifische Waren 707 88,2 2.417.596 3.327.391 5.744.987
Bekleidung 435 88,2 1.487.489 2.047.263 3.534.752
Einrichtungsbedarf 532 88,2 1.819.181 2.503.779 4.322.961
Biicher / Schreibwaren 247 88,2 844.620 1.162.469 2.007.089
Unterhaltungselektronik

und elektronische Medien 149 88,2 509.508 701.246 1.210.754
Elektrohaushaltsgerate /

Leuchten 234 88,2 800.166 1.101.286 1.901.453
Spielwaren / Hobbys 127 88,2 434.278 597.707 1.031.985
Foto / Optik 109 88,2 372.727 512.992 885.719
Schuhe / Lederwaren 98 88,2 335.112 461.222 796.335
Informationstechnologie 101 88,2 345.371 475.342 820.712
Sport / Camping 158 88,2 540.283 743.604 1.283.887
Glas-Porzellan-Keramik 88 88,2 300.917 414.159 715.076
Uhren / Schmuck 85 88,2 290.659 400.040 690.699
Telekommunikation 61 88,2 208.590 287.087 495.678
Baby-/ Kinderartikel 16 88,2 54.712 75.302 130.014
Summe 22.804.739 31.386.661 54.191.400

T Quelle: GFK Konsumforschung GmbH, 2023
Tabelle 5: Kaufkraft im Einzugsbereich

(Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage von Eigener Erhebung sowie GfK 2023,
Aktualisierung: April 2025)

Aus diesen Zahlen ergibt sich ein Versorgungsauftrag flr die Stadt Speicher, der sich aus der
Kaufkraft von 28,6 Mio. € flr die Nahversorgung, die maligeblich aus den beiden Warengruppen
.,Nahrungs- und Genussmittel* sowie ,Gesundheits- und Koérperpflege“ besteht, und einem Anteil
von 25,5 Mio. € fUr die Versorgung mit Gutern des mittel- bis langfristigen Bedarfs zusammensetzt.

Somit ergibt sich ein gesamtes Kaufkraftpotenzial im administrativen Einzugsbereich von tber.
54,1 Mio. €.

Aus den Darstellungen zur Ausweitung der Berechnungen auf den Anteil der 2.143 amerikanischen
Einwohner*innen im Verbandsgemeindegebiet ergibt sich eine Zurechnung der entsprechenden
Kaufkraft von 50 %.
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Nahrungs- und Genussmittel 1.473 2.784.156
ngpu;izzgz und 288 50 88,2 544.356
Baumarktspezifische Waren 354 50 88,2 668.160
Bekleidung 218 50 88,2 411.102
Einrichtungsbedarf 266 50 88,2 502.774
Buicher / Schreibwaren 124 50 88,2 233.431
nterhaltungselektronik
gndeeI:ktlrJor?izshee - 7> >0 e 140.814
Eéilg;?Q:UShaltSQeréte / 117 50 88,2 221.145
Spielwaren / Hobbys 64 50 88,2 120.023
Foto / Optik 55 50 88,2 103.012
Schuhe / Lederwaren 49 50 88,2 92.616
Informationstechnologie 51 50 88,2 95.451
Sport / Camping 0 50 88,2 0
Glas-Porzellan-Keramik 44 50 88,2 83.166
Uhren / Schmuck 43 50 88,2 80.330
Telekommunikation 31 50 88,2 57.649
Baby-/ Kinderartikel 8 50 88,2 15.121
Summe 6.153.305
Tabelle 6: Kaufkraft durch die amerikanischen Einwohner mit einem Faktor von 50 %

(Quelle: Eigene Berechnung | Einwohner: Verbandsgemeindeverwaltung Speicher 2024)

Aus den Betrachtungen ergibt sich ein zuséatzliches Kaufkraftpotenzial von ca. 6,1 Mio. €.

Davon entfallen 3,3 Mio. € auf die Nahversorgung, die durch die Stadt Speicher abgedeckt wird. Auf
den mittel- bis langfristigen Bedarf entfallen etwa 2,8 Mio. €.
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6.4 Kaufkraftbindung

Zur Ermittlung der Bindung der festgestellten Kaufkraft werden die Kaufkraft aus den beiden
vorangegangen Berechnungen sowie die Verkaufsflachen der in der Bestandsaufnahme vor Ort
erhobenen Einzelhandelsbetriebe herangezogen. Hierbei wird zudem die Flachenproduktivitéat?®
berlicksichtigt, die den Umsatz pro m? Verkaufsflaiche angibt. Die diesbezliglichen Werte wurde
anhand einer Mittelwertanalyse fiir die einzelnen Warengruppen bestimmt?’.

Nahrungs- und Genussmittel 23,94 20,04
Gesundheits- und Koérperpflege 4,68 5,91 126,2
Baumarktspezifische Waren 5,74 2,86 49,9
Bekleidung 3,53 2,70 76,3
Einrichtungsbedarf 4,32 0,57 13,2
Blicher / Schreibwaren 2,01 1,06 52,7
Unterhaltungselektronik und
elektronische Medien 1,21 0,44 36,3
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 1,90 0,13 6,6
Spielwaren / Hobbys 1,03 0,17 16,3
Foto / Optik 0,89 0,70 79,5
Schuhe / Lederwaren 0,80 0,07 8,5
Informationstechnologie 0,82 0,23 27,4
Sport / Camping 1,28 0,00 0,0
Glas-Porzellan-Keramik 0,72 0,00 0,0
Uhren / Schmuck 0,69 0,16 23,2
Telekommunikation 0,50 0,00 0,0
Baby-/ Kinderartikel 0,13 0,00 0,0
Summe 54,19 35,02 64,6
Tabelle 7: Kaufkraftbindung im Einzugsbereich der Stadt Speicher

(Quelle: Eigene Berechnungen 2022, Aktualisierung: 2025)

26 Eine Ubersicht tiber die standardméRig in Einzelhandelsuntersuchungen heranzuziehenden Flachenproduktivitaten ist dem Anhang

dieses Konzeptes zu entnehmen.

27 Die Mittelwertanalyse basiert auf Erfahrungswerten, verschiedenen konkreten Umsatzangaben der Betriebe und Filialisten und

Angaben der EHI Retail Institute GmbH, KdIn, Handel aktuell 2008/2009.
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Aus der Tabelle auf der vorangegangenen Seite wird ersichtlich, dass die Kaufkraftbindungsquoten
in den einzelnen Sortimentsgruppen hoéchst unterschiedlich sind. Finf der insgesamt 17 Waren-
gruppen sind in der VG Speicher gar nicht vertreten.

Die Versorgungssituation der Bevdlkerung ist demzufolge differenziert zu betrachten. Die ermittelten
Bindungsquoten liegen, bis auf die Sortimentsgruppe Gesundheits- und Kérperpflege, in jedem Fall
unterhalb der Schwelle von 100 %, ab der man von einer ,Vollversorgung® in der entsprechenden
Warengruppe spricht.

Zu unterscheiden ist die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Waren (kurzfristiger Bedarf) und
denen des darlber hinaus gehenden (mittelfristigen) Bedarfs.

So ist die Nahversorgung aktuell nicht vollumfanglich sichergestellt. Die sonstige Versorgung liegt
in vielen Bereichen bei der Stadt Bitburg, muss aber auch Angebote zur Grundversorgung im
Grundzentrum Speicher zulassen. Hier ist in einigen Fallen die Versorgung im Grunde bereits
sichergestellt. In anderen Warengruppen wird deutlich, dass die Kaufkraft zu 100 % aus dem
Standort abflief3t, wie z.B. ,Baby- und Kinderartikel“ oder auch ,Telekommunikation“. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass aktuell auch die umliegenden Zentren diese Nachfrage vielfach nicht
befriedigen kdnnen, so dass das Oberzentrum Trier massiv von der ausgedinnten Versorgungs-
struktur in den Grundzentren und den Mittelzentren der Region profitieren kann.
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Abbildung 22: Kaufkraftbindungsquoten
(Quelle: Eigene Darstellung 2022, Aktualisierung: 2025)

Bezugnehmend auf die einzelnen Warengruppen muss die errechnete Kaufkraftbindungsquote aber
in einigen Fallen gutachterlich korrigiert werden. Dies bezieht sich insbesondere auf erkennbare
Mangel oder besondere Starken des Angebots einiger Laden. Eine Strahlkraft Gber den Einzugs-
bereich hinaus oder die Abwanderung von Kaufkraft in die umliegenden Standorte kann nicht zu
100 % am eigenen Standort kompensiert werden. Des Weiteren sind teilweise lediglich spezielle
Angebote flr die Bindungsquoten verantwortlich. Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass nicht alle
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Sortimente aus einer Warengruppe und in allen Qualitatsstufen auch zwingend vor Ort vorhanden
sind. Auch hier gilt es somit nachzusteuern.

Anderungen durch interne UmbaumafRnahmen, andere Gewichtungen innerhalb der angebotenen
Waren, die Einrichtung von kurzfristigen Aktionsflachen u.A. missen dagegen unberiicksichtigt
bleiben und bedingen eine gewisse Unscharfe, die jedoch - bezogen auf den gesamten Einzugs-
bereich und alle hier vertretenen Betriebe - nicht ins Gewicht fallt.

Gewisse Unscharfen sind zudem auch unvermeidlich, weil konkrete Umsatzzahlen pro Flache nur
bedingt zur Verfligung stehen. Diese Unschéarfen sollen in einem weiteren Schritt gutachterlich
korrigiert werden und zu einer angemessenen Entwicklungsdarstellung flhren.

6.5 Bewertung des Einzelhandelsstandortes

Die Bewertung des Einzelhandelsstandorts Speicher stitzt sich auf die oben genannten Zahlen. Aus
diesen lasst sich auch die Einzelhandelszentralitat ermitteln. Sie gibt die Bedeutung des Standortes
fur die Versorgung der Bevolkerung an. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass es sich um einen statis-
tischen Vergleichswert handelt, der vom zugewiesenen Einzugsbereich und der Einwohnerzahl der
Standortgemeinde abhangt.

Aus den vorliegenden Daten ergibt sich flr die Stadt Speicher eine Kennziffer flr die Einzelhandels-
zentralitat von 154. Rechnet man die in der VG Speicher lebenden Amerikaner gemafy dem zuvor
beschriebenen Ansatz hinzu, betragt die Einzelhandelszentralitat 138.

Betrachtet man die gesamte Verbandsgemeinde Speicher, also den zugewiesenen Nahbereich und
die hier lebenden Einwohner*innen, so ergibt sich eine Einzelhandelszentralitat von 65 — zuzlglich
der Amerikaner*innen sogar von nur noch 58.

Die Zahlen lassen erkennen, dass Speicher als einziger Versorgungsstandort innerhalb der VG eine
ausgesprochen grof3e Bedeutung flr die Nahversorgung der Bevélkerung in der Umgebung besitzt.
Aufgrund der Diskrepanz zwischen der Zentralitatskennziffer flr die Stadt (154) und die VG Speicher
(58) lasst sich ableiten, dass ein hoher Kaufkraftabfluss aus dem Nahbereich in die umliegenden
zentralen Orte gegeben sein muss. Wieviel Kaufkraft derzeit aus der Verbandsgemeinde abfliel3t,
ist daher malgeblich fir die nachfolgenden Betrachtungen.

54,19 35,02 -19,2 Mio. € 35,4 %

Tabelle 8: Kaufkraftabfluss in Nahbereich der Stadt Speicher insgesamt
(Quelle: Eigene Berechnungen 2022, Aktualisierung: 2025)

28,62 25,95 -2,7 Mio. €

Tabelle 9: Kaufkraftabfluss im Bereich der Nahversorgung im Nahbereich der Stadt Speicher
(Quelle: Eigene Berechnungen 2022, Aktualisierung: 2025)
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass rund 73,33 % der nahversorgungsrelevanten Betriebe
innerhalb der VG in der Stadt Speicher gebundelt sind. Deren Verkaufsflachenanteil betragt
97,66 %. Dies bezieht sich vor allem auf die grofl¥flachigen Betriebe aus der Sortimentsgruppe
»,Nahrungs- und Genussmittel®, die ausschlief3lich im Stadtgebiet zu finden sind. Die restlichen
26,67 % der Betriebe, das entspricht jedoch einem Verkaufsflachenanteil von lediglich rund 2,34 %,
entfallen auf den Ubrigen Nahbereich.

Von der gesamten Verkaufsflache mit Angeboten der mittel- bis langfristigen Sortimentsgruppen
(2.209 m?) entfallen 1.739 m? auf die Stadt Speicher, was einem Anteil von 78,72 % entspricht.
21,28 % der Verkaufsflache ist dem Ubrigen Nahbereich zuzuordnen.

Die Warengruppen Einrichtungsbedarf, Elektrohaushaltsgerate / Leuchten, Spielwaren / Hobby,
Schuhe / Lederwaren, Sport/ Camping, Glas/ Porzellan / Keramik, Telekommunikation sowie
Baby- / Kinderartikel sind insgesamt nur schwach vertreten.

7 Gutachterliche Auswertung

71 Zahlenwerk

Zun&chst ein kurzer Uberblick (iber das bisherige Zahlenwerk:

=  Einwohner Stadt 3.877
VG / Nahbereich 9.213
Amerikaner 2.143
m Kaufkraftindex der Stadt Speicher 88,2
m Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Nahversorgung 3.106 €/ Person/ a

Mittel- langfristige Waren 2.776 €/ Person/a

m  Verkaufsflache Stadtgebiet Nahversorgungsbedarf 4.589 m?
weitergehender Bedarf 1.739 m?
m Verkaufsflache / Einwohner Stadt 1,29 m?
Verbandsgemeinde 0,83 m?
m Kaufkraft im Einzugsbereich Nahversorgung 28,62 Mio. €/ a
Mittelbereichsversorgung 25,57 Mio. €/ a
m Einzelhandelszentralitat Stadt 154
incl. Amerikaner 138
m  Kaufkraftabfluss insgesamt 19,2 Mio. €
Nahversorgung 2,7 Mio €
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7.2 Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielraume -
Potenziale und Restriktionen

7.21 Berechnung der Kaufkraftbindung

Die erhobenen Zahlen stitzen sich auf die im Zuge der Erstellung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes 2022/23 erhobenen Bestandsdaten und wurden im Zuge der Aktualisierung 2025
erneuert. Darliber hinaus beinhalten sie eine Uberprifung und Aktualisierung aller bereits friiher
erhobenen statistischen KenngrofRen.

Um hieraus eine realistische gutachterliche Einschatzung der Einzelhandelssituation ableiten zu
kdnnen, missen jedoch ggf. Korrekturen aufgrund der tatsachlichen Anbieterstruktur vorgenommen
werden.

Die folgende Tabelle zeigt zunachst die aus dem Zahlenwerk ermittelten Werte flr den Kaufkraftab-
bzw. -zufluss in % und in Mio. €. Eventuell zu beachtende ortliche Besonderheiten werden im
Anschluss beschrieben.

83,7

Nahrungs- und Genussmittel -16,3 -3,9 676

Gesundheits- und

Kérperpflage 126,2 26,2 1,2 -213
Baumarktspezifische Waren 49,9 -50,1 2,9 823
Bekleidung 76,3 -23,7 -0,8 279
Einrichtungsbedarf 13,2 -86,8 -3,8 1.251
Bicher / Schreibwaren 52,7 -47,3 -0,9 211
Eleeljlzt;]?gr?ushaltsgeréte / 66 934 18 1
Spielwaren / Hobbys 16,3 -83,7 -0,9 411
Foto / Optik 79,5 -20,5 -0,2 28
Schuhe / Lederwaren 8,5 91,5 -0,7 214
Informationstechnologie 27,4 -72,6 -0,6 132
Sport / Camping 0,0 -100,0 -1,3 401
Glas-Porzellan-Keramik 0,0 -100,0 -0,7 286
Uhren / Schmuck 23,2 -76,8 -0,5 66
Telekommunikation 0,0 -100,0 -0,5 198
Baby-/ Kinderartikel 0,0 -100,0 0,1 39

-19,2 5.656

Tabelle 10: Kaufkraftbindungsquote sowie Kaufkraftabfliisse im Einzugsbereich der Stadt Speicher

(Quelle: Eigene Berechnungen 2022, Aktualisierung: 2025)
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7.2.2 Beriicksichtigung des Online-Handels

Eine 100 %ige Deckung des sich aus den Zahlen zur Kaufkraft ergebenden Bedarfs innerhalb des
Einzugsbereichs der Stadt Speicher ist nicht in allen Warengruppen anzustreben, da insbesondere
Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs gemall dem spezifischen Versorgungsauftrag eher in
den Mittelzentren der Region angeboten werden. Vor allen Dingen spezialisierte Fachmarkte (z.B.
Baumarkte, Elektronikmarkte ...) sind aufgrund ihres Flachenbedarfs sowie der notwendigen
Umsatze typischerweise in den gréReren Orten der Umgebung (Mittelzentren Bitburg und Wittlich
oder Oberzentrum Trier) angesiedelt. Kleinere Fachmarkte (z.B. Bekleidung, Schuhe, Tierbedarf)
sind hingegen auch in Grundzentren zu finden und kdnnten das Angebot in der Stadt Speicher
sinnvoll erganzen.

Durch einen zunehmenden Trend zum Online-Shopping, der sich durch die Coronapandemie in
bestimmten Sortimentsgruppen seit 2020 sogar noch deutlich verstarkt hat, haben sich in den ver-
gangenen Jahren erkennbare Veranderung des Einkaufsverhaltens ergeben, die nicht ohne Nieder-
schlag auf das Zahlenwerk bleiben kénnen. Auch die momentan stark steigenden Preise erfordern
ggf. gewisse Korrekturen, wenn Zahlen in die Zukunft hinein hochgerechnet werden. Diese Aspekte
werden daher bei der gutachtlichen Auswertung des Zahlenwerks, soweit dies realistisch mdglich
ist, berticksichtigt.

Entgegen den Vermutungen weist der Trend zum online Handel inzwischen nicht mehr die starke
Dynamik auf, wie noch zu (Nach-)Coronazeiten prognostiziert.

Wahrens sich der Umsatz im E-Commerce in Deutschland im Jahr 2021 auf € 86,7 Mrd. belief, was
einer Steigerung von 19 % zum Vorjahr entsprach, flaute die Dynamik anschlie@Rend ab. Von 2017
bis 2022 hat sich das Umsatzvolumen dabei jedoch innerhalb von nur finf Jahren nahezu
verdoppelt.

Zu den umsatzstarksten Warengruppen im Online-Handel gehdren in Deutschland Bekleidung sowie
Elektronikartikel und Telekommunikation. Die Elektronikbranche nimmt dabei den ersten Platz im
Online-Handel ein. Hier wurde knapp ein Viertel des gesamten Online-Umsatzes in Deutschland
erwirtschaftet. Die Branche Bekleidung und Zubehdr liegt mit 23,1 Prozent des Online-Umsatzes auf
dem zweiten Platz. 14,7 Prozent des gesamten Online-Umsatzes wurden in der Branche Freizeit
und Hobby erwirtschaftet.

Wer in Deutschland online einkauft, hangt stark vom Alter der Kaufer ab. So waren im Jahr 2021
knapp 21 % der Online-Kaufer in der deutschsprachigen Bevolkerung ab 14 Jahren zwischen 30
und 39 Jahre alt. Nur knapp sechs Prozent der Online-Kaufer waren mindestens 70 Jahre alt. Laut
einer Prognose soll sich die Gesamtzahl der Online-Kaufer in Deutschland im Jahr 2025 auf 68,4
Millionen belaufen?8.

Die maRgeblichen Trends im Online-Handel lassen sich schlawortartig wie folgt zusammenfassen:

m  Das Onlinewachstum hat sich durch die Corona-Pandemie deutlich beschleunigt. Der
sprunghafte Zuwachs von knapp 14 Milliarden Euro bzw. 23 % von 2021 gegenuber 2020
mundet in einem Umsatz des Onlinehandels in Deutschland von rund 73 Milliarden Euro im
Jahr 2020, 83 Milliarden Euro in 2021 und geschéatzt rund 97 Milliarden Euro im Jahr 2022.

28 https://de.statista.com/statistik/daten/studie/3979/umfrage/e-commerce-umsatz-in-deutschland-seit-1999/
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Inzwischen ist die Dynamik jedoch abgelaut — im 1. Quartal von 2024 gab es im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum einen Riickgang von 2,6 %.

m  Die groRten Umsatztreiber sind die Brancen Elektro/Elektronik (+3,5 Mrd. Euro) und
FMCG?® (+2,3 Mrd. Euro). FMCG ist zudem der mit Abstand stérkste Wachstumstreiber mit
+44 %, gefolgt von Heimwerken & Garten mit +30 %. Der Onlineanteil in den Branchen
Fashion & Accessoires (Mode und Zubehdr) und CE/Elektro liegt dadurch jeweils knapp
unter 40 % — bei Mode vor allem durch den schwachen Gesamtmarkt bedingt.

= Mit einem Wachstum von mehr als 40 % gewinnen die sogenannten Marktplatze weiterhin
an Bedeutung. Dadurch erreicht z.B. Amazon (Marktplatz und Eigenhandel) einen Anteil
von 53 % am Onlinehandelsumsatz.

= Eine wichtige Rolle im Onlinekontext haben inzwischen Click & Collect-Angebote. 6,4 %der
Onlineumsatze wurden abgeholt. Der Anteil der Bestellungen Uber Smartphone weiter
gestiegen.

m  Gleichzeitig gewinnen ,neue Formen“ wie Instant-Shopping und Livestream-Shopping
deutlich an Bedeutung®.

Die zuvor beschriebenen Trends flhren dazu, dass es zunehmend unwahrscheinlich wird, dass
gerade in kleineren Gemeinden alle relevanten Warengruppen vor Ort angeboten werden kdnnen.
Gerade im Elektronikbereich, aber auch bei Mode, Schuhen und Lederwaren usw. wird eine
Kleinstadt wie Speicher gegenilber grélieren Stadten sowie dem Online-Handel kaum noch
konkurrenzfahig sein, sodass sie sich, gemaR ihrem Versorgungsauftrag, vornehmlich auf die
nahversorgungsrelevanten Warengruppen konzentrieren und diese ausbauen sollte. Mittel- bis
langfristige Sortimente sollten hingegen vorwiegend in den umliegenden Mittelzentren, insbe-
sondere der Stadt Bitburg, angeboten werden.

7.2.3  Exkurs zur Versorgungssituation in Speicher und der Umgebung

In Abstimmung mit der Obersten Landesplanungsbehérde wurde im Rahmen der erstmaligen
Erstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes flur die Stadt Speicher im Jahr 2012 eine
differenzierte Betrachtung des Einzugsbereichs vorgenommen. Anlass hierflr waren die langen
Fahrwege aus einzelnen Gemeinden zu den umliegenden Versorgungsstandorten und die traditio-
nellen Kaufgewohnheiten der lokalen und regionalen Bevolkerung.

Wie aus Abbildung 13 auf Seite 30 hervorgeht, liegen verschiedene Gemeinden, die nicht zu dem
von der Regionalplanung zugewiesenen Einzugsbereich gehdren, innerhalb eines 10 bis 15
Minuten-Pkw-Fahrradius um die Stadt Speicher. Hierzu zéhlen auch viele Ortsgemeinden, die der
Verbandsgemeinde (VG) Bitburger Land oder der VG Wittlich-Land angehéren.

29 FMCG sind sogenannte ,Schnelldrehende Produkte®, auch Fast Moving Consumer Goods (FMCG) genannt.

Es handelt sich dabei um Warenguter, die schnell im Verkaufsregal wechseln bzw. rotieren. Darunter fallen Konsumgiiter des
taglichen Bedarfs, wie Nahrungsmittel, Kérperpflegeprodukte, Reinigungsmittel etc., die Konsumenten haufig (z. B. wochentlich),
spontan, in der Regel routiniert und ohne lange zu Uberlegen einkaufen. Grund dafir ist bei den Gutern des taglichen Bedarfs der
relativ niedrige Preis und die relativ einfache Substituierbarkeit der qualitativ haufig gleichwertigen Produkte (im Gegensatz z. B.
zu Investitionsgutern oder Luxusgutern). Aber auch auf Letztere wird der Begriff angewendet, wenn es sich um Aktionsware
handelt (beispielsweise Computer vom Lebensmitteldiscounter oder Kochtopfe vom Kaffeerdster).

30 HDE Online-Monitor 2021

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Speicher

— Fortschreibung 2022 / 23, Letzte Aktualisierung: April 2025 Seite 54



. . . Ingenieurgesellschaft fiir Stadtebau und Umweltplanung mbH

Die Auswertung nach Fahrminuten mit dem Pkw zeigt, dass bereits innerhalb eines 10-Minuten-
Fahrradius um den Ortskern der Stadt Speicher fast ebenso viele Menschen leben, wie in der
gesamten VG Speicher. Die Bevolkerung im 15-Minuten Fahrradius ist nahezu doppelt so hoch.

Zeit, KFZ, 5 min Zeit, KFZ, 10 min Zeit, KFZ, 15 min Gemeinde

Bevolkerung gesamt 1.353 7.148 15.328 3.558
Flache (km?) 6,41 46,56 146,53 15,43
Bevolkerungsdichte (EW/km?) 211,11 153,53 104,6 230,65
Auslanderanteil in % 13,72 12,56 11,21 15,48
Auslanderanteil Absolut 186 897 1.719 551

Tabelle 11: Einwohner*innen im 5-, 10- und 15-Minuten Fahrradius um die Stadt Speicher
(Quelle: on geo GmbH, Abfrage 05.10.2022)

Die Tabelle belegt, dass der Einzelhandelsstandort Speicher Uber die ihm zugeschriebene Nahver-
sorgungsfunktion hinaus in das Umland ausstrahlt, was z.B. mit der relativ guten verkehrlichen An-
bindung und der Lage der Stadt zu tun hat. So ist Bitburg von vielen Ortsgemeinden aus schlechter
erreichbar als Speicher, wozu insbesondere die topografischen Gegebenheiten beitragen. Daher
sollten die nahversorgungsrelevanten Warengruppen ,Nahrungs- und Genussmittel* sowie
»,Gesundheits- und Korperpflege®, aber auch ,Baumarktspezifische Waren® (hier insbesondere
Tiernahrung und -zubehor), ,Bekleidung®, ,Schuhe / Lederwaren®, ,Sport / Camping“ sowie “Baby /
Kinderartikel“ einer differenzierteren Betrachtung unterzogen werden.

7.2.4 Umsatz- und Flachenpotenziale

Im Rahmen des grundzentralen Versorgungsauftrags der Stadt Speicher, sollte vorrangig daftr
Sorge getragen werden, die derzeit abwandernde Kaufkraft in den maf3geblichen Warengruppen vor
Ort zu binden, um die Attraktivitat der Stadt zu starken und die Einzelhandelsstruktur langfristig zu
stabilisieren.

Aus den zuvor beschriebenen Zahlen ergeben sich zunachst rechnerische vorhandene Umsatz-
potenziale, woraus im Anschluss verfligbare Flachenpotenziale abgeleitet werden.
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Abbildung 23: Rechnerische Umsatzpotenziale der einzelnen Warengruppen in Mio. € im Vergleich
(Quelle: Eigene Darstellung 2022, Aktualisierung: 2025)

Fir die Betrachtung des Potenzials verschiedener Sortimentsgruppen fiir die Stadt Speicher und
den Ubrigen Nahbereich ist ein Vergleich der Einzelhandelsentwicklung in den letzten Jahren von
Interesse. Durch den Neubau bzw. die VerkaufsflachenvergrofRerung von Betrieben haben sich die
Kaufkraftbindungsquote sowie die errechneten Verkaufsflachenpotenziale zum Teil massiv ver-
andert. Die nachfolgende Tabelle gibt hier einen Uberblick und wird auch als Referenz fiir die Aus-
wertung des vorhandenen Zahlenwerks fir die einzelnen Sortimentsgruppen genommen.

Die Vergleichswerte stammen aus dem EZK des Jahres 2012 und den Zahlen, die im Zuge der
begonnenen Fortschreibung im Jahr 2015 erhoben wurden, sowie den aktuell erhobenen und
berechneten Werten aus dem Jahr 2022/23, mit Aktualisierung 2025.
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Nahrungs- und

. 58,1 2282 66,55 1.400 83,7 676
Genussmittel
Gesundheits- und
. 64,3 385 65,13 284 126,2 -213
Korperpflege
Baumarktspezifische
26,9 3.360 35,44 2.306 49,9 823
Waren
Bekleidung 58,2 877 63,69 549 76,3 279
Einrichtungsbedarf 6,6 1.841 22,23 1.224 13,2 1251
Biicher / Schreibwaren 21,6 436 37,70 281 52,7 211
Unterhaltungselektronik
und elektronische 7,5 497 19,68 326 36,3 140
Medien
Elektrohaushaltsgerate /
21,6 526 7,22 514 6,6 711
Leuchten
Spielwaren / Hobbys 25,8 373 6,77 344 16,3 411
Foto / Optik 32,7 257 40,58 183 79,5 28
Schuhe / Lederwaren 69,7 143 89,76 36 8,5 214
Informationstechnologie 18,5 220 21,55 182 27,4 132
Sport / Camping 0,0 314 0,00 254 0,0 401
Glas-Porzellan-Keramik 25,9 458 4,09 469 0,0 286
Uhren / Schmuck 15,9 105 16,99 98 23,2 66
Telekommunikation 0,0 141 0,00 162 0,0 198
Baby-/ Kinderartikel 0,0 63 0,00 60 0,0 39

Tabelle 12: Entwicklung der Kaufkraftbindung und der potenziellen Verkaufsflache 2015 vs. 2025
(Quelle: Eigene Erhebungen / Berechnung 2012/2015/2025)
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Fur die einzelnen Sortimentsgruppen ergibt sich aus dem Zahlenwerk Folgendes:

- Nahrungs- und Genussmittel

Der Bereich ,Nahrungs- und Genussmittel“ liegt mit einer Kaufkraftbindungsquote von 83,7 %
weiterhin erkennbar unter dem Mal} der Vollversorgung. Zwar hat im Zuge der letzten Jahre eine
Verbesserung der Versorgungssituation stattgefunden, mit einem Kaufkraftabfluss von 3,9 Mio. €
kann jedoch weiterhin festgestellt werden, dass die Bevdlkerung im Hinblick auf Lebensmittel derzeit
leicht unterversorgt ist. Aus der Ortlichkeit kann darauf geschlossen werden, dass dieser
Kaufkraftabfluss derzeit in die umliegenden Bereiche mit einer guten Nahversorgung stattfindet. Dies
ist insbesondere in Richtung Bitburg der Fall, weil hier auch Kombinationseinkdufe angenommen
werden kénnen.

Da bereits nachgewiesen wurde, dass Speicher derzeit faktisch eine Uber die VG hinausgreifende
Versorgung wahrnimmt, kann geschlussfolgert werden, dass eine Entwicklung der Versorgung in
dieser Warengruppe uber eine Schwelle von 100 % Kaufkraftbindung nicht nur vertretbar, sondern
sogar erforderlich ist, um die Grundversorgung zu gewahrleisten. Zumal sind keine schadlichen
Auswirkungen auf umliegende Gemeinden festzustellen. Zudem lie3 bereits die Schlieung des
EDEKA-Marktes ohne nennenswerte Auswirkungen in der Region, auf eine angemessene
Eigenentwicklung Speichers - als zuklnftiges Potenzial und zur Starkung des Standortes -
schlieRen. Dieser Betrachtungsansatz deckt sich zudem mit den Beobachtungen der 6&rtlichen
Bevdlkerung und der Einzelhandler in Speicher. Die Neuansiedlung des Discounters NETTO sowie
die Verkaufsflachenerweiterung des Vollsortimenters REWE und des Discounters ALDI haben in
den letzten Jahren zwar fir eine Starkung der Kaufkraftbindungsquote und einer damit
einhergehenden Starkung des Einzelhandelsstandorts gesorgt, dennoch besteht ein ausreichendes
Potenzial fur die Ansiedlung eines weiteren Betriebs aus der Gruppe Nahrungs- und Genussmittel.
Gleichzeitig muss den bestehenden Betrieben eine Verkaufsflachenerweiterung ermoglicht werden.

Bei Realisierung einer zusatzlichen Verkaufsflache von ca. 1.200 m? mit einer angenommenen
jahrlichen Flachenproduktivitat von etwa 9.000 € / m?, wie sie bei bekannten Discountern gangig ist,
wirde eine Kaufkraftbindungsquote von etwa 117,5 % generiert werden. Somit ist mit einer
unschadlichen Entwicklung am Standort Speicher zu rechnen. Dies wirde einer derzeit zu
beobachtenden Bedeutung des Grundzentrums entsprechen und wird somit als tragfahig und
vertraglich mit den vorhandenen Angeboten in der Stadt Speicher und den Angeboten im Umland
sowie den umliegenden zentralen Orten eingestuft. Das Potenzial kann dabei sowohl von neuen
Ansiedlungen innerhalb der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche (Zentraler Ver-
sorgungsbereich Speicher oder Nahversorgungsbereiche) genutzt sowie fir Erweiterungen durch
vorhandene Betriebe herangezogen werden. Dabei ist jedoch darauf zu achten, dass keine
schwerwiegende Verlagerung des Haupthandelsbereiches aus dem im Zusammenhang bebauten
Innenbereich heraus stattfindet.

- Gesundheits- und Korperpflege

Im Hinblick auf das Sortiment ,Gesundheits- und Korperpflege“ wurden im Zuge der vorliegenden
Untersuchung alle Betriebe berlcksichtigt, die Angebote aus dieser Warengruppe fihren. Dazu
zahlen auch die Discounter und Lebensmitteleinzelhandler im Einzugsbereich, die in ihrem
Sortiment einen bestimmten Anteil an Produkten aus dieser Warengruppe anbieten. Des Weiteren
zahlen hierzu auch Apotheken, die i.d.R. zwar nur Gber eine kleine Verkaufsflache verfligen, daftr
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aber eine Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitat aufweisen. Zu beachten ist dabei der Umstand,
dass hier nicht nur frei verkaufliche Waren angeboten werden. Dies flhrt bei der gutachterlichen
Einschatzung zu einer leichten Korrektur der Potenziale. Durch die Ansiedlung der ROSSMANN
Filiale hat sich die Kaufkraftbindung von ehemals 65,1 % auf heute 126,2 gesteigert. Anstelle des
Kaufkraftabflusses von 1,2 Mio. € ist nun von einem -zufluss von 1,2 Mio. € auszugehen. Diese
Entwicklung beruht auf der Tatsache, dass bereits 2015 (vor der Neuansiedlung) das errechnete
Verkaufsflachenpotenzial bei lediglich 284 m? lag. Anbieter aus dem Bereich Drogeriewaren
betreiben grofitenteils Markte von 400 bis 800 m2. Im vorliegenden Fall wurde bei der Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Speicher aus dem Jahr 2015 eine Verkaufsflache
von 600 m? als vertraglich eingestuft. Da dieses Verkaufsflachenpotenzial durch die Errichtung des
ROSSMANN Marktes ausgeschopft wurde, ist das Potenzial fir die Warengruppe Gesundheits- und
Korperpflege, auch mit Hinblick auf Entwicklungsmdglichkeiten der vorhandenen Betriebe, heute
nahezu ,am Limit“. Weitere gréRere Ansiedlungen sind hier in vertraglicher Form nicht mehr méglich.

- Baumarktspezifische Waren

Die Warengruppe weist, wie bereits im Ursprungskonzept aus dem Jahr 2012 und der begonnenen
Fortschreibung aus dem Jahr 2015, weiterhin eine deutliche Unterversorgung auf. Mit einer
Bindungsquote von 49,9 % ist hier von einem Kaufkraftabfluss von 2,9 Mio. € auszugehen. Als
groRter Konkurrenzstandort ist Bitburg zu nennen, wo derzeit mehrere gréRere Markte vorhanden
sind. Das entspricht auch im Wesentlichen dem Versorgungsauftrag als Mittelzentrum.

Eine Erweiterung des baumarktspezifischen Warensortiments im Einzugsbereich kann auch fir das
Grundzentrum bedenkenlos ermoglicht werden. Ermittelt wurde ein rechnerisches Verkaufsflachen-
potenzial von Gber 1.000 m2. Klar ist allerdings auch, dass dieses Potenzial vor Ort aufgrund der
Einstufung eines Grundzentrums und der Flachenverflgbarkeit nur bedingt umsetzbar sein wird.
Eine Verkaufsflache sollte perspektivisch dennoch ermoglicht werden. Eine Ansiedlung sollte dabei
auch in den Randbereichen der Stadt Speicher geprtift werden, sofern eine entsprechende Flache
zur Verfugung steht.

Winschenswert ware die Deckung des Bedarfs fiur die Warenuntergruppe ,Tiernahrung
und -zubehdr” durch die Ansiedlung eines Fachmarktes vor Ort.

- Bekleidung

Die Struktur in der Warengruppe ,Bekleidung® ist im Einzugsbereich bereits gut gemischt. Die
Kaufkraftbindungsquote ist seit 2012 von 58,2 % (2015: 63,69 %) bis 2022 auf 76,3 % gestiegen,
sodass sich fir den Standort Speicher ein zusatzliches Potenzial von umgerechnet 0,8 Mio. € ergibt.
Dies entspricht einem Verkaufsflachenpotenzial von 400 m?.

Der Anstieg ist anhand der KIK-Ansiedlung zu begriinden. Faktisch gibt es in der Stadt Speicher und
dem zugeordneten Nahbereich jedoch keine weiteren Betriebe aus der Sortimentsgruppe
Bekleidung.

Aus gutachterlicher Sicht sollte die Ansiedlung eines weiteren Betriebs unterhalb der Grenze zur
Grof¥flachigkeit dennoch moglich sein. Entscheidend ist hierbei weiterhin die Schlieung von
Angebotslicken, um die unterschiedlichen Interessen der Bevdlkerungsgruppen in den Angebots-
mix mit einflieBen zu lassen. Durch Neuansiedlungen wirde vor allem der Stadtkern profitieren, was
gleichzeitig einen positiven Einfluss auf die Standortattraktivitat hatte.
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Eine Verkaufsflachenerweiterung von 400 m? wirde zwar die Kaufkraftbindung auf 110,2 %
steigern, kann aber kaum Konkurrenz fir andere Betriebe darstellen, da es, wie erwahnt, kaum
Konkurrenzbetriebe gibt. Ein weiterer Betrieb wirde lediglich eine Angebotserweiterung darstellen,
die den Einzelhandelsstandort starken kénnte. Auswirkungen auf die umliegenden Zentren sind
hierdurch nicht zu erwarten, da in dem Grundzentrum Speicher aufgrund der stadtstrukturellen
Voraussetzungen ein ,Shopping-Erlebnis* nur schwer umzusetzen sein wird. Die Konkurrenz zu den
Mittelzentren und zum Oberzentrum ist daher im genannten Male vertretbar und entspricht
infolgedessen lediglich dem Prinzip der freien Marktwirtschaft.

- Einrichtungsbedarf

Im Bereich der Warengruppe ,Einrichtungsbedarf werden im Jahr 2022 lediglich 13,2 % des
Kaufkraftpotenzials am Standort gebunden. Dies fuhrt zu einem Kaufkraftabfluss von 3,8 Mio. € und
ergibt bei der zugrunde gelegten Flachenproduktivitat ein theoretisches Verkaufsflachenpotenzial
von 1.400 m2. Aus den Berechnungen ist hier noch ein Entwicklungsspielraum festzustellen. Dieser
sollte jedoch auf ein Verkaufsflachenpotenzial von etwa 600 m? beschrankt werden, welches fur die
grundzentrale Versorgung als angemessen erachtet wird. Dabei sind Ansiedlungen von
zentrenrelevanten Angeboten, wie zum Beispiel Heimtextilien und Dekorationsartikel in der
Innenstadt anzustreben, um identifizierte Licken zu schlief3en.

- Biicher / Schreibwaren

Bicher und Schreibwaren kénnen als eigenstandige Warengruppe nur unter Berticksichtigung der
tatsachlichen Angebotsstrukturen realistisch erfasst und bewertet werden. So werden ent-
sprechende (Teil-) Sortimente auch in allen Supermarkten, Warenhausern, Discountern, Kiosken,
Tankstellen und in weiteren Betrieben als Randsortiment angeboten, was tatsachlich zu einer
deutlich héheren Kaufkraftabschopfung fihrt, als es die rechnerisch ermittelten Werte vermuten
lassen. Die Kaufkraftbindungsquote von 52,7 % und das sich hieraus ergebende zusatzliche
Potenzial von 0,9 Mio. € bzw. 211 m? Verkaufsflache ist daher nicht als absolute KenngroRe zu
verstehen.

Geht man von einem tatsachlichen Bedarf von maximal 150 m? aus, so lasst sich hieraus durchaus
die Vertraglichkeit eines weiteren Buchladens im Innenstadtbereich oder der Erweiterung
bestehender Angebote ableiten. Ein neuer Anbieter kénnte zudem als Erganzung des vorhandenen
Angebots zu einer qualitativen Verbesserung des derzeitigen Besatzes und zu einer hdéheren
Attraktivitat der Kernstadt beitragen. Zu beachten ist dabei allerdings, dass dem Ausbau des
vorhandenen Angebotes der Vorrang gegeben werden sollte.

Da in dieser Warengruppe der Vertriecb und das Bestellen Uber das Internet ein wichtiger zu
beachtender Faktor ist, kann der Ausbau dieses Sortimentes nur unter gleichzeitiger Bewerbung des
ortlichen Angebotes funktionieren. Auch hier ist die Form des Marketings Uber eine eigene
Internetseite der Einzelhandler hilfreich. Zu berticksichtigen ist auch die Angebotsvielfalt in der
Warengruppe. Hier kdnnte ein spezialisiertes Fachgeschaft mit einem eng definierten Angebot ohne
Schaffung einer zusatzlichen Konkurrenzsituation zu bestehenden Betrieben die Angebotsvielfalt
verbessern.
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- Unterhaltungselektronik und elektronische Medien

Die Warengruppe Unterhaltungselektronik und elektronische Medien weist eine besondere
Charakteristik auf, denn neben den elektronischen Geraten zahlen hierzu auch Zubehdrartikel und
Medien. Diese werden jedoch auch in den unterschiedlichsten Einzelhandelsbetrieben als Teil des
dortigen Randsortiments angeboten. So ist beispielsweise der Verkauf von DVDs und CDs bei
Discountern und Lebensmitteleinzelhdndlern, Warenhdusern und Drogerieméarkten heute bereits
Standard. Insofern muss zwischen den Medien und den eigentlichen Geraten genauer differenziert
werden, um ein realistisches Gesamtbild der tatsachlichen Angebotsstruktur zu erhalten.

Im Einzugsbereich befinden sich nur wenige sonstige Einzelhandler, die Medien im Randsortiment
fihren. Zudem ist die Beurteilung des Angebotes von Waren der Unterhaltungselektronik auf derzeit
nur einen Fachhandler beschrankt. Diese Gerate werden aufter im Fachhandel auch in jedem
Discounter und Vollsortimenter als Aktionsware in regelmafRigen Abstidnden gehandelt. Dadurch
entsteht eine durchaus nennenswerte Konkurrenz zu Fachgeschaften, welche kaum quantifizierbar
ist, jedoch nicht unterschéatzt werden darf. Zudem ist hier ein klassisches Angebot von mittel- und
oberzentralen Standorten zu sehen, was unter den Umsténden der Nachfrage auch als gerechtfertigt
anzusehen ist. Der zusatzliche Bedarf an solchen Waren, bei einer ermittelten Kaufkraftbindungs-
quote von 36,3 % und einem offenen Potenzial von 0,8. Mio. € bzw. 140 m? Verkaufsflache, ist indes
relativ hoch und lasst Spielrdume fur zusatzliche Ansiedlungen offen. Derzeit existiert lediglich ein
Betrieb der betreffenden Branche in der Stadt Speicher, hierbei handelt es sich jedoch um einen
EDV-Betrieb, sodass der Erwerb von Unterhaltungselektronik nicht gewahrleistet ist. Daher ware ein
weiteres Geschaft wiinschenswert, um ein Angebot aus der entsprechenden Warengruppe bieten
zu kénnen. Jedoch ist in Zweifel zu ziehen, dass ein weiterer Anbieter der Unterhaltungselektronik
tatsachlich tragfahig ist. Daher sollte vorrangig angestrebt werden, eine Kombination mit weiteren
Sortimenten zu erméglichen. Dies ist in der Realitat haufig der Fall. So kann ein Anbieter dieser
Warengruppe in der Innenstadt mit Waren der Informationstechnologie, der Telekommunikation und
von Elektrohaushaltsgeraten sein Sortiment breit aufstellen ohne Anbieter im zentralen
Versorgungsbereich zu schadigen. Dies ist auch bei dem bestehenden Betrieb die derzeit
vorhandene Angebotsstruktur und wirde den Innenstadtbereich in seiner Funktion nachhaltig
starken.

Bedingt durch die derzeitige Lage des vorhandenen Betriebs ware auch eine Zweigstelle denkbar.
Als Alternative sind auch sehr spezialisierte Angebote in Betracht zu ziehen (z.B. High-End-
Komponenten), die geringere Verkaufsflachenanspriiche haben. Hier ist jedoch fraglich, ob ein
solches Konzept am Standort Speicher dauerhaft wirtschaftlich betrieben werden kann. Diese
Angebote sind in der Regel eher im zugeordneten Oberzentrum zu finden. Eine Ausweisung von
neuen Flachen sollte daher auf eine GréoRe von ca. 200 m* beschrankt werden, wodurch die
Kaufkraftbindungsquote auf 120 % ansteigen wirde. Auch, da hier auch die Belange des
Mittelzentrums zu bericksichtigen sind.

- Elektrohaushaltsgerite / Leuchten

Der ermittelte Bedarf der Bevolkerung kann derzeit nicht vor Ort gedeckt werden. Durch Geschéfts-
schlieRungen und Anderungen der Angebotsstruktur sank die ermittelte Kaufkraftbindungsquote von
21,6 % (2012) auf 7,2 % (2015) bis auf 6,6 % im Jahr 2025. Daher ergibt sich ein Kaufkraftabfluss
von 1,8 Mio. € und ein Verkaufsflachenpotenzial von 711 m2. Allerdings ist auch hier die Trag-
fahigkeit eines solchen Betriebs fur das Grundzentrum Speicher anzuzweifeln. Aus gutachterlicher
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Sicht sollte das verfligbare Flachenpotenzial auf 200 m? korrigiert werden. Ansiedlungen in diesem
Sortiment sind sinnvoll, um die Angebotsvielfalt und damit die Auswahl fiir den Kunden auszubauen.
Die Versorgung der Kernstadt mit Leuchtmitteln oder Haushaltsgeraten ist derzeit nicht gegeben
und stark ausbaufahig. Die Kaufkraft wandert daher in die umliegenden Zentren ab. Hier ist ebenfalls
zu berlcksichtigen, dass Kombinationsangebote mit Sortimenten anderer Warengruppen flr Einzel-
handler ein breiteres Angebotsspektrum eréffnen kénnen. Auch die Konkurrenz durch Online-
Angebote ist nicht zu unterschatzen. Ein innenstadtnaher Anbieter kdnnte fur eine bessere Durch-
mischung des Angebotes im zentralen Versorgungsbereich sorgen und den Standort dadurch
attraktiver machen, ohne das Mittelzentrum zu schwachen.

- Spielwaren / Hobby

Das Angebot der Warengruppe ,Spielwaren / Hobby“ ist in Speicher deutlich erkennbar unter-
reprasentiert. Im Verhaltnis zum Ursprungskonzept hat sich hier sogar eine Verschlechterung der
Angebotsstruktur ergeben. Waren im Jahr 2012 noch 4 Laden mit der Warengruppe Spielwaren /
Hobby in Speicher vertreten, so konnte in den Jahren 2015 und 2025 nur noch ein Laden identifiziert
werden. Dier erhobene Kaufkraftbindungsquote von 16,3 bedingt einen Kaufkraftabfluss von 0,9
Mio. €. Bei der malRgeblichen durchschnittlichen Flachenproduktivitat ergibt sich hieraus ein
theoretisches Verkaufsflachenpotenzial von etwa 411 m2. Insofern ware die Ansiedlung eines
Fachgeschaftes fir Bastel-, Hobby- und Modellbaubedarf in Speicher rechnerisch durchaus
tragfahig. Eine dauerhafte Existenz ist jedoch eher in einem Mittelzentrum zu sehen. Eine
realisierbare Verkaufsflache von 150 m? kann jedoch als vertraglich angenommen werden, zumal
es Angebote gab, welche in 2012 noch vorhanden waren und in der Zwischenzeit weggefallen sind.
Hier kann und sollte eine Nachnutzung angestrebt werden. Die Tragfahigkeit eines solchen Handlers
hangt allerdings mafigeblich davon ab, wie die Bevilkerung das Angebot annimmt. Winschenswert
ware die Ansiedlung eines Spielwarenfachgeschaftes oder eines spezialisierten Musikalienhandlers
in einer stadtebaulich integrierten Lage. Hier ware ein kleines Fachgeschaft angemessen. Insgesamt
gilt das vorgeschlagene Potenzial als oberer Richtwert, der voraussichtlich nicht in vollem Umfang
ausgeschopft werden kann.

- Foto / Optik

Die Warengruppe ,Foto/ Optik* ist in Speicher unterdurchschnittlich vertreten, wodurch das
ermittelte Potenzial der lokalen Kaufkraft nicht in vollem Umfang gebunden werden kann. Durch die
Neuansiedlung eines Betriebs Anfang 2023 ergibt sich nach den ermittelten Zahlen fir die
Warengruppe eine Kaufkraftbindungsquote von 79,5 % und somit ein offenes Potenzial von ca.
0,2 Mio. € bzw. 28 m? Verkaufsflache.

Neben der Deckung bestimmter Angebote durch Einzelbetriebe oder als Aktionswaren bei
Discountern oder Vollsortimentern - zumindest in kleinerem Umfang - finden sich hier heute zwei
Fachgeschafte fir Brillen und Optik.

- Schuhe / Lederwaren

In Speicher folgt aus dem vorhandenen Angebot eine Kaufkraftbindungsquote von lediglich 8,5 %.
Das rechnerisch offene Potenzial ist daher bei ungebundenen 0,7 Mio. € mit einer potenziellen
Verkaufsflache von ca. 214 m? zu beziffern.
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Vor dem Hintergrund, dass die Warengruppe zwei unterschiedliche Sortimentsbereiche umfasst, ist
die Ansiedlung weiterer markttypischer Betriebsformen nur in eingeschranktem Umfang mdglich.
Die unterschiedlichen Sortimentsbereiche sind dabei Schuhe als meist eigenstandiges Ladenlokal
und Lederwaren als integrativer Bestandteil von Bekleidungs- oder auch Einrichtungsladen. Da in
Speicher ein Lederwarenfachgeschaft vorhanden ist, ergibt sich hier ein anderes Verhaltnis zum
Sortiment ,Schuhe” als in anderen Untersuchungsgemeinden. Faktisch gibt es kein Schuhgeschaft,
weshalb davon auszugehen ist, dass in dem Bereich noch erhebliches Potenzial besteht, welches
nicht allein dem Mittelzentrum zuzuschreiben ist. Mittelfristig ist derzeit von einem Wegbrechen des
vorhandenen Angebotes auszugehen. Das wirde dazu fihren, dass die Grundversorgung nicht
mehr gewahrleistet ware.

- Informationstechnologie

Informationstechnologie ist mit einer Kaufkraftbindungsquote von 27,4 % ebenfalls deutlich unter-
reprasentiert. Aber auch hier gilt, dass die Sortimente dieser Warengruppe vielfach in Kombination
mit anderen technischen Geraten angeboten werden und eine starke Nachfrage im Internet erfahren.
Es wurde ein Abfluss der lokalen Kaufkraft von 0,6 Mio. € und ein Flachenpotenzial von 132 m?
ermittelt.

Bei Neuansiedlungen sollte beriicksichtigt werden, dass insbesondere in dieser Warengruppe ein
starker Preiskampf stattfindet, der sich aktuell zu Gunsten des Internetvertriebs entwickelt. Eine
vollstandige Bindung der offenen Kaufkraftpotenziale sollte hier daher nicht angestrebt werden, da
fur diese Warengruppe auch ein originarer Versorgungsauftrag des Mittelzentrums vorliegt. Bei
Neuansiedlungen ist im Hinblick auf die Einrichtung einer tragfahigen Verkaufsflache von maximal
100 m? auszugehen. Zudem sollten Neuansiedlungen in der Innenstadt konzentriert werden. Eine
Kombination mit anderen Angeboten ist dabei aber moglich.

- Sport / Camping

Die Kaufkraft in der Warengruppe ,Sport / Camping® stellt sich, wie auch in den Jahren 2012 und
2015, durch das nicht vorhandene Angebot mit einer Bindungsquote von 0,0 % und einem Abfluss
von 1,3 Mio. € in die umliegenden Zentren dar. Dies entspricht einem theoretischen Verkaufs-
flachenpotenzial von 401 m?. Da in Speicher kein entsprechendes Angebot in der Innenstadt
vorhanden ist, ware hier eine Ansiedlung winschenswert. Auch die Kombination mit anderen
Angeboten bietet in der Innenstadt ein Potenzial von etwa 100 m? welches als vertraglich
angesehen werden kann, ohne das Mittelzentrum zu schwéachen.

- Glas / Porzellan / Keramik

Ebenso ist die Warengruppe ,Glas / Porzellan / Keramik® durch nicht vorhandene Angebote (Kauf-
kraftbindungsquote von 0,0 %) stark unterreprasentiert. Es ergibt sich eine ungebundene Kaufkraft
von 0,7 Mio. € und damit ein Verkaufsflachenpotenzial von 286 m?2.

Dieses rechnerische Potenzial entspricht dabei jedoch nicht einer ,vertraglichen® GréRenordnung
und sollte daher bei maximal 150 m? fir Neuansiedlungen angesetzt werden. Da das vorhandene
Angebot aus dem Jahr 2015 mittlerweile weggefallen ist, stellt sich die Frage nach der Tragfahigkeit
eines Betriebs aus der betreffenden Sortimentsgruppe. Glas / Porzellan / Keramik wird als unter-
geordnetes Sortiment ebenfalls in anderen Betrieben als (Aktions-)Ware angeboten, was die
Ansiedlung eines Fachmarktes im Grundzentrum schwierig gestaltet. Um zumindest einen Teil des
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vorhandenen Bedarf abzudecken und Licken zu schlielen ware eine Neuansiedlung in der
Innenstadt jedoch wiinschenswert. Eine Abschoépfung der gesamten Kaufkraft flr die Warengruppe
ist nicht anzustreben, um der mittelzentralen Bedeutung der Waren gerecht zu werden.

- Uhren / Schmuck

Das Angebot von Uhren und Schmuck ist in geringem Umfang vorhanden. Es ergibt sich bei einer
Bindungsquote von 23,2 % ein ungebundenes Potenzial von 0,5 Mio. € und eine potenzielle
Verkaufsflache von 66 m2.

In Bezug auf die grundzentrale Versorgungsfunktion Speichers sind Sortimente der Warengruppe
,Jhren / Schmuck® nicht vorrangig anzusiedeln, da auch eine dauerhaft tragfahige Existenz nicht als
gesichert gelten kann. Diese Waren sollten vorrangig der Innenstadt eines Mittelzentrums
vorbehalten werden. Auf der Grundlage der Berechnungen ist in Bezug zum ermittelten, vor-
handenen Besatz ein Flachenpotenzial von 50 m? als vertraglich und realistisch einzustufen.
Entsprechende Verkaufsflachen sollten jedoch ausschlief3lich in der Innenstadt verortet werden.

- Telekommunikation

Im Stadtgebiet ist derzeit, wie bereits in den Jahren 2012 und 2015 ermittelt, kein eigenstandiges
Angebot der Telekommunikation vorhanden. Eine untergeordnete Versorgung und Befriedigung der
Nachfrage erfolgt vermutlich durch Einkdufe bei Discountern oder Vollsortimentern sowie durch
Online-Shopping oder in Kombination mit Besorgungen im Mittel- oder Oberzentrum. Aufgrund der
ermittelten Zahlen ergibt sich fur die Warengruppe eine Kaufkraftbindungsquote von nur 0,0 %. Dies
bedingt ein offenes Potenzial von 0,5 Mio. € und lasst eine zusatzliche theoretische Verkaufsflache
von 198 m? zu.

Dieser Wert erscheint auf Grund der geringen bendétigten Flache eines ,Handy- und Internet-
Ladengeschaftes” jedoch deutlich zu hoch, sodass von maximal 50 m? Verkaufsflache ausgegangen
werden sollte. Die Ansiedlung eines entsprechenden Betriebes kann zur Belebung der Innenstadt
beitragen und bietet dort bevdlkerungsnahe Angebote und Beratungsdienstleitungen. Diese sollten
mit Dienstleistungen der vor Ort als Netzbetreiber ansassigen Firmen kombiniert werden. Mit diesem
Vorgehen lief3e sich auch das Verkaufsflachenpotenzial annahernd ausschopfen. Leerstande kleiner
Ladenlokale bieten hier ausreichendes Entwicklungspotenzial. Natlrlich muss sich dann das
Sortiment entsprechend attraktiv und kundenorientiert darstellen. Die Konkurrenz im Internet ist zu
berucksichtigen.

- Baby-/ Kinderartikel

Eine ahnliche Situation ergibt sich flir die Warengruppe Baby / Kinderartikel. Auch hier ist weiterhin
kein eigenstandiges Angebot vertreten. Dies fuhrt zu einer Kaufkraftbindungsquote von 0,0 % und
stellt somit ein Potenzial von 0,1 Mio. € frei, welches auf 39 m? Verkaufsflache gebunden werden
konnte. Ein wesentlicher Faktor bei Betrieben in dieser Warengruppe ist vor allen Dingen eine
qualifizierte Beratung.

Bedingt durch das ganzliche Fehlen dieser Warengruppe, auch wenn geringfligige Angebote im
Randsortiment von Vollsortimentern zu finden sind, kann hier ein Verkaufsflachenpotenzial von rund
150 m? zugestanden werden. Eine Ansiedlung sollte im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
erfolgen. Die Kombinationen mit anderen Waren ist ratsam. So konnte beispielsweise das
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Verkaufsflachenpotenzial aus den Warengruppe ,Spielwaren® oder ,Kinderbekleidung® mit
eingebunden werden, um einen entsprechenden Anbieter gentgend Flache zur Verfugung zu
stellen, wodurch mehrere (unterreprasentierte) Warengruppen bedient werden kénnten (z.B. Rofu
Kinderland, BabyOne o.A.).

- Zusammenfassung

Zusammengefasst ergeben sich aus den vorgenannten Betrachtungen gutachterlich bereinigte
Flachenpotenziale. Diese sind jedoch nicht als absolute ,Grenzwerte®, sondern eher als ,em-
pfohlener oberer Rahmen* flir Neuansiedlungen und Erweiterungen zu verstehen. Eine schrittweise
Entwicklung dieser Potenziale wird empfohlen. Bei den Korrekturen wurde die (Mit-) Versorgung der
amerikanischen Bevolkerung bereits berlcksichtigt.

7.3 Raumlich-funktionale Entwicklungsspielraume

Unter den raumlich-funktionalen Entwicklungsspielrdumen sind die zur Erweiterung oder Neuan-
siedlung geeigneten Flachen zu verstehen, die sich aufgrund der bereits ermittelten Vorgaben als
besonders giinstig erweisen. Dies kénnen einzelne Grundstiicke in der Innenstadt oder auch sinn-
volle Potenziale zum Ausbau der Nahversorgung der Bevolkerung sein.

Die im Vorfeld ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume stecken dabei einen
quantitativ realistischen ,oberen Rahmen*® ab. Ob entsprechende Ansiedlungen auf den verfligbaren
Flachen jedoch tatsachlich umgesetzt werden konnen, hangt von vielerlei Faktoren, z.B. der
konkreten Lage, der verkehrlichen Erschlieung, den topografischen Gegebenheiten, den verflig-
baren Parkplatzen u.A. ab.

Ziel der Betrachtungen ist es, zunachst die Warengruppen, die nach der vorangegangenen Betrach-
tung unterreprasentiert sind, an geeigneten Standorten zu integrieren. Demzufolge werden nach-
folgend alle Potenzialflachen auf ihre spezifische Eignung flr einzelne Warengruppen analysiert und
diskutiert.

Auf die speziellen Bedirfnisse der Einzelhandelsbetriebe bestimmter Branchen, die zur Verbesser-
ung der Angebotssituation in Speicher in den jeweiligen Warengruppen in Frage kommen, wird
angemessen Ricksicht genommen.
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Hierbei flieRen u.a. folgende Kriterien bei der Standortwahl ein:
L] Grole der verfugbaren Flache und Lage im Stadtgefige,
[ potenzielle Verflechtung mit dem Innenstadtbereich,
[ Verkehrliche Anbindung, Parkplatzsituation und
m Struktur der vorhandenen Nutzungen in der Umgebung (stadtebauliche Integration).
Dabei wird zwischen innerstadtischen und gesamtstadtischen Potenzialflachen mit den sich hieraus

ergebenden Restriktionen unterschieden.

- Innenstadtnahe Potenziale

An erster Stelle sind als potenzielle Entwicklungsflachen die bereits vorhandenen leerstehenden
Ladenlokale in der Innenstadt Speichers zu nennen. Zwar hat sich hier seit dem Ursprungskonzept
eine geringfugige Umstrukturierung ergeben. Dennoch findet sich die gréRte Haufung an Leerstand
weiterhin im Zentrumsbereich der Stadt Speicher. Die hier vorliegenden Potenzialflachen ermég-
lichen einem Interessenten schnell und unkompliziert einen Einzelhandelsbetrieb zu eréffnen.

Auf der friheren Konzeption geht hervor, dass das ehemalige PLEWA-Gelande an der Ecke
KapellenstralRe / Merscheider Weg als innenstadtnahe Potenzialflache favorisiert wurde. Grof3es
Potenzial wurde ebenfalls dem ehemaligen EDEKA-Standort an der Ecke Bahnhofsstralie /
Mungelter Weg zugerechnet. An beiden Standorten haben sich jedoch strukturelle Anderungen
ergeben, sodass an diesen Stellen nun Wohnbebauung realisiert wird. Zwar soll auch die Mdglichkeit
zur Ansiedlung kleinerer Betriebe gegeben werden, fir groRflachigen Einzelhandel stehen die
Flachen jedoch nicht mehr zur Verfligung.
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Abbildung 24: (ehemalige) Potenzialflachen fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
(Quelle: ISU 2022)
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Nach wie vor ist es jedoch ein Bestreben, den Eingangsbereich zur Stadt Speicher - und hier vor
allen Dingen in den Innenstadtbereich - aufzuwerten.

Entlang der Kapellenstral’e haben sich in den letzten Jahren starke stadtebauliche Veranderungen
vollzogen, sodass sich hier nun eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben abzeichnet.

Aufgrund der geringen Flachenverfligbarkeit ist eindeutig zu erkennen, dass Neuansiedlungen von
Einzelhandelsbetrieben im Bereich der Innenstand Giberaus schwierig zu realisieren sind.

Die derzeitige stadtebauliche Struktur lasst keine groReren Flachenpotenziale in der direkten
Innenstadt erkennen. Durch die relativ beengte Struktur verbleibt fiir zukiinftige Nutzungen innerhalb
der Innenstadt nur ein sehr begrenzter Spielraum. Auch bedingt durch die Topografie und die
stadtebaulichen Restriktionen ist die bauliche Entwicklung stark eingeschrankt. Aus diesem Grund
ist es nodtig, auch die Potenziale im weiteren Stadtgeflige zu untersuchen und darzustellen.

- Gesamtstiadtische Potenziale

Weitere Potenzialflachen befinden sich in Stadtrandlage (&stlicher Bereich der Kapellenstralie)
sowie im Gewerbegebiet Speicher. Letztgenannter Bereich ist jedoch nur als Ausweichstandort zu
sehen, um nicht zentrenrelevanten Einzelhandel (z.B. Baumarktspezifische Sortimente, KFZ-Handel
0.A.) unterzubringen. Im &stlichen Bereich der KapellenstraRe befindet sich derzeit ein Autohaus
und nebenliegend ein unbebautes Grundstlick. Hier ergeben sich demnach Potenziale fir Neuan-
siedlungen.

Vorrangig ist allerdings nach wie vor die Innenstadt zu starken und die Leerstandsproblematik im
Stadtgebiet anzugehen. Potenzial fir (Neu-)Ansiedlung ergeben sich in der Innenstadt durch die
derzeit ungenutzten Verkaufsflachen. Bei der ortlichen Begehung im Frihjahr 2022 wurden
zahlreiche Leerstande erhoben, die fur eine Nachverdichtung (um-)genutzt werden kénnen und - im
Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung - sollten.

Abbildung 25: Innenstadtnahe Potenzialflachen fiir (Neu-) Ansiedlungen
(Quelle: Eigene Aufnahmen)
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7.4 Fazit

Die Kaufkraftbindungsquote ist in der Stadt Speicher in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
bereits nahezu am Limit.

In der Warengruppe ,Nahrungs- und Genussmittel kann die Ansiedlung eines Discounters oder
Vollsortimenters mit einer Verkaufsflache von bis zu ca. 1.400 m? zu einer Verbesserung der
Angebotsstruktur fiihren. Zudem sollte eine angemessene Erweiterung der Verkaufsflachen
bestehender Betriebe ermdglicht werden.

Das Verkaufsflachenpotenzial im Bereich ,Gesundheits- und Koérperpflege® ist bereits vollstandig
ausgeschopft, weshalb hier keine Neuansiedlungen mehr méglich sind, zumal ein gewisser Anteil
an Waren aus dieser Warengruppe auch bei der Neuansiedlung eines Discounters oder
Vollsortimenters (siehe oben) hinzukommt.

In den Gbrigen Warengruppen verfligt die Stadt Speicher Uber offene Potenziale (= nicht gebundene
Kaufkraft), welche in Teilen auch die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben erméglicht.

An den vorhandenen Flachenpotenzialen hat sich innerhalb der Periode zwischen der Beschluss-
fassung des Ursprungskonzeptes aus 2012 und der angefangenen Fortschreibung im Jahr 2015 bis
heute kaum etwas geéandert.

Zwar fallen grof3ere Potenzialbereiche weg (Umnutzung des ehemaligen PLEWA-Gelandes und des
ehemaligen EDEKA-Standorts sowie erfolgte Neuansiedlungen und Erweiterungen entlang der
Kapellenstralie), allerdings sind die Leerstande im Stadtzentrum nach wie vor vorhanden und bieten
Potenzial flr die Ansiedlung verschiedener kleinerer Betriebe. Neuansiedlungen groR¥flachiger
Betriebe sind jedoch aufgrund der Flachenanspriche im unmittelbaren Kernbereich der Stadt wohl
nicht realisierbar.

Angemessene Erweiterungen vorhandener Betriebe sollten auf jeden Fall zugelassen werden, um
eine Anpassung an die sich stetig andernde Rahmenbedingungen des Marktes oder gesetzliche
Vorgaben zu ermdglichen. VergréfRerungen der Verkaufsflache flihren nicht automatisch zu einer
Steigerung des Umsatzes bzw. der Angebotsvielfalt und koénnen nicht mit der gleichen
Flachenproduktivitat angesetzt werden.
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8 Modelle der Einzelhandelsentwicklung

8.1 Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung

Die beiden Kenngréfien

m  Bevolkerungsentwicklung und
m  Entwicklung der einzelhandels-relevanten Kaufkraft

koénnen als malfgebliche Einflussfaktoren flir den Einzelhandel in den kommenden Jahren gesehen
werden. Dabei ist neben der natirlichen Entwicklung der Bevdlkerung, die in der Regel weniger
flexiblen Verlaufen folgt, insbesondere die Entwicklung der Kaufkraft pro Person in Abhangigkeit
unvorhersehbarer Ereignisse zu bericksichtigen, die ahnlich wie die Banken- oder Wirtschaftskrise
2008 / 2009 auch Auswirkungen auf das Kaufverhalten sowie die Sparerquote in der Bevolkerung
haben kann.

Es handelt sich bei den folgenden Betrachtungen daher lediglich um statistisch abgeleitete
Schatzungen, die dem Konzept zu Grunde gelegt werden kdnnen. Entsprechend grofR3 sind mogliche
Unsicherheiten.

- Bevolkerungsentwicklung

Um die absatzwirtschaftlichen RahmengréRen herzuleiten, d.h. um abzuschatzen wie viel wirt-
schaftliches Potenzial eine Region flr die Einzelhandelsansiedlung bietet, wird zunachst die
prognostizierte Bevolkerungsentwicklung herangezogen. Auf dieser Grundlage lassen sich die
Kaufkrafttrends abschatzen.

Analysen der Bevolkerungsentwicklung der Stadt und der Verbandsgemeinde Speicher lassen
erkennen, dass die Bevolkerung hier kontinuierlich zunimmt. Im Betrachtungszeitraum von 2000 bis
2025 stieg die Anzahl der Einwohner*innen der Stadt Speicher von 3.008 auf 3.877, entsprechend
einem Plus von knapp 29 %. In der Verbandsgemeinde stieg die Bevolkerung von 7.864 auf 9.213
Einwohner*innen, was einem Zuwachs von mehr als 17 % entspricht. Trotz leichter Schwankungen
um die Jahre 2003 bis 2005 ist im Gesamtbild ein leicht positiver Bevolkerungstrend zu verzeichnen,
sodass davon ausgegangen werden kann, dass sich die demographische Entwicklung auch kiinftig
weiter positiv entwickelt, was sich auf die Kaufkraft auswirkt.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Speicher

— Fortschreibung 2022 / 23, Letzte Aktualisierung: April 2025 Seite 69



. . . Ingenieurgesellschaft fiir Stadtebau und Umweltplanung mbH

10000
9000
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000

0

P > O > &
PSS LSS
AT AT AT AT AT A A

Abbildung 26: Bevoélkerungsentwicklung der und bis 2024
(Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Datenabfrage: 15.04.2025)

Zu berlcksichtigen ist neben der amtlichen Einwohnerzahl auch die Zahl der amerikanischen
Einwohner*innen und deren zuklnftige Entwicklung. Bei der Aufstellung des Ursprungkonzeptes
zeigte sich der Trend, dass es die Amerikaner*innen mehr in die Umlandgemeinden zieht und der
Bedarf an Wohnsiedlungen auf militdrischem Gelande ricklaufig war. Durch die SchlieRung der
,Housing* in Bitburg und eine Reduzierung des militarischen Personals konnte sich dieser Trend
jedoch nicht weiter verfestigen. Derzeit (Stand 2022, neuere Zahlen wurden angefragt, liegen aber
noch nicht vor) leben 2.143 amerikanische Staatsblirger*innen in der Verbandsgemeinde Speicher,
diese werden - wie bereits ausfihrlich erlautert - anteilsmafig mit in die Entwicklung der Kaufkraft
einbezogen.

Fur die Zukunft wird davon ausgegangen, dass sie die Zahl der Amerikaner*innen zumindest nicht
weiter verringert, da die Air Base Spangdahlem durch den anhaltenden Ukrainekrieg eher eine
Bedeutungssteigerung als einen Bedeutungsverlust erfahren duirfte.

- Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Die Ermittlung der lokalen und regionalen Kaufkraft erfolgt in der Regel durch deutschlandweit tatige
Unternehmen oder Gutachter, die regelmaRig Vergleichswerte fur den Durchschnitt in Deutschland
und die einzelnen Regionen ermitteln. Dazu werden Daten ausgewertet, die auf die Kaufkraft pro
Person und Jahr schlielen lassen. Hierbei ist wichtig, dass eine hohe Kaufkraft nicht automatisch
auch einen hohen Anteil dieser Kaufkraft fur den Einzelhandel bedeutet. Vielmehr sind neben den
Einkommensverhaltnissen auch Mietpreisspiegel und Grundstiickspreise sowie Nebenkosten und
Arbeitslosenquoten flr die einzelnen Regionen von Bedeutung.

In der vorliegenden Untersuchung wird auf die Zahlen der GfK GeoMarketing GmbH zurtickgegriffen,
da diese fur ganz Deutschland zur Verfligung stehen und daher verifiziert und vergleichbar sind.
Diese Zahlen werden auch von den Industrie- und Handelskammern flr vergleichende Betrach-
tungen und Prognosen in der Wirtschaftlichkeitsberechnung genutzt.
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Demnach wird neben der ermittelten Kaufkraft flr den Einzelhandel auch die Aufteilung in die 17
Warengruppen der GfK fiir Berechnungen zu Grunde gelegt.

Ausgehend von den durchschnittlichen Werten fur die Einzelhandelskaufkraft in Deutschland wird
unter Zuhilfenahme des regionalen oder lokalen Kaufkraftindexes die tatsachliche, theoretisch
vorhandene Kaufkraft im zu untersuchenden Gebiet errechnet. Diese dient als Grundlage dafir,
dass eine Beurteilung zur Unter- oder Uberdeckung in einzelnen Warengruppen an die realen
Verhéaltnisse angepasst werden kann.

Da die Ermittlung der deutschlandweiten Kaufkraft jahrlich starken Schwankungen unterliegt, ist eine
direkte Vergleichbarkeit Gber mehrere Jahre hinweg nicht unmittelbar gegeben. So sank die
Einzelhandelskaufkraft im bundesdeutschen Durchschnitt von 2008 bis 2010 und stieg seitdem bis
einschliellich 2016 kontinuierlich an. Nachdem die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den
folgenden Jahren wieder stark absank, unterliegt der Wert seit 2019 extremen Schwankungen.
Diese sind nicht zuletzt auf die Coronapandemie und die allgemeine Weltwirtschaftslage zurlck-
zuftihren. Die Schwankungen lassen sich aber nicht immer im gleichen Verhaltnis auch in den
einzelnen Warengruppen erkennen. Vielmehr gab es hier teilweise weniger starke oder auch starker
ausgepragte Schwankungen, die sich teils wieder umkehrten. Wahrend die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in den nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen trotz globaler Krisen (Finanzkrise,
Coronapandemie ...), relativ stabil bleibt, sind andere Warengruppen (,Luxusguter”) starker von den
Weltgeschehnissen abhangig.
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Abbildung 27: Entwicklung der Einzelhandelskaufkraft pro Person und Jahr im bundesdeutschen Durchschnitt
(Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der statistischen Kennwerte der GfK und IHK Trier)
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8.2 Steuerungsmodelle der Einzelhandelsentwicklung

Um die kinftige Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Speicher gezielt steuern zu kénnen,
mussen verschiedene Szenarien mit unterschiedlichen politischen und planerischen Vorgaben
durchgespielt und hinsichtlich ihrer planerischen, wirtschaftlichen und stadtebaulichen Folge-
wirkungen bewertet werden.

Durch die unterschiedlichen Ansatze werden die Zusammenhange der Zentren- und Versorgungs-
struktur kenntlich gemacht und die Auswirkungen von Ansiedlung, Aus- oder Rickbau von Einzel-
handelsstandorten beschrieben.

In den dargestellten Szenarien werden zentrale Versorgungsbereiche sowie die stadtebaulich inte-
grierten und nicht integrierten Einzelhandelsstandorte vereinfacht beschrieben, um unter ideal-
typischen Entwicklungsszenarien die Folgewirkungen der Standortentwicklung aufzuzeigen.

- Szenario 1| Freies Spiel der Krafte

Diese auch ,Laissez-faire-Szenario“ genannte Sichtweise basiert auf der Annahme, dass bei
Einzelhandelsansiedlungen keine politischen und planerischen Restriktionen seitens der Kommune
greifen. Dem Ansiedlungsdruck, meist auf nicht integrierte Standorte, wird nicht mit stadtebaulich-
funktionalen Steuerungen begegnet. Investoren und Unternehmer entscheiden stattdessen alleine
Uber Ansiedlungsvorhaben, Verlagerungen und Erweiterungen ohne an ein (obligatorisches)
Ubergeordnetes Steuerungsleitbild gebunden zu sein.

Die wahrscheinlichste Entwicklung ist die Ansiedlung von autokundenorientierten Einzelhandels-
betrieben auf preisglinstigen Grundsticken in bestehenden oder neuen stadtebaulich nicht
integrierten Lagen, was die bestehende hierarchische Zentrenstruktur gefahrdet. Die innenstadt-
inharenten integrierten Betriebe werden durch den Kaufkraftabfluss geschwacht, was eine
Reduzierung des Versorgungsangebotes nach sich zieht. Dies flhrt zu Geschéaftsaufgaben und
demzufolge zu vermehrten Leerstanden von Ladenlokalen in der Innenstadt.

> Kurzbewertung:

Die Standortplanung von Einzelhandelsunternehmen und die kommunale Entwicklungsplanung
stehen haufig im Gegensatz zueinander, da das Interesse des Handels auf niedrige Betriebskosten
und bei der Neuansiedlung auf mdglichst geringe Erstellungs- und Baukosten (Grundstlickspreis,
ErschlieBung, Bauweise etc.) ausgerichtet ist, wahrend sich das Interesse der Stadtentwicklung am
Versorgungsbedarf der gesamten Bevolkerung orientiert. Es lasst sich daher mit grof3er Sicherheit
prognostizieren, dass Standorte auflerhalb der ausgewiesenen Zentren, an denen die Grund-
stiickskosten niedrig sind, zugleich aber eine gute Erreichbarkeit flr den individuell motorisierten
Verbraucher gegeben ist und méglichst gute Parkmdglichkeiten geschaffen werden kénnen, gesucht
werden.

In Speicher wirde die freie Entfaltung der Krafte des Marktes voraussichtlich zu einer
unkontrollierten Entwicklung im Bereich des nicht integrierten Gewerbegebiets flhren und die
Entwicklung der Innenstadt ganzlich stoppen. Gerade durch die topografische Lage der Stadt ist
diesem Szenario aus planerischer Sicht entschieden entgegenzuwirken. Durch freie Flachen auf
gewerblichen Grundstiicken bieten diese Gebiete gute infrastrukturelle Voraussetzungen, um
problemlos weitere Ansiedlungen zu realisieren. Dabei ist auch die Erweiterung nicht integrierter

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Speicher

— Fortschreibung 2022 / 23, Letzte Aktualisierung: April 2025 Seite 72



. . . Ingenieurgesellschaft fiir Stadtebau und Umweltplanung mbH

Einzelhandelsbetriebe zu beriicksichtigen, die eine eher schleichende Schwachung der Innenstadt
zur Folge hatten.

Eine derartige ,ungeordnete” stadtebauliche Entwicklung nutzt die bestehenden Zentren- und
Stadtstrukturen nicht und beachtet auch keine gestalterischen Aspekte zur Eingliederung in das
Stadtbild. Demnach wirde sich eine zunehmend diffuse Verteilung der Einzelhandelsbetriebe
durchsetzen.

Durch die Erweiterung oder Ansiedlung grof¥flachiger Betriebe ,auf der griinen Wiese*, also an nicht
integrierten Standorten, wiirde die Innenstadt erheblich leiden. Ein ,Trading-Down‘-Effekt ware dann
zu befurchten.

- Szenario 2 | Schwerpunkt Innenstadt

Hierbei wird die Einzelhandelsstruktur so gesteuert, dass die kleinteilige Geschaftsstruktur vorrangig
geférdert und ein attraktiver Angebotsmix erhalten bzw. entwickelt wird. Es gilt innerhalb der
kompakten  Zentren Leerstdnde zu vermeiden und diese Raumlichkeiten flr
Einzelhandelsansiedlungen zu nutzen. Das Ubergeordnete Ziel dieses Szenarios ist die Sicherung
und der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche. Daher wird eine Verbesserung der Service-
Leistungen (,Kénig Kunde®), eine Attraktivierung der zentralen Bereiche und eine Verbesserung der
Infrastruktur angestrebt.

Kernpunkt ist somit die stadtebaulich-funktionale Gliederung und Entwicklung mit einer klaren
hierarchischen Abstufung. Die Konzentration gilt dabei eindeutig dem Stadtzentrum und weiteren
ausgewahlten Standorten, wobei der Innenstadt die grofdte Bedeutung beigemessen wird. Sie zu
entwickeln ist das mafRgebliche Ziel bei der stetigen Optimierung des Einzelhandels. Es wird dabei
stets das Ziel verfolgt alle Sortimente entsprechend der Nachfrage méglichst zu 100 % vorzuhalten.
Eine vollige Deckung des Bedarfs nach Abstufung der Zentrenrelevanz gilt als optimale
Einzelhandelsstruktur.

Eine Neuentwicklung von Standorten wird nicht restriktiv untersagt, muss aber mit den Ent-
wicklungen der derzeitigen Zentrenstruktur abgestimmt sein und sich zeitlich dieser Vollentwicklung
unterwerfen. Eine Einzelhandelssteuerung unter diesen Voraussetzungen schafft einen klaren
raumlichen und funktionalen Rahmen flr derartige Entwicklungen. Basierend auf Sortiments- und
GroRenstrukturen sowie der funktionalen hierarchischen Gliederung wird die Einzelhandels-
entwicklung auf bestimmte Standorte beschrankt.

> Kurzbewertung:

Durch die strikte stadtebaulich-funktionale Zentrengliederung wird die Sicherung und Starkung des
Stadtzentrums angestrebt. Da der Hauptfokus weiterer Einzelhandelsansiedlungen auf diesen
zentralen Versorgungsbereich ausgerichtet ist und begleitend eine Steigerung der Attraktivitat
vonstatten geht, ist eine Bindung der Kaufkraft wahrscheinlich.

In Speicher sind fir eine solche Entwicklung aber nur begrenzte raumliche Potenziale vorhanden,
die auch schon zuvor diskutiert wurden. Zwar gilt die vorrangige Entwicklung der Innenstadt als
oberste Pramisse, allerdings setzt die Umsetzung dieses Szenarios voraus, dass die bendtigten
Flachen auch tatsachlich zur Verfigung stehen oder durch planerische Instrumente geschaffen
werden koénnen. Gerade grolere, zusammenhangende Flachen, die auch die Ansiedlung
grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe ermdglichen, sind jedoch in Speicher nicht vorhanden.
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Erst nach vollstandiger Entwicklung des Kernbereichs soll die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben auch auf die direkte Umgebung ausgeweitet werden.

Auf Winsche von Betrieben, Investoren und Projektentwicklern wird bei dieser planerischen
Optimierung nicht eingegangen. In der Folge kénnen einige potenzielle Nutzungen nicht am Standort
realisiert werden. Durch die Fokussierung auf die Innenstadt kann sich ein Nachteil flr die nicht
integrierten Flachen ergeben, da mogliche Ansiedlungen erschwert werden und dadurch
Entwicklungschancen ungenutzt bleiben. Dies kann u.U. die wohnortnahe Nahversorgung ge-
fahrden.

- Szenario 3 | Gezielte Einzelhandelssteuerung

Im Gegensatz zum vorherigen Szenario werden bei der gezielten Einzelhandelssteuerung keine
starren Prioritdten bei der Einzelhandelsansiedlung festgelegt. Zwar wird auch hier die
Einzelhandelsentwicklung grundsatzlich gezielt und nach klaren raumlich-funktionalen Vorgaben
gesteuert, allerdings spielt hierbei nicht nur die Innenstadt eine Rolle, sondern die Entwicklungen
der vergangenen Jahre — in Speicher insbesondere im Bereich der Kapellenstralle — werden ihrer
Bedeutung entsprechend bertcksichtigt. Dies bedeutet die Konzentration des Einzelhandels auf
ausgewahlte Schwerpunktbereiche unter Berilicksichtigung der Sortiments- und GréRenstrukturen,
sowie der funktionalen Rahmenbedingungen des Standortes.

Daruber hinaus bestimmen die absatzwirtschaftlichen Potenziale die Marktentwicklung, d.h. die
sortimentsspezifischen Rahmenbedingungen legen Art und Umfang von Neuansiedlungen und
Erweiterungen fest. Deshalb kann ,gezielt‘ reagiert werden. Unterreprasentierte Sortimente werden
bevorzugt, wahrend Uber eine Ansiedlung von Sortimenten, deren Kaufkraft nahezu ausgeschopft
oder bereits Uberschritten ist, im Einzelfall zu urteilen ist. Dabei ist auch die Ablehnung bestimmter
Ansiedlungen in Betracht zu ziehen.

Im Zuge bestimmter Umsiedlungs- und Ansiedlungsvorhaben gibt eine Einzelfallbeurteilung jeweils
Aufschluss Uber die Tragfahigkeit des Vorhabens und die Vertraglichkeit am gewiinschten Standort.
Auch die Risiken und Gefahren den vorherrschenden Sortimentsbestand und die derzeitige
Zentrenstruktur betreffend, kénnen eingeschatzt und gezielt untersucht werden.

Auf der einen Seite wird versucht die Vorgaben einer stringenten Steuerung umzusetzen, um eine
zukunftsfahige raumlich-funktionale Entwicklung zu garantieren. Auf der anderen Seite wird mit
Einzelfallen gerechnet, die von der Steuerungspolitik abweichen und die postulierten Leit- und
Grundsatze nicht erfullen kénnen. Derartige Ansiedlungen werden nicht von vornherein ausge-
schlossen, sondern durchlaufen einen Prozess der Abwagung und Entscheidungsfindung, um
herauszufinden, ob sie dem Zeitgeist entsprechend das vorhandene Konzept aufwerten und
unterstitzen kdnnen.

So kann es im Gegensatz zum ,Schwerpunkt-Szenario“ zu einer einmaligen Ansiedlung eines
Einzelhandelsbetriebs mit politischer Praferenz fir einen integrierten Standort an einem durch
Gutachten als unschadlich belegten sonstigen Standort kommen. Der Gemeinde werden somit
Spielraume erdéffnet, die sich den aktuellen Gegebenheiten des Marktes anpassen.

> Kurzbewertung:
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Dieses Szenario macht die Bedeutung eines Rahmenkonzeptes fir die Einzelhandelsentwicklung
auf Ebene der gesamten Stadt Speicher und ihrem Nahbereich sowie die Notwendigkeit der
Anpassung an aktuelle Entwicklungen deutlich.

Mit der vorliegenden qualitativen und quantitativen Analyse kénnen sich zukinftige Projekte an
formulierten Leitbildern orientieren. Den Entscheidungstragern wird es ermdéglicht, auf Grundlage
des Konzeptes (hier Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2022/23) gezielt in
die Einzelhandelsentwicklung einzugreifen und o&ffentliche und private Interessen angemessen
gegeneinander abzuwagen.

Die Flachenpotenziale fur die unterschiedlichen Warengruppen wurden bereits dargestellt und
diskutiert. Eine gezielte Einzelhandelssteuerung wirde basierend auf dieser Liste Flachen in der
genannten GréRenordnung zulassen. Geringe Abweichungen und Uberschreitungen wiirden nach
speziellen Untersuchungen auf die Schadlichkeit oder Unschadlichkeit des Vorhabens hin
ermdglicht werden. Demzufolge gibt die Liste nur Orientierungswerte an, die sich im Einzelfall - auch
nach Veranderungen am Markt - stitzen oder widerlegen lassen.

Das Szenario sorgt fir eine bedarfsgerechte Entwicklung der Stadt und die Sicherung ihres
Versorgungsauftrags. Dabei werden sowohl die Rahmenbedingungen der Betriebe als auch die
politischen Steuerungsmaoglichkeiten gleichermalRen gewichtet. Eine ausgewogene Entwicklung im
Sinne der Versorgung der Bevolkerung kann auf Dauer gesehen ermdglicht werden. Dabei
berlicksichtigt dieses Szenario auch die Nahversorgungsaufgabe der Stadt Speicher fir den
zugewiesenen Einzugsbereich.

8.3 Fazit

Die aufgefuhrten Szenarien machen deutlich, dass die Entwicklung des Einzelhandels in Speicher
durch eine Steuerungspolitik gelenkt werden kann. Wahrend weder die zu strenge Regelung fur
Ansiedlungen noch die ungesteuerte Entwicklung wiinschenswert erscheinen, ist die gezielte
Steuerung das geeignete Instrument auf die Entwicklungen des Marktes zu reagieren und neben
der Starkung des Zentrums auch Vorhaben mit Platzbedarf an sonstigen Standorten unter
Vermeidung schadlicher Auswirkungen zuzulassen. Es dient damit der Findung des ,goldenen
Mittelweges® zwischen privaten Interessen und den restriktiven planerischen und politischen
Vorgaben.

Zudem lasst die Aufstellung eines abgestimmten Gesamtkonzeptes auch eine weitere Beobachtung
des Marktes unter der MalRgabe zu, dass auch auf veranderte Rahmenbedingungen flexibel reagiert
werden kann.
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9 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

9.1 Ziele und Grundsatze der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung Speichers

Bei der Aufstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es nicht nur erforderlich, die
Angebotsstrukturen quantitativ und raumlich darzustellen und die absatzwirtschaftlichen Spielrdume
zu ermitteln. Ein weiterer wesentlicher Aspekt ist es zu untersuchen, ob und wenn ja, welche Gebiete
innerhalb der Stadt zukunftig flr die Fortflihrung von Einzelhandelsnutzungen bzw. fiir zusatzliche
Einzelhandelsansiedlungen geeignet erscheinen (Entwicklungsbereiche) und welche Ubergeord-
neten Ziele diesen Entwicklungen zu Grunde gelegt werden. Aus dieser Untersuchung heraus muss
dann das eigentliche Zentrenkonzept entwickelt werden, welches die Vorgaben des LEP IV umsetzt
und festschreibt.

Nachdem ein solches Konzept erstmalig aufgestellt wurde, ist es dartber hinaus empfehlenswert
regelmaRige Uberpriifungen der Ist-Situation durchzufiihren, um auf stattgefundene oder statt-
findende Entwicklungen reagieren zu kénnen. In vielen Fallen wird dann eine Fortschreibung des
bestehenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes notwendig. Im Zuge einer solchen
Fortschreibung kann es auch zu einer Anderung der wesentlichen Ziele und Inhalte eines
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, wie z.B. der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
oder den spezifischen Sortimentslisten kommen. Nur so kann der aktuellen Entwicklung und einer
gezielten Steuerung des Einzelhandels entsprochen werden.

9.1.1  Ubergeordnete Ziele

Die Ubergeordneten Leitlinien ergeben sich aus der zuvor nochmals zusammengefassten
einzelhandels- und zentrenspezifischen Situation in der Stadt Speicher sowie im Verbands-
gemeindegebiet, den daraus resultierenden Bewertungen und den weiteren allgemeinen Rahmen-
bedingungen. Fur die zuklnftige Entwicklung, sowohl in quantitativer als auch in qualitativer sowie
raumlich-funktionaler Hinsicht, ist es erforderlich der Einzelhandelsentwicklung verbindliche Ziele
zugrunde zu legen.

Als vorrangige Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Speicher wird von gutachterlicher Seite
weiterhin die Starkung des Stadtzentrums gesehen. AuRRerdem wird eine Fortentwicklung der
zentrenunschadlichen Standorte zur Deckung des Bedarfs der Bevdlkerung aus dem ermittelten
Einzugsbereich angestrebt, wobei hier darauf zu achten ist, dass die Randsortimente auf ein
vertragliches Maly beschrankt werden. Dies kann durch eine entsprechende bauleitplanerische
Steuerung geschehen.

Zusammenfassend betrachtet ergibt sich aus den vorherigen Arbeitsschritten folgender Uber-
geordneter Zielkatalog zur Einzelhandelsentwicklung in Speicher:

m  Sicherung und Starkung des Hauptgeschaftsbereiches der Stadt Speicher und Starkung
der Randbereiche (insbesondere bei Angebotsliicken),

m  Reduzierung und Vermeidung von Leerstdnden mit Prioritat auf der Innenstadt,
Erhaltung und Starkung der Nahversorgungsfunktion fir das Umland,
Sicherung und Ausbau eines attraktiven und vielschichtigen Einzelhandelsangebotes sowie
der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt,

m  Sicherung von Gewerbegebieten flr die vorrangige Ansiedlung von Handwerk, Dienst-
leistungen und produzierendem Gewerbe.
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9.1.2 Grundsatze zur raumlichen Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels

Im Hinblick auf eine den aufgefiihrten, Gbergeordneten Zielen entsprechende Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in Speicher sollten fur die zuklnftige raumliche Steuerung grundsatzliche
Strategien entwickelt werden. Vor dem Hintergrund der o0.g. Ziele sowie unter Berlcksichtigung der
Bewertung der Ausgangssituation einerseits sowie der zuklnftigen entwicklungsbestimmenden
Faktoren andererseits, sollen fiir Speicher die nachfolgenden Leitsatze zur raumlichen Einzel-
handels- und Zentrenstruktur gelten und durch entsprechende politische Beschlisse festgelegt
werden.

Erst mit diesem Schritt kann es gelingen, allen Beteiligten Planungs-, Investitions- und
Rechtssicherheit zu geben und eine Magnetwirkung der Innenstadt zu entfalten.

Dabei soll im Hinblick auf die zukinftige bauleitplanerische Umsetzung darauf hingewiesen werden,
dass das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als abwagungsrelevantes, stadtebauliches Konzept
nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zwar eine wichtige Entscheidungsgrundlage darstellt, allerdings
keine Rechtsverbindlichkeit im Hinblick auf die Steuerung von Einzelhandelsnutzungen entfaltet.
Vielmehr gibt das Konzept Leitvorstellungen und Grundsatze vor, die mittels bauleitplanerischer
Entscheidungen umgesetzt werden mussen. Somit wird die Stadt nicht von ihrer Pflicht entbunden,
in jedem Einzelfall zu prufen, welche bauleitplanerischen Festsetzungen stadtebaulich gerechtfertigt
und mit dem Abwagungsgebot vereinbar sind.

= Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nur noch im
zentralen Versorgungsbereich ,,Innenstadt

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen auch zukunftig nur noch
im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” realisiert werden. Dies gilt generell flr
strukturpragende BetriebsgréRenordnungen, von denen an anderer Stelle Negativauswirkungen auf
den Stadtkern zu erwarten sind. Die strukturprdgende GroRenordnung ist dabei abhangig vom
Hauptsortiment des Betriebes. Gemeint sind damit auch kleine Betriebe unterhalb der Schwelle der
Grol¥flachigkeit. Die Vorgaben des LEP |V bleiben hiervon unberihrt; auf das Anpassungsgebot des
§ 1 Abs. 4 BauGB wird verwiesen.

- Grundsatz 2: Sicherung der Nahversorgung durch den zentralen Versorgungsbereich
,»,KapellenstraBRe*

Als Grundzentrum ist es ureigene Aufgabe der Stadt Speicher die Nahversorgung der Bevolkerung
im Nahbereich sicher zu stellen. Hierzu soll diese Funktion vorrangig ausgebaut und gemessen am
Bedarf entwickelt werden. Diese Entwicklung soll in den zentralen Versorgungsbereichen
stattfinden, um diese funktionell zu starken und dem Auftrag des zentralortlichen Systems
nachzukommen. Dadurch ist auch eine Aufwertung des Handelsstandortes Speicher insgesamt zu
erwarten. Vor allem der zentrale Versorgungsbereich ,Kapellenstra’e® bietet sich aufgrund der
bisherigen Ansiedelungen und den Erweiterungsméglichkeiten hierflir an. Dieser soll fir die
Sortimentsgruppen der Nahversorgung gesichert und ausgebaut werden.

- Grundsatz 3: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten flihren regelmaflig Rand-
sortimente. Wahrend von nicht zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemal keine
Gefahrdung fir die Entwicklung des Hauptgeschaftsbereiches ausgeht, sind bei zentrenrelevanten
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Randsortimenten aullerhalb der stadtebaulich festgelegten Zentren Auswirkungen auf den
Hauptgeschaftsbereich moglich.

Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen Zielen dieses
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes grundsatzlich widerspricht, ware ein volliger Ausschluss
unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat. Die
Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem dann, wenn ein direkter
Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist, zulassig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung auf rund 10 % der gesamten Verkaufsflache als praktikabel
erwiesen. Es wird jedoch empfohlen fir gréRere Betriebe eine maximale Flache fir Randsortimente,
unabhangig vom Verkaufsflachenanteil zu definieren. Dies ist im Einzelfall im Rahmen der
Bauleitplanung zu entscheiden. Hier sollte je nach Vorhaben ein Nachweis erbracht werden, welche
Auswirkungen sich durch die Randsortimente auf den Besatz im zentralen Versorgungsbereich
ergeben kénnten. Demnach ist dann eine angemessene Entscheidung Uber die Reglementierung
der Randsortimente im Einzelfall zu treffen.

- Grundsatz 4: Ansiedlungsperspektiven von Verkaufsstellen der Handwerks-, produzie-
renden und weiterverarbeitenden Gewerbebetriebe (Handwerkerprivileg /
Annex-Handel)

Ausnahmsweise sollen kleinflachige Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und
weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden, wenn

eine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht,

die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang erfolgt,

eine flachen- und umsatzbezogene Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und
die Grenze der Grof¥flachigkeit im Sinne des § 11 BauNVO nicht Gberschritten wird.

9.2 Ausweisung der zukiinftigen zentralen Versorgungsbereiche

Ein zentraler Punkt des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes flir die Stadt Speicher ist die
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im Stadtgebiet. Diese Abgrenzung basiert auf dem
aktuellen Bestand der Einzelhandelsangebote - die im Jahr 2022 durch eine Begehung erhoben
wurden - sowie der Steuerungsabsicht der Stadt Speicher flir die weitere Entwicklung des
Einzelhandels an den jeweiligen Standorten.

Im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind prinzipiell alle Sortimente zuldssig. Hier sind

prinzipiell auch grofRflachige Betriebe mdglich. Die Vorgaben der Regional- und Landesplanung fir
Grundzentren und die ermittelten Potenziale im Hinblick auf mdgliche stadtebaulich schadliche
Auswirkungen in der Stadt und den umliegenden Zentren sind hierbei aber zu bericksichtigen. Im
Vergleich zum Ursprungskonzept aus 2012 und der begonnenen Fortschreibung von 2015 erfolgt
eine geringfuigige Anpassung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Dies
birgt die Absicht eine starkere Konzentration der zukinftigen Entwicklung auf die Innenstadt rund
um den Marktplatz und die im Westen der Innenstadt liegenden Leerstande zu erreichen. Die
Leerstande entlang der Kapellenstralle bieten jedoch nach wie vor eine Potenzialflache flir mégliche
Ansiedlung von innenstadtrelevanten Betrieben und sollen daher auch zukunftig in den zentralen
Versorgungsbereich ,Innenstadt® fallen, um bei Planungsideen einer Nachnutzung bedacht zu
werden.
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Die ehemals leerstehenden Gebdude im Bereich des aufgegebenen EDEKA-Marktes an der
Bahnhofsstral’e, Ecke Mungelter Weg, wurden zwischenzeitlich abgerissen. Hier erfolgt eine andere
stadtebauliche Entwicklung (Wohnbebauung). Daher werden die Flachen aus dem zentralen
Versorgungsbereich ,Innenstadt* herausgenommen.

Auch das ehemalige PLEWA-Gelande ist aufgrund der dortigen Entwicklungen nicht mehr
Bestandteil des Zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt®.

Zudem wird weiterhin ein Zentraler Versorgungsbereich KapellenstraBe ausgewiesen, welcher

Sortimente der Nahversorgung sowie dartiber hinaus nicht zentrenrelevante Sortimente zulasst.
Hiermit wird der tatsachlichen Situation in diesem Areal der Stadt Rechnung getragen und einer
weiteren zielgerichteten Entwicklung die notwendige Grundlage gegeben. Der Bereich wird im Osten
vergroRert, sodass alle potenziellen Ansiedlungs-/ Erweiterungsflichen dem zentralen
Versorgungsbereich ,Kapellenstralle“ zugeordnet werden. Durch die sortimentsspezifischen Ein-
schrankungen kdnnen negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt"
vermieden und eine zielgerichtete Entwicklung sichergestellt werden.

- N[ o
&
%
g o 765 2 N5,
I 80 9 = 6@ & .
P
7 & -

&
‘7 L SBP AN A\

Zentraler a C %
Versorgungsbereich N&

Innenstadt* R -
2 o0 =
=
D> oogy 3 Zentraler
@ 2 S $ Versorgungsbereich
4 > 0 £\ \ i
: & Kapellenstrafie
NP 3
& c% o o A G g g
° 8]
?B QOQ > y &) 23 06 & %O
G (X3 AXCL(S (%
5 ® A
o0 Q\ = N X X ®
a ° - oo ¢ \¢
[s) =)
Ooo o \PAS e & % N : ’
3 c{) 2 3 N K % Einzelhandelsbetriebe Speicher S
25O X S O LY o Dienstleistungen
o ® Einzelhandel
E\
> S & %, D3 o Leerstand -
100 20 2 & 79 A AT S ° Offen.tllche Einrichtungen
) D ° {\ ® Sonstige Nutzungen Z
£ AN P 2 NOYNN\\VT /s

Abbildung 28: Zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Speicher
(Quelle: Liegenschaftskarte | Eigene Darstellung auf der Grundlage der Bestandserhebung 2022)
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9.3 Lokalspezifische Sortimentslisten

Alle Sortimente werden in drei Gruppen aufgeteilt:
Im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind demnach alle Sortimente zulassig.
Im auf die -im Wesentlichen - Nahversorgung beschrankten Zentralen Versorgungsbereich

Kapellenstrae sind lediglich die nahversorgungsrelevanten und die nicht zentrenrelevanten
Sortimente zulassig.

Zentraler
Versorgungs-

bereich
.KapellenstralRe*

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nicht-Zentrenrelevante Sortimente
—

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente
—

Zentraler
Versorgungs-

bereich

Nicht-Zentrenrelevante Sortimente Innenstadt*
PRI A A A

—

Abbildung 29: Zuordnungshierarchie von Sortimenten zu den unterschiedlichen Versorgungsbereichen
(Quelle: Eigene Darstellung)

9.3.1  System der Zentrenrelevanz

Die Aufteilung der Sortimente und Warengruppen des Einzelhandels in Sortimentslisten fuhrt zu
unterschiedlich strengen Auflagen im Hinblick auf das zulassige Angebot am jeweiligen Standort.
Die Zentrenrelevanz einzelner Angebote lasst sich dabei nach den verschiedenen Versorgungs-
bereichen einer Stadt abschichten. Die nicht innenstadtrelevanten Sortimente sind dabei natirlich
auch in den zentralen Versorgungsbereichen zulassig.

Generell ist es mdglich nahversorgungsrelevante Sortimente, die eigentlich in den Schutz des
Zentrums gehdren, auch aufierhalb des Zentrums anzubieten, um hier eine wohnortnahe Nah-
versorgung der BevoOlkerung sicherstellen zu kénnen und bereits vorhandene Angebots-
schwerpunkte sinnvoll zu erganzen.

Hiervon ausgenommen ist die Zuldssigkeit von Randsortimenten, die an einem nicht zentralen
Standort auch Angebote mit Zentrenrelevanz zulassen kénnen. Dies bedarf allerdings einer
bauleitplanerischen Steuerung zur Zulassigkeit nach Art und Mal3verhaltnis dieser Angebote zum
Kernsortiment.
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente
standort-

Nahversorgungsrelevante Sortimente abhangig

Abbildung 30: System der Zentrenrelevanz
(Quelle: Eigene Darstellung)

9.3.2 Speicherer Sortimentslisten

Aus dem ermittelten Einzelhandelsbestand in der Stadt und der Verbandsgemeinde Speicher sowie
den potenziellen Entwicklungsmdglichkeiten fur die jeweiligen Versorgungsbereiche ergibt sich die
Liste der allgemein nahversorgungs- und zentrenrelevanten sowie nicht zentrenrelevanten Sorti-
mente fur die Stadt.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Warengruppe Sortimente Beispiele zur Erlauterung

Nahrungs- und Genussmittel Nahrungsmittel, Genussmittel Alle Arten von Lebens- und Genussmitteln
(inkl. Kaffee, Tee, Tabakwaren,
Reformhauswaren, etc.) frisches Obst und
Gemise, Back- und Konditoreiwaren,

Metzgereiwaren
Gesundheits- und Drogerie, Parfumerie, Wasch- und Gesundheits- und Kérperpflegeartikel,
Korperpflege Putzmittel Drogeriewaren, Putz- und Reinigungsmittel,

Waschmittel, Parfimerieartikel,
freiverkaufliche Apothekenwaren

im Einzelfall gehdren hierzu auch
medizinische und orthopadische Artikel und

Sanitatsbedarf

Baumarktspezifische Waren Blumen Schnittblumen und Topfpflanzen sowie
Gestecke

Blicher / Schreibwaren Presse Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

Warengruppe Sortimente Beispiele zur Erlauterung
Bekleidung Damenoberbekleidung, Herrenmode, Bekleidung aller Art (inkl. Lederbekleidung,
Kinderoberbekleidung, Wasche, etc.), Meterware fir Bekleidung, Kurzwaren,
Strumpfwaren Handarbeitswaren, Unterwasche und
Miederwaren, Strimpfe und Strumpfwaren,
Bademoden
Einrichtungsbedarf Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-,
Wohneinrichtungsbedarf Bett- und Tischwésche sowie Kunstgewerbe,
Bilder, Rahmen u.a., Antiquitaten,
Wohneinrichtungsbedarf
Biicher / Schreibwaren Papier, Schreibwaren, Blrobedarf, Schreibwaren und Biroartikel aller Art (auf3er
Buchhandel Biroeinrichtung), Papier,
Sortimentsbuchhandel
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Unterhaltungselektronik und Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische
elektronische Medien Gerate;
Bild- und Tontrager; Videospiele;
"braune Ware"

Elektrohaushaltsgerate / Elektrokleingerate, Leuchten, Lampen,
Leuchten Leuchtmittel
Spielwaren / Hobbys Spielwaren, Hobby-, Bastelwaren,

Musikinstrumente

Foto / Optik

Schuhe / Lederwaren

Informationstechnologie Hard-/Software, Personal Computer,
Peripheriegerate

Sport / Camping Sportbekleidung, Sportschuhe,

Sportkleingerate

Glas / Porzellan / Keramik Hausrat, Geschenkartikel

Uhren / Schmuck

Telekommunikation

Baby-/ Kinderartikel

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Unterhaltungselektronik wie z.B. Rundfunk-
und Fernsehgerate, HiFi-Anlagen, Video- und
Audiosysteme, Videokameras und Fotoartikel,
Spielekonsolen, Unterhaltungs-software,
Computer- und Videospiele

Elektrokleingerate aller Art (Toaster,
Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgerate,
Bugeleisen, Rasierer, Zahnbdrsten, ...),
Leuchten, Lampen, Leuchtmittel u.a.

Spielwaren aller Art, technisches Spielzeug,
Hobby- und Bastelartikel im weitesten Sinne,
Musikinstrumente und Zubehor,
Sammlerbriefmarken und Miinzen

Fotoapparate und Videokameras, Fotoartikel
und —zubehdr, optische Gerate, Fernglaser,
Brillen, Horgerate u.a.

Schuhe, Sandalen, Stiefel, Lederwaren aller
Art, Taschen, Koffer, Schirme

Computer aller Art und Computerzubehor
sowie Peripheriegerate (Bildschirme, Drucker,
Tastaturen und sonstige Eingabegerate,
Festplatten u.a.), Software einschl.
Computerspiele, Navigationsgerate

Sportbekleidung und —schuhe, Sportartikel
und —kleingerate (Balle, Schlager, ...),
Waffen, Angler- und Jagdbedarf

Haushaltswaren aller Art (Topfe, Pfannen,
Schneidwaren und Bestecke, ...), Glas,
Porzellan, Vasen und Feinkeramik, sonstiger
Hausrat, Geschenkartikel und Souvenirs

Uhren, Zubehor, Schmuck, Modeschmuck

Mobiltelefone, Faxgerate, Telefone,
Internetzubehor

Babybekleidung, Babyspielwaren,
Babymobel, Kinderwagen

Beispiele zur Erlauterung

Warengruppe Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel Spirituosen, Getranke

Baumarktspezifische Waren Baumarktspezifisches Sortiment;
Tapeten, Lacke, Farben, Baustoffe,
Werkzeuge, ...

Pflanzen, Gartenbedarf;
Kfz-Zubehor;
Zoologischer Bedarf

Bekleidung Berufsbekleidung, Funktionskleidung

Spirituosen, Getranke

Maschinen und Werkzeuge, Bauelemente,
Baustoffe (inkl. Fenster, Turen, ...),
Eisenwaren, Beschlage Elektroartikel und —
installationsmaterial, Farben, Lacke, Fliesen
und Zubehor, Sanitarbedarf, Gartenbedarf
und Gartengerate, einschl. Freilandpflanzen,
Kamine und Kachelofen, Pflanzen und
Samereien sowie sonstige
baumarktspezifische Waren; Kfz-und
Motorradzubehor, Zoologischer Bedarf

Bekleidung fur berufliche Tatigkeiten,
Arbeitsschutzbekleidung
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Einrichtungsbedarf Maébel Méobel (inkl. Biro-, Bad- und Kiichenmébel),
Gartenmobel und Polster-auflagen,
Bettwaren, Matratzen, Bodenbeléage,
hochwertige Bodenbelage (Einzelware, wie
z.B. Orientteppiche), Teppiche (Auslegeware)

Elektrohaushaltsgerate / Ofen; ElektrogroRgerate; "weilke Ware" Elektrogrof3gerate (Kuhl- und

Leuchten Gefrierschranke, Waschmaschinen,
Waschetrockner, Geschirrspilmaschinen, ...)
und sonstige Elektrohaushaltsgerate
(Staubsauger, Waschemangeln, ...) aulRer
Elektrokleingerate und ,braune Ware*

Sport / Camping Sportgerate, Fahrrader Camping- und Outdoorartikel, Zelte, Boote,
Fahrrader und Zubehor

Tabelle 13: Sortimentslisten der Stadt Speicher
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die Sortimentslisten regeln dabei lediglich die Neuansiedlungen, Erweiterungen und Nutzungs-
anderungen von Einzelhandelsbetrieben, sofern hierzu neue Genehmigungen erforderlich werden.
Die als nicht zentrenrelevant festgelegten Sortimente sind ebenfalls in den zentralen Versorgungs-
bereichen zuldssig. Bestehende Betriebe sind im Bestand zunachst geschitzt.

Die Sortimentslisten sind durch die Bauleitplanung tUber Satzungen in Ortsrecht zu Uberfiihren und
bei weiteren Planungen der Stadt Speicher in der Bauleitplanung und auf Genehmigungsebene zu
beachten und umzusetzen.

- Erlduterung zu den Abweichungen von der Sortimentsliste des LEP IV

Die Spirituosen und Getranke werden nicht als zentrenrelevant festgeschrieben, da sie nicht zu den
Artikeln des ,Handtaschenformates“ gehdren und in der Regel mit dem PKW besorgt werden. Dies
soll nicht zwangslaufig im Zentrum erfolgen missen.

Zoologischer Bedarf kommt in den meisten Fallen als kombiniertes Angebot in Baumarkten vor, die
selbst nicht im Stadtzentrum liegen sollten. Daher wird das Sortiment als nicht zentrenrelevant
definiert.

Die Sortimente Berufsbekleidung / Funktionsbekleidung werden aus der sonstigen Bekleidung
herausgelést und als nicht zentrenrelevant deklariert, da die Mdglichkeit bestehen soll, sie im
Verbund mit baumarktspezifischen Waren anzubieten.

Artikel aus der Warengruppe Elektrohaushaltsgerate / Leuchten werden haufig in Fachmarkten mit
entsprechend grofRer Verkaufsfliche angeboten. Aufgrund diesem Flachenerfordernis ist eine
Ansiedlung innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kaum realisierbar und wird zudem fir die
Funktionsfahigkeit der Innenstadt als entbehrlich angesehen.

Selbiges gilt fur die Abweichung im Hinblick auf Sportgerate (Sportgrogerate) und Fahrrader.
Aufgrund der mangelnden Platzverhaltnisse sind solche Artikel aus der Warengruppe
»~oport / Camping® als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Die Gefahrdung eines bestehenden
Betriebs ist aufgrund der Marktliicke in dem Bereich nicht gegeben.

Durch das Konzept kdnnen zunachst nur die grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe verbindlich
geregelt werden. Auch die Fortschreibung des Konzeptes sollte daher mit Selbstbindung als
stadtebauliches Konzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB durch die Gemeinde beschlossen werden.
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94 Handlungsempfehlungen

- Handlungsempfehlungen fiir den Einzelhandel in den zentralen Versorqungsbereichen

Insbesondere die Stadtkerne definieren sich als Knotenpunkte wirtschaftlicher und sozialer
Beziehungen. Dabei sollte der Einzelhandel eine herausragende Stellung einnehmen, indem er vor
allem fur eine ausreichende Besucherfrequenz sorgt. Eine dauerhafte und hohe Frequenz wiederum
sorgt erst fUr die gewlinschte Lebendigkeit und Attraktivitat des Stadtkerns. Somit steht die behut-
same quantitative und qualitative Verbesserung der Einzelhandelsstruktur in den Stadtkernen zur
Sicherung und Starkung ihrer Attraktivitat im Vordergrund. Hierbei ist wichtig, die vorhandene,
kompakte, stadtebaulich wertvolle Struktur zu erhalten, um mdglichst hohe Synergieeffekte der
einzelnen Funktionen untereinander zu erreichen.

Unter qualitativer Verbesserung ist z.B. die wettbewerbsmafige Anpassung der Betriebsgréfien
einzelner nicht mehr marktgerechter Ladenlokale, die Durchsetzung hoher stadtebaulicher und
architektonischer Anspruche sowie die Beseitigung von Leerstanden zu verstehen.

In die bestehenden Leersténde sind nach Moéglichkeit entsprechende Nachnutzungen, insbesondere
mit zentrenrelevanten, bislang nicht vorhandenen Sortimentsgruppen, bzw. mit Sortimenten mit
bislang geringer Kaufkraftbindung zu integrieren, die sich in die kleinflachige Struktur einfliigen. Im
Falle schwieriger Nachnutzungsbedingungen fir Leerstéande ist dafir Sorge zu tragen, dass die
Standortbedingungen verbessert werden. Dies kann z.B. durch Mittel der stadtebaulichen
Erneuerung oder der Stadtsanierung erfolgen.

Die Nachnutzung des ehemaligen Leerstandes entlang der Kapellenstrale ist hier als ,Best Practice
Beispiel“ zu nennen, da es nicht nur die hiesige Versorgungssituation bereichert, sondern dariber
hinaus hervorragend in das bereits bestehende Sortiment an diesem Standort integriert wird und
somit eine Starkung des Grundzentrums Speichers in mehreren Belangen birgt.

Gerade im Innenstadtbereich ist hier jedoch noch Aufholbedarf, da sich die Anzahl der Leerstéande
in den letzten Jahren zunehmend vergrof3ert, was die Innenstadt der Stadt Speicher im Extremfall
aussterben und zur ,Geisterstadt” werden lasst.

- SchlieBung von Angebotsliicken

Bis auf die Warengruppe ,Gesundheits- und Kérperpflege® (GuK) weisen alle Warengruppen derzeit
(noch) Angebotslicken auf. Diese sollten nach den Vorgaben der lokalen Sortimentsliste best-
moglich geschlossen werden. Hierbei ist zu bedenken, dass eine Kaufkraftbindungsquote von 100 %
nicht in allen Warengruppen erreicht werden kann, da Speicher als Grundzentrum zunachst nur
einen Auftrag zur Sicherung der Nahversorgung und Herstellung einer Grundversorgung hat. Die
Empfehlungen zur Ergédnzung der verschiedenen Sortimente berlcksichtigen diese Tatsache bereits
angemessen.

- Attraktivierung der stadtebaulichen Situation

Im zentralen Versorgungsbereich sollten die Ansiedlung von Einzelhandelsangeboten sowie die
Sicherung vorhandener Laden stets mit einer Verbesserung des stadtebaulichen Gesamt-
erscheinungsbildes einhergehen.

Auch gute Angebote der Gastronomie, Arzte, Dienstleistungen usw. kénnen entscheidend zur
Attraktivitat des Stadtkerns beitragen. Auch auf ausreichende Parkplatzangebote ist zu achten.
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10 Planungsrechtliche Empfehlungen

Von entscheidender Bedeutung zur Erzielung einer unmittelbaren raumlichen Steuerungswirkung
eines Einzelhandelskonzeptes, ist die Koppelung an die Bauleitplanung und deren rechtliche
Instrumente.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept selbst beschreibt dabei zunachst nur unverbindliche
Rahmenbedingungen. Es ist aber flir die Schaffung von Baurecht unverzichtbar und wird haufig als
Bedingung auf Genehmigungsebene von Einzelhandelsentwicklungen gefordert. Als ,stadtebau-
liches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB* ist es fur die Abwagung ohne
Alternative.

Nach dem BauGB steht jeder Gemeinde ein umfangreiches Instrumentarium zur konzept-konformen
Erstellung von Bauleitplanen zur Verfigung. Sowohl in dem (wirksamen) Flachennutzungsplan als
auch in (rechtskraftigen) Bebauungsplanen sollten Aussagen des Einzelhandelskonzeptes
einflielen. Als stadtebauliches Konzept ist es ohnehin im Rahmen der Abwagung zu berticksichtigen
(siehe oben). Insofern werden nachfolgend einige Malinahmen empfohlen.

In diesem Zusammenhang ist eine proaktive Politik der Bebauungsplananderung und der Neu-
aufstellung in bestimmten Teilbereichen sinnvoll, sodass das ,Einsickern“ von unvertraglichen
Einzelhandelsnutzungen in altere Bebauungsplangebiete verhindert bzw. in bisher nicht beplanten
Bereichen nach § 34 BauGB deutlich eingeschrankt werden kann.

Um das Gemeindegebiet flachendeckend vor unerwiinschten Einzelhandelsansiedlungen zu
schitzen ist es wichtig, in Industrie- oder Gewerbegebieten ggf. vorhandene Baurechte fir Einzel-
handelsbetriebe bei Bedarf angemessen zuriickzunehmen und baurechtliche Unsicherheiten
klarzustellen. Dies gilt sicher auch fir einige Mischgebiete. Erganzend ist das Instrumentarium der
Sortimentsdifferenzierung in ,zentrenrelevant” und ,nicht zentrenrelevant® in die Bauleitplanung zu
Ubernehmen.

Grundsatzlich bestehen verschiedene Optionen zur rechtsférmlichen Umsetzung eines Einzel-
handelskonzeptes in Bauleitplanen. Insgesamt sind durch Aufstellung, Ergénzung und Anderung
von Bebauungsplanen bestehende ,Schlupflécher® fiir Einzelhandelsansiedlungen, welche der
planerischen Zielsetzung fir die kinftige Siedlungs- und Einzelhandelsentwicklung widersprechen,
zu schlieRen.

Die konzeptionell festgelegten Zentren sollten planungsrechtlich mit Kern-, Misch- oder Sonder-
gebieten flr den grof¥flachigen Einzelhandel unterlegt werden. Bei der Neuausrichtung an Nutzungs-
rechten flr den Einzelhandel ist grundsatzlich auf eine konsequente Ausschépfung der Méglich-
keiten einer detaillierten Sortiments- und GréRensteuerung von Einzelhandelsbetrieben zu achten.

10.1  Anderungserfordernis des Flichennutzungsplans

Ein wichtiges Scharnier zwischen der vorbereitenden, den allgemeinen-abstrakten Rahmen
setzenden und der diesen Rahmen konkretisierend ausfullenden Planungsstufe bei Einzelhandels-
konzepten besteht mit der raumlichen Abgrenzung und Aufnahme von ,Zentrenbereichen“ und
Baugebieten in den Flachennutzungsplan.

Um den raumlichen Abgrenzungen rechtsférmliche Verbindlichkeit zu verleihen, bietet es sich an,
diese zunachst in den Flachennutzungsplan aufzunehmen. Dort sollte sich das verfolgte Einzel-
handelsstrukturmodell mit seinen unterschiedlichen Zentren raumlich konkretisiert wiederfinden.
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Insofern sind in erster Linie die rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs und der
ausgewiesene Erganzungsstandort in den Flachennutzungsplan aufzunehmen. Dies kann im
Rahmen einer weiteren Fortschreibung eingearbeitet werden.

Zusammenfassend erscheinen auf der Grundlage des vorliegenden Konzeptes im Flachen-
nutzungsplan keine direkte Umwidmung von Bauflachen erforderlich, die verschiedenen
Versorgungsbereiche sind lediglich entsprechend abzugrenzen. Der wirksame FNP trifft in Bezug
auf die Einzelhandelsentwicklung keine detaillierten Aussagen. Grol¥flache Betriebe sind nicht als
Sonderbauflache dargestellt, sondern befinden sich in Mischbauflachen oder gewerblichen
Bauflachen. Somit wird der Charakteristik der Bauflache nicht mehr entsprochen. Es scheint daher
angeraten, den FNP nach mehreren Fortschreibungen einmal in seiner Gesamtheit zu Uberarbeiten.
Hier sollte mindestens die statistische Datengrundlage aktualisiert und die generelle Entwicklung der
Gemeinde in den vergangenen Jahren neu aufgesetzt werden. Auch ware in diesem Zusammen-
hang eine den Anforderungen des LEP IV nachkommende Beleuchtung der Einzelhandelssituation
in der Verbandsgemeinde wichtig. Als Anhaltspunkt und Grundlage hierfiir kann das vorliegende
Einzelhandels- und Zentrenkonzept dienen.

Auch bei zukinftigen Planungen insbesondere von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben und der
damit verbundenen Ausweisung von Kerngebieten und Sondergebieten sind diese im Rahmen der
Fortschreibung oder der Anpassung im Flachennutzungsplan ohnehin einzuarbeiten. Eine gute und
aktuelle Flachennutzungsplanung hilft der Gemeinde dabei eine ausgewogene und unter allen
Gesichtspunkten abgewogene Entscheidung im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens
herbeizufuhren.

10.2 Anderungserfordernis bestehender Bebauungsplane

Um die Gefahrdung der Funktionsfahigkeit und eine Schwachung des zentralen Versorgungs-
bereichs durch standortunvertragliche Einzelhandelsansiedlungen an anderer Stelle zu verhindern,
mussen im Sinne eines Negativkatalogs Tabuflachen identifiziert und —wo es sich nach den
verfolgten Zielsetzungen als notwendig erweist — bezogen auf den Einzelhandel derzeit bestehende
baurechtliche Entwicklungsméglichkeiten eingeschrankt bzw. zurlickgenommen werden. Als
bauleitplanerische Instrumente sind hierfiir die Anderung bestehender Bebauungsplane sowie die
Uberplanung unbeplanter Bereiche geeignet.

Besondere Aufmerksamkeit sollten dabei Bebauungsplane fir Kern-, Misch-, Gewerbe- und
Industriegebiete, die nach alteren Baunutzungsverordnungen (z.B. BauNVO 1962 bzw. 1968)
erstellt wurden, und solche Einzelhandelssondergebiete fir den grof¥flachigen Einzelhandel
erfahren, die ohne beschrankte Festsetzungen zu maximalen Flachengroflen oder zulassigen
Sortimenten Rechtskraft erlangt haben. Zur Anpassung bestehender Baurechte, die im Widerspruch
zum beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept stehen, sollten friihzeitig entsprechende
Bebauungsplanverfahren eingeleitet werden. Nattrlich missen hierbei auch mégliche Schadener-
satzanspriche in den Blick genommen werden, so dass ggf. bestimmte winschenswerte
Anderungen nicht oder zumindest nicht kurzfristig umgesetzt werden kénnen. Dabei spielt die Ver-
jahrungsfrist von 7 Jahren zur Erlangung eines Baurechtsanspruches gemall § 42 BauGB eine
wichtige Rolle.
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Darlber hinaus sollten bisher unbeplante Siedlungsgebiete betrachtet und ggf. durch Neuauf-
stellung von Bebauungsplanen Einzelhandelsbetriebe vollstandig (oder bestimmte Unterarten
davon) ausgeschlossen werden.

Auch die Aufstellung von Planen zur gezielten Ansiedlung von Einzelhandel ist méglich und sinnvoll.
Dabei kann der Effekt entstehen, dass an anderen Stellen im Stadtgebiet eine eigenstandige
Entwicklung gar nicht erst zu Stande kommt. Diese Maoglichkeit ist jedoch mit entsprechender
Weitsicht und Vorsicht anzugehen, da die Entwicklungen des Einzelhandels am Markt schnelllebig
und unvorhersehbar sind.

Die bestehenden Bebauungsplane in der Stadt Speicher sollten nach Mdéglichkeit an die lokalen
Sortimentslisten und die abgegrenzten Versorgungsbereiche des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes angepasst werden. Dies wurde stellenweise bereits umgesetzt, zum Beispiel zur
Entwicklung der Nachnutzung des Leerstandes an der Kapellenstralte. Eine dann sichere
Planungsgrundlage fir die Stadt, die potenziellen Bauherren und Investoren sowie die Betreiber
bestehender Ladenlokale (Stichwort ,Rechtsicherheit®) ist dabei von besonderer Bedeutung.

Fir die Entwicklung der Stadt wird auf Grund der vorgenannten Punkte die Durchfiihrung von
bauplanungsrechtlichen MalRnahmen zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs empfohlen.

Als sicher gilt auch, dass die Ausschépfung der ermittelten Potenziale der einzelnen Warengruppen
bestmadglich in der Kernstadt und naturlich so nah am Zentrum wie moglich untergebracht werden
sollten. Eine gezielte Steuerung dieser Potenziale ist damit stets bei Planungen und Genehmi-
gungen im gesamten Stadtgebiet zu beachten.

10.3 Empfehlung zur Neuaufstellung von Bebauungsplanen sowie Erweiterung
bestehender Baurechte (planungsrechtliche ,Pull-MaRnahmen’)

Zur Lenkung von Einzelhandelsangeboten auf daflir geeignete Flachen sind im Sinne von Positiv-
planungen aktiv Flachenangebote zu schaffen. Insofern ist an den dafiir geeigneten Standorten
Baurecht fur die planungsrechtliche Zulassigkeit winschenswerter Betriebe herzustellen. Als
bauleitplanerische Instrumente stehen hierflr die Neuaufstellung von Bebauungsplanen sowie die
differenzierte Festsetzung in Bebauungsplanen zur Gliederung der Gebiete zugunsten des
Einzelhandels (§ 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO) zur Verfigung.

Flachen, die bereits von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben beansprucht werden, sind als
»~oondergebiet grol¥flachiger Einzelhandel® entsprechend § 11 Abs. 2, 3 BauNVO auszuweisen. In
Sondergebieten sollte die Nutzungsart des grofflachigen Einzelhandels hinsichtlich Zweck-
bestimmung, maximal zulassiger Verkaufsflache und / oder der Differenzierung zulassiger und nicht
zulassiger Sortimente sowie der Randsortimente und bei Bedarf der Aktionswaren festgelegt
werden. Insgesamt sollte den ansassigen Betrieben stets eine angemessene wirtschaftliche Eigen-
entwicklung ermdéglicht werden, was neben der Neuansiedlung auch Erweiterungen einschlief3t.

Zusatzlich sollten die noch nicht beplanten Bereiche mit Einzelhandelsnutzung zeitnah planungs-
rechtlich geregelt werden. Damit I&sst sich verhindern, dass im Falle einer Nutzungsaufgabe eine
gleiche oder ahnliche Nutzung an dieser Stelle entsteht, deren Vertraglichkeit im Zweifelsfall nicht
nachgewiesen werden kann.
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Fur den Fall entsprechender Anfragen zur Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in
der Innenstadt von Speicher sollte kurzfristig reagiert werden. Dazu sind i.d.R. Bebauungsplane mit
Kern- oder Sondergebietsausweisungen aufzustellen.

Eine Planung im Vorfeld einer mdglichen Ansiedlung ist jedoch nicht sinnvoll, da die konkreten
Anforderungen aus einem Bauvorhaben im Vorfeld noch nicht bekannt sind und insofern
naturgemal erst ein Sondergebiet geplant werden kann, wenn das Vorhaben hinreichend genau
bekannt ist.

Die gesamten Entwicklungen rund um die Innenstadt sind im Hinblick auf die umfassende integrierte
Stadtentwicklung stets auch unter dem Aspekt einer optimierten Verkehrsfiihrung inklusive der
Regelung des ruhenden Verkehrs, einer Aufwertung des 6ffentlichen Raums und ahnlicher Kriterien
zu sehen. Insofern sind bei der Bauleitplanung immer auch die stadtebaulichen Rahmen-
bedingungen des Standortes selbst sowie die sich aus der Gesamtentwicklung ergebenden
Anforderungen zu beachten. Die Planungen sollen daher generell auch gestalterische Ansatze und
Zielsetzungen verfolgen, die Aufenthaltsqualitat fir die Burger und Kunden der einzelnen Bereiche
schaffen.

10.4 Ergadnzende Planungsrechtliche Empfehlungen

- Sicherung der Versorgungsbereiche

Ein erster Schritt zur Sicherung der Versorgungsbereiche kann die Aufstellung eines
Bebauungsplans (oder mehrerer Bebauungsplane) mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB
sein. In nachfolgenden Detailplanungen flr bestimmte Teilbereiche kénnen dann die weiteren
Rahmenbedingungen definiert werden. Durch entsprechende rahmensetzende Plane entsteht
frihzeitig Planungssicherheit fir die Gemeinden und potenzielle Investoren gleichermalen. Letztere
koénnen auf einen Blick erfahren, welche Ansiedlungen an welchen Stellen méglich sind und wo sich
detailliertere Planungsuiberlegungen lohnen.

- Festlegung von Kern- und Randsortimenten

Um den Angebotsstrukturen von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gerecht zu
werden, sollte diesem Einzelhandelszweig auch weiterhin die Mdglichkeit eingeraumt werden,
branchenunibliche zentrenrelevante Randsortimente anzubieten. Diese missen gerade bei grof3-
flachigen Betrieben (insbesondere Mobelmarkte, Baumarkte, Gartenmarkte) aber regelmaiig auf
zentrenvertragliche GroRenanteile (z.B. 5% oder 10 % der Gesamtverkaufsflache) begrenzt
werden. Aullerdem kann zusatzlich eine maximale Flachenobergrenze bestimmt werden, da z.B.
bei einem Baumarkt mit Gber 10.000 m? Verkaufsflache und einem Randsortimente von 10 %, dieses
Randsortiment mit 1.000 m? alleine bereits oberhalb der Schwelle der GroR¥flachigkeit liegen wiirde.
Insofern sind bestimmte Obergrenzen (beispielsweise maximal 800 m? Verkaufsflache oder weniger
fur Randsortimente) sinnvoll, um eine Gefahrdung des zentralen Versorgungsbereiches auszu-
schliel3en. Dies ist allerdings nicht auf der Ebene eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu
bestimmen und muss daher im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplanung) im
Einzelfall abgewogen, entschieden und Uber die Festsetzungen geregelt werden. Ein solcher Fall ist
im Grundzentrum Speicher allerdings derzeit nicht zu erwarten.

Hier ist insbesondere im Zentralen Versorgungsbereich Kapellenstrale und in den Gewerbe-
gebieten darauf zu achten, dass die Angebotsvielfalt durch die Randsortimente das Angebot im
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zentralen Versorgungsbereich Innenstadt nicht schadigt oder gar Ubertrifft. Die Hierarchie der
Handelsstandorte sollte fir den Kunden so erkennbar bleiben. Dies ist dann auch im Sinne einer die
Innenstadt starkenden integrierten Stadtentwicklung zu sehen.

- Sortimentsqualifizierung

Das Instrument der Sortimentsqualifizierung sollte konsequent in der Bauleitplanung angewendet
werden. Die innerhalb des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erarbeitete lokale
Sortimentsliste sollte mit ihrer Unterscheidung von nahversorgungs-, zentren- und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten Uber das Instrumentarium der Feinsteuerung des § 1 BauNVO
Bestandteil samtlicher Bebauungsplane werden, welche die Zuldssigkeit von Einzelhandels-
betrieben vorbereiten.

Hierbei ist jedoch darauf zu achten, dass eine einheitliche Steuerung in der gesamten Stadt und
Verbandsgemeinde verfolgt wird und die Festsetzungen in den Bebauungsplénen entsprechend
systematisch ausgestaltet werden.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Speicher

— Fortschreibung 2022 / 23, Letzte Aktualisierung: April 2025 Seite 89



. . . Ingenieurgesellschaft fiir Stadtebau und Umweltplanung mbH

1 Schlusswort

Durch die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Speicher (EZK
2022/23, letzte Aktualisierung: April 2025) wird ein planungsrechtlich sinnvoller und erforderlicher
Schritt vollzogen, um sowohl den aktuellen Entwicklungen im Bereich des Einzelhandels Rechnung
zu tragen, als auch die zukunftige Einzelhandelsentwicklung weiterhin gezielt steuern zu kénnen.
Die Stadt Speicher verfiigt damit aktuell und fir die nahe Zukunft (,Handel ist Wandel“) Gber eine
gute Ausgangsbasis fur die Sicherung der vorhandenen Einzelhandelsstandorte sowie eine
nachhaltige Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und der gewachsenen Innenstadt.
Insbesondere der Haupteinkaufsbereich in der Kernstadt sowie der Versorgungsbereich zur
Sicherung der Nahversorgung in der Kapellenstralle kénnen so als bedeutende zentrale
Versorgungsbereiche langfristig entwickelt werden.

Die aufgezeigten Potenziale zur weiteren Einzelhandelsentwicklung lassen erneut - zumindest in
einigen Sortimentsgruppen - eine dynamische Zukunft des Einzelhandels in Speicher erwarten.
Bedingt durch die Ansiedlungsmdglichkeiten kann das Grundzentrum seine Versorgungsfunktion
aufbauend auf den Aussagen des Konzeptes ausbauen und nachhaltig sichern. Zudem dient die
Sicherung der Funktion der Innenstadt durch die Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches
dem Schutz und Erhalt des Einzelhandels im Grundzentrum. Die Fortschreibung ermdglicht dartber
hinaus gleichzeitig den angemessenen Ausbau der einem Grundzentrum wie Speicher zustehenden
Nahversorgung sowie der gezielten und angemessenen Eigenentwicklung in den weiteren
Warengruppen.

Das Konzept ist durch seine Aktualisierung ein wichtiger Baustein der gesamtstadtischen
Entwicklung und bietet durch seine der aktuellen Situation angepassten, umfassenden Analysen,
Empfehlungen und Anregungen sowohl fir die verantwortlichen Akteure aus Einzelhandel,
Verwaltung und Politik als auch fur die weiteren Institutionen einen Entscheidungs- und
Orientierungsrahmen. Gepaart mit der angemessenen bauleitplanerischen Absicherung vermittelt
es so die notwendige Rechtssicherheit.

Durch den Beschluss der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch den Rat
der Stadt Speicher im Sinne einer Selbstbindung werden die Empfehlungen klinftig in der Abwagung
bindend; zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch gréRtmaogliche Wirkung und
erleichtern die Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen sowie die Beurteilung einzelner
Vorhaben im Rahmen der Baugenehmigung.

Alle Behorden, aber auch Handelstreibende, Eigentimer und Investoren sind aufgefordert, die
aufgezeigten Anregungen und Perspektiven zur Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt
zusammen mit der Verwaltung und den Gremien zu diskutieren und im Konsens eine zeitnahe
Umsetzung der Empfehlungen zu forcieren. Dabei sollte jeder der beteiligten Akteure seine
spezifischen Mdglichkeiten einbringen, um eine darauf aufbauende bestmdgliche Entwicklung zu
fordern.
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Anhang

= Sortimentsliste des Einzelhandels
m  Glossar

m  Flachenproduktivitaten

= Abbildungsverzeichnis

= Tabellenverzeichnis

m  Bestandsplan
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Sortimentsliste des Einzelhandels nach GfK

Warengruppe Beispiele zur Erlauterung

Nahrungs- und Genussmittel Nahrungsmittel, Getranke, Spirituosen, alle Arten von Lebens- und Genuss-
Genussmittel mitteln (inkl. Kaffee, Tee, Tabakwaren,
Reformhauswaren etc.), frisches Obst
und Gemise, Back- und Konditorei-
waren, Metzgereiwaren sowie Getranke

Gesundheits- und Kérperpflege Drogerie, Parfumerie; Wasch-/Putzmittel Gesundheits- und Korperpflegeartikel,
Drogeriewaren, Putz- und Reinigungs-
mittel, Waschmittel, Parfimerieartikel,
freiverkaufliche Apothekenwaren;

im Einzelfall gehéren hierzu auch
medizinische und orthopadische Artikel
und Sanitatsbedarf

Baumarktspezifische Waren Blumen, Baumarktspezifisches Sortiment; Schnittblumen und Topfpflanzen sowie
Tapeten, Lacke, Farben, Baustoffe, Werkzeuge, Gestecke; Maschinen und Werkzeuge,
Bauelemente, Baustoffe (inkl. Fenster,
Pflanzen, Gartenbedarf; Tdren, ...), Eisenwaren, Beschlage
Kfz-Zubehor; Elektroartikel und -installationsmaterial,
Zoologischer Bedarf Farben, Lacke, Fliesen und Zubehdr,

Sanitarbedarf, Gartenbedarf und Garten-
gerate, einschl. Freilandpflanzen,
Kamine und Kachel6fen, Zoologischer
Bedarf, lebende Tiere, Tierfutter,
Pflanzen und Samereien sowie sonstige
baumarktspezifische Waren;

hierunter fallen aber auch: Kfz- und

Motorradzubehor
Bekleidung Damenoberbekleidung; Herrenmode; Bekleidung aller Art (inkl. Lederbeklei-
Kinderoberbekleidung; Wasche; Strumpfwaren dung, Berufsbekleidung etc.), Meterware

fur Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeits-
waren, Unterwasche und Miederwaren,
Strimpfe und Strumpfwaren, Bade-
moden

Einrichtungsbedarf Haus- und Heimtextilien; Mobel Gardinen, Heimtextilien, Dekostoffe,
Haus-, Bett- und Tischwasche sowie
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen u.a.,
hochwertige Bodenbelage (Einzelware,
wie z.B. Orientteppiche), Antiquitaten;
Mébel (inkl. Buro-, Bad- und Kiichen-
mobel), Gartenmdbel und Polster-
auflagen, Bettwaren, Matratzen, Boden-
belage, Teppiche (Auslegeware), Wohn-
einrichtungsbedarf

Blcher / Schreibwaren Papier; Schreibwaren; Blrobedarf; Buchhandel Schreibwaren und Buroartikel aller Art
(aufer Biroeinrichtung), Papier, Sorti-
mentsbuchhandel, Zeitungen und Zeit-

schriften
Unterhaltungselektronik und Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate; Unterhaltungselektronik wie z.B. Rund-
elektronische Medien Bild- und Tontrager; Videospiele; "braune Ware" funk- und Fernsehgerate, HiFi-Anlagen,

Video- und Audiosysteme, Video-
kameras und Fotoartikel, Spiele-
konsolen, Unterhaltungssoftware,
Computer- und Videospiele

Elektrohaushaltsgerate / Leuchten Elektrokleingeréte; "braune Ware"; Ofen; Elektrokleingerate aller Art (Toaster,
ElektrogroRgerate; "weille Ware" Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgerate,

Blgeleisen, Rasierer, Zahnbirsten, ...),
Leuchten, Lampen, Leuchtmittel u.a.,
ElektrogroRgerate (Kihl- und Gefrier-
schranke, Waschmaschinen, Wasche-
trockner, Geschirrsplilmaschinen, ...)
und sonstige Elektrohaushaltsgerate
(Staubsauger, Waschemangeln, ...)
auler Elektrokleingerate und ,braune
Ware*
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Warengruppe m Beispiele zur Erlauterung

Spielwaren / Hobbys Spielwaren; Hobby- und Bastelwaren; Spielwaren aller Art, technisches Spiel-
Musikinstrumente zeug, Hobby- und Bastelartikel im
weitesten Sinne, Musikinstrumente und
Zubehor, Sammlerbriefmarken
und -miinzen

Foto / Optik Fotoapparate und Videokameras,
Fotoartikel und -zubehdr, optische
Gerate, Fernglaser, Brillen, Horgerate

u.a.
Schuhe / Lederwaren Schuhe, Sandalen, Stiefel, Lederwaren
aller Art, Taschen, Koffer, Schirme
Informationstechnologie Hard-/Software, Personal Computer, Computer aller Art und Computer-
Peripheriegerate zubehor sowie Peripheriegerate

(Bildschirme, Drucker, Tastaturen und
sonstige Eingabegerate, Festplatten
u.a.), Software einschl.
Computerspiele, Navigationsgerate

Glas-Porzellan-Keramik Hausrat; Geschenkartikel Haushaltswarenl aller Art (Topfe,
Pfannen, Schneidwaren und Bestecke,
...), Glas, Porzellan, Vasen und Fein-
keramik, sonstiger Hausrat, Geschenk-
artikel und Souvenirs

Sport / Camping Sportbekleidung, -schuhe; Sportbekleidung und —schuhe, Sport-
Sportgerate; Fahrrader artikel und -kleingerate (Balle,
Schléger, ...), Waffen, Angler- und
Jagdbedarf; Camping- und
Outdoorartikel, Zelte, Boote, Fahrrader
und Fahrradzubehor

Uhren / Schmuck
Telekommunikation (Mobil-)Telefone; Faxgerate

Baby-/ Kinderartikel

Erlauterung:

Die Liste lehnt sich an die Definition der Warengruppen und Sortimente der GfK Marktdaten an3'. Die in der
rechten Spalte aufgeflihrten Beispiele dienen lediglich der Veranschaulichung und naheren Erlauterung
dessen, was mit dem Sortiment gemeint ist.

Mit einer gutachterlich standortspezifischen Differenzierung der obigen Sortimentsliste (siehe Kapitel 9.3.2,
Seite 78f.) soll eine einheitliche Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der jeweiligen Gemeinde
ermoglicht werden. In Verbindung mit der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der
ergdnzenden Nahversorgungsstandorte ist somit eine klare und eindeutige Aussage mdglich, welche
Sortimente an welcher Stelle zulassig sind.

Basierend auf obiger Tabelle wird innerhalb des Gutachtens zwischen ,zentrenrelevanten® und ,nicht
zentrenrelevanten Sortimenten unterschieden. Die Zentrenrelevanz ergibt sich dabei vor allem aus der
konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der betrachteten Gemeinde (Bestand) sowie einer
stadtebaulich wiinschenswerten kiinftigen Entwicklung (Planung).

31 Quelle: GfK - Gesellschaft fur Konsum-, Markt- und Absatzforschung: Datenkatalog 2009; Deutschland
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Glossar

Ingenieurgesellschaft fiir Stadtebau und Umweltplanung mbH

Begriff Erlduterung

Bindungsquote

Discounter

Einzelhandel

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Hauptgeschaftsbereich
Innenstadtbereich
Integrierte Lage

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftindex-/
kennziffer

Kaufkraftpotenzial

Nahversorgungszentrum

Nicht integrierte Lage

Verhaltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpotenzial: Sie indiziert einen
Zufluss (>100 %) oder einen Abfluss (<100 %).

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment,
niedriger Artikelzahl und aggressive Marketing-Strategien aus. Erganzt wird
das Sortiment durch Non-Food-Artikel.

Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-Handel,
Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel  sowie  rezeptpflichtige
Apothekenwaren

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen, ermittelt
aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft.

- siehe Lagekategorie
- siehe Lagekategorie
- siehe Lagekategorie

Kaufkraft der Bevolkerung (Global- oder auch Gesamtkaufkraft): Geldmittel,
welche einer Person in einem raumlich abgegrenzten Gebiet fiir Konsum-
oder andere Zwecke wahrend einer Zeitperiode tatsachlich zur Verfiigung
stehen. Sie wird auf die einzelnen Warengruppen umgerechnet.

Bindung der Kaufkraft (des Umsatzes) an den Standort/ die Region; Er
quantifiziert den Kaufkraftfluss: Ein Kaufkraftabfluss liegt vor wenn ein Teil
aullerhalb der Region ausgegeben wird. Wenn Kaufkraftanteile aus
Fremdregionen dem Marktgebiet zuflieBen herrscht ein Kaufkraftzufluss vor.

Die Kaufkraftkennziffer einer Region gibt das Kaufkraftniveau pro Einwohner
oder Haushalt im Vergleich zum nationalen Durchschnitt an. Sie zeigt an, ob
die Gebietseinheit bei der Pro-Kopf-Kaufkraft Uber oder unter dem
Bundesdurchschnitt liegt.

samtliche einem Haushalt zur Verfugung stehenden Geldmittel,
einschlieRlich Transferzahlungen wie Familienbeihilfe oder Arbeitslosengeld,
aber ohne Kreditaufnahme und Sparertrdge. Das fir Konsumausgaben
verwendete Geld wird durch die Kaufkraft quantifiziert

- siehe Lagekategorie

- siehe Lagekategorie
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Begriff Erlduterung

Lagekategorie Man unterscheidet vier Lagekategorien:

®  Innenstadt- bzw. Hauptgeschéaftsbereich:
innerstadtisches Geschaftszentrum

m  Nahversorgungszentrum:
kleineres, vorwiegend der Grundversorgung der Bevdlkerung des
Stadtteils dienendes Zentrum

m  integriert:
sonstige, den Wohnsiedlungsbereichen unmittelbar zugeordnete
Standorte

m  nicht-integriert:
Standorte ohne Bezug 2zu Wohnsiedlungsbereichen (fehlende
Einbettung), d.h. in der Regel Gewerbegebiete oder ,Griine-Wiese“-
Standorte

Nebenzentrum Stadt- und Ortsteilzentren die Uber einen hohen Besatz an
Einzelhandelsgeschaften verfligen. Dariiber hinaus weisen sie
Zentrenfunktionen und stadtebauliche Zentrenmerkmale auf. Es grenzt sich
Uber die Nutzungsdichte und die Lage im Stadtgebiet ab.

SNTHENL Artikelstruktur eines Einzelhandelsunternehmens; Unterschieden wird in
Kern- und Randsortiment:
m Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z.B.
Gesundheits- und Korperpflege. Mit dem Kernsortiment wird der
Hauptumsatz erzielt. In Ausnahmefallen kann ein Sortiment, dass nicht
als Kernsortiment betrachtet wird den Hauptumsatz ausmachen,
welches als Grundsortiment bezeichnet wird.
m  Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel
werden geflhrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten.
Zentraler Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen samtliche stadtebaulich-
Versorgungsbereich funktionale Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentrum, Nahversorgungs-
zentrum) Die Abgrenzung und der Schutz zentraler Versorgungsbereiche ist
im § 34 Abs. 3 BauGB sowie § 11 Abs. 3 BauNVO gesetzlich begrindet.
Zentralitat Die Einzelhandelszentralitdt quantifiziert die regionale Bedeutung des

Einzelhandels einer Stadt oder Gemeinde. Sie leitet sich aus dem Umsatz
pro Einwohner und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner ab.
Erreicht die Einzelhandelszentralitat einen Wert von mehr als 100, bedeutet
dies eine Uberdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat aufgrund von
Kaufkraftzuflissen; liegt der Wert unter 100, flieBt einzelhandelsrelevante
Kaufkraft ab.
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Flachenproduktivitaten

nach Betrieben und Warengruppen

Im Einzelhandel wird die Flachenproduktivitat Ublicherweise definiert als Bruttoumsatz pro m?
Geschifts- bzw. Verkaufsflache pro Jahr.

Der Umsatz einer Einzelhandelsflache ist jedoch in hohem MalRe von ihrer Lage und von der
Vertriebsform abhangig. Innenstadtlagen generieren deutlich héhere Umsatze je m? als Flachen ,auf
der grinen Wiese“. AuRerdem sind innerhalb einer Branche groRe Spannweiten erkennbar. So
verzeichnen Apotheken beispielsweise in der Warengruppe ,Gesundheits- und Kérperpflege* (GuK)
wesentlich hdhere Umsatze pro m? als grofflachige Betriebe wie etwa Discountmarkte (DM,
Rossmann, ...). Es ist also eine Anhangigkeit des Umsatzes von der GeschaftsgroRRe, aber auch
von den angebotenen Waren (in der Apotheke z.B. vielfach verschreibungspflichtige, oft sehr teure
Medikamente gegeniber Massenprodukten im Discoutmarkt) erkennbar.

In der langjahrigen Entwicklung wuchs die verfigbare Einzelhandelsflache in Deutschland starker
als der Umsatz des Einzelhandels stieg. Aufgrund immer grofierer Verkaufsflachen sank dadurch
die Flachenproduktivitat von 1970 mit € 5.200 pro m? und Jahr auf nur noch rund € 3.300 im Jahr
2007. Seitdem steigt sie mit leichten Schwankungen tendenziell wieder an. Im Jahr 2018 lag die
Flachenproduktivitat im deutschen Einzelhandel im Durchschnitt bei rund € 3.619,50, im Jahr 2022
bei € 7.882 und sank im Folgejahr wieder auf € 6.669.

Im Lebensmittelbereich hat die Discount-Kette LIDL bundesweit die hdchste Flachenproduktivitat.
Pro Quadratmeter Verkaufsflache erwirtschaftete das Unternehmen im Jahr 2022 rund € 9.530. Als
grofiter Konkurrent folgt ALDI Stid mit einer Flachenproduktivitat von rund € 8.770 Euro pro m2.

Allerdings gibt es auch innerhalb der jeweiligen Unternehmen erhebliche Schwankungsbreiten. So
erzielt beispielsweise im Eifelkreis Bitburg-Prim die ALDI Sid-Filiale in Irrel deutlich hdhere
Umsatze als die Filialen in Neuerburg oder Prim, was sicher in starkem Malte mit der Grenznahe
zu Luxemburg zusammenhangt.

Fur Berechnungen in Einzelhandelsuntersuchungen kdénnen aber im Allgemeinen die folgenden
Flachenproduktivitaten zugrunde gelegt werden.
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Warengruppe Betriebstyp

Nahrungs- und Genussmittel (Ausnahmen siehe unten) 3.000

Gesundheits- und Korperpflege (Ausnahmen siehe unten) 3.000

Baumarktspezifische Waren 1.500

Bekleidung 2.800

Einrichtungsbedarf 2.600

Bicher / Schreibwaren 4.200

Unterhaltungselektronik und elektronische Medien 3.700

Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 2.500

Spielwaren / Hobbys 2.500

Foto / Optik 3.100

Schuhe / Lederwaren 2.500

Informationstechnologie 4.200

Sport / Camping 3.100

Glas-Porzellan-Keramik 1.400

Uhren / Schmuck 4.800

Telekommunikation 2.400

Baby-/ Kinderartikel 2.000
Ausnahmen

Getrankemarkt 1.800

Backer / Metzger 3.000

Reformhaus / Bioladen 2.500

Apotheke 25.000

Drogeriemarkt (z.B. DM, Rossmann) 4.000

Parfimerie 2.800

Tankstelle 10.000

Blumenladen 1.700

Aldi 7.000

Lidl 7.000

Edeka / REWE 4.000

(Quellen: BBE 2024 / MB-Research 2023 / Statista.com 2023
Angaben von Betrieben zu Einzeluntersuchungen

Erfahrungswerte aus Einzelhandelsuntersuchungen sowie Einzelhandels- und Zentrenkonzepten der ISU)

Produktivitat i |n € [ m?

6.000
6.000
4.500
3.500
4.000
4.500
3.900
3.000
2.700
4.000
3.000
5.000
3.500
1.600
5.500
3.000
2.500

3.500
6.000
4.500
33.000
6.500
3.500
15.000
4.500
12.000
12.000
7.000

Fir die vorliegenden Berechnungen wurden die Flachenprodukiivitaten auf den Standort bezogen

angepasst.
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