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Fortschreibung Einzelhandelskonzept Trier 2025+

Anlage 1:  Aufbau und Leitsatze des Einzelhandelskonzeptes Trier 2025+

Anlage 2:  Sortimentsliste 2018

Anlage 3:  Standortkonzept Trier 2018

Anlage 4:  Steuerungsregelungen 2018

Anlage5:  MaRnahmen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelskonzeptes 2018
Anlage 6:  Prasentation Runder Tisch Einzelhandel 17.10.2019

Anlage 7:  Zusammenfassung des methodischen Vorgehens der GMA

Beschlussantrag:

1. Der Stadtrat beschliet den Aufbau und die Leitsatze der Fortschreibung Einzelhandels-
konzept Trier 2025+ gemaR Anlage 1.

2. Der Stadtrat beschlieBt die Trierer Sortimentsliste 2018 gemaf Anlage 2.
3. Der Stadtrat beschlieBt das Standortkonzept 2018 gemaR Anlage 3
4. Der Stadtrat beschlieRt die Steuerungsregelungen 2018 gemaR Anlage 4.

5. Der Stadtrat beschlieBt die MaBnahmen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Trier 2025+ gemal Anlage 5.

Ausgangslage:

Das Oberzentrum Trier steuert seine Einzelhandels- und Standortentwicklung bereits seit vielen
Jahren erfolgreich Uber sein Einzelhandelskonzept. Die letzte Fortschreibung erfolgte im Jahr
2015 (Beschluss 19. Marz 2015). Ergdnzt wurden erstmals zentrale Versorgungsbereiche, fiir den
bestehenden grofflachigen nicht-zentrenrelevanten Handel wurden Sonder- und Ergdnzungs-
standorte benannt. Beide Standortkategorien wurden mit leicht verandertem raumlichen Um-

griff (z. B. Sonderstandorte) in den Flichennutzungsplan der Stadt Trier aufgenommen.!

In den vergangenen Jahren haben sich sowohl der Handel selbst als auch seine Umfeldbedingun-

gen in Trier sowie in ganz Europa weiterentwickelt:

Feststellungsbeschluss: 19.06.2018; genehmigt von der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord am
9. Januar 2019 und Bekanntmachung am 5. Februar 2019.
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Y 4 Handel ist Wandel: Die Einzelhandelsunternehmen setzen in einem ausdifferenzierten
Wettbewerb der Betriebsformen?, Standorte® und Vertriebskanile* zunehmend auf

ganzheitliche Marktbearbeitungsstrategien.’

Y 4 In der europdischen Konkurrenz der Regionen und im regionalen Wettbewerb der
Zentralen Orte stehen die strategischen Zielsetzungen fiir die Handelsentwicklung auf
dem Priifstand. ® Gerade in Grenzrdumen kénnen aufgrund unterschiedlicher Sorti-
mente und Preise Kunden aus den angrenzenden Landern gewonnen werden; dies gilt

in Trier insbesondere fiir das angrenzende Luxemburg.

Y 4 Die rechtlichen Rahmenbedingungen haben ebenfalls Verdnderungen erfahren: Hier
ist neben der landes- und regionalplanerischen Steuerung zunachst die ausdifferen-
zierte Rechtsprechung der Mittelgerichte (z. B. hinsichtlich der Begrifflichkeiten, der
Festsetzungs- und Abgrenzungserfordernisse zentraler Versorgungsbereiche) zu nen-

nen. Zudem beobachtet die EU die rdumliche Einzelhandelssteuerung kritisch.’

Vor diesem Hintergrund hat die Verwaltung 2018 die Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH (GMA) aus Ludwigsburg mit der ,,Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Trier
2025+“ beauftragt.

Die GMA hat ihr Gutachten zum Jahreswechsel 2018 / 2019 vorgelegt, auf dieser Grundlage eine
erste Vorlage erstellt und einen innerhalb der Verwaltung abgestimmter Verfahrensvorschlag ins
Abstimmungsverfahren mit den Tragern 6ffentlicher Belange (u. a. Runder Tisch Einzelhandel,
Planungsgemeinschaft Region Trier, SGD Nord, benachbarte Kommunen) gegeben (vgl. An-
lage 6). AnschlieBend wurde von der Verwaltung und dem beauftragtem Biiro der vorliegende

Beschlussvorschlag erarbeitet.

Nach Konsultation des Rundes Tisches Einzelhandel kdnnen folgende Grundsatze des Abstim-

mungsprozesses festgehalten werden:

Nach Standorten werden etwa im Lebensmitteleinzelhandel vom gleichen Betreiber unterschiedliche Be-
triebsformen eingesetzt, so kleinere Lebensmittelvollsortimenter, groRere Supermarkte oder SB-Waren-
hauser.

B. Tietz hat hierfiir den Begriff der primaren und sekundaren Einzelhandelsnetzes eingefiihrt, um die Ori-
entierung auf innerértliche Zentren und autokundenorientierte Lagen zu verdeutlichen.
Umgangssprachlich auch Multi-Channel-Selling oder Omni-Channeling.

Bis hin zu vertikalen Marktbearbeitungsstrategien im Textilhandel oder im Mobeleinzelhandel. Dort nut-
zen einzelne Anbieter die ganze Wertschopfungskette vom Entwurf der Produkte Gber die Fertigung, ei-
gene Logistik bis hin zur Beschickung in die Vertriebskanale stationarer Handel und Onlinehandel, um
Wettbewerbsvorteile auf unterschiedlichen Ebenen zu generieren.

Vgl. hierzu exemplarisch Handelsmonitor Oberrhein 2008 — 2017: Untersuchung zur Einzelhandelsent-
wicklung und raumordnerischen Steuerungswirkung zum groRflachigen Einzelhandel 2008 — 2017; ISBN:
978-3-9819387-0-8.

Dabei ist auf das aktuelle Urteil vom 30. Januar 2018 hinzuweisen, wonach der Europaische Gerichtshof
(C-31/16) entschieden hat, dass Beschrankungen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleitplanen am MaR-
stab der Europaischen Dienstleistungsrichtlinie (RL 2006/123/EG) zu messen sind. Damit sind sie auf Ver-
stoRe gegen das Diskriminierungsverbot sowie auf ihre europarechtliche Erforderlichkeit und Verhaltnis-
maRigkeit zu prifen. Niederlassungsfreiheit bedeutet aus GMA-Sicht hier, dass flr ansiedlungswillige Un-
ternehmen auch Standorte ermoglicht werden; einer Kontingentierung von Standorten oder Verkaufsfla-
chen —etwa bedingt durch eine wie auch immer wahrgenommenen Marktsattigung — hat die Européische
Kommission eine klare Absage erteilt.
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Y 4 Fokus auf das Wesentliche: ,,Angebote steuern” (um Entwicklung dort zu ermdglichen,
wo sie unter stddtebaulichen und versorgungsbezogenen Gesichtspunkten notwendig
und geboten sind)

Y 4 Verschlankung und Vereinfachung des Zentrenkonzeptes — wo maoglich
Y 4 Kompatibilitat mit rechtlichen Vorgaben.
Als notwendige Eckpunkte wurden festgehalten:

Y 4 eine belastbare Datengrundlage®

Y 4 einvernehmlich Ziele entwickeln

Y 4 abgestimmtes Sortimentskonzept

J Zentrenkonzept (Standortkonzept)

Y 4 klare Ansiedlungsregelungen mit einer regelmaRigen Sondergebietspflicht ab 800 m?2.
1. Rahmendaten des Einzelhandelsplatzes Trier

1.1 Status quo

Der Status quo des Handelsplatzes Trier lasst sich wie folgt zusammenfassen:

Y 4 Mit gut 110.000 Einwohnern Gbernimmt das Oberzentrum Trier eine wesentliche Ver-
sorgungsfunktion fiir ein stabiles und ausgedehntes Marktgebiet von knapp 590.000

Einwohnern auf deutscher Seite.

Y 4 Zahlreiche internationale Shoppingtouristen (darunter hoher Anteil aus dem Potenzi-
alraum Luxemburg), eine positive Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie
der Standortfaktor Hochschulstadt mit insgesamt 21.300 Studierenden® stellen wei-

tere Starken des Einzelhandelsplatzes Trier dar.

Y 4 Nach wie vor erreicht die alteste Stadt Deutschlands sehr gute Zentralitatswerte, die
je nach Quelle und Autor zwischen 188 und 210 schwanken?, diese Stellung istim We-
sentlichen auf die attraktive und verkaufsflichenbezogen dominante und attraktive
Innenstadt mit einer Verkaufsflache von knapp 150.000 m? ( 41 % der Gesamtverkaufs-

flache in Trier) zurickzufihren.

Die vorliegende Datengrundlage der GMA 2018 beruht auf einer vollstandigen und sortimentsgenauen
Einzelhandelserhebung, aktuellen Demographiedaten, weiteren Marktdaten: vgl. hierzu auch Anlage 7,
im Abstimmungsprozess wurde von Dritten stets die Validitat der Daten gewd(rdigt.

Darin enthalten sind auch die Studierenden der Hochschule Trier am Standort Birkenfeld (2.203 Studie-
rende Wintersemester 2018 / 2019).

Vgl. Angaben GMA, MB-Research, GfK, Comfort. Trotz steigender Bedeutung des Onlinehandels hat sich
die ricklaufige Tendenz seit 2010 verlangsamt. Der groRte Riickgang erfolgte von 2006 — 2011 von 232
auf 200 (- 14 %). Trotz stark expandierendem Onlinehandel seit 2010 hat sich die riickldufige Tendenz
stark verlangsamt. Von 200 (in 2011) auf 188 in 2018 (- 6 %). Der Strukturwandel im Einzelhandel hatte
somit ,nur” moderate Auswirkungen auf die Gesamtattraktivitat des Trierer Handels.
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Y 4 Die Innenstadt nimmt v. a. bei innerstadtischen Leitsortimenten (Bicher, Schreib-,
Spielwaren, Bekleidung, Schuhe, Sport, Elektrowaren, Medien, Foto) mit gesamtstad-
tischen Verkaufsflachenanteilen i. H. von 73 — 88 % einen unangefochtenen Spitzen-
platz im Trierer Standortgefiige ein.!! Die auRerordentlich dominierende Stellung der
Innenstadt als Einzelhandelsplatz zeigt sich letztlich auch in den nach wie vor hohen

Einzelhandelsmieten.*?

Far die Entwicklung der Trierer Innenstadt waren — so die GMA —in den zurlckliegenden Jahren
jedoch kaum zentralitatsbildende Angebotserganzungen festzuhalten. Fiir die Nahversorgungs-
angebote (d. h. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und weitere Artikel des taglichen
Bedarfs) halt die Analyse der GMA insgesamt eine gute Entwicklung innerhalb Triers fest. Neue
mal3stabliche Versorgungsangebote haben die quartiersnahe Versorgung verbessert und zu einer
Verringerung innerstadtischer Verkehrsmengen beigetragen; auch in der City konnte durch die

Ansiedlung des Rewe-Marktes die Versorgung verbessert werden.

Klassische Fachmarktstandorte (mit Angeboten schwerpunktmaRig aus dem nicht-zentrenrele-
vanten Segment) wurden trotz der positiven Einwohner- bzw. Kaufkraftentwicklung kaum wei-
terentwickelt. Aktuell ist das Erscheinungsbild bestehender Fachmarktlagen (z. B. Funktionalitat
und VerkehrserschlieBung) teilweise als deutlich verbesserungs- und modernisierungsfahig zu

bezeichnen.

Die Verbesserung der Nahversorgungsfunktion des Oberzentrums bei nahezu Beibehaltung des
Status quo in der Innenstadt und den Gewerbegebietslagen hat eine starkere Anbindung des
weitreichenden Einzugsgebietes nicht begiinstigt. Die Ziele des Einzelhandelskonzeptes Trier aus
dem Jahr 2015 wurden von der GMA hinsichtlich ihrer Zielerreichung evaluiert und Empfehlun-
gen zur Weiterentwicklung formuliert. Die Empfehlungen flossen in die Weiterentwicklung des
bestehenden Zentrenkonzeptes ein (Anpassung Leitsdtze, Weiterentwicklung Sortimentsliste,

Weiterentwicklung Standortkonzept, Formulierung der Ansiedlungsregelungen).

u Diese Werte verdeutlichen, dass die bisherigen Steuerungsregelungen erfolgreich im Rahmen der Ansied-

lung zentrenrelevanter Sortimente angewandt wurden.
Vgl. hierzu GMA-Stadteranking 2017 im Vergleich der Mieten (1a-Lagen): 2. Platz der untersuchten deut-
schen Stadte.

12
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1.2 Veranderungen von 2015 bis 2018

Die wesentlichen Verdnderungen von 2015 bis 2018 fiir Trier lassen sich wie folgt zusammenfas-

sen:3

Y 4 Wahrend die Gesamtverkaufsfliche weitgehend stagnierte, ging die Anzahl der Be-
triebe um 8 % zuriick. Die Verkaufsflache stieg langsamer (+ 2 %) als die Kaufkraft im
Einzugsgebiet (knapp 4 %), was auf eine zuriickhaltende Bestandsentwicklung der
Stadt Trier in den vergangenen Jahren schlieRen l4sst.**

Y 4 Betriebsstattenriickgdnge betrafen schwerpunktmaRig den Stadtteil Altstadt mit ei-
nem Abgang von insgesamt 60 Geschéaften (- 11 %, saldiert). Der Wandel betraf insbe-
sondere Nebenlagen der Innenstadt (z. B. Karl-Marx-StraRe, NagelstralRe, NeustralRe).

Y 4 Sortimentsbezogen ist in der Summe eine positive Entwicklung fir den nahversor-
gungsrelevanten Bestand sowie die nicht-zentrenrelevanten Branchen nachzuweisen
(z. B. Mdbel, Teppiche).?®

Y 4 Die in Trier durch den stationidren Handel gebundene Kaufkraft (= Zentralitit'®) war
weiter ricklaufig und sank von 2014 — 2018 nochmals um ca. 6 %-Punkte auf heute
188 %; diese Entwicklung ist begleitet durch die Zunahme der Umsétze flir den Online-
handel.!” Die riickldufige Zentralitit erfordert eine klare Handlungsstrategie fiir das
Oberzentrum Trier, den stationdren Einzelhandel addquat weiterzuentwickeln.

Abbildung 1: Verkaufsflachenentwicklung 2003 bis 2018
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13 In Anlage 2 des Gesamtberichtes der GMA 2018 ist die Zeitreihe zwischen 2003 — 2018 fiir die Gesamtstadt

sowie fur die Innenstadt und fiir 2014 — 2018 fir alle Stadtteile getrennt nach Anzahl der Betriebe, Ver-
kaufsflache und Umsatz dargestellt.

Eine insgesamt nahezu stagnierende Verkaufsflichenentwicklung in Trier korrespondiert nicht mit den
Entwicklungen anderer leistungsfahiger Oberzentren, fur die der GMA aktuelle Vergleichswerte vorliegen;
vgl. z. B. Offenburg: 2006 — 2017: + 13 %; Region Oberrhein 2008 — 2017(nur Oberzentren): + 6,3 %.

Die fiir die Innenstadtentwicklung von Trier bedeutenden zentrenrelevanten Sortimente weisen Rick-
gange der Verkaufsflache um - 2 % fiir Bekleidung und Wasche, aber auch fiir Schuhe und Lederwaren (ca.
-4 %) auf.

Umsatz-Kaufkraft-Relation.

Im Zeitreihenvergleich ist darauf hinzuweisen, dass die Zentralitdten vor dem Markterfolg des Online-
Handels starker sanken als nach 2011.

14
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Eine positive Entwicklung ist im Vergleichszeitraum fiir die Grundversorgung festzuhalten:

Y 4 Verbesserung des Nahversorgungsnetzes bei Supermérkten und Drogeriemarkten

(z. B. Ehrang, Feyen, Neu-Kirenz, Pfalzel)
J Umwidmung zzgl. Umstrukturierung Marktkauf zu E-Center

Y 4 laufende Anpassung der Sortimentskonzepte, Modernisierung mit Erweiterungen im
Bestand sowie Entwicklung und Anpassung der Sortimentskonzepte (v. a. groRe Anbie-

ter, Kaufland, real).

Im Nonfood-Segment ist die moderate Verkaufsflaichenentwicklung durch Veranderungen im
Mobel- und Baumarktsegment (Verlagerung Hornbach zzgl. Erweiterung, flichenneutrale Um-

widmung von Hela zu Globus, Neuansiedlung Tedox und Poco, Fischers Lagerhaus) bestimmt.

Abbildung 2: Einzelhandelsentwicklung Trier insgesamt 2014 - 2018
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Quelle: GMA-Erhebungen und —Berechnungen 2019

Die vergleichende Betrachtung von Einzelhandelskennziffern erganzt die absoluten Angaben zum

Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Einzelhandelsangebotes der Stadt Trier.'®

Dieser Kennziffernvergleich liefert Anhaltspunkte zur Bewertung der Ausstattung eines Einzelhandels-
standortes liefert. Es handelt sich um eine rechnerische Beurteilung des Bestandes, die erste Rickschliisse
auf die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspotenziale zuldsst.
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Abbildung 3:

Quelle: GMA-Erhebungen und —Berechnungen; fiir Trier 2014 und Saarbriicken (Oberzentrum): jew. Fremdgut-

Die Verkaufsflachenausstattung in der Stadt Trier ist bei einem bundesweiten Vergleich zundchst
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19

Die GMA veréffentlicht regelmaRig eine Grundlagenuntersuchung zur Einzelhandelsausstattung und zum
Branchenmix von Stadten und Gemeinden in Deutschland und Osterreich. Bei der Grundlagenuntersu-

chung wurden etwa 500 Stadte und Gemeinden berticksichtigt.

98

Sonstige Sortimente
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2. Einzelhandelskonzept Trier 2025+ (aktueller Fortschreibungsentwurf)

2.1 Leitsatze des Einzelhandelskonzeptes Trier 2025+

Grundsatzlich haben sich die ab 2015 bestehenden Ziele und Leitsdtze bewahrt, wobei eine Ver-

einfachung und Verschlankung moglich war, wurden sie in Teilen zusammengefasst.

Abbildung 5:

Standortkonzept 2015 (alt): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes

fiir die Stadt Trier 2025+ (es gilt die Textfassung Stand 2015%)

Zentrenkonzept Trier
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Nicht-
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Kernsortiment
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relevantes
Kernsortiment
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Gartenfeld/Kirenz, Im Treff, Petrisberg) ve {ll'l'l I;:g:::l:ﬁﬂoﬂ \fersnrgungsfunl:tlon auf benachbarte Zentienlagen)
Kleinflachig
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Stadtteile mit allenfalls rudimentaren
Versorgungsansitzen

Keine Ansiedlung

GroRflachig mbglich

Versorgungsfunktion
[eine negative Auswitkung auf
benachbarte Zentrenlagen)

Keine Ansiedlung

* Nell’s Lindchen noch nicht Bestandteil des Konzeptes 2015, aber im Flachennutzungsplan enthalten
Quelle: Stadt Trier 2015

Nach Einzelfallpriifung ist nunmehr die Entwicklung moderner Nahversorgungskonzepte mit
> 800 m? VK auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen in sog. Nahversorgungslagen még-

lich (Ziel: Ausbau der verbrauchernahen Versorgung).

Ill

Als ,,Offnungsklausel” wird vor dem Hintergrund der Sicherung und des méoglichen Ausbaus der
oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Trier die von der Landesplanung vorgesehene Ein-
zelfallpriifung in den Zielekanon Gbernommen (Ziel 8, Stichwort: Rechtssicherheit). Diese Mog-
lichkeit, die bislang nicht im Trierer Zentrenkonzept angesprochen wurde, ist jedoch in der Um-
setzung an sehr enge Voraussetzungen gebunden (Einzelfallpriifung im Rahmen der regionalen
und raumordnerischen Vorgaben). Somit wird das Trierer Zentrenkonzept an die Vorgaben des
BauGB und die Ubliche Genehmigungspraxis angepasst und weiterentwickelt. Die zentralen Leit-

satze sind der Anlage 1 zu entnehmen.
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2.2 Sortimentskonzept (Beschlussvorschlag)

Das Sortimentskonzept bildet — wie bei fritheren Einzelhandelskonzepten — die sortimentsbezo-
gene Grundlage fur die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen
Umsetzung zuklinftiger Ansiedlungs- / Erweiterungsvorhaben. Es zeigt auf, welche Einzelhandels-
sortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitdt der Sortimente sowie der Be-
triebsstruktur heute im Wesentlichen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden
bzw. auch zukiinftig zugeordnet werden sollen und welche Sortimente auch aulRerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden diirfen.?’ In Anlage 2 ist die aktualisierte Liste dar-

gestellt. Hervorzuheben ist:

Y 4 Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente zeigt auf, welche Sortimente auch
im Falle von Ansiedlungen auRerhalb der Zentren nicht kritisch auf die Zielsetzungen

des Einzelhandelskonzeptes wirken.?

Y 4 Die Liste wurde von der GMA hinsichtlich Sortimentsbezeichnungen geringfligig Gber-
arbeitet, neue Sortimentsbereiche, die sich aus Verdanderungen in der Einzelhandels-

landschaft ergeben, erginzt.??

Folgende wesentliche Anderungen schlagt GMA im Vergleich zu 2015 vor:

J Auflosung des Sortiments Geschenkartikel (inhaltlich unbestimmt)

Y 4 Erganzung nicht zentrenrelevanter Sortimente um Matratzen, Bettwaren; Kfz-Bedarf
Y 4 Weiterentwicklung der Begrifflichkeiten im Elektrosortiment

Y 4 Zuordnung der Orientteppiche zu den Ubrigen Teppichen (nicht zentrenrelevant)

weitere Feingliederung bei Sportartikeln und Sportbekleidung.

Fiir den GroRteil der Sortimente ergibt sich bei der Uberpriifung keine Anderung. Das Instrument
der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant — nicht-zentrenre-
levant) ist rechtssicher und wird in Trier im Rahmen der Bauleitplanung umgesetzt. So werden
unter Anwendung der Regelungssystematik der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten
Sortimente auBerhalb der Innenstadt bzw. in dezentralen / nicht integrierten Standortlagen aus-

geschlossen.

20
21

Die der Uberpriifung zugrunde gelegten Kriterien und die Methodik wurden umfassend hergeleitet.
Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente hat lediglich exemplarischen Charakter und ist um wei-
tere Sortimente erganzbar.

2 Dabei wurde auf die groRtmaogliche Vergleichbarkeit geachtet.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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2.3 Standortkonzept 2025+ (neu)

Fiir die aktuelle Fortschreibung ist festzuhalten, dass die Innenstadt, die Nebenzentren?® und die
Nahversorgungszentren weiterhin als Zentrale Versorgungsbereiche eingestuft werden. Die bis-
herigen Stadtteillagen®* mit ergidnzenden Nahversorgungsangeboten? und die Stadtteile mit al-
lenfalls rudimentaren Versorgungsansatzen werden in der Einzelhandelskonzeption 2018 als
stadtebaulich integrierte ,,Nahversorgungslagen” weitergefiihrt; auf eine weitere Ausweisung als

zentrale Versorgungsbereiche wird verzichtet.?®

2.3.1 Hauptzentrum City?’

Das Konzept 2015 formuliert als Ziel 1: ,Die Trierer City ist vielféltig und innovativ weiterzuentwi-
ckeln. Vielféiltige Handlungsansdtze resultieren aus den dokumentierten Lage- und Quartierspo-
tenzialen. Die Einzelhandelszentralitdt der City liegt 2025 wieder bei deutlich (iber 200. Den Wett-
bewerbsentwicklungen in Luxemburg sind eigene Gestaltungs- und Entwicklungsimpulse entge-

genzusetzen.”

Die kritische Diskussion der Zentralitdt nebst der Frage einer methodisch korrekten Herleitung
verdeutlicht, dass erganzend zur Ausrichtung auf die Zentralitat kiinftig mehrere Parameter im
Hinblick auf die Zielerreichung gemessen werden sollten (z. B. Leerstandsquote, Frequenzen auf
heutigem Niveau halten, Attraktivitat des 6ffentlichen Raumes, Aufenthaltsqualitat, attraktive
Nutzungsmischung, Multifunktionalitit, Vermeidung von Fehlnutzungen / trading down). Als zu-

satzliche Ziele der weiteren Innenstadtentwicklung konnen verankert werden:

Y 4 Durch die qualitative und quantitative Weiterentwicklung der Innenstadt und weiterer
Standorte sollen die regionalen und liberregionalen Kaufkraftzuflisse, insbesondere
von Kunden aus Luxemburg, um 10 — 15 %28 gesteigert werden (MessgréRe: Kunden-

anteile bestimmt durch Kundenbefragungen).

Y 4 Durch die zielgerichtete Weiterentwicklung der Handelsangebote insbesondere der In-
nenstadt wird das Oberzentrum als Einkaufsstadt im Stidwesten von Rheinland-Pfalz,
dem Saarland und Luxemburg weiter positioniert. Neue und innovative Betriebskon-
zepte und Unternehmen pragen den Bestand in der Innenstadt (Messgrofe: zusatzli-

che Zahl innovativer Handelsunternehmen).

23
24
25
26

Im Konzept aus 2015 als Ziel 1 — 3 definierte zentrale Versorgungsbereiche.

Auch als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen.

Im Konzept aus 2015 als Ziel 4 und 5 definierte zentrale Versorgungsbereiche.

Der in 2019 beschlossene und in die Rechtsglltigkeit Gberfiihrte Flachennutzungsplan der Stadt Trier ent-
spricht in diesen Punkten nicht dem aktualisierten Einzelhandelskonzept. Die Anderungen im Einzelhan-
delskonzept 2025+ kénnen bei Bedarf eingepflegt werden oder werden im Rahmen der nachsten Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes erganzt.

Kapitel IV. 1.2.1 bis 1.2.9 in enger Anlehnung an die Ausarbeitungen von Amt fir Stadtentwicklung und
Statistik Trier.

28 Einzelhandelskonzept Trier 2025+, der Kaufkraftzufluss nach Trier betragt 610,1 Mio. EUR, davon entfal-
len auf die Kunden aus Luxemburg ca. 140 — 155 Mio. EUR. Nach Unterlagen der GMA gibt es noch ,freie”
Potenziale im Marktgebiet Luxemburg, die aus der GMA-Fortschreibung Trier 2025+ / der Bevélkerungs-
und Kaufkraftdynamik im GroBherzogtum Luxemburg resultiert, die Trier nutzen sollte/kénnte (vgl. S. 39).

27

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Ergdnzend sind die 1a-Einkaufslagen in ihnrem Angebot weiterzuentwickeln und die Nebenlagen
KonstantinQuartier, Nagelstralle, Neustralle und Karl-Marx-StraRe als individuelle Szene-Ein-

kaufsquartiere mit besonderem Flair und eigenen Akzenten zu positionieren.?

Die Abgrenzung und Ausweisung der Innenstadt / City als Zentraler Versorgungsbereich bleibt
nach dem Flachennutzungsplan unverandert. GroRflachiger Handel in den Teilraumen auBerhalb
der Innenstadt ist regelmaRig sondergebietspflichtig und wird im Einzelfall sorgfiltig geprift (Im
Zentrenkonzept 2015 Gebiete Ziel 2 bis Ziel 8).

2.3.2 Nebenzentren

Mit dem Konzept 2015 wurden als Ziel 2: Stadtteilzentren mit stadtteiliibergreifender Versor-
gungsfunktion beschlossen: ,Bis 2025+ sind die vier stadtteiliibergreifenden Nebenzentren Tar-
forst, Trier-West, Feyen (Castelnau), Ehrang realisiert. Sie sind geprdgt durch ein leistungsstarkes
Angebot von Vollsortimentern und Lebensmitteldiscountern, ergénzt um mindestens einen leis-
tungsstarken Drogeriefachmarkt. Die Verkaufsflichen der Zentrenlagen liegen von 2.500 m? bis
zu 5.000 m>.

Ergdnzend kénnen in den Zentrenlagen konsumige Fachmdirkte unterhalb der Groffldchigkeit mit
zentrenrelevantem Sortiment (in der Regel Textilien, Schuhe) und ergdnzender Facheinzelhandel
(Schnittblumen, Zeitschriften/Buchhandlung, Optiker/Akustiker) hinzutreten. “*°

Das aktuelle Konzept empfiehlt fir Nebenzentren:

Y 4 Die Nebenzentren (friiher Ziel 2) werden grundsatzlich entsprechend des vom Rat ver-
abschiedeten Einzelhandelskonzeptes 2015 beibehalten. Die Flachenobergrenzen von
2015 werden nicht weiter verfolgt, da rechtlich so nicht umsetzbar.

Y 4 Das Nebenzentrum Ehrang ist entsprechend weiterzuentwickeln. Hier stehen weitere
Flachen fir dem Ziel entsprechende Einzelhandelsnutzungen zur Verfiigung. Bei der
Entwicklung des Nebenzentrums sind die Angebotsergdanzungen im Bereich der Nah-
versorgung in der Stadt Schweich und in deren Umland zu beachten.3!

2.3.3 Nahversorgungszentren

2015 hielt das Konzept fiir Nahversorgungszentren mit umfassender Stadtteilversorgung
(Ziel 3-Gebiete) folgende Ziele fest: ,Die Nahversorgungszentren mit umfassender Stadtteilver-
sorgung erhalten auch nach 2025 ihre heutige Attraktivitét und Versorgungsfunktion. Der Einzel-
handelsbesatz liegt hier in der Regel zwischen 1.500 m? und 3.500 m? Verkaufsfliche mit der Kom-
bination von Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter. Im glinstigsten Fall ist zusdtzlich ein

2 Hierzu und zu weiteren Punkten hat Amt 12 ein breit gefachertes Ziel- und MaRnahmenbiindel geschniirt:

= MaRnahmen und Initiativen zum Erhalt und zur Steigerung der Besucherfrequenzen

. Aufbau eines Panels zur Bewertung der Innenstadt auf Basis der Befragung ,vitale Innenstadte”

= Steigerung der Attraktivitit des 6ffentlichen Raumes und Inszenierung / Bespielung der innerortli-
chen Platze

. Erarbeitung eines strategischen und umsetzungsorientierten Masterplans Innenstadt.

Eine durch den Ausweis zentraler Versorgungsbereiche vorgesehene Ansiedlung groRflachiger neuer An-

bieter (zentrenrelevant / nicht-zentrenrelevant) fand dort nicht statt.

Die heutigen Ziel 2-Gebiete wurden im Konzept 2015 aullerhalb Ehrang und Feyen auf Grundlage der

bestehenden Einzelhandelsflachen festgesetzt. Durch den Wegfall der Flachenobergrenzen eréffnen sich

nun neue Entwicklungsperspektiven.

30

31

GMAZSX
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Drogeriefachmarkt etabliert.3? Uber den Bestandsschutz hinaus sind hier keine konsumigen Fach-

mdrkte anzusiedeln.

Flr das aktuelle Konzept sind fiir die Nahversorgungszentren folgende Verdanderungen vorgese-
hen:

Durch die Entwicklungen Tarforst / KohlenstraRe und Petrisberg / Robert-Schumann-Allee ist die
Nahversorgungsfunktion im Treff nicht mehr ausgepragt. Vor diesem Hintergrund wird das Nah-
versorgungszentrum Im Treff nach Ziel 4 im Zuge der aktuellen Fortschreibung abgestuft. Auch
dort sind die Flachenkontingentierungen aufzulésen.

2.3.4 Integrierte Nahversorgungslagen

2015 wurde unter Ziel 4 flr Stadtteillagen mit ergdnzenden Nahversorgungsangeboten
formuliert: , Die ausgewiesenen Nahversorgungslagen mit stadtteilergéinzender Versorgungs-
funktion sollten bis 2025 mindestens ihr bisheriges Nahversorgungsangebot halten. Es besteht in
der Regel aus einem Lebensmitteldiscounter oder einem Vollsortimenter bis maximal 1.500 m?
Verkaufsfléiche insgesamt. Angebotsergdnzende Absatzformen der Nahversorgung kénnen in den
abgegrenzten Zentrenlagen in der Regel unterhalb der Grofificichigkeit noch zusditzlich etabliert
werden. Die Ausgestaltung ist fallweise vor dem Hintergrund der konkreten Standortbewertung
zu priifen.” Unter Ziel 5 waren 2015 Zielsetzungen fir Stadtteile mit allenfalls rudimentaren

Versorgungsansatzen formuliert.

Die GMA schlagt fur Nahversorgung in Wohngebieten aufRerhalb der Zentrenlagen (Neben- und
Nahversorgungszentren) die Planungsziele aus dem Konzept 2015 fir die stadtebaulich inte-
grierten Nahversorgungslagen beizubehalten.

Y 4 Sie werden jedoch nicht mehr als zentrale Versorgungslagen festgesetzt (friher Ziel 4
-Gebiete.

Y 4 Die bestehende Stadtteillage Gartenfeld wird im Zuge der aktuellen Fortschreibung als
»integrierte Nahversorgungslage” aufgenommen.

Y 4 Ziel 5-Gebiete werden nicht mehr als zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesen.

Fir die Sicherung der Nahversorgung in Wohngebieten auRerhalb der Zentralen Versorgungsbe-

reiche und der Nebenlagen sind neue Nahversorgungsbetriebe in neu geplanten Wohngebieten
ausnahmsweise zuldssig, wenn diese nicht durch zentrale Versorgungsbereiche oder anderer
Standorte in direkter Nachbarschaft versorgt sind und in diesen Bereichen kein eigener zentraler
Versorgungsbereich oder keine Nebenlage entwickelt werden kann. 33

32 Gilt nicht fur Gartenfeld/Kirenz (BK 24).
3 Folgende Rahmenbedingungen sind zu beachten:

1. Im Einzelfall wird gutachterlich gepriift, welche Verkaufsfliche zwischen 800 - 1.200 m? vertraglich ist
(Prifungsmalstab: benachbarte zentralen Versorgungsbereiche, benachbarte stadtebaulich inte-
grierte Nahversorgungsangebote)

2. Das Gutachten wird von der Stadt Trier beauftragt, abgenommen und vom jeweiligen Vorhabentrager
finanziert.

3. GroRflachige Nahversorgungsbetriebe sind generell sondergebietspflichtig.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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2.3.5 Sonderstandorte

Das Konzept 2015 hilt fest: ,Bis 2025 ist in der Stadt Trier in ausgewiesenen Ergdnzungs- und
Sonderstandorten nur grofSficichiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
umgesetzt. Die Randsortimente bei grofSfiéichigem Einzelhandel sind durchgéngig auf 10 % der
Verkaufsfléche, maximal 800 m? Verkaufsflidche begrenzt. Fiir bestehenden grofflichigen Einzel-
handel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten und /oder grofficichigem Einzelhandel mit Rand-
sortimenten iiber 10 % und/oder (iber 800 m? besteht Bestandsschutz.”

Fur die Gewerbe- und Industriegebiete (2015: Ziel 6-Gebiete) werden aktuell folgende Ziele defi-
niert:

Y 4 In neuen Gewerbe- und Industriegebieten sind grundsatzlich Standorte fiir Einzelhan-
del auszuschlieflen, da diese Ansiedlungen in der Regel storend oder sondergebiets-
pflichtig sind.

Y 4 In Bestandsgebieten ist Einzelhandel regelmafRig mit nicht innenstadtrelevanten und
nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten bis zur GroRflachigkeit zulassig
(< 800 m2).

Y 4 Betriebe, die ausschlieRlich der Nahversorgung der Wohnbevolkerung im Umfeld die-
nen, kénnen in zu begriindenden Einzelfallen und bei nachgewiesener Nicht-Verfiig-
barkeit alternativer Flachen in Wohn- / Mischgebieten in bestehenden Industrie- und
Gewerbegebieten ausnahmsweise zugelassen werden.?*

Mit dem Konzept 2015 und der nachfolgenden Festsetzung zentraler Versorgungsbereiche war
beabsichtigt, nur in zentralen Versorgungsbereichen Ansiedlungsmoglichkeiten fiir groRflachige
Neuansiedlungen anzubieten. Aufgrund der bestandsorientierten Ausweisung dieser Standorte
und fehlender Ansiedlungsflachen waren Flachenentwicklungen dort nicht darstellbar.

Als mogliches Ziel 8 wurde von GMA 2018/2019 vorgeschlagen:

,Zur Sicherung und Weiterentwicklung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Trier
sind auflerhalb der abgegrenzten Standorte (...) und der bereits bestehenden Ergéinzungs- und
Sonderstandorte (...) nach Einzelfallpriifung (Attraktivitétszuwachs, Standort, Sortiment, Wirkun-
gen) geeignete neue Sonderstandorte zu erschliefSen; hierfiir sind strenge Priifkriterien anzulegen.

Diesen Sonderstatus diirfen nach Einzelfallpriifung nur Standorte/Betreiber erhalten, die einen
deutlich messbaren Beitrag zur Erh6hung der Attraktivitdt und Versorgungsfunktion des Ober-
zentrums Trier liefern. Fiir eine Genehmigung sind neben dem Einzelfallbeschluss die Belange der

Landesplanung und Raumordnung zu priifen.“*®

Nach verwaltungsinterner Abstimmung und Anhoérung des Runden Tisches Einzelhandel sollen
Sonderstandorte nur im Einzelfall unter moglicher Beriicksichtigung der landesplanerisch vorge-
sehenen Zielabweichung genehmigt werden (= Offnungsklausel). Die Festsetzung einer eigen-
standigen Gebietskategorie wird hingegen politisch nicht weiterverfolgt. Das hier begriindete
Zentrenkonzept ist der Anlage 4 zu entnehmen.

34

- Es erfolgt eine Vertraglichkeitsprifung analog Ziffer 2.3.5.

GMA, S. 131.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.

MaRBnahmen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelskonzeptes 2025+

Zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Trier werden vom Gutachter folgende Mal3-

nahmen vorgeschlagen (vgl. auch Anlage 5):

Ordnungspolitik:

Y 4 Herstellung einer Verbindlichkeit des Zentrenkonzeptes Trier 2025+ durch Ratsbe-
schluss

Y 4 Laufende Uberpriifung der raumlichen und inhaltlichen Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche

Y 4 Regionalkooperation bei der Handelsplanung

Angebotspolitik:

y 4
y 4

V'

Fortsetzung der Akquisestrategie

Verbesserung und Weiterentwicklung des Marktauftrittes griiner Markte / Wochen-
markt

Gastronomie und Evening-Economy als innerstadtische Funktion in Ergdnzung zum
Einzelhandel (z. B. Clubs, Varieté-Theater, Bars)

Stadtebauliche Aufwertung:

V'

Schaffung hoherer Aufenthaltsqualitat innerhalb der Innenstadt, insbesondere in 1a-
Lagen und in Randlagen der FuRgangerzone

Immobilienentwicklung:

V'

' 4

Erhalt und Weiterentwicklung der drei Warenhaus-Standorte als zentrale innerstadti-
sche Handelsschwerpunkte

gezielte Bearbeitung potenzieller gréRerer Entwicklungsflachen innerhalb der Innen-
stadt (z. B. Treviris-Passage).

Kommunikationspolitik:

' 4

y 4

Gezielte MarketingmalBnahmen in Richtung Luxemburg zur Unterstiitzung von Kauf-
kraftzufliissen

Verankerung der Innenstadtentwicklung als Gemeinschaftsaufgabe von Verwaltung
und innerstadtischen Akteuren, wie z. B. City Initiative, Handel, Gastro, Kammern), die

nur konsensual gemeistert werden kann.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Anlage 1: Aufbau und Leitsatze des Einzelhandelskonzeptes Trier 2025+
Beschlussvorschlag)

Oberzentrale Versorgungsfunktion vervollstiandigen: Sicherung, Ausbau und Weiterentwicklung der
oberzentralen Funktion der Stadt Trier auch fir das Umland

»City first“: Schutz, Starkung und strategische Weiterentwicklung der Innenstadt als dominierende,
attraktive und lebendige Einkaufslage

Verbrauchernahe Versorgung ausbauen: Sicherung, Weiterentwicklung und Modernisierung der

verbrauchernahen Versorgung

Standorte fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel in bestehenden Gewerbegebietslagen: Sicherung
und Weiterentwicklung von Bestandsbetrieben bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten;
Flachenangebote

Genehmigung von Sonderstandorten mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten, fir
welche nach Einzelfallprifung Ansiedlungsvorteile Uberwiegen unter Berilcksichtigung der
Anforderungen der Landesplanung

T g
| Sortimentskonzept  Standorthonzept

Abgrenzung der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Festlegung einer Zentren- und Standortstruktur
Sortimente unter Beriicksichtigung
= Definition und Abgrenzung zentraler
= der derzeitigen raumlichen Verteilung des Versorgungsbereiche zzgl. Begriindung
Einzelhandels
= Entwicklung und Sicherung der Nahversorgung
= der stadtebaulichen Zielsetzungen
= Sicherung und Weiterentwicklung der

= der Ia__ndesplaneriS_chen Yorsaben Gewerbegebiete (sortiments- und
(geméR RROP Region Trier, Entwurf 2014 groRenbezogene Steuerung, Ertiichtigung, ggf.
bzw. LEP IV) Ausschluss Einzelhandel)

= standort- und branchenspezifische Grundséatze
zur Einzelhandelssteuerung

GMA-Darstellung 2020
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Anlage 2:

zentrenrelevante Sortimente

Baby-, Kinderartikel (Kleinteile wie Schnuller,
Flaschen, Zubehor)

Bastelartikel

Bekleidung, Wasche

Biicher

Elektro-Haushaltsgeréate (Kleinteile wie Mi-
xer, Blgeleisen (aulRer ElektrogroRgerate)
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik,
Korbwaren

Heimtextilien, Bettwasche inkl. Meter-, Kurz-
und Handarbeitswaren
medizinisch-orthopadische Artikel,
Sanitatswaren

Musikinstrumente, Musikalien (sofern im In-
strumentenkoffer transportierbar)

Optik / Akustik

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf
Sammelbriefmarken, Numismatik

Schuhe, Lederwaren, Reisegepack
Spielwaren, Bastelbedarf, Modellbau
Sportartikel, Sportkleingerate
Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe)

Uhren, Schmuck (inkl. Modeschmuck)
Unterhaltungs-, Kommunikationselektronik,
Computer, Foto / Video

Ton- und Bildtrager

Waffen, Jagdbedarf

zusatzlich auch nahversorgungsrelevant
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebens-
mittelhandwerk und Tabakwaren, Getranke)
Drogeriewaren (inkl. Hygiene-, Wasch- und
Putzmittel)

pharmazeutische Artikel / Arzneimittel
Reformwaren

Schnittblumen

Tierfutter

Zeitungen, Zeitschriften

Fortschreibung Einzelhandelskonzept Trier 2025+ - Beschlussvorlage

Trierer Sortimentsliste 2018 (Beschlussvorschlag)

nicht zentrenrelevante Sortimente*

Baby- und Kinderartikel (v. a. sperrige Ware
wie Kinderwagen, Autositze)

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmate-
rial, Eisenwaren und Werkzeuge
Bliromaschinen, Biiroorganisationsmittel,
Birogerate

Campingartikel (z. B. Zelte, Campingmobel)
ElektrogroRBgerate, Herde, Ofen

Fahrrader, Fahrradzubehor

(ohne Bekleidung)

Gartenartikel (inkl. Gartenmobel), Garten-
gerate (z. B. Rasenmaher)

Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorrader /
Mopeds**

Kfz-Zubehor, Motorradzubehor

Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper
Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbettde-
cken)

Mobel (inkl. Kichenmobel / Biromdobel),
Antiquitaten

Pflanzen und Zubehor, Pflege- und Dinge-
mittel

Reit- und Golfsportartikel

Sanitarartikel, Fliesen

SportgroRgerate

Teppiche (inkl. Orientteppiche), Bodenbe-
lage, Farben, Lacke, Tapeten

Tiere, Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von
Ansiedlungsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Ziel-
setzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sorti-
mente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist nicht abschlieRend.

GMA-Empfehlungen 2018; nach Abstimmung mit Amt 12, in Anlehnung an WZ-Klassifikation

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Anlage 3: Standortkonzept Trier 2018 (Beschlussvorschlag)

Legende

Zentrale Versorgungsbereiche

- Hauptzentrum inkl. City-Ergdnzung

Nebenzentrum

Nahversorgungszentrum

Sonstige Lagen

() Stadtteillagen mit ergénzenden
Nahversorgungsangeboten
. Sonder- und Erganzungsstandorte (Bestand)

Kartengrundlage: Stadt Trier;
OpenStreetMap-Mitwirkende

Ruwer

Pfalzel
e Q

Biewer Eitelsbach

e
Nells Landchen

Neu:Kiirenz
0

-

Tarforst

Zewen @y

Kernscheid

Mariahof

© OpenStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA
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GMASX

Anlage 4:  Steuerungsregelungen (Beschlussvorschlag)
Zentrenrelevantes
Zentrale Kernsortiment

Versorgungsbereiche*

Hauptzentrum City Uneingeschrankte
Ansiedlung

Nebenzentren Kleinflachig

(Tarforst, Trier-West, Feyen, Ehrang) entsprechend
Versorgungsfunktion

Nahversorgungszentren Kleinflachig

(Trier-Siid, Heiligkreuz, Euren, Kiirenz entsprechend

(= BK 24), Petrisberg Versorgungsfunktion

(im Bestand)

Keine Ansiedlung

Bestand und nach
Einzelfallprifung =/==

Nicht-
zentrenrelevantes
Kernsortiment

Uneingeschrankte
Ansiedlung

Kleinflachig und
groRflachig soweit
Standortpotenziale

gegeben

Kleinflachig
entsprechend
Versorgungsfunktion

Keine Ansiedlung

Bestand und nach
Einzelfallprifung =/==

Nahversorgungs-
relevantes
Kernsortiment

Uneingeschrankte
Ansiedlung

GroRflachig moglich
(keine negative
Auswirkungen auf
benachbarte Zentrenlagen)

Auch groRflachig moglich
(keine negative
Auswirkungen auf
benachbarte Zentrenlagen)

Auch groRflachig méglich
(keine negative
Auswirkungen auf
benachbarte Zentrenlagen)

Bestand und nach
Einzelfallprifung «/=+

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standorte auRerhalb
zentraler
Versorgungsbereiche

Nells’s Landchen bleibt an dieser Stelle unberiicksichtigt, ebenfalls ist im Flachennutzungsplan Heiligkreuz als Nebenzentrum dargestellt (= nicht Bestandteil Einzelhandelskonzept 2015)

ok PrifmaRstab Regelungen BauGB, BauNVO, Landesplanung (LEP 2008) und Regionalplanung (1995; Entwurf 2014); Quelle: Stadt Trier 2015; GMA-Bearbeitung 2020
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Anlage5: MaRnahmen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes (Beschlussvorschlag)

Ordnungspolitische MalRnahmen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Trier:

' 4

36
37

38

Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Stadtrat von Trier®® als Teil eines
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grund-
lage der vorliegenden Analyse. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung
von Bebauungsplanen zu beriicksichtigen und gilt als Dokumentation der kommunalen

Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Belang:

= Stidtebauliche Ziele / Leitsatze der Stadt Trier fiir die Einzelhandelsentwicklung
= Trierer Sortimentsliste

= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur (zzgl. Festlegung zVB)

= Steuerungsempfehlungen fiir die Einzelhandelsentwicklung.

Laufende Uberpriifung der rdumlichen und inhaltlichen Abgrenzung zentraler Versor-

gungsbereiche.

Planungsrechtliche Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung: Es sollte gepriift wer-
den, wie die Standortempfehlungen in giiltiges Baurecht umgesetzt werden kdnnen.
Neue Festsetzungsmoglichkeiten vor allem im unbeplanten Innenbereich eréffnet der
§ 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass an stadtebaulich nicht ge-
wiinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und Grundsatzen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes entgegensteht. 3’ Die Stadt Trier hat bereits ihre
Inhalte aus dem Zentrenkonzept 2015 in den jiingst genehmigten und veroffentlichten

Flachennutzungsplan Trier Gbergeleitet.

Ein haufiges Abweichen vom Konzept entwertet dieses nicht nur, sondern wird auch
von den Gerichten als ,vorsatzliche Missachtung” gewertet. In diesem Fall stellt auch
ein beschlossenes Einzelhandelskonzept keinen Abwagungsbelang im Sinne des BauGB

dar, Rechtssicherheit von Planungen ist nicht mehr gegeben.

Schlussendlich haben Erfahrungen auch aus anderen Stadten gezeigt, dass es nicht
ausreichend ist, ein gutes Konzept zu erarbeiten und dieses zu beschlieRen; vielmehr
geht es um einen fortwahrenden Umsetzungsprozess, getragen von allen Beteiligten.
Hier kann ein Konsultationskreis, ggf. gemeinsam mit dem Umland, zur Abstimmung

groRflachiger Einzelhandelsvorhaben einen wichtigen Beitrag leisten.3®

Eine sortiments- und standortregelnde Bauleitplanung ohne Beschluss als Konzept nach § 1 Abs. 3 Nr. 11
BauGB ist nicht moglich.

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu priifen.

Der regionale Dialog Einzelhandel in der Region Trier hatte diese Zielsetzung. Mangels Interesse wurde
der Prozess 2018 von der IHK Trier eingestellt.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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39

Regionalkooperation bei der Handelsplanung:

In der Planungspraxis haben sich interkommunale Kooperationen in Fragen der Einzelhan-

delssteuerung in unterschiedlichen Formen3® bewéhrt, hierzu zihlen u. a.
= periodische Abstimmungsrunden, Runde Tische
= besondere Arbeitsgemeinschaften

= Stddtenetze oder landeribergreifende Zusammenarbeit.

Beispielhaft seien genannt: Aachen: Gesetz zur Bildung der Stadteregion (Aachen-Gesetz) 2009 / Regio-
nales Einzelhandelskonzept fiir das nérdliche Ruhrgebiet (Verein) / Staatsvertrag zwischen dem Land Nie-
dersachsen und der Freien Hansestadt Bremen zu einer grenziibergreifenden Raumordnung und Landes-
entwicklung 2009.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Anlage 6:  Vorlage Runder Tisch Einzelhandel 17.10.2019

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Anlage7: Zusammenfassung des methodischen Vorgehens der GMA
Methodik der Untersuchung
Die Fortschreibung Einzelhandelskonzept Trier 2025+ basiert auf folgenden Fakten:

Y 4 Abgrenzung des Einzugsgebietes auf Grundlage mehrerer Kundenbefragungen der
Stadt Trier (zuletzt 2014), Kundenwohnorterhebungen in Trier, Marktuntersuchungen

flr die Stadt Konz (Mdbel Martin) sowie weiterer Quellen.

Y 4 Nachfrageanalyse im Einzugsgebiet anhand aktueller Bevélkerungswerte im Einzugs-
gebiet (Statistische Amter) unter Heranziehung von Kaufkraftdaten (GMA-Werte und
MB Research).

Y 4 Angebotsanalyse auf Grundlage einer vollstdndigen Einzelhandelserhebung 2018
durch Mitarbeiterlnnen der GMA. Grundlage der Erhebung war der mit der Stadt Trier
abgestimmte Erhebungsleitfaden® auf Basis der Vorgaben durch die Vorgéngererhe-

bungen und fachlicher Standards und Anforderungen.*!

Y 4 Die Berechnung der Leistungs- und Ausstattungskennziffern erfolgte anhand der von

GMA ermittelten Umsatzleistungen.

Y 4 Auf Grundlage der Bestandsdaten war eine nachvollziehbare Messung der Attraktivitat
des Handelsplatzes ebenso moglich wie eine auf den faktischen Verhaltnissen basie-
rende Uberpriifung des Sortimentskonzeptes zur Evaluierung des Steuerungsinstru-
ments ,Einzelhandelskonzept Trier”. Die Nachfrage- und Angebotsanalyse wurde in
Abstimmung mit dem Auftraggeber in Anlehnung an den LEP IV Rheinland-Pfalz, den
RROP Trier aus dem Jahr 1985 (zzgl. Fortschreibung 1995; ein Entwurf Januar 2014 liegt
ebenfalls vor), die WZ-Klassifikation und der Vorgdngeruntersuchungen eine Bran-

chensystematik mit 33 Sortimentsgruppen festgelegt.

Y 4 Die von GMA zugrunde gelegte Warengruppensystematik entspricht den Anforderun-

gen der mittelgerichtlichen Rechtsprechung.

40 Die sich aus der veranderten Rechtsprechung ergeben.

Im Zuge der Georeferenzierung wurde eine vollstdndige, raumlich korrekte Zuordnung der Bestandsdaten
gesichert.
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Branchensystematik Fortschreibung Einzelhandelskonzept Trier 2025+

Fristigkeit

zentrenrelevant

nahversorgungsrelevant

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

kurzfristiger Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

Gesundheit, Kérperpflege

Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimerie®

pharmazeutische Artikel / Arzneimittel (z. B. Apotheken)

Sanitatswaren (med., orthop.)

Blumen, zoolog. Bedarf

Schnittblumen, Floristik

Zoologischer Bedarf (inkl. Lebendtiere)?

mittelfristiger Bedarf

Biicher, Schreib-, Spielwaren

Zeitungen, Zeitschriften

Blcher

Schreib-, Papierwaren, Biro- und Schulartikel

Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau, Bastelartikel

Bekleidung, Schuhe, Sport

Oberbekleidung®

Schuhe

Lederwaren, Reisegepack (inkl. Handtaschen, Hite)

Sport (Bekleidung, Schuhe)

langfristiger Bedarf

Elektrowaren

Elektrohaushaltsgerate (kleinteilig, z.B. Riihrstab)

Elektrohaushaltsgerate (groRteilig, z.B. Kiihlschrank)

Telekommunikation fur Privatkunden (Telefon, Fax, Mobil- und Smartphone),
IT (Drucker, Computer)

Unterhaltungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto, Ton- und Bildtrager)

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Haushaltswaren, Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik*

Mobel (inkl. Matratzen), Garten-, Bad-, Biromdobel, Kiichen, Spiegel, inkl. Einbaugerate

Antiquitaten, Kunst, Rahmen, Bilder

Heimtextilien (Haus-, Tischwasche, Bettwdsche, Bettwaren, Gardinen, Wolle, Stoffe)

Lampen, Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Bau-, Heimwerkerbedarf (inkl. Sanitar, Holz, Markisen)

Farben, Tapeten, Lacke, Bodenbeldge (Laminat, Teppiche)®

Pflanzen, Gartenbedarf

Optik, Akustik, Uhren, Schmuck

Optik, Akustik

Uhren, Schmuck (inkl. Modeschmuck)

Sonstige Sortimente

Fahrrader

Kfz-Zubehor (inkl. Bekleidung)

Sportgerate (kleinteilig, z.B. Tischtennisschldger)

Sportgerate (groRBteilig, z.B. Tischtennisplatte)

Sonstiges®, z.B. Musikalien, Waffen, Sammelhobbies, Erotik

Leerstand

DU Es WN R

Quelle: GMA 2018 in enger Abstimmung mit der Stadt Trier, auf Basis des Einzelhandelskonzeptes Trier 2025+

zentrenrelevant Parflimerie

nahversorgungsrelevant ist lediglich Tierfutter (sowohl 2014 als auch 2018)
Gemischt, DOB, HAKA, KIKO, Wasche

Geschenkartikel nicht mehr Bestandteil, da unbestimmtes Sortiment
Ausnahme: Orientteppiche: Zentrenrelevant (= kiinftig: zu Teppiche) und damit nicht-zentrenrelevant
in Abhangigkeit von Sortiment zentren- oder nicht zentrenrelevant

bzw. LEP IV, RROP Trier und WZ-Klassifikation
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