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Datenschutzerklarung

Diese Datenschutzerklarung klart dariiber auf, wie personenbezogene Daten im Rahmen de
Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts genutzt werden und zu welchem Zweck das ge-
schieht.

Wir verarbeiten die personenbezogenen Daten (BetriebsnanAdresse, Sortimentsangebot,
Verkaufsflache, Internetprasenz) im Einklang mit den Bestimmungen der Datenschi@und-
verordnung und dem Bundesdatenschutzgesetz. Die Erhebung und Verarbeitung der Daten
erfolgt nach Artikel 6 Abs. 1 ) DSGVO zum Zweck der \Whrnehmung einer Aufgabe, die im
offentlichen Interesse liegt, und ist im Rahmen der Erstellung des kommunalen Einzelhandel
konzepts fir die Kreisstadt Siegburg als stadtebauliches Entwicklungskonzepti. S. dl §6)

Nr. 11 BauGB erforderlich. Dariber hiaus verwenden wir die Daten im Rahmen unserer wei-
teren Arbeiten, die ebenfalls im 6ffentlichen Interesse stehen (z. B. Bauleitplanverfahren,
Raumordnungsverfahren).

Die bei uns gespeicherten Daten werden geldscht, sobald die Daten fir die fir sie bestimm-
ten Zwecke nicht mehr notwendig sind und der Loschung keine gesetzlichen Aufbewahrungs
pflichten entgegenstehen.

Kontaktdaten der Verantwortlichen

Junker + Kruse Stadtforschung Planung, Markt 5 | D44137 Dortmund
Gesellschafter Dipking. Rolf Junker und Dpl.-Geogr. Stefan Kruse

Tel +49 (0)2 31 55 78 58 0 | Fax+49 (0)2 31 55 78 58 50

E-Mail: info(at)junker -kruse.de | www.junker -kruse.de

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schriftformen zuverwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich
Frauen und Mé&nner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (8§ 2 Absatz 2 so-
wie § 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte)w&it mit dem Auftragge-
ber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfaltigungen, Weitergabe oder Veroéffentli-
chung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle
erlaubt.




Corona-Pandemie

Die anhaltende CoronaPandemie vebunden mit dem erstenlockdown (Mitte Mérz bis Mai 2020), dem
Lockdown light (ab November 2020) und dem hartenLockdown (ab Mitte Dezember 2020) stellt die
Siegburger Innenstadt, wie alle Innenstddlte, vor besondere Herausforderungen. Saihigem zeigt sidr in
vielen Stédten ein schleichender Abwértstrend der Zentren/Innenstddte durch die Konkurrenz auf der
aGr¢e¢nen W eseo und dmmdelvibe CoraneKmse beschlélnigt diese Strukturprob-
leme und drohenden Funktionsverluste. Neben dem Einzelhandel sind wichtige frequenzbringende Funkiti-
onen in den Innenstédten ebenso betroffen: Gastronomie, Dienstleistungen, Hotellerie und Tourismus,
Kultur, Freizeit und Sport, Events usw. Diese innerstéddtischen Funktionen haben sich bisher synergetisch
ergénzt, fetzt zeigt sich eine wechselseitig verstarkende Abwartsspirale. Touristen, Geschéftsreisende und
Kulturbesucher fehlen dem Einzelhandel und deBastronomie. Es droht eine Insolvenzwelle im laufenden
Jahr 2021 mit zunehmendem Leerstand in der Innenstaat.

Waéhrend des ersten.ockdowns konnte der Onlinehandel teilweise von der Situation profitierenkdoch
wurde bewusster eingekauft, wober die Bedetung des stationdren Einzelhandels als Kommunikations-
punkt mit Servicequalitét und vor allem auch Standorte mit Nahversorgungsfunktion besonders wertge-
schétzt wurden. Innenstéddte ohne oder mit deutlich eingeschrénkter Nahversorgungsfunktigratten al-
lerdings sehr deutliche Frequenzund damit verbunden auch Umsatzriickgdnge zu verzeichnen.

Einschldgige Prognosen gehen fiir das Jahr 2020/21 teilweise von erheblichen Umsatzeinbul3en im Einzel-
handel aus, die auch mit Geschéftsaufgaben einhergehen kénnen. Die BBEIppe prognostiziert derzeit

fur drei Segmente eine positive Entwicklung fiir 2020 und 2021. Dazu zdhlen der Fahrradhandel (bis + 9
%), Garten- und Baumdrkte (bis + 5 %) sowie der Lebensmitte/ und Drogeriehandel (bis + 5 %). Beson-
ders starke Einbrtiche sihlaut der Einschdtzung der Experten bis Ende 2021 im stationdren Schuybis -

17 %) und modeorientierten Textilhandel (bis-22 %) zu erwarten. Eine abschliel3ende Bewertung der
Auswirkungen auf den stationédren Einzelhandel und die EinzelhandelslandschaftAllgemeinen wie auch
auf die Situation in der Kreisstadt Siegburg wird sich daher erst nach abschlieSender Beendigung der
MalSnahmen vornehmen lassen, wobei bundesweit gesehen eine Erholung der Situation erst nach 2021
erwartet wird. Essollte beobachtetwerden, ob aufgrund einschneidender Verdnderungen der Einzelhan-
delssituation (z.B. in Form von einer deutlichen Zunahme von Leerstdanden oder der SchlieSung von funk-
tionstragenden Betrieben) eine Aktualisierung und Neubewertung der Datenbasis vorzunehmest i

Grundsétzlich ist jedoch festzuhalten, dass sich die Zielrichtung der Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes mit einem Fokus autier Innenstadtentwicklung sowie vor allem auch eineweitreichenden Grund-
versorgung voraussichtlich nicht veréndern wirdDabei behélt die Steuerungsund Lenkungsfunktion des
Einzelhandelskonzeptes und auch eine konsequente Anwendung des bauplanungsrechtlichen Instrumen-
tariums im Rahmen der Einzelhandelssteuerurdzur Vermeidung von langfristig nicht korrigierbaren
Fehlentwicklungen 8 weiterhin eine hervorzuhebende Bedeutung.
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1 ANLASS UND ZIELSETZUNG DER FORTSCHREIBUNG

Die Kreisstadt Siegburgrerfligt tiber ein gesamtstadtische Einzelhandelskonzept Einsolches
konsensfahige Einzelhandelskonzepstellt eine unverzichtbare Grundlage fur sachgerechte Pla-
nungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und Abwagung v@nsbeson-
dere groR3flachiger) Einzelhandelsvorhaben daiZzum einen erleichtert es deKreisstadt Siegburg
friihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Planvorhaben bzw. Standortentscheidungen auf die
Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet einschatzen zu kdnnamd dient Stadtverwaltung und
Politik der Kreisstadt Siegburgso als fundierte Bewertungsgrundlage un@®rientierungshilfe fir
sachgerechte Grundsatzentscheidungen im Zusammenhang mit einzelhandelsspezifischen Stadt-
entwicklungsfragestellungen.Zum anderen zeigtdas Konzept(insbesondere baurechtliche)
Handlungsnotwendigkeiten zur Schaffung von geeigneten stadtebaulichen Ralembedingun-

gen fir die stadtentwicklungspolitisch gewiinschte Einzelhandelsentwicklung auf und stellt vor
diesem Hintergrund eine bedeutende Argumentationsund Begrindungshilfe im Rahmen der
bauleitplanerischen Umsetzung dieser Zielsetzungen dar.

Eine bedetsame Grundlage des Einzelhandelskonzepissowohl fir die Bewertung der IstSitu-
ation, aber auch fur die Herleitung der Schlussfolgerungen und Empfehlungénist das empiri-
sche Grundgerist des Konzepts. Seit d&rarbeitungdes gesamtstadtischerEinzelhamelskon-
zepts 2009 und der Teilfortschreibung 2012haben Veranderungen in delSiegburgerEinzelhan-
delslandschaft stattgefunden und es werden verschiedene Einzelhandelsprojekte bzw. Ansied-
lungsanfragen im Stadtgebiet diskutiert.

Doch nicht nur die Siegburge Einzelhandelslandschaft erfahrt Veranderungen, auch die rechtli-
chen Rahmenbedingungen auf BundegBauGBNovellen) wie auf Landesebene (Landesent-
wicklungsplan NRW@ zuletzt geandert im Juli 20196 (LEP NRW) Kapitel 6.5 Grof3flachiger Ein-
zelhandel) mit neten Zielen und Grundsétzen zur Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels in
NRW sowie die darauf reflektierende Rechtsprechung haben sich weiterentwickelt

Aus diesen nachvollziehbaren Griinden hatie Kreisstadt Siegburglas Planungsbiiro Junker +
Kruse, $adtforschung Planung miteiner aktuellen Einzelhandelsbestangbrfassung sowieder
Fortschreibung desEinzelhandelskonzept beauftragt. Diese Untersuchung solb unter Berlick-
sichtigung aktueller rechtlicher, demographischer und stadtebaulicher Rahmenbedingungen als
auch betrieblicher Anforderungend einzelhandelsspezifische Entwicklungserfordernisse und
grenzen aufzeigen sowie darauf aufauende Strategien fir die zukinftige Steuerung und Ent-
wicklung des Einzelhandels isiegburgim Allgemeinen und insbesonderaler zentralen Versor-
gungsbereiche im Speziellen entwickeln. Dabei spielen vor allem die stadtebaulichen Zielvorstel-
lungen derKreisstadt Siegburg wie die Sicherung und Starkungler zentralen Versorgungsberei-
che und die Sicherung und Weiterentwicklungeiner funktionsfahigen Grundversorgungssitua-
tion, eine bedeutende Rolle.

! BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG (2009): EinzelhandelsstanmaorZentrenkon-

zept fUr die Kreisstadt Siegburg. KoéIn.
BBE Handelsberatung GmbH (2012): Fortschreibung des Zentrenkonzeptes der Stadt Siegburg. Kéln.

zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleit-
planung, u. a. Urteil des Obeverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 1392/07), bestétigt
durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urteil des Oberverwal-
tungsgerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)
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BENZELHANDELSKONZEPT FUR (HREISSTADBEGBURGA FORTSCHREIBUNG

Vor allem soll die Fortschreibung de&onzepts auch die Planumys- und Rechtssicherheit flur zu-

kinftige Entscheidungen und Verfahren sowohl auf kommunaler wie auch privater Seiveeiter-

hin gewahrleisten Die Kreisstadt Siegburgerhélt mit dem fortgeschriebenenEinzelhandelskon-

zeptund dem adaabs RdiskeschlilGendedadeueso st a2dtngskoa-ul i ches
zepti. S.d. 81 (6) Nr. 11 BauGB, welches siauch zukinftigin die Lage vesetztd fur den weit-

aus groéRten Teil der zukinftigen Anfragerd Entscheidungen auf Basis deSinzelhandelskon-

zepts herbeizuftihren und dies auch im méglichen Bauleitplanverfahren zu begriinden, ohne fir

den Einzelfall die stadtebauliche Vertraglichkeit belegt oder widerlegt zu habérDies wiederum

aentl asteto die Stadt von der hifzelfallbegogenéntirt t i gen
kungsanalysen, die sehr haufig zu anderen Ergebnissen kommets das jeweilige Einzelhan-

delskonzept fur den betrachteten Standort vorgibt.

Die 8 auch insbesondere rechtliché Notwendigkeit (im Sinne der spateren bauleitplanerischen

Umsetzung) eines solchen stadtebaulichen Konzepts i.S.v. 8 1 (6) Nr. BauGBist in einschlagi-

gen Urteil en, z. B. des OVG M¢inster, nochmal s her
zeptionelle Festlegungen, die dann gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n.F.iffier: 8 1 Abs. 5 Satz 2

Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitplane zu bertcksichtigen sind, las-

sen in aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimmter Warensortimente an bestimm-

ten Standorte in das stadtebauliche Ordnungsstam der jeweiligen Stadt funktionsgerecht ein-
gebundén ist. o

Die vorliegende Fortschreibung umfasst zun&chst eine Aktualisierung der angebotsd nach-
frageseitigen Datenbasis sowie eine Neubewertung der daraus abgeleiteten Entwicklungsper-
spektiven fur den EinzelhandelsstandorSiegburg Darauf aufbauend sind die im Jah2009 for-
mulierten konzeptionellen Bausteine dekinzelhandelskonzep (ZielsetzungenZentrenhierar-
chie, Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Sortimentsliste sowiempfeh-
lungen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung) kritisch geprift undlsoweit notwendig &
Uberarbeitet bzw. angepasst worden.

Der européische Gerichtshof (EuGH) hat in dem Urteil vom 30.01.2018 (Az.-860/15 und
C-31/16) entschieden, dass Einzelhandeine Dienstleistung im Sinne der Europaischen Dienst-
leistungsrichtlinie (2006/123/EG) ist. Demgemal sind wirtschaftliche Bedarfsprifungen (im
Sinne von prognostischen Ermittlungen der Verkaufsflichenbedarfe) nicht mehr zulassig. Die
Steuerung des Einzellindels muss zudem nicht diskriminierend, erforderlich und verhaltnismangig
sein. Das vorliegende Einzelhandelskonzept, welches konkrete stadtebauliche Zusammenhéange
und Kriterien bericksichtigtund bewusst auf eine bedarfsorientierte Argumentation verzichte
bietet die Grundlage fir eine EuGHkonforme Steuerung des Einzelhandels iBiegburgund er-

fullt die Anforderungen der Artikel 14 und 15 der Européaischen Dienstleistungsrichtlinie.

3 Urteil des BVerws vom 26. Marz 20098 4 C 2.07

4 OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006- 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzelhandels-
konzepts auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 7 D 112/05.NE
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2 UBERGEORDNETEZIELAUSSAGEN

Im Rahmen des Planungssystems Mordrhein-Westfalen erfolgen stadtentwicklunggolitische
Entscheidungend insbesondere auch der Einzelhandeteuerung im Bezug zu Ubergeordneten
Planungend auf Landes, regionaler und kommunaler Ebene.

2.1 ZIELE UND GRUNDSATZE DER LANDESPLANUNG

Mit seinen Zielen und Grundsatzen ist det EP NRW 2019 das wichtigste Planungsinstrument

der Landesplanungsbehérde in NordrhehWestfalen. Die Vorgaben der Landesplanung sind bei
der Erarbeitung von Regionalplanen, Flachennutzungsplanen und Bebauungsplanen sowidexn
ren Fachplanen der nachgeordneten Planungsebenen zu beachten. Der LEP NRW beinhaltet

- die raumstrukturellen Zielsetzungen mit den Entwicklungsachsen der Siedlungsraume
und den natirlichen Lebensgrundlagen wie Freiraum, Natur, Landschaft, Wald und Was-
ser;

- die Flachenvorsorge fur Wohnbauland, fur die Wirtschaft, fur GrofRvorhaben, fir Boden-
schatze sowie fur Freizeit und Erholung;

- die Infrastruktur fir Verkehr, Energieversorgung und Entsorgung.

Kapitel 6.5 befasst sich mit vorgezogenen Regelungen zum groR3flachigen Einzelhandel. Dabei
werden die im Raumordnungsgesetz (ROG) festgelegten Grundsatze der Raumordnung zur Da-
seinsvorsorgeund zur Erhaltung der Innenstéadte und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungs-
bereiche im Hinblick auf den grof3flachigen Einzelhandel konkretisiert. Vor dem Hintergrund der
Einzelhandelssteuerung ist somit hervorzuheben, dass durch die Festlegung dertzdan Orte

eine Versorgung der Bevolkerung mit einem ausgewogenen Warenangebot, sozialen, kulturellen
und wirtschaftsbezogenen Einrichtungen und Dienstleistungen sowie eines entsprechenden
Wohnungsangebots im Sinne des dezentralen Konzentrationsgebotesfdurzem Wege sicher-
gestellt wird. Die Festlegung von Zielen und Grundsétzen fiir die Ansiedlung, Erweiterung und
Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen tragt dazu bei, dass in allen Landestei-
len eine bedarfsorientierte Warenversorgung der B®lkerung durch eine ausgewogene und

breit gefacherte, nach Zentraldrtlichkeit differenzierte Einzelhandelsstruktsichergestelltwird.

Die Kreisstadt Siegburgvird als Mittelzentrum eingestuft (LEP NRW Kapitel 2, Abbildung 1).

Der Landesentwicklungsplargibt in seinem Kapitel 6.5 vor, dass Kerngebiete und Sondergebiete
fur Vorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) ausgewie-
sen werden kénnen. Dariiber hinaus werden klare Vorgaben zur Steuerung des zentrenrelevan-
ten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht, wobei die Landesplanung stadtebaulich
integrierten Einzelhandelsstandorten und damiticht zuletzt den zentralen Versorgungsbere

chen den Vorrang einraumt. In Anlage 1 werden zentrenrelevante Leitsortimente daegtellt, die
stets zu beachten sind und die Innenstadtlagen pragen sowie eine hohe Besuchsattraktivitat im-
plementieren. Diese Liste ist auf kommunaler Ebene auf Grundlage der ortlichen Situation zu
Uberprufen und ggf. zu ergénzen.

® In seiner zuletzt geanderten Fassun@luli 2019)
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Folgende Ziele und Grundatze mit Bezug zum groR3flachigen Einzelhandel werden iKapi-
tel 6.5 desLEP NRW festgelegt:

3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groRflachiger Einzelhandel)
Ziele und Grundsatze

6.5-1 Ziel Standorte des grof3flachigen Einzelhandels nur i n Allgemeinen Siedlungsgebie-
ten

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO dirfen nur in regiora
planerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des groR3flachigen E inzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-

menten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO mit zen

trenrelevanten Kernsortimenten nur:

A in bestehenden zentralen Versorgungsberehen sowie

A in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, di
aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen Anbindung fir die Versor-
gung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz mittel- oder langfrigigen Bedarfs er-
fullen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

A die Sortimente gemaf Anlage 1 und

A weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypi
sche Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfe Sondergebiete fur Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestell
und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

A eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stabdaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder de
Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich ist und

die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Veprgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

A zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigerden.

>

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten unSondergebieten fiir Vorhaben

i. S.d. 8§11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbe
reiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei derDarstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben i. S. d. § 11 (3)
BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz
der durch die jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der
Enwohner der jeweiligen Gemeinde fur die geplanten Sortimentsgruppen nicht tiberschreiter
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6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrele-
vanter Randsortimente

Sondergebiete fir Vorhaben i. S. d. 8 11 (3) BauNVO rhnicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten dirfen nur dann auch aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt un
festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der
Verkaufsflache betragt und es sich bei dieseBortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrelevan-

ter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fir Vorhaben i. S.
§ 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auf3erhalb von zentralen
Versorgungsbereichen 2.500 m2 Verkaufsflache nicht tiberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRRflachigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.51 bis 6.5-6 dirfen vorhandene Standorte von Vorha-
beni. S. d. § 11 (3) BauNVO aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonderge-
biete geman g 11 (3) BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente
und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Schutz
geniel3en, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb eine
Frist von sieben Jahren ab Zuléassigkeit aufgehoben oder geandert, sind die Sortimente und
deren Verkaufsflachen auf die zuldassigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ei
satz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringflgige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine
wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomeration

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie d&erfestigung und Erweiterung beste-
hender Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenz
wirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweite
rung bestehender Einzelhandelsagglomerationenitrzentrenrelevanten Sortimenten aul3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine
wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelh:
delsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpléane
in die Abwagung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO
Vorhaberbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO sind, soweit von
§ 12 (3a) S.1 BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zulassig, wenn sie den Anforderungs
der Festlegungen 6.51, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kern-
sortimenten haben sie zudem den Festlegungen 6-3 und 6.5-3, im Falle von nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6:8, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Anlage 1 (Leitsortimente)
- Papier / Burobedarf / Schreibwaren,
- Biucher,
- Bekkidung, Wasche,
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- Schuhe, Lederwaren,

- medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel,

- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,

- Spielwaren,

- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Cam-
pingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgrof3gerate),

- Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs und Kommunikationselektronik, Computer,
Foto, ohne ElektrogroRgeréte, Leuchten),
und

- Nahrungs und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelant),

- Gesundheits und Korperpflegemittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

2.2 ZIELE UND GRUNDSATZE DER REGIONALPLANUNG

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln stellt einen fachiibergreifenden Plan dar und
bildet die zusammenfassende, Gibergeordnete und tberortliche Schnittstelle zwischen der Lan-
desentwicklungsplanung und der kommunalen Bauleitplanung sowie den raumbedeutsamen
Fachplanungen. Seine Ziele und Grundsétze dienen der Sicherung naturlicher Lebensgrundlagen
der Region und bieten ausreichende Spielraume fiir die Bevolkerungsnd Wirtschaftsentwick-
lung. Sie sind vor allem bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen im Regierungsbezirk
zu beachten bzw. zu berilicksichtigen. Zu den wesentlichen Themenfeldern gehénieben der
Steuerung der Siedlungsund Freiraumentwicklung, der Standortvorsorge technischer Infra
strukturen, den Raumanspriichen erneuerbarer Energien, der Rohstoffsicherung und dem-Ge
wasser sowie vorbeugenden Hochwasserschutz, auch der Bereich der gftai€higen Einzelhan-
delsentwicklungen®

Der aktuelle Regionalplan Koéln besteht aus drei raumlichen Teilabschnitten (aus den Jahren
2001, 2003 und 2004) sowie aus zwei zusatzlichen sachlichen Teilabschnitten. Der neue am
06.08.2019 in Kraft getretene Landegntwicklungsplan(s. Kapitel2.1) sowie veranderte gesell-
schaftliche, konomische und rechtliche Rahmenbedingungen machen eine Uberarbeitung des
Regbnalplans fir den Regierungsbezirk Kéln erforderlich. Eine Fortschreibung des Regionalplans
ist derzeit noch im Verfahren.

Folgende Ziele mit Bezug zum grof3flachigen Einzelhandel werden im bestehenden Regional-
plan 0 Teilabschnitt Region Bonn / RheifSieg(Stand: 2009) festgelegt:

1.1.1 Allgemeine Siedlungsgebiete

Ziel 1

In der Bauleitplanung diirfen Sondergebiete fur Einkaufszentren, gro3flachige Einzelhandels
betriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO)nur in ASB geplant werden.

Bezirksregierung Kéln: Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Textliche Darstellung, Teilabschnitt Region
Bonn, Stand 2009
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1.2.1 Gewerbe - und Industrieansiedlungsbereiche

Ziel 1

In GIB ist die Ansiedlung oder wesentliche Erweiterung von Handelsbetrieben im Sinne von
§ 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bauleitplanerisch auszuschlie3ennz
Zweck der Eingrenzung bereits bestehender solcher Betriebe ist ausnahmsweise die Festse
zung von Sondergebieten in der Bauleitplanung madglich einschlie3lich ggf. zur Bestandssi-
cherung notwendiger geringfiigiger Erweiterungen.

Die nachfolgende Karte zeigt einen Ausschnitt aus der zeichnerischen Darstellung des Regional-
plans mit dem Siegburger Stadtgebiet

Karte 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln o

fp e as? o Cha
§|';?:{:Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB;&!I- Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)

Quelle: Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Bonn/Rheireg, zeichnerische Darstel-
lung, Abruf unter https://www.bezreg -koeln.nrw.de/brk_internet/leistungen/abteilung03/32/regionalpla-
nung/aktueller_regionalplan/teilabschnitt_bonn/zeichnerisch/index.html
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3 METHODISCHE VORGEHENSWEISE

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir deeisstadt Siegburgtitzt sich
sowohl auf die Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen als auch auf sekundarstatisti-
sche Quellen.

A Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige
Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechtel empirisch ab-
gesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiedlun-
gen ermdglicht wird. In erster Linie zahlt hierzu die erneute flachendeckende Vollerhebung
aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstande) im gesamt8iegburgerStadtgebiet so-
wie die Erhebung der Dienstleistungsbetriebe iden zentralen Bereichen.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Pléane, Programme,
Vero6ffentlichungen) zuriickgegriffen, die in erster Linie dem interregioalen und intertempo-
raren Vergleich der fir dieKreisstadt Siegburggewonnenen Daten dienen. Dazu zahlen ins-
besondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier
vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern défH Retail Consultants, Koln.

>

>

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beur-
teilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte , die unter anderem die wesentlichen Kri-
terien zur Uberpriifung der Definition und Abgrenzurg der zentralen Versorgungsbereiche

i. S.d.8 1 (6)Nr. 4,2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie 8§11 (3) BauNVO darstel-

len und somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stadtebauliche Ana-
lyse stellt eine qualitative Erganzung der quditativen Bausteine dar, so dass sich in der Ge-
samtschau (Angebotsanalyse, Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungs-
gegenstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur EinkaufssituationSiegburgergibt, welches

die Grundlage fiir die Erstbung der konzeptionellen Bausteine darstellt.

3.1 ANGEBOTSANALYSE

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation wurde inAugust / September2019 eine flichendeckende
Vollerhebung des Siegburger Einzelhandelsbestands (inkl. Leerstande) durchgefuhrt. Die
Vollerhebung basiert auf einer Begehung des gesamten Stadtgebiets bei gleichzeitiger Bestands-
aufnahme und Kartierung der Einzelhandelsbetriebe.

Im Rahmen der Vollerhebung wurden die jeweils gefiihrten Sortimentsgruppemnd dazugehori-
gen Verkaufsflichen der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestiitzter Flachenerfas-
sungsgerated soweit moglich bzw. vom Geschéftsinhaber / Filialleiter zugelasséd erhoben
und eine raumliche Zuordnung der Geschafte vorgenommen.

Der Erhebung liegt folgendeDefinition der Verkaufsflache zugrunde:

Gemal dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der Ver-
kaufsflache die dem Kunden zugangliche Flache maf3geblich. Hierzu gehéren auch Schaufenster,
Géange, Trepen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fir

" Sofern eine lasergestitzte Messung nicht mdglich war, wurden die Flachen abgeschritten bzw. geschéatzt.
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Einrichtungsgegensténde und Freiverkaufsflachen soweit sie nicht nur voriibergehend zum Ver-
kauf genutzt werden.

A Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden dirfen, in denen aber
die Ware fur ihn sichtbar ausliegt (K&se Fleisch und Wursttheke etc.) und in denen
das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

A Ebenso zahlen dazu die Flachen daVindfangs und des Kassenvorraums (einschlie3lich
eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).
A Flachen fur die Pfandriicknahme sind geméanR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG

NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) er Verkaufsflache zuzurechnenso-
weit sie dem Kunden zugéanglich sind. Fir Kunden unzugéngliche Lagerrdume fur
Pfandgut gehoren nicht zur Verkaufsflache.

A Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zahlen, auf denen fur den Kunden
nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt
sowie die (reinen) Lagerflachen. Abstellflachen fiir Einkaufswagen gehoéren, sowei s
auf3erhalb des Gebéaudes gelegen sind, laut dem Urteil des OVG NRW (AZ 7 B 1767 /
08) vom 06. Februar 2009 grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primarstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die einschlagige Rechtsprechung
zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sehr dezidierte Be-
standserfassung erforderlich. So missen insbesondere auch relevante Nebensortimente drfass
werden, die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenpragende Funktionen einnehmen
konnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflachen gewéhrleisten zu kon-
nen, wurden daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimentmfassenden
Erhebungsschlissels) differenziert erfasst und die jeweils dazugehdérigen Verkaufsflachen ermit-
telt.

Zwar wird bei der Erfassung der Verkaufsflachen ein sehr hoh&rad von Genauigkeit und
Sorgfalt argelegt, jedoch kann und soll diese Bestandstassung nicht den Anspruch erfiillen,

der z. B. an ein DINFlachenaufmal? anzulegen ist.

In der sich anschlieBenden Auswertung werden die Sortimentsgruppen den in der folgend&a-
belle 1 dargestellten 17 Warengruppen zugeordnet.
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Tabelle 1: Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

Warengruppe

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getrénke

Blumen

Topfpflanzen / Blumentopfe und Vasen (Indoor)
Zoologische Artikel, lebende Tiere

Heim- und Kleintierfutter

Apotheke

Gesundheit und Korperpflege Drogeriewaren / Korperpflegeartikel,
Kosmetikartikel / Parfimeriewaren

Bucher

Papier / Biroartikel / SchreibwarenBiromaschinen
Zeitungen / Zeitschriften

Nahrungs und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo

Papier / Buroartikel / Schreibwaren (PBS) / Zeitun-
gen / Zeitschriften / Blicher

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung Bekleidung

Schuhe

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik (GPK) / Glas,Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Haushaltswaren
Hobbyartikel (inkl. Kiinstlerartikel / Bastelzubehor sowie
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle)
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

sonstigeBabyartikel (Kinderwagen, Kindersicherheit)
Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehér

Sport und Freizeit Reitsportartikel

Sportartikel / -kleingeréate

Sportbekleidung und Sportschuhe

Sportgro3gerate

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe
Bettwaren

Matratzen

Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe
Teppiche (Einzelware)

Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen,
Wohndekorationsartikel

Wohneinrichtung

Mobel Mébel
Elektrogro3gerate
Elektro / Leuchten Elektrokleingerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Bild- und Tontrager, Computer und Zubehdr, Fotoartikel, Telekom-
munikation und Zubehdr, Unterhaltungselektronik und Zubehor
Medizinische undorthopéadische Artikel Horgerate, Optik / Augenoptik, Sanitatsartikel

Uhren, Schmuck Uhren / Schmuck

baumarktspezifisches Sortiment:

Bodenbeléage, Eisenwaren und Beschléage, Elektroinstallationsmate-
rial, Farben / Lacke, Fliesen, Heizungauund Klimagerate, Kamine /
Kacheltfen, Rollladen / Markisen, Sanitarartikel, Tapeten, Installati-
onsmaterial, Maschinen / Werkzeuge

Kfz-, Caravan und Motorradzubehor

Gartenartikel und-gerate

Pflanzen / Samen

Erotikartikel

Sammlerbriefmarken und-minzen

Elektronik / Multimedia

Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente

Sonstiges

Quelle: eigene Zusammenstellung
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Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefiihrte flachendeckende Vollerhebung des
SiegburgerEinzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse
und Bewertung der strukturellen Merkmale de€inzelhandelsangebots sowohl auf gesamtstadti-
scher als auch auf Ebene einzelner Standortbereiche dar.

Auf Basis der Verkaufsflachendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen der stadte-
baulichen Analyse durchgefuihrten raumlichen Einordnung der Bé&tbe in verschiedene Lageka-
tegorien kdnnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zu-
kunftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen. Gleichzeitig ist
diese detaillierte Vorgehensweise im Hinldk auf die im Rahmen dieses Konzepts zu erstellende
ortstypische Sortimentsliste zwingend geboten (vgl. Kapité.4).

Im Rahmen der Erhebung wurde die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentrale Berei-
che, stadtebaulich integrierte (Solit&)Lagenoder stadtebaulich nicht integrierte Lagen zugeord-
net, deren Merkmale in der nachstehendemabelle2 erlautert werden:

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien
Zentraler (Versorgungs)Bereich Beispiel: Innenstadt
Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche v 1? 'f?-*.".

und funktionale Kriterien aus.Sie besitzen eine Ver
sorgungsfunktion fiir ein Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinausgehendes Einzugsgebiet. Kenn
zeichnend ist in der Regel eine Multifunktionalitat,
d. h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wit ¢
Einzelhandel und Dienstleistungen, lzer auch Gastre
nomie, Kultur und Freizeit sowie unterschiedlicher -
Betriebsformen und-gréRen. Zentrale Versorgungs H
bereiche sind schiitzenswert im Sinne der §§ {6) Nr.
4,2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11(3) 7
BauNVO. (siehe auch weitergehende Erlderungen A $
im Glossar) %

Borgstrake

Stadtebaulich integrierte (Solitar -)Lage Beispiel: Hohenzollernstr.

Eine Legaldefinition de: %, ‘
baulich integrierten Lact ‘
SiegburgerKonzepts werden hiermit Einzelhandelsbe

triebe bezeichnet, die in das Siedlungsgefiige der
Kreisstadt Siegburgntegriert sind und einen ummittel- T, o
baren Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen haben, in %
denen die Einzelhandelsdichte unekonzentration je-

doch nicht ausreicht, um sie als zentralen Versor-

gungsbereich zu bezeichnen. Konkret wurden alle

Standorte als stadtebaulich integriert eingestuft, den 2 .
direktes siedlungs bzw. wohnstrukturelles Umfeld an 7 *
mindestens zwei Seiten von zusammenhangenden
Wohnsiedlungen geprégt ist, ohne dass stadtebauli-

che Barrieren, wie z.B. Autobahnen, Hauptverkehrs-

stral3en oder Bahngleise, den Standort von der Woh

siedlung separieren und die fuRlaufige Erreichbarkeit

einschranken.

egeashipn
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Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Gewerbegebiet Zange

Die nicht integrierte Lage umfasst samtliche
Standorte, die nicht oder nur in geringem Maf3e im

Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z. E
Einzelhandelsbetriebe an Hauptausfallstraf3en bzw.
Bundesstral’en undPkw-kundenorientierten c
Standorten (z. B. in Gewerbegebieten). &

o
&

Quelle: eigene Zusammenstellung; Legende fura¢tengrundlage im Anhang (S154)

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten deSiegburgerEinzelhandels werden nicht nur die
ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte flir
einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mitberlcksichtigt.
Dazu z&hlen insbesondere die untschiedliche Flachenproduktivitat der Vertriebsformen, die
spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berlcksichtigung der detaillierten Ange-
botsstrukturen in Siegburg Diese werden schlie3lich auf den Verkaufsflachenbestand fir die
einzelnen Warergruppen hochgerechnet.

Definition aNahversorgungo

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt insbeson-
dere auch vor dem Hintergrund einer wohnungsnahen Grundversorgung eine hohe Bedeutung
zu, die im Rahmen der Einzelhandsstruktur und kommunalen Daseinsvorsorge einen besonde-
ren Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgungoder wohnungsnaher Grundversorgungwird hier die Versorgung der Bir-
ger mit nahversorgungsrelevanten Gitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglicheBe-
darfs verstanden, die in raumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungsnd Genussmit-
tel, Gesundheit und Koérperpflege, Papier / Biiroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeithrif-
ten / Bucher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezahlt (s. o0.). Erganzt werden diese Warengruppen
haufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandelaund Dienstleistungsangebote. In der Praxis
und somit auch in diesem Einzelhandelskonzept wird als Indika zur Einschatzung der Nahver-
sorgungssituation einer Stadt insbesondere die Warengruppe Nahrungsnd Genussmittel bzw.
das Sortiment Lebensmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Neben einer
rein quantitativen Betrachtung sind vor allenvdumlicheund qualitative Aspekte (Erreichbarkeit
und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die erganzend bei der Bewertung der Angebotssitua-
tion bertcksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vaxllem um die waren-
gruppenspezifische Angebotsstruktur undvielfalt, wird bei der raumlichen Betrachtung die
(fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmal3stab herangezogen.
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Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bildesolitdre Verkaufseinrichtungern
Wohngebieten, die eine fu3laufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier ge-
wabhrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen habersbezlglich ein
Entfernungsmal? zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund der
spezifischen Situation und Siedlungsstruktur iSiegburgwird eine Distanz von ca.800 m als kri-
tische ZeitWeg-Schwelle fur Fu3gangerdistanzen défiert.

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche, die eine tber die reine ful3laufige
Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Gitern und Dienstleistungen fiir die Ge-
samtstadt einnehmen. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsagigote kbnnen als relevant

fur die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung

Nahrungs und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren
Fleisch und Wurstwaren

< A Getranke
aideal 't i d . .
Ausstattun yp Drogerie- und Korperpflegeartikel
9 Apothekenwaren
Post, Bank

Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften

Bucher, Schreibwaren
Zusatzausstattung Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reiseburo

Quelle: eigene Zusammenstellung

3.2 NACHFRAGEANALYSE

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung ist die Analyse der Nachfragesituation.
Sie liefert ein umfassendes Bild liber das aktuelle einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen der
SiegburgerBevolkerung ®wie der Region und erméglicht in der Gegeniiberstellung zur Ange-

botssituation Rickschliisse tUber den aktuellen Angebetand Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft iralb von Einzelhan-
delsgutachten und-analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend ab-
gesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen
keine Daten und Angaben Uber Einkommen und Kdlraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss
der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entspre-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert
werden.

Entsprechende Werte verden u. a. jahrlich von der IfH Retail Consultants KdéIn oder der Gesell-
schaft fir Konsum, Markt- und Absatzforschung (GfK) Nurnberg herausgegeben. In der vorlie-
genden Untersuchung wird auf Daten der IfH Retail Consultants KoIn zurlickgegriffen, die in
Telen modifiziert und an den der Erhebung zugrunde gelegten Branchenschlissel (vgl. dazar
belle 1) angepasst wurden.
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Diese sogenannten einzelhandelseyanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert verof-
fentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kommune) im
Verhdltnis zu dem des gesamten Bundesgebietsiegt der errechnete Wert unter dem Wert 100
(Bundesduchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrige-
res Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifi-
sche Wert tber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hoher&saufkraftni-
veau vor.

Erganzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, sekundérstatistische
Materialien (u. a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veroffentlichungen) und sons-
tige Quellen (u. a. lokale Tageszeitungen) weitergvichtige Informationsgrundlagen der vorlie-
genden Untersuchung.

Kundenherkunftserhebung

Ein wichtiger Baustein zur Betrachtung der Nachfrageseite ist eine Kundenherkunftserhebung
zur Bestimmung der rAumlichen Ausdehnung des Einzugsbereichs des Einzelhassiahdorts
Siegburg Diese Erhebung wurde in Kooperation mit ausgewéahlten Einzelhandlern Siegburg
durchgefuhrt. Hierzu wurden in einem Zeitraum von einer Woche indanuar2020 in mehr als 40
teilnehmenden Einzelhandelsbetrieben unterschiedlicher Hauptimehe und Grézenordnungen

in Siegburg(ausschlief3lich) der Wohnort (Gemeinde oder Postleitzahl) des jeweils zahlenden
Kunden erfasst.

Hierdurch ergibt sich eine valide empirische Grundlage, die neben anderen Faktoren in die Be-
stimmung des aktuellen Einzuggebiets der StadtSiegburgeingeflossen ist (vglKapitel 5.3).

3.3 STADTEBAULICHE ANALYSE

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwachen der Versorgungs-
standorte in Siegburgim Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei titein Schwerpunkt
der Betrachtungen auf denzentralen BereichenAuch im Einzelhandelskonzept von 209/2012
sind Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche vorgenommen worden. Insgesamt werden
alle vorhandenen (wie auch ggf. neue faktische oder perspekische) zentralen Versorgungsbe-
reiche anhand einer transparenten und einheitlichen Bewertungsmatrix tberprift und entspre-
chend abgegrenzt dies auch mit Blick auf die aktuelle Rechtsprechung zu diesem Themenkom-
plex. Grundlage hierfir bildet in jedem Fall agh eine aktuelle stadtebauliche Analyse der einzel-
nen Standortbereiche.

Durch die Lage im Zentrum einer Stadt bzw. eines Stadt Ortsteils sind fiir die Prosperitat eines
Zentrums neben dem Einzelhandelsprofil auch stadtebauliche Belange und @igganisations-
struktur verantwortlich. Fur eine tiefergreifende Analyse von Geschéaftszentren sind daher insbe-
sondere die Verknupfung und die wechselseitigen Beeinflussungen der oben beschriebenen The-
menbereiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau voreang. Nur dadurch ist auch ge-
wabhrleistet, dass im abschlie3enden Schritt, bei der Erstellung des Einzelhandelskonzepts, die
richtigen MalRnahmen fir eine nachhaltige Aufwertung und Qualifizierung der Zentren genannt
werden.

Die Kriterien der stadtebaulicha Analyse lauten wie folgt:
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A Einzelhandelsdichté

A Lage der Einzelhandelsmagneten

A Verteilung der Geschéfte

A Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen

A Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur

A Qualitat und Erhaltungszustand des offentlichen Rauas

A Nutzungsmischung mit Dienstleistungsund Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen

A Einkaufsatmosphare

A Raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umgebung

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

>

Die stadiebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskonzepts fiir
die Kreisstadt SiegburgHierdurch kdnnen nicht nur Ver&nderungen seit der letzten Analyse be-
wertet werden, sie liefert auch die Grundlage zur Ableitung stadtebaulicmédandlungsempfeh-
lungen fur die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt sie aber auch einen unbedingt
notwendigen Arbeitsschritt zur raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereicha
Sinne der 88 1(6) Nr. 4,2 (2), 8 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des 811 (3) BauNVOdar. In
diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der raumlichen Aus-
dehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund einschlagiger Rechtsprechdrigeine planerische
aAbgrenzungs ¢ bun gvendigeo Scharit ist,um eimnemechissichere Grundlage fur
spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

3.4 PROZESSBEGLEITUNG

Wie die Erfahrungen gezeigt haben, ist die Umsetzung des besten Konzepts nur dann mdoglich,
wenn es gelingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess mit einzubinden
als auchd auf einer breiteren Ebeneé allen Akteursgruppen (insbesondere Politik, lokale Kauf
mannschaft, Verwaltung) die Konsequenzen ihres Handelns (mit und ohne Konae aufzuzei-
gen. Dies wird jedoch in der Regel nicht nur durch eine entsprechende Streuung des Konzeptes
erzielt, sondern vielmehr durch gezielte und persoénliche Informationen und Diskussionen mit
den Betroffenen. Aus diesem Grund wird von Seiten der Sta@iegburgals auch des Gutachters
nach wie vor ein besonderer Wert auf die Vermittlung der jeweiligen Zwischenund Endergeb-
nisse gelegt.

Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleistunuger
Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von
ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzhhndelsdichten von 0 bis 25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach
eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden

® vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007 (AZ 7A
1059/06)
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Im Rahmen der Erarbeitung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die S&idp-
burg wurde neben zwei Sitzingen der interfraktionellen Projektgruppe am 10. Februar 2020

und am 25. Februar 2021 sowie deBerichterstattung und Diskussion infPlanungsausschusam
22. Marz 2021 eine fachubergreifendeExpertenrundedurchgefihrt, in der im Rahmen einer di-
gitalen Veranstaltung am 21. April 2021neben den Analyseergebnissen vor allem die konzeptio-
nellen Bausteine vorgestellt und diskutiert wurdenDiese Expertenrundevar mit Vertretern fol-
gender Institutionen besetzt:

A  Bezirksregierung Ktn

A  Einzelhandelsverband Bonn RheiSieg Euskirchen e.V.
A Industrie- und Handelskammer Bonn/RheirSieg

A Stadt Bonn

A Stadt Hennef

A Stadt St. Augustin

A Stadt Troisdorf

A Baudezernat deiKreissadt Siegburg

A Planungs und Bauaufsichtsamt deiKreissadt Siegburg
A Wirtschaftsforderung derKreissadt Siegburg

Den Teilnehmern derLenkungsgruppesei fiir inr Mitwirken und ihre konstruktive Mitarbeit an
dieser Stelle ausdrticklich gedankt.
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4 ALLGEMEINE RAHMENBEDINGUNGEN UND TRENDS DER EINZEL-
HANDELSENTWICKLUNG

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem stadndigen Wandel. Neben den allgemeinen
betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund eines Strukturwan-
dels im Einzelhandel, welcher durclie Digitalisierung und den Onlinehandel hervorgerufen
wird. Die Corona-Pandemie und deren Auswirkungen trifft den stationéren Einzelhandel enorm
und stellt ihn vor neue Herausforderungen. Nachfolgend werden wesentliche Entwicklungen
und Trends vor der Coona-Pandemie, welche zugleich einen nicht unerheblichen Einfluss auf
die Entwicklung der stadtischen Zentren und der rdumlichen Einzelhandelsstruktur haben, skiz-
ziert. Anschliel3end werden die zum gegenwartigen Zeitpunkt (April 2021) aktuellen Entwicklun-
gen und Auswirkungen durch die CoronaPandemie thematisiert.

4.1 ENTWICKLUNGEN UND TRENDS VOR DER CORONA -PANDEMIE

Standort- und Strukturentwicklungen im stationdren Einzelhandel

A Trotz diverser anderslautender Prognosen setzt sich die Expansion im stationaren &hen-
del noch immer fort: zwischen den Jahren 2010 und 2018 stieg die Gesamtzahl d¥er-
kaufsflache in Deutschland von rund 122 Mio. um ca. 3 %auf rund 125 Mio. m2 an™°.
Gleichwohl sind die jahrlichen Zuwachsraten in den letzten Jahren gesunken.

Abbildun g 1: Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 & 2020%)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Umsatz im Einzel-
handel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2009 bis 20* (Einzelhandelsimsatz im engeren
Sinne = Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken)
* Prognose (Stand 01 / 2020)

10 Quelle: Statistisches Bunélsamt, Handelsverband Deutschland (HDEEntwicklung derVerkaufsflache im Einzel-
handel in Deutschiand in den Jahren 1970 bis 201§in Millionen m2), Abruf unter www. statistade, (Zugriff:
03/2020)
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A Auch derUmsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanzind Wirtschaftskrise im Jahr
2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich ricklaufigen Gesamtumsatz von rund 419 Mrd.
Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2019 ein Gesamtumsatz von fast 544 Mrd. Euro im deut-
schen Einelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 30 % entspricht. Fir das Jahr 2020
wird ein weiterer Umsatzzuwachs um rund 2,5 % auf rund 557 Mrd. Euro prognostiziert:
(Hinweis: Eine mogliche Korrektur der Prognose aufgrund der CoronBandemie liegt zum
Redaktionsschluss des Einzelhandelskonzepts nicht vor.)

Abbildung 2: Zahl der Unternehmen im Einzelhandel 2008 - 2018

450.000 -

400.300
381.400

400.000 -

375.600 372200
366.900 360.400

354.400
350.000
350.000 345.400 340 700 338.500

300.000 -

Zahl der Unternehmen

250.000 -

200.000

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in
Deutschland in den Jahren 2002 bis 2018, verdffentlicht 03/2020

A Gleichzeitig ist dieAnzahl der Einzelhandelsbetriebe jedoch weiter riicklaufig. Zwischen
2010 und 2018 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund 375.600 um etwa
10 % auf rund 338.500*. Diese gegenlaufigen Entwicklungen (von Umsatz und Anzahl der
Betriebe) sind Merkmale einer fortschreitendeiiKonzentrationstendenz im Einzelhandel:
Insbesondere (zumeist groRflachige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expandieren
weiterhin deutlich. In der Folge steigt der Druck vor allem auf inhabergefiihrte Geschéfte,
die, neben UmsatzeinbulRen aufgrund eines erhdhten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nach-
folgeproblemen im Zuge des Generationenwechsels leiden. Wahrend der niefifialisierte
Fachhandel imJahr 2008 noch einen Marktanteil von 24,4 % einnahm, lag dieser 2018 nur
noch bei 16,2 %*. Supermarkte und Discounter, Fachmarkte und der filialisierte NeRood-
Einzelhandel konnten ihre Marktposition hingegen weitgehend behaupten.

Doch nicht nur inhabegefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten in der Vergangenheit zu-
nehmend unter Druck. Neben der anhaltenden awWwa
Insolvenzen ehemals namhatfter Filialisten (&. Woolworth, Wehmeyer, Schlecker) ablesbar.

1 Quelle: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutsahd; Umsatzim Einzelhandel im engeren Sinne in
Deutschlandin den Jahren 2000 bis 2019(in Milliarden Euro) mit Prognose fur 2020;
Abruf unter www. statistade (Zugriff: 03/2020)

12 Quelle: Statistisches Bundesam#nzahl der Unternehmen im Einzelhandeh Deutschland in den Jahren 2002 bis
2018, verdffentlicht 03/2020; Abruf unter wwwe.statista.de (Zugriff: 03/2020)

13" Quelle: IfH Kéln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis @0Abruf
unter www. statista.de(Zugriff: 07/2019)
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Abbildung 3: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Ein zel-
handel 2008 6 2018
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: IfH KdIn, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den
Jahren 2000 bs 2018; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 03/ 2020)

A Die Zahl derEinkaufszentren ist hingegen weiter gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch
428 Center mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. m?, existierten im Jahr 2018 schon 479
mit einer Gesamtflache va 15,4 Mio. m2.** Dabei stehen neue Konzepte von Centern und
neu entstehende Flachen dem Revitalisierungsbedarf von in die Jahre gekommenen Centern
gegeng¢gber. Hi er sind es vor allem die akl
dergenutzte FlachenLeerstande, Gestaltungsméngel und Investitionsstaus aufweisen und
einen stadtebaulichen Missstand in einzelnen stadtischen Zentren darstellen.

einer

A ln den 80er und 90er Jahren waren es vor all/l
bieter und Einkaufszentrendie durch Neuentwicklungen an peripheren Standorten fir eine
raumliche Angebotsverschiebung an Pkvkundenorientierte Standorte mit hoher Flachen-
verflgbarkeit (sog. sekundares Standortnetz) sorgten und so mit den Angeboten in den Zen-
tren in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Entwicklungstrend durch planerische Steue-
rung deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen héufig noch Standorte ohne Bezug
zu gewachsenen stadtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwickler. Ne-
ben den Lebensmitteldscountern mit ihren wechselnderAktionswaren (in auch zentrenre-
levanten Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) weisen auch Anbieter
mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie beispielsweise Mébelfachmarkte) um-
fangreiche zentrenreévante Randsortimentsangebote (z. B. Glas, Porzellan, Keramik,
Haushaltswaren) auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Versorgungsbe-
reichen erhohen.

Auch fur Factory Outlet Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte. Diese
konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsladen zum Vertrieb von spezifischen

em

14 Quelle: EHI Retail Institute, Anzahl der Einkaufszentren in Deutschland in den Jahren von 1965 bis 2018, Gesamt-

flache der ShoppingCenter in Deutschland (19652019), Abruf unter www.statista.de und www.handelsdaten.de
(Zugriff: 07/ 2019)
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Waren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten weisen in der
Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt im Bereich Beklei-
dung und Schuhe auf.

>

Auf der anderen Seite positionieren sich einigé Ublicherweise grof3flachige Anbieted auch
mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrierten, zentra-
len Lagen. Dazu gehoéren Lebensmittelanbieter, aber auch Mobeoder Baumarkte sowie
Spielwaren oder Sportfachmarkte. Andere Betreiber ziehen sich aus bestehenden Flachen
zurlick, wie beispielsweise Elektronikfachmérkte oder auch Warenhauser (Umwandlung bis-
heriger Verkaufsflache in Lagerflache, Untervermietung, Gasinomienutzung, 0. &a.).

>

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten tretenaucaneue 06 Kundenmag -
nete auf den Markt. Dazu gehdren beispielsweise auslandische Konzerne, wie Primark, die

mit grol3en Flachen stadtische Zentren und Einkaufszentren pragen. Sie tragen zu einer deut-

lichen Erhéhung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflussen das Qualitéiteau.

Da sie aber nicht ausschlief3lich zusétzliche Kaufkraft an den Standort ziehen, sondern ihren

Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkungen auf umliegende

Anbieter und in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszuschliel3en.

Steigender Wettbewerbsdruck durch E -Commerce (=Onlinehandel) *°

A Ilm Zuge des Strukturwandel s i m EundAbsdtzivege d e | ge
zunehmend an Bedeutung und stellen den stationaren Einzelhandel vor besondere Heraus-
forderungen. Dazu gehortvor allem derOnlinehandel, der durch Vorteile,wie oftmals
glnstigere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfligbar-
keit von Testberichten und / oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Ladenéffnungs-
zeiten und / oder die Lieferung der bestellten Produkte ins Haus, besonders hervortritt. In
der Folge weist dieser Vertriebswef@pundesweit stetig zunehmende Marktanteile auf: Der
im Onlinehandel erzielte Einzelhandelsumsatz wuchs von rund 1 Mrd. Euro im Jahr 2000 auf
rund 73 Mrd. Euro im Jahr 2019 ant® Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten
Umsatzen entspricht dieser Wert aktuell einem relativen Umsatzanteil von rund 136"’

% 3Ein Unterne h-Goenmerde, evenn esirelshitsvetbindliche Eroder Verkaufe tiber Websites oder au-

tomatisierten Datenaustausch (EDI) tatigt.
Bezahlurg und Auslieferung der Bestellungen missenbei€Eo mmer ce ni cht i m Bestell vorgan
Definition des Statistischen Bundesamtes; Abruf untevww.destatis.de (Zugriff: 03/2020)

16 Quelle: Bundesverband ECommerce und Versandhandel Deutschland.¥. (bevh), Umsatz im Onlinehandel mit

Waren in Deutschland (20062018), Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 03/2020)

7" Eigene Berechnung auf Grundlage von: HDE; Statistisches Bundesamt: Umsatz im Einzelhandel im engeren Sinne

in Deutschland in denJahren 2000 bis 2020 und Bundesverband-Eommerce und Versandhandel Deutschland
e.V.: ECommerce Umsatz mit Waren in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2019, Abruf unter www.statista.de
(Zugriff: 03/2020)
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Abbildung 4: Marktentwicklung des Onlinehandels sowie des Einzelh andels insgesamt
in Deutschland

Mrd. Euro
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u Onlinehandel mGesamtumsatz

Quelle: eigene Darstellung, Grundlage Statistisches Bundesamt, HDE, 2019 (2019: Prognose)

Abbildung 5: GroRte Warengruppen im Onlinehandel 2018 (nach Umsatz)

Fashion und Accessoires
Consumer Electronics / Elektro
Freizeit und Hobby

Wohnen und Einrichten

Gesundheit und VVellness
Heimwerken und Garten
Schmuck und Uhren
Biiro und Schreibwaren

Sonstiges

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000
Mio. Euro

Quelle: eigene Darstellung, Grunthge: HDE 2018
*FMCG = Fast Moving Consumer Goods(Konsumgliter, die besonders haufig gekauft und in der Regel
taglich benétigt werden, zum Beispiel Lebensmittel, Reinigungsmittel und Korperpflegeprodukte)

Wesentlichen Anteil an der Umsatzentwicklung habeuie Ublicherweise als zentrenrelevant
eingestuften Sortimente aus dem Bereich Fashion und Accessoires mit 13yRd. Euro im
Jahr 2018, gefolgt von Sortimenten aus dem Elektronikbereich (Consumer Electronics /
Elektro) mit 13,0 Mrd. Euro (vgl. Abbildung 5).
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Eine pragende Entwicklung sind die sogenannten MutChannelKonzepte. Dabei erfolgt
eine Verknupfung von verschiedenen Handelsformaterheispielsweise von stationarem Ein-
zelhandel und ECommerce, d.h. der stationdre Handel geht online oder ein bisher nur on-
line agierender Handler geht ins stationare Geschéft. Ziel ist es, durch eine Verbindung un-
terschiedlicher Kandle ein breites Kundensgtrum zu erreichen. Der Kunde hat bei diesem
Konzept beispielsweise die Mdglichkeit, sich im stationdren Einzelhandel Gber ein bestimm-
tes Produkt zu informieren, um es daraufhin im OnlineShop kéauflich zu erwerben oder ein
online erworbenes Produkt im stéionaren Handel umzutauschen oder zurtickzugeben.

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungsund Genussmitteln und Drogeriewaren zeigen sich
spezifische Entwicklungen:

A

>

>

Auf der einen Seite beleben neue Handsformate den Markt; dazu gehdren kleinere For-
mate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtischen Zentren oder Bring-
dienste- gekoppelt mit dem Onlinehandel.

Auf der anderen Seite steigerd vorzugsweise aul3erhalb zentraler Lageddie Marktzutritts-
grofRen bzw. werden entsprechend von Investoren und Betreibern nachgefragt. GréRRere

Markte generieren einen groRererd in der Regel Uber die reine Nahversorgung hinausge-
henden & Einzugsbereich. Dies impliziert eine Veranderung der Versorgungsnetzstrukawf-

grund wettbewerblicher bzw. stadtebaulicher Auswirkungen. Es findet eine Netzausdiinnung

zu Lasten der fuBlaufigen Erreichbarkeit statt, die Qualitat der wohnungsnahen Grundver-
sorgung kann nicht mehraufrechterhaltenwe r den bz w. di e OF uzeknttiroenn
denen Lebensmittelanbieter einen wichtigen, funktionstragenden Anker darstellen, wird be-
eintrachtigt.

Onlinehandel oder Bringdienste kénnen diese entstehenden Lucken nur sehr eingeschréankt
schliel3en, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung détentren nicht allein um die Versor-
gung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Synergien mit anderen
Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Konsequenzen der Entwicklungen fur die raumliche Planung

Die aufgefiihrten strukturellen und raumlichen Angebotsverschiebungen stellen die raumliche
Planung im Allgemeinen sowie in deKreisstadt Siegburgm Besonderen weiterhin vor grol3e
Herausforderungen:

A

Die Nachfrage nach Standorten auRRerhalb von Zentren oder in peripheren Lageni m
Randbereich der Zentren halt nach wie vor an. Angesichts steigender Flachenanspriche
vieler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhandene, gewachsene Sied-
lungsstrukturen. Die Gberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal auch historisen

oder denkmalgeschitzten Bebauungsstrukturen in stadtischen Zentren kénnen die Flachen-
anspruche heutiger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen (Umbau-
maflnahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfillen.

Durch Uberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb und vor allem auch au-
Rerhalb der Zentren droht weiterhin einezunehmende Standortkonkurrenz . Dabei sind es
speziell die zentren sowie nahversorgungsrelevanten Warenangebote, die fir die
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Funktionsfahigkeit der stadtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich bringen kénnen. Eine
besondere Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten grof3flachiger Anbieter mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (B. M6belanbieter).

Aufgrund eines Rickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite und
qualitat des Einzelhandels droht eifrunktionsverlust gewachsener Zentren, der aufgrund
der bestehenden Multifunktionalitat nicht nur den Einzelhandel betrifft. Das kann sichudch
uniforme und zumeist kurzlebige Geschéftstypen manifestieren. Besonders kleinere Zentren
sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsformen an Konkurrenzstandorten,
vor allem auch auf3erhalb der Zentren, ausgesetzt. Die (FolgeNutzung von Leersanden

und entstehende Brachflachen stellen immer wieder eine besondere Herausforderung dar,
ebenso wie die sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich auch der
Individualitat der Stadte.

Wachsende Betriebsgréfzen, Konzentrationstendean und in Teilen auch eine zunehmende
Bedeutung des Onlinehandels auf der einen Seite sowie Angebotsverschiebungen an nicht
integrierte Standorte auf der anderen Seite bewirken vor allem im Lebensmitteleinzelhandel
sowie auch im Handel mit Drogeriewaren me zunehmendeAusdinnung des Nahversor-
gungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBlaufigen) Erreichbarkeit von Versorgungs-
standorten. Dies betrifft nicht nur landlich strukturierte Raume, sondern auch kleinere bzw.
dunner besiedelte Stadtund Ortsteile in grél3eren Stadten.

4.2 AKTUELLE ENTWICKLUNGEN DURCH DIE CORONA-PANDEMIE

Derzeit absehbare Entwicklungen fiir den Einzelhandel lassen sich wie folgt zusammenfassen:

A

>

Infolge des Lockdowns kam es insgesamt zu einem massiven Umsatzriickgang im stationa-
ren Einzehandel. Verschiedene Prognosen gehen davon aus, dass die Umsatzentwicklung im
stationdren Einzelhandel im Jahr 2020 im Vergleich zum Vorjahr stagniert bzw. leicht unter
dem Vorjahresniveau liegen wircf.

Dabei gibt es allerdings grof3e Unterschiede in degsinzelnen Warengruppen. Wéahrend im
ersten Halbjahr 2020 in den innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung und Schuhe / Leder-
waren enorme Umsatzeinbuf3en von bis zu rund30 % gegentiber dem Vorjahr verzeichnet
werden, erzielen der Lebensmitteleinzelhandel, d&au- und Heimwerkerbedarf sowie der
Fahrradhandel z. T. deutliche Umsatzzuwachse zwischen rund +5 % bis +25 9% Auch fiir
das gesamte Jahr 2020 werden in den Bereichen Bekleidung und Schuhe / Lederwaren Um-
satzverluste zwischer10 % bis -20 % prognostiziert, was zeigt, dass die negativen Ent-
wicklungen des ersten Halbjahres nicht kompensiert werden kénnen. Im Gegensatz dazu
wird im Lebensmitteleinzelhandel, Bauund Heimwerkerbedarf sowie im Fahrradhandel

18

19

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDEHerbstpressekonferenz 22. September 2020; Abruf unter
https://einzelhandel.de/presse/pressekonferenzen/1292thde-herbstpk-2020 (Zugriff: 09/2020);
Hahn Gruppe 15. Retail Real Estate Report Germany 20/202 1; Bergisch Gladbach

Quelle: Handelsverband Deutschlad (HDE) Herbstpressekonferenz 22. September 2020; Abruf unter
https://einzelhandel.de/presse/pressekonferenzen/12921hde-herbstpk-2020 (Zugriff: 09/2020)

31 Junker

Stadtforschung
Planung



BENZELHANDELSKONZEPT FUR (HREISSTADBEGBURGA FORTSCHREIBUNG

auch fur das gesamte Jahr 2020 eine positive Umsataivicklung mit bis zu +5 % erwar-
tet®.

Aufgrund der massiven Umsatzeinbrtiche ist mit einem Rickgang der Anzahl der Einzelhan-
delsbetriebe zu rechnen. Der HDE prognostiziert bis zu 50.000 SchlieRungen im stationdren
Einzelhandel infolge der CoronePandemié’. Erste Unternehmen haben bereits Insolvenz-
verfahren eingeleitet, darunter die Warenhauskette Galeria Karstadt Kaufhof sowie bekannte
Bekleidungsfilialisten wie Bonita, Esprit, Gina Tricot, Hallhuber und Promod.

>

Gleichzeitig gehen renommierte Wirtschaftsistitute davon aus, dass der Onlinehandel in ei-
nigen Branchen durch seine stationare Unabhangigkeit und einfachere Liefg¥ersorgungs
und Absatzketten ein potentieller Profiteur dieser Krise sein wird.

>

Folgende, durch die CoronaPandemie ausgeltste odeverstarkte Trends im Einzelhandel lassen
sich bereits beobachten:

A Es gibt zunehmend OnlinePlattformen auf lokaler / regionaler Ebene. Diese aufgebauten
lokalen / regionalen Online-Plattformen werden diesen Absatzweg dem inhabergefiihrten
Einzel harddodlri amgeno.

A Insgesamt wird die Verknipfung von stationdrem Einzelhandel und Onlinehandel zuneh-
men. Dadurch werden Mult- ChannelKonzepte fir den stationaren Einzelhandel wichtiger
denn je.

A Die Bedeutung und Wertschatzung sowohl des stationaren Einzelhandésiber die einfache
Versorgung mit Gitern hinausd als auch der Innenstéadte bzw. Zentren als Treff
Einkaufs / Lebensmittelpunkte wird zunehmen. Das bestatigt eine aktuelle Umfrage de
Unternehmens Bonial zum Einfluss von Corona auf das Kaufverhalten und die Entwicklung
des innerstaltischen Handels. Demnach kaufen mehr als 40 % der Befragten nun haufiger
im lokalen Einzelhandel als vor der Coron®andemie und knapp 90 % der Befragtenst eine
lebendige Innenstadt wichtig?

Ein kommunales Einzelhandelskonzept ist ein langfristig angelegtes Steuerungsinstrument fir die
Einzelhandels und Stadtentwicklung, welches in regelmafRigen Abstanden Uberprift und aktua-
lisiert wird (etwa alle funf Jhre). Auf Grundlage einer StatuQuo-Analyse der Angebots und
Nachfrageseite werdemittelfristige Entwicklungsprognosergetroffen und tibergeordnete Ent-
wicklungsziele und Maf3nahmen definiert.

Ein Ende der MalBhahmen scheint zum gegenwartigen Zeitpunkt (Nember 2020) nicht in
Sicht. Mittelfristige Prognosen sind aufgrund der ungewissen Dauer der Ma3nahmen zur Be-
k&dmpfung der CoronaPandemie und deren wirtschaftlichen Auswirkungen derzeit nicht zuver-
lassig moglich. Das gilt sowohl fir die Angebotsals auchfiir die Nachfrageseite. Gleichwohl ist
der Einzelhandel in erheblichem Ausmal} betroffen.

20 Quelle: Hahn Gruppe 15. Retail Real Estate Report Germany 20/202 1; BergischGladbach; S. 79

L Quelle: Handelsverband Deutschland (HDEExistenzsorgen im Einzelhand@l Rettungsschirm notwendig Abruf

unter https://einzelhandel.de/presse/aktuellemeldungen/12679-existenzsorgerim-einzelhandetrettungsschirm
notwendig (Zugriff: 09/2020)

Quelle: Bonial International GmbH Exklusive Umfrage: 90 Prozent der Deutschen ist eine lebendige Innenstadt
wichtig; Abruf unter https://www.bonial.com/de/pressemitteilungen/exklusive -umfrage/ (Zugriff: 09/2020)

22
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5 NACHFRAGESEITIGERAHMENBEDINGUNGEN

Nachstehend folgt zur grundsétzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in darisstadt
Siegburgeine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die
Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch diedaperitat des Einzelhan-
delsstandortsSiegburgauswirken kénnen.

5.1 STANDORTRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Kreisstadt Siegburgnit rund 43.600 Einwohnernliegt im StdenNordrhein-Westfalensim
Rhein SiegKreis Siegburgnimmt die landesplanerische Versgungsfunktion einesMittelzent-
rums ein Die nachstgelegenen Mittelzentren sind die unmittelbar an daSiegburgerStadtgebiet
angrenzenden StadteHennef (Sieg), Sankt Augustin, Troisdorf und Lohmabie ndchstgelegg-
nen Oberzentren Bonn und Kdlnbefinden sichin rund 15 bis 30 km Entfernung Die Kreisstadt
Siegburgkonkurriert als Wirtschaftsstandort vor allem mit den benachbarten Mittelzentren in
der Region.

.Lohmar \'E Waldbr
.Neunkirchen-Seeischeid

e,

urge—-__

Ruppichteroth
O (42
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Konigswinter

e @ Oberzentrum
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Honnef. .ASbaC’éfg @ wittelzentrum
\!

B  Grundzentrum

£ S

Quelle: eigene Darstellung Kartengrundlagen © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Die raumlich-funktionalen Verflechtungen Siegburgs mit der Region werden durch eine gute
verkehrliche Anbindung begtinstigt. In erster Linie bieten die Bundesautobahnen3\(Richtung
Kd&In im Norden und Frankurt am Main im Stden) und A 560 (Richtung Westen Anschluss an
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die A 59 und Osten Anschluss an die B)asowie die Bundesstral3e B6 (Richtung Stiden An-
schluss an die A 59 und Neunkircherbeelscheid im Nordosten) gute tberdrtliche Stral3enverbin-
dungen.

Mit dem Bahnhof Siegburg / Bonn, der seit 2003 in das ICHletz integriert ist, ist die Kreisstadt

an den Fernverkehr und das regionale Schienennetz angebunden. Aufgrund seiner zentralen, in-
nenstadtnahen Lage ermdglicht der Siegburger Bahnhof auswertigen Kden den Besuch der
Innenstadt mit der Bahn. Dartiber hinaus bietet ein Netz aus Buslinien Verbindungen innerhalb
Siegburgs und in benachbarte Orte der Region.

Siedlungsstruktur und Bevolkerungsverteilung

Das SiegburgerStadtgebiet umfasst rund25 km2 und gliedert sich indie zehn Stadtteile Bra-
schol3, Bruckberg, Deichhaus, Innenstadt, Kaldauen, Nordstadt, Seligenthal, Stallberg, Wolsdorf
sowie Zange

Karte 3: Siedlungs- und Stadtstruktur Siegburg

BraschoR

Nordstadt Stallberg

Briickberg
. Kaldauen

Innenstadt
Seligenthal

Zange

Deichhaus

Quelle: eigene Darstellung Kartengrundlagen: Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland Namensnennungd
Version 2.0 (vww.govdata.de/dl -de/by-2-0); Legende fur Kartengrundlage im Anhang (S154)

In der folgenden Tabelle4 werden die Einwohner der Stadtteile und deren Anteile ader Ge-
samtbevdlkerung dargestellt.
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Tabelle 4: Siegburger Stadtteile mit Einwohnerzahlen
Braschofl3 1.595 4%
Bruckberg 4.265 10 %
Deichhaus 3.872 9%
Innenstadt 8.833 20 %
Kaldauen 7.315 17 %
Nordstadt 7.028 16 %
Seligenthal 471 1%
Sallberg 3.867 9%
Wolsdorf 3.417 8%
Zange 2.884 7%
Nicht zugeordnet 55 <1l %

Rundungsbedingte Abweichungen mdglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, Bierechnun-
gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
Quelle: Sadt Siegburg Stand: 31.12.2018

Das Stadtgebietwird durch die Bundesautobahn A 3n zwei Stadtbereiche geteilt:Mit einem
Anteil von mehr als zwei Drittel derGesamtbevélkerung liegt deiSiedlungsschwerpunkt westlich
der Autobahn. Die Stadtteile in diesem Bereich bilden einen liberwiegend zusammenhangenden
Siedlungskarper. Einzig der Stadtteil Zange wird durch die Bahngleise von dem ubrigen Sied-
lungsgebiet abgetennt. Hier befindet sich der mit rund 8.800 Einwohnern bzw. einem Anteil

von 20 % an der Gesamtbevolkerung grof3te Stadtteil, der Stadtteil Innenstadt. Die weiteren
Stadtteileweisen Einwohnerzahlen von zwischen rund 2.900 bis 7.000 Einwohnern gufas An-
teilen von 7 % bis 16 % entspricht. Die Stadtteile dstlich der A 3 werden durch einen hohen
Anteil an land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen gepragt und bilden z. T. abgesetzte, eigen-
standige SiedlungskérperDer Stadtteil Kaldauenist dabei bezogen auf de Einwohnerzahl mit
rund 7.300 Einwohnernund einem Anteil von 17 % der zweitgréf3te Stadtteil Im Stadtteil Stall-
berg leben rund 3.900 Einwohner, was in etwa 9 % der Gesamtbevdlkerung der Kreisstadt Sieg-
burg ausmacht.Die Stadtteile Seligenthal und Brascbi3 weisen zwischen runds500 und knapp
1.600 Einwohner auf, was Anteilen zwischerl % und 4 % entspricht.

5.2 KAUFKRAFTPOTENZIAL IN SIEGBURG

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundéarstatistische Rahmendaten der
IfH Retail Consultants Kah zuriickgegriffen. Diese werden durch diefH-Marktforschung bun-
desweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevdlkerungszahlen und einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im
Einzelhandel gesamt und nach Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial stellt sich fiir di€reisstadt Siegburdgolgender-
mafden dar:
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in  Siegburg

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
der Siegburger Wohnbevdlkerung

Warengruppe
(in Euro/ Jahr) (in Mio. Euro)

Nahrungs und Genussmittel 2.511 109,5
Blumen (Indoor) / Zoo 116 51
Gesundheit und Korperpflege 444 19,3
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 175 7,6
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.245 141,5
Bekleidung 547 23,9
Schuhe / Lederwaren 158 6,9
GPK** [ Haushaltswaren 114 5,0
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 144 6,3
Sport und Freizeit 159 6,9
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.122 48,9
Wohneinrichtung 177 7,7
Mdbel 400 17,4
Elektro / Leuchten 186 8,1
Elektronik / Multimedia 425 18,5
Medizinische und orthopadische Artikel 86 3,8
Uhren / Schmuck 75 3,3
Baumarktsortimente 505 22,0
Gartenmarktsortimente 110 4,8
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.964 85,6
Sonstige 263 115

Gesamt 6.595 287,6

* Papier, Buroartikel, Schreibwaren** Glas, Porzellan, Keramik

Rundungsbedingte Abweichungen mdglich, dalie Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-

gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnung nachfH Retail Consultants KéIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 281Kéln,
2019

Insgesamt betigt daseinzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fur  Siegburg rund

288 Mio. Euro (201 9). Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei unterschied-
lich ausgepragt. Auf die Warengruppe Nahrungsund Genussmittel entfallt mit rund 110 Mio.
Euro bzw. rund38 % der hochste Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpoten-
zial. Mit deutlichem Abstand folgen die Warengruppen Bekleidung (run@4 Mio. Euro bzw.

8 %), Baumarktsortimente (rund22 Mio. Euro bzw. 8 %) sowie Gesundheit urd Korperpflege
(rund 19 Mio. Euro bzw. 7 %). Weitere monetar bedeutsame Warengruppen sindlektronik /
Multimedia und Mébel.

Diesem monetaren Kaufkraftpotenzial liegt unter Beriicksichtigung der Einwohnerzahled das
ortliche Kaufkraftniveau derKreisstad Siegburgzu Grunde. Die sogenanntesinzelhandels

Junker 36

+Kruse

stadtforschung
Planun



BENZELHANDELSKONZEPT FUR (HREISSTADBEGBURGA FORTSCHREIBUNG

relevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéaltnis der 6rtlich vorhandenen einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft pro Einwohner zur einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundes-
republik. Dabei gibt ge die Abweichung der einzelhandelsrelevanten PrBopf-Kaufkraft in Sieg-
burg vom Bundesdurchschnitt (=100) an. Derzeit ergibt sich irSiegburgeine einzelhandelsre-
levante Kaufkraftkennziffer von 101,9, d. h. das Kaufkraftniveau derSiegburgerBevdlkerung
liegt um rund 2 % Uber dem Bundesdurchschnittim Vergleich zum Jah2009 (KKZ: 104,1) ist
das Kaufkraftniveauleicht gesunken Dagegenist das absolute Kaufkraftvolumerum rund 18 %
gestiegen?®

Karte 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
(2019)

1228
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Quelle: eigene Darstellung nach IFH Retail Consultants, KéhEinzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2019

% Auf Basisvon BBEMarktforschung-Daten ergab sich 2®8 anhand der damaligen Bevdlkerungszahl ein einzelhan-

delsrelevantes Kaufkraftvolumen von run®43 Mio. Euro. (Quelle: BBE (2009): Einzelhandelsund Zentrenkon-
zept fir die Kreisstadt Siegburg. KéIn. S. 14)

37 Junker

Stadtforschung
Planung



BENZELHANDELSKONZEPT FUR (HREISSTADBEGBURGA FORTSCHREIBUNG

Tabelle 6:

Kommune

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im regionalen Vergleich (2019)

Landesplaneri-
sche Versor-
gungsfunktion

Einwohner

(gerundet)

Einzelhandelsrelevante /s
Kaufkraft - Kaufkraft -

i volumen
kennziffer

(in Mio. Euro)

Siegburg Mittelzentrum 43.600 101,9 287,6
Hennef (Sieg) Mittelzentrum 47.300 102,7 314,6
Lohmar Mittelzentrum 30.500 106,6 211,2
NeunkirchenSeelscheid |Grundzentrum 19.800 104,8 134,5
Sankt Augustin Mittelzentrum 55.900 104,8 380,3
Troisdorf Mittelzentrum 74.900 99,8 482,2

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage von IFH Retail Consultants GmbH, K&irEinzelhandelsrelevante Kauf-

kraftkennziffern 2019

Im regionalen Vergleich wird deutlich, dass die einzelhandelsrelevante Kautkraftkennziffer in
Siegburgleicht unter dem Durchschnitt der Kaufkaftkennziffern der benachbarten Kommunen
liegt (vgl. Karte 4 und Tabelle6). Einzig Troisdorf weist eine knappnter den Bundesdurch-

schnitt liegende Kennziffer auf.

5.3 EINZUGSGEBIET DESEINZELHANDELS IN SIEGBURG

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat im Rahmen der Versorgung mit

insbesondere mittel und langfristigen Bedarfsgutern vollziehen sich raumliche Austauschbezie-
hungen zwischenEinzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender
Mobilitatsanforderungen werden erhohte Zeit und Entfernungswiderstande sowohl fir das Ein-
kaufen als auch fur die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestal-
tung in Kauf genommen. Andererseits ist aber auch zu berticksichtigen, dass ab spezifischen

RaumZeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt,

diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere Ratifeit-Distan-

zen aufweisen. Aus diesem raumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsge-

biet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeiti-
gen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels Biegburg zum anderen als Grundlage zur Ermittlung

des externen Nachfragepotenzials. Neben der regionalen Wettbewerbssituation, siedlungsraum-
licher, verkehrlicher sowie soziobkonomischer Rahmenbedingungen flie3en hier auch die Ergeb-

nisse der Kundenherkunftserhebung @. Kapitel 3) ein. Die dort ermittelten Kundenzahlen wur-
den in Relation zur Bevoélkerungszahl des jeweiligen Herkunftsortes gesetzt, um die verhaltnis-

mafige Bedeutungder Kreisstadt Siegburgals Einkaufsort ermitteln zu kénnen. Auf Grundlage
aKundenher kunftskoef fi

di eser

sogenannten

Zi

derstdnde und der Einordnung bzw. Bewertung von Konkurrenzstandorten lasst sich das Ein-
zuggebiet der Kreisstadt Siegburgvie folgt abgrenzen:

Junker
Kruse

stadtforschung
Planun;

38

ent en



BENZELHANDELSKONZEPT FUR (HREISSTADBEGBURGA FORTSCHREIBUNG

Waldbr:

Karte 5: Einzugsbereich des Siegburger Einzelhandels
Kiirten
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Quelle: eigene Darstellung, ©OpenStreetMap-Mitwirkende, CCBYSA

Kerneinzugsgebiet

Streueinzugs
gebiet
10%

Ferneinzugs-
gebiet
15%
Kerneinzugs-
gebiet

54%

Als Kerneinzugsgebiet fiir den Einzelhandel inSiegburgbietet die Kreisstadt Siegburgnmit ihren
gesamten Stadtbereichen undtadtteilen selbst ein Kundenpotenzial von rund 43%00 Einwoh-
nern. 54 % und damit etwas mehr als die Halfte der warend der Kundenherkunftserhebung

befragten Kunden stammen aus diesem Kerneinzugsgebiet.

Néaheres Einzugsgebiet

Dem naheren Einzugsgebiet (oder Naheinzugsgebietwerden in der Regel Kommunen zuge-
ordnet, die in direkter Nachbarschaft zur Untersuchungskommuliegen. Dazu zahlen mit ei-
nem Kundenpotential von insgesamt mehr al453.000 EinwohnernLohmar, NeunkirchenSeel-

scheid, Hennef (Sieg) und Sankt Augustin

Das Kundenpotenzial entspricht einem Anteil von 2 % des gesamten Einzugsgebietes. Einzelne
Betriebe inSiegburg wie beispielsweise Magnetbetriebe an verkehrsgiinstigen Standorten, kon-
nen dabei aber auch deutlich tiberdurchschnittliche Werte aufweisen.

Ferneinzugsgebiet

DasFerneinzugsgebiet umfasst all dejenigen Besucher und Kunden, die zwar den Einzelhandel
in Siegburg mit einer gewissen Regelmafigkeit aufsuchen, jedoch auch rdumliche Einkaufsorien-
tierung auf andere Standorte aufweisen und nicht hauptsachlich auf den Einzelhandel in Sieg-
burg ausgerichtetsind. Dabei handelt es sich um Stadte und Gemeinden, die sich an jene des
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naheren Einzugsgebietes anschlieBen. Das Kundenpotenzial entspricht einem Anteil von etwa
15 % des gesamten Einzugsgebietes.

Streueinzugsgebiet

Das Streueinzugsgebiet umfasst all dejenigen Besucher und Kunden, die keiner der oben ge-

nannten Gemeinden zugeordnet werden kdnnen und die den Einkaufsstanddsiegburgnicht

regelmafig aufsuchenz. B. Reisende, Touristen etc.)Als sogenannte Streuumsétze des Einzel-

handel s werkdearf edZ Wfualclhs Per sonen von auCer hal b de
bezeichnet.10 % der ermittelten Kunden desSiegburgerEinzelhandels kommen aus diesem

Streugebiet.

Insgesamt konnte durch die Kundenherkunftserfassung indanuar2020 das Einzugsgebiet as
dem Einzelhandelskonzept von 2009 weitestgehend bestatigt werden. Wahrerakr Uberwie-

gende Anteil der Kundenerwartungsgemafaus dem StadtgebietSiegburgsselbst stammt, ist
auch fur die Umlandgemeinden ein beachtlich hoher Anteil zu konstatieren, deli@regionale

Bedeutung des Einzelhandelsstandor&iegburgunterstreicht.
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6 AKTUELLE ANGEBOTSSITUATION IN SIEGBURG

Unter Beriicksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen standortrelevanten Rahmen-
bedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in
der Kreisstadt Siegburgunter einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Gehtspunkten
analysiert. Hierfuir wird zunachst ein gesamtstadtischer Betrachtungsbogen gespannt, bevor in
einem vertiefenden Schritt eine rdumliche Differenzierung sowie eine Betrachtung der Grund-
versorgungssituation im Stadtgebiet erfolgen.

Um die Entwiklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar darstellen zu kdnnen, basieren die
nachfolgenden Erlauterungen zuraumlich-funktionalen Angebotsstruktur aud dem beschlosse-
nen Einzelhandelskonzepaus dem Jah2009 sowie der Teilfortschreibung aus dem Jahr 2.

Das hei3t: Die zentralen Versorgungsbereich@nnenstadt, Kaldauen, Stallberg und Briickberg
wurden entsprechend ihrer damaligen Funktion und Abgrenzung in die Analyse eingestellt. Im
Rahmen der Fortschreibung ist es allerdings mdglich, dass sttkntsprechend der zwischenzeit-
lich erfolgten einzelhandelsrelevanten Entwicklunged Veranderungen in den raumlichen Ab-
grenzungen ergeben haben oder damals abgegrenzte zentrale Versorgungsbereiche heute nicht
mehr als solche definiert werden kénnen.

6.1 ECKDATEN DESEINZELHANDELS IN SIEGBURG

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flachendeckenden
Erhebung aller Anbieter kbnnen differenzierte Aussagen zur VersorgungssituationSiegburg
getroffen werden. Die nachfolgenden Zahlen bezhen sich grundsatzlich auf den Bestand zum
Erhebungszeitpunkt August / September 2019. Die wesentlichen Kennwerte des Einzelhandels
in Siegburgstellen sich zu diesem Zeitpunkt wie folgt dar:

A Es besteherinsgesamt339 Betriebe des Einzelhandels im engen Sinne (d. h. ohne KFZ
und Brennstoffhandel, vgl.Kapitel 3) mit einer Gesamtverkaufsflache von rund
120.100 m?. Seit2009 ist somit Uber alle Warengruppen ein Verkaufsflachezuwachsvon
knapp 37.700 m2 (+ 46 %) bei einerricklaufigen Anzahl an Einzelhandelsbetrieben (ZID:
426 Betriebe)festzustellen.Hier spiggeln sichu. a. einzelne Veranderungen im Bestand (z. B.
NeuansiedlungMiihlengrabenquartier) sowie methodische Anderungerwider.
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Abbildung 6: Warengruppenspezifische Verkaufsflachen in Siegburg (in m2)

Blumen (Indoor) / Zoo - 3.300 m?
Gesundheit und Kémperpflege
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher [JJj2.200 m*
Schuhe / Lederwaren

GPK / Haushaltswaren [ 3.300 m?

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung -2.200 m?

Sport und Freizeit - 3.200 m?

Wohneinrichtung
Mébel 3.250 m?
Elektro / Leuchten 2.700 m?
Elektronik / Multimedia
medizinische und orthopadische Artikel 950 m?

Uhren, Schmuck 1.000 m?
Baumarktsortimente
Gartenmarktsortimente

Sonstiges | 500 m?

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000

* Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Rundungsbedingte Abweichungen mdglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-

gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Darstellungauf Grundlage der Einzélandelserhebung Junker + Kruse irSiegburgAugust / September
2019

A Quantitative Angebotsschwerpunkte liegenin Siegburgin der flachenintensiven Waren-
gruppe Baumarktsortimente (rund 29.500 m2 Verkaufsflache) sowiein der nahversor-
gungsrelevanten WarengruppeNahrungs- und Genussmittel (rund 22.350 m2 Verkaufsfla-
che). Aber auch dieinnerstadtischeLeitbrancheBekleidung weist mit rund 19.100 m? Ver-
kaufsflache eine hohe quantitative Bedeutung auf.

A Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betragt rund 354 m2 und ist gegeniiber
2009 (193 m?) deutlich gestiegen Im Vergleich zu den durchschnittlichen Werten aus ver-
gleichbaren Erhebungen des Biliros Junker + Kruse in anderen Stadten 2000 bis
50.000 Einwohnern 280 m2)** ist der Wert als tiberdurchschnittlichzu bewerten.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betragt 2,75 m2 pro Einwohner und
rangiert damit d losgel6st von branchenspezifischen Betrachtungehdeutlich tber dem
bundesdeutschen Durchschniiwert von rund 1,5 m? pro Einwohner. Im interkommunalen
Vergleich liegtauch dieser Wertleicht iiber dem Durchschnitt (zum Vergleich: Der diesbe-
zugliche Durchschnittswert aller Kommunen mi25.000 - 50.000 Einwohnern aus der

>

Quelle: Junker + Kruse-Datenbank aus eigenen Erhebungen iommunenzwischen 25.000 und 50.000 Einwoh-
nern (n=45)
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bundesweiten Junker+ Kruse Datenbank betragt rund 2,02 m2). In der Gegenuberstellung
zur letzten Erhebung {,90 m?) ist der Wert ebenfallsgestiegen

In einem warengruppenspezifischen Vergleich der einwohnerbezogenen Verkaufsflachenaus-
stattungsgrade zu Kommunen ahnlicher Gréf3enordnung zeigen sich aus rein quantitativer Sicht
Angebotsausstattungen in einengrof3tenteils iberdurchschnittichenRahmen Ledidich in der
nicht zentrenrelevanten Warengruppe Mobel zeigt sich eineesicht unterdurchschnittliche Ver-

kaufsflachenausstattung

Tabelle 7: Einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattungen im Vergleich
; Kommunen mit
Siegburg
25.000 - 50.000
Warengruppe (rund 43.600 .
. Einwohnern
Einwohner) .
(Durchschnitt)
Nahrungs und Genussmittel 0,51 0,44
Blumen (Indoor) / Zoo 0,08 0,07
Gesundheit und Korperpflege 0,14 0,08
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 0,05 0,04
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 0,78 0,62
Bekleidung 0,44 0,23
Schuhe / Lederwaren 0,08 0,06
GPK** [ Haushaltswaren 0,08 0,08
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyaus- 0,05 0,03
stattung
Sport und Freizeit 0,07 0,06
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 072 0,46
Wohneinrichtung 0,13 0,08
Mobel 0,07 0,23
Elektro / Leuchten 0,06 0,04
Elektronik / Multimedia 0,09 0,05
Me.d|2|n|sche und orthopédische 0,02 0,02
Artikel
Uhren / Schmuck 0,02 0,01
Bau und Gartenmarktsortimente 0,87 0,49
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1,24 0,92

Gesamtsumme

* Papier / Buroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Rundungsbedingte Abweichungen mdglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, Bierechnun-

gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnungauf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse 8iegburgAugust / Septem-
ber 2019 und Junker + Kruse Datenbank aus eigenen Erhebungen in Kommunen zwischen 25.000 und

50.000 Einwohnern (n=45)

In der nachfolgendenTabelle8 werden die warengruppenspezifischen Verkaufsflachen, Um-
satze und Zentralitdten inSiegburgaufgefiihrt. Die Zentralitat zeigt an, wie viel der lokal vor-
handenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch den niedergelassenen Einzelhandel
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gebunden werden kann. Ein Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genau so grof3
ist wie die lokal vorhandene einelhandelsrelevante Kaufkraft in der entsprechenden Waren-
gruppe; Werte tber 1 deuten auf Zufliisse von aul3en hin.

Tabelle 8: Umsatze und Zentralitdten in Siegburg nach Warengruppen
(in m3) (in Mio. Euro)
Nahrungs und Genussmittel 22.350 115,5 1,05
Blumen (Indoor) / Zoo 3.300 6,8 1,34
Gesundheit und Korperpflege 6.150 38,2 1,98
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher 2.200 9,5 1,25
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 34.050 170,0 1,20
Bekleidung 19.100 51,4 2,16
Schuhe / Lederwaren 3.650 11,6 1,69
GPK* / Haushaltswaren 3.300 7,0 1,41
i;;iglwaren / Hobbyartikel / Babyausstat- 2200 6.0 0,95
Sport und Freizeit 3.200 9,0 1,29
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 31.450 85,0 1,74
Wohneinrichtung 4.650 8,2 1,06
Mobel 3.250 3,2 0,18
Elektro / Leuchten 2.700 12,1 1,49
Elektronik / Multimedia 3.750 28,6 1,55
Medizinische und orthopadische Artikel 950 6,7 1,79
Uhren / Schmuck 1.000 7,7 2,33
Baumarktsortimente 29.500 28,0 1,27
Gartenmarktsortimente 8.300 6,2 1,30
Uberwiegend langfristiger Bedarf 54.050 100,6 1,18

Gesamtsumme (inkl. sonstiges) 120.050 355,8 1,24

* Papier, Buroartikel, Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik
Rundungsbedingte Abweichungen mdglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-
gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
Quelle: eigene Berechnungauf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse 8iegburgAugust / Septem-
ber 2019

A Dem in derKreisstadt Siegburgzorhandenen einzelhandelsrelevanteKaufkraftpotenzial
von rund 288 Mio. Euro steht ein geschatzteslahresumsatzvolumen von rund 356 Mio.
Euro gegentiber. Daraus ergibt sich ein&inzelhandelszentralitat von 1,24 ber alle Wa-
rengruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt rung4 % Uber dem ortlichen Kauf-
kraftvolumen. Per Saldo lasst sich also feststellen, dass zusatzlich zu der értlicthandenen
Kaufkraft Kaufkraftzuflisse aus dem Umland existieren. Der errechnete Zentralitatswert liegt
Uber dem einer Vollversorgung, wovon bei einer 100 %igen Kaufkraftbindung gesprochen
wird. Angesichts der regionalen Angebotsund Konkurrenzsituationist dieser Wertd unab-
hangig von warengruppenspezifischen und rdumlichen Betrachtungehals sehrgut
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einzuordnen.Die Kreisstadt Siegburgvird der landesplanerischen Versorgungsfunktion als
Mittelzentrum gerecht.

Gegeniber dem Jahr 200 ist eine positiveUmsatzentwicklung (+31 %) zu beobachten,
auch stieg das Kaufkraftvolumen in diesem Zeitraum ebenfalls gf18 %) . Dementspre-
chend ist die Zentralitat Gber alle Warengruppen im Vergleich zum Jahr 20Q1,11) leicht
gestiegen

Vor dem Hintergrund der Versogungsfunktion Siegburgs erscheinen aus rein quantitativer
Sichtlediglich die Zentralitdtswerte in den Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel / Ba-
byausstattungund Mébel ausbaufahig. Weiterfihrende Betrachtungen hierzu erfolgen in

den weiteren Analyseschtten zur qualitativen bzw. strukturellen sowie raumlichen Ange-
botsstruktur in Siegburg Die daraus abgeleiteten Aussagen zu Entwicklungsperspektiven des
Siegburge Einzelhandels erfolgen in Kapitel dieses Konzepts.

>

Neben dieser Uiberwiegend quantitativen Betrachtung spielen fiir die Bewertung eines Einzelhan-
delsstandorts vor allem auctgualitative und raumliche Aspekte eine entscheidende Rolle. In
einem weiteren Schritt wird das Einzelhandelsangebot dé&reisstadt Siegburglaher unter die-

sen Gesichtspunkten ndher betrachtet.

6.2 ANGEBOTSSTRUKTUR DESEINZELHANDELS IN SIEGBURG

Das Einzelhandelsangelion Siegburgweist auf gesamtstadtischer Ebene folgende strukturelle
Merkmale auf;

Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe

A Mit knapp 22.400 m? entféllt der zweitgrofite Einzelanteil (und 19 %) der Gesamtverkaufs-
flache in Siegburgauf die nahversorgungsrelevante Warengrupp&lahrungs- und Genuss-
mittel . Bei den Betrieben ist sogar der mit Abstand grof3te Anteil (96 Betriebe, rund 28 %)
dieser Warengruppe zuzuordnen, wobei in diesem Zusammenhangdech insbesondere
auch die zahlreichen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (a. Backereien) eine wichtige
Rolle spielen.Der Bereich Nahrungs und Genussmittelnimmt mit rund 116 Mio. Euro den
groRten Einzelanteil 82 %) am Umsatz in den verschiedenen Warengruppen eirDie ein-
wohnerbezogene Verkaufsfidchenausstattungn dieser Warengruppe von ca. (1 m? liegt
uber dem Vergleichswert aus Kommunen vergleichbarer GréRenordnufig0,44 m2 pro Ein-
wohner) und weist auf eineim Bundesvergleich Uberdurchschnittliche Ausstattung hibie
Zentralitat von 1,05 zeigt ein ausgeglichenes UmsatXKaufkraft-Verhaltnis.

Diese Werte zeigen aus rein quantitativer Sicht zunachst einexehrguten Ausstattungsgrad
in der Warengruppe Nahrungs und Genussmittelin Siegburgund unterstreichen die hohe
Bedeutung diesetWarengruppe innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben der Haushalte.
Detailliertere Aussagen zur wohnortnahen Grundversorgungssituation in Siegburg folgen in
Kapitel 6.5 dieser Untersuchung.

A Auch die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spiegedus rein
guantitativer Sicht zunachskine gute Angebotsausstattung in deKreisstadt Sieghrg wider.

» Quelle: Junker + Kruse Datenbank aus eigenen Erhebungen in Kommunen zwischen 25.000 und 50.000 Einwoh-
nern (n=45)
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Rund 6.200 m2 Verkaufsflache entfallen auf die ebenfalls nahversorgungsrelevante Waren-
gruppe Gesundheit und Kérperpflege. Mit rund 0, 14 m? Verkaufsflache je Einwohner be-
steht hier eine fir Stadte dieser GrolRenordnungberdurchschnittlicheVerkaufsflachenaus-
stattung (Schnitt: 0,06 m2 / EW)?®. Dabei existieren finf Drogeriemérkte im Stadtgebiet,
wovon sichdrei innerhalb der Innenstadtbefinden. Das weiteresortimentsspezifischd-ach-
angebot bestehtneben Fachgescha#n in der Siegburgerinnenstadt (u. a. Parfumerien) vor
allemin einer Vielzahl Apotheken Mehr als ein Viertelder warengruppenspezifischen Ver-
kaufsflache entféllt aufNebensortimente der Lebensmittelanbieterwo sie mal3geblich zur
wohnortnahen Grundversorgung derSiegburger Bevélkerung beitragen

>

In der WarengruppeBlumen (Indoor) / Zoo existieren imSiegburgerStadtgebietelf Kern-
sortimentsanbieter,darunter zwei Zoofachmérkte sowie diverse Blumenfachgeschafte Fast
zwei Drittel der insgesamt knapp 350 m?2 Verkaufsflache in dieser Warengruppentfallen
auf Randsortimensangeboteu. a. der Lebensmittdmarkte sowie Bau und Gartermarkte
(Tierfutter und Schnittblumen).

A In der WarengruppePapier / Blicher / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften ist ein
Verkaufsflachenangebot vorrund 2.200 m2 vorhanden. Das Angebot umfasstFachange-
bote wie Buch-, Presse oder Schreibwarenhandelaber auch Randsortimentsangebote
(Schreibwaren und Zeitschriften in Lebensmittelmarktgrund Angebote in Tankstellenshops
und preisorientierten Fachdiscountern

Insgesamt entfallt mitrund 34.100 m2 mehr alsein Viertel des gesamtstadtischen Verkaufsfla-
chenangebots undknapp die Halfte des Umsatzes inSiegburger Einzelhandel auf dieWaren-
gruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Dies liegt vor allem an dem hohen Anteil dieser Wa-
rengruppen (v. a. Lebensmittel) an den einzelhandelsrelevanten VerbrauchsausgabBre Ge-
samtzentralitat der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigt mit20Q per Saldo Kaufkraft-
zufliisse,die sich statistisch in den Warengruppen Blumen (IndodiZoo sowie Gesundheit und
Korperpflege sogar tber diesem Durchschnittswert bewegen.

Warengruppen der tberwiege nd mittelfristigen Bedarfsstufe

A Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quditative Angebotsschwerpunkt mit
rund 19.100 m2 Verkaufsflache tund 16 % der Gesamtverkaufsfliche)/3 Einzelhandelsk-
trieben (rund 22 % aller SiegburgerBetriebe) undrund 51 Mio. Euro Umsatz in der zentra-
len Leitbranche des innerstadtischen Einzelhanddgkleidung. Die einwohnerbezogene
Verkaufsflachenausstattung von 344 m2 / Einwohner liegt deutlich Gberdem Vergleichs-
wert aus Kommunen vergleichbarer GréRenordnurfg (0,23 m2 pro Einwohner). Die sorti-
mentsspezifische Zentralitét vor2,16 weist auf deutliche Kaufkraftzufllisse hin
Erfreulicherweise befinden sich jeweils rund 90 %er Verkaufsflacheund aller Betriebein
der Siegburgerinnenstadt Auch sind dievier im Stadtgebiet existierendengrof3flachigen
Kernsortimentsanbieter in der Innenstadt lokalisiert.

A Die Warengruppe Schuhe / Lederwaren weist mit mehr als3.600 m?2 Verkaufsflache aus
guantitativer Sicht einfur eine Stadt dieser Gro3enordnungehrgutes Angebot auf. Die e/n-
wohnerbezogene Verkaufsfldchenausstattung dieser Warengruppe von ca. 0,8 m? liegt

% Epd.
27 Epd.
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tber dem Vergleichswertaus Kommunen vergleichbarer GroRRenordnurf§ Die sortiments-
spezifische Zentralitat von 169 liegt auf einem sehrguten Niveau und zeigt deutlich Kauf-
kraftzuflisse Auch in dieser Warengruppeentfallen rund 90 % der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache auf dieSiegburgerinnenstadt, in der zudem mehr als 80 % aller Kernsorti-
mentsanbieterlokalisiertsind.

>

Ein weiterer Angebotsbausteirder mittelfristigen Bedarfsstufeist die Warengruppe Glas,
Porzellan, Keramik / Haushaltswaren mit rund 3.300 m2 Verkaufsflache und7 Mio. Euro
Umsatz.Von insgesamt neunKernsortimentsanbieternbefinden sich achtin der Sieghurger
Innenstadt Allerdings entfallen rund drei Viertel der warengruppenspezifischen Verkaufsfla-
che auf Angebote von Rand und Nebensortimenten von Ubrigen Fachgeschéften, Lebens-
mittelanbietern und Drogeriemérkten sowie von preisorientierten Billiganbieta und Bau

und Gartenmarkten Die einwohnerbezogene Verkaufsfidchenausstattunig dieser Waren-
gruppe von rund 0,08 m?2 liegt im Bereich desVergleichswers aus Kommunen vergleichba-
rer GroRenordnundg®. Die sortimentsspezifische Zentralitat vor,41 zeigt deutliche Kauf-
kraftzufliisse.

>

In der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung ist unter den Waren-
gruppen des mittelfristigen Bedarfs mi0,95 die niedrigste Zentralitat zu verzeichnenDas
Verkaufsflachenangebot betragt insgesamt run@.200 m2 Verkaufsflache.Von den insge-
samtvier Kernsortimentsanbieten in dieser Warengruppebefinden sichdrei in der Siegbur-
ger Innenstadtund einerim zentralen Bereich StallbergDariiber hinaus werdenSpielwaren
/ Hobbyartikel / Babyausstattung als Randsortiment oder Aktionswarem. a. von Lebensmit-
telanbietern, Drogerie- oder Discountméarkten angeboten auf die mehr als 80 % der waren-
gruppenspezifischen Verkaufsflache entfallerEsist anzumerken, dassler mittelsténdische
Spielwarenhandel in den letzten Jahren verstarkt durch Angebotskonzentrationen in grof3en
Fachmarkten sowie die zunehmende Konkurrenz desEommerce gepragt war. Dennoch
besitzt dieser Angebotsbaustein eine hohe Bedeutung flr eine atitve innerstadtische An-
gebotsstruktur.

A Die Warengruppe Sport und Freizeit ist mit rund 3.200 m2 Verkaufsflache und einem sorti-
mentsspezifischen Umsatz von run® Mio. Euro (Zentralitat: 1,29) in Siegburgvertreten.
Das Angebot ist durch Fachanbieter mit den Kernsortimenten Sportbekleidung / Sport-
schuhe, Fahrrader und technisches Zubeh&pbwie Angelsport vielféltig strukturiert. Des
Weiteren wird die Warengruppe als Randsortiment (bzw. Aktionswaren) vorgehalteiics be-
finden sich rund die Hélfteder warengruppenspezifischen Verkaufsflache under von ins-
gesamtelf verschiedenen Fachanbietern in deBiegburger Innenstadt. Ein grof3flachiger An-
bieter existiert in Siegburgnicht. Der grof3te Anbieter, ein Sportfachmarkt, i$ in der Innen-
stadt lokalisiert

Mit insgesamtrund 31.500 m? Verkaufsflache und einer Gesamtzentralitat voril, 74 kann
auch in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs flr ein Mittelzentrum der Gro38ieg-
burgsinsgesamt von einerdeutlich Gberdurchsch nittlichen quantitativen Angebotsausstat-
tung ausgegangen werden . Die Zentralitatswerte in vier von finf Warengruppen weisen auf
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland hin.

2 Epd.
2 Epd.
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Warengruppen der Uberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

A Knapp54.100 m2 Verkaufsflacheund damit etwas weniger als dieHalfte der gesamtstadti-
schen Verkaufsflacheentfallen auf Waren der tberwiegend langfristigen Bedarfsstufe.
Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen in den WarengrupperBau- (rund 29.500 m2
Verkaufsflache)und Gartenmarktsortimente (rund 8.300 m? Verkaufsflache) Diese Fla-
chenanteile reprasentieren jedochicht zwangslaufig einenbesonderen Stellenwert dieser
Warengruppen innerhalb derSiegburgerEinzelhandelsstrukturen, sondern sind. T. auf das
flachenintensve Angebot der Betriebe dieser Warengruppen zurtickzufiihreiZu nennen
sind hier insbesonderalie Baumérkte Obi und Hagebau der Baustoffhandel Henrich Bau-
stoffzentrum sowie das Gartencenter Ahrens & Sieberin beiden Warengruppen dokumen-
tiert auch die Zentralitatskennziffer die umfangreiche Angebotsausstattun@aumarktsorti-
mente 1,27 und Gartenmarktsortimente1,30).

Das Angelot in der Warengruppe Mdbel umfasst rund3.250 m2 Verkaufsflacheund einen
geschatzten Umsatz von rund3 Mio. Euro. Insgesamt gibt es acht Kernsortimentsanbieter,
die allesamt kleinflachig sind. Ein klassischer Mdbelmarkt existiert in Siegburg niddte
Zentralitat liegt bei 0,18 deutet damit auf deutliche Kaufkraftabflisse hin. Dabei ist darauf
hinzuweisen, dasglies insbesonderén der ausgepragten regionalen Wettbewerbssituation
begriindet liegt.

>

>

Das Angebot in dentibrigen, weniger flachenintensiven Ware ngruppen des langfristigen
Bedarfs liegt jeweils zwischen950 m2 und 4.700 m2 Verkaufsflache. Die Zentralitatswerte
bewegen sich hier bei 106 aufwarts, wobei der Wert von 2,33 fur die Warengruppe Uh-
ren / Schmuck herauszuheben ist.

Mit einer Zentralitat von 1,18 Uber alle Warengruppen der Uberwiegendangfristigen Bedarfs-
stufe hinweg kann abschlie3end auch hier eiquantitativ hoher Ausstattungsgrad fir die
Stadt Siegburgkonstatiert werden.

Grof3flachiger Einzelhandel in Siegburg

A Aktuell existieren inSiegburg23 groRflachige Anbieter * mit einer Verkaufsflache von zu-
sammenrund 83.000 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund7 % aller Anbieter darstellen,
umfassen siamehr als zwei Drittel des gesamtstadtischen Verkaufsflichenangebots .

A Mitrund 41.900 m2 Verkaufsflacheentfallt knapp die Halfte der Flache der gro3flachigen
Betriebe aufdie finf Anbieter der Hauptbranchen Bau- und Garten marktsortimente , was
auf die flachenintensiven Angebotsformen in dieser Warengruppe zurtckzufiihren ist.

A ZehnBetriebe und rund18.100 m2 Verkaufsflache, d. h.knapp ein Fiinftel der Verkaufsfla-
che der grof3flacligen Anbieter, entfallenauf Kernanbieter der WarengruppeNahrungs-
und Genussmittel . Hierbei handelt es sich unein SBWarenhaus,drei Verbrauchermarkte,
einen Supermarkiund fuinf Lebensmitteldiscounter

0 Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-

sténdige Nutzungsart. Die Einstufung als groR3flachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 12) BauNVO ab einer
Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Dieglevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand der
Grof3flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800m2 zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04,4 C
14.04,4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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Karte 6: Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m?2) in Siegburg

@ Nahrungs- und Genussmittel @ Elektronik / Multimedia
@ Gesundheit und Kérperpflege @ Baumarktsortimente

e @ Bekleidung @} Gartenmarktsortimente

@ Wohneinrichtung @ Sonstiges

Quelle: eigene Darsellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Siegburg August / September
2019; Kartengrundlagen: Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland Namensnennungd Version 2.0
(www.govdata.de/dl -de/by-2-0); Legende fur Kartengrundlage im Anhang (S154)

A Weitere rund 16.000 m2 des Verkaufsflachenangebots der grof3flachigen Anbieter entfallen
auf die Warengruppe Bekleidung. Dies entspricht einem Anteil von rundl9 % an der Ver-
kaufsflache aller grof3flachigen Anbieter.

A Daruber hinaus existiererewei grof3flachige Anbieterim BereichElektronik/ Multimedia so-
wie jeweils ein groR3flachiger Anbieter mit dem Kernsortiment Geswheit und Korperpflege
sowie Wohneinrichtung

Leerstdnde in Siegburg

A Zum ErhebungszeitpunkiAugust / September 2019 bestehen imSiegburgerStadtgebiet
52 Leerstande von Ladenlokalen mit einer Verkaufsflach® von rund 5.100 m2. Dies ent-
spricht einer Leerstandsquote von etwd3 % der Ladenlokale und rund4 % der Verkaufs-
flache, wasim Rahmen ublicher Fluktuationsraterfca. 10 %) liegt.

Runddrei Viertel der Ladenleerstdnde40 Ladenlokale) liegn innerhalb des Hauptge-
schaftsbeeichs der Innenstadt. Bezogen auf die Innenstadt betragt die Leerstandsquote
knapp 15 % der Ladenlokale und7 % der Flache.Die leerstehenden Ladenlokale in der In-
nenstadt sind sehr kleinteilig, was die durchschnittliche Grol3e der Leerstdnde in der Innen-
stadt von weniger als86 m2 unterstreicht. Eine Uberprifung der Leerstandstuation in den

>

31 Der Flachenwert der Leerstande ist geschatzt, diie Ladenlokale teilweise nur bedingt einsehbar bzw. messbar

waren.
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Hauptlagen derSiegburgerinnenstadt durch die Wirtschaftsférderungim August 2020
ergab keine signifikanten Veranderungen.

A Ein Leerstandsproblem lasst siagh der Kreisstadt Siegburgzum Erhebungszeitpunkiicht
feststellen.
Karte 7: Leerstande in Siegburg

= Leerstand £

0 1 2 km
L

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseSiegburgAugust / September
2019; Kartengrundlagen Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland Namensnennungd Version 2.0
(www.govdata.de/dl -de/by-2-0); Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S154)

6.3 ANGEBOTSSTANDORTE DES EINZELHANDELS IN SIEGBURG

Die konkrete raumliche Verteilung des Einzelhandels iBiegburger Stadtgebiet ist insbesondere
mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grundlegen-
der Bedeutung. Inder Kreisstadt Siegburdkristallisieren sich folgende raumlich funktionale An-
gebotsdandorte heraus, die in besonderem MalR3e durch Einzelhandelsnutzungen gepragt sind
und / oder im Einzelhandelskonzep2009 bzw. der Teilfortschreibung 2012definiert wurden:

6.3.1 DIE SIEGBURGER INNENSTADT

Die Siegburger Innenstadt , im westlichen Stadtgebiet gelegen bildet den wirtschaftlichen und
kulturellen Mittelpunkt der Kreisstadt Siegburglinnerhalb dieses Stadtbereichs pré&m eine hohe
Nutzungsdichte mit einer Mischung aus Eiredhandel, Dienstleistung, Wohnen sowie 6ffentli-
chen Einrichtungendas Stadtbild In der Innenstadtbefindet sich mitdem DB-Bahrhof ein An-
schluss an davundesweite Schienennetz
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Karte 8: Siegburger Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Siegburg August / September

2019; Kartengrundlagen: Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland Namensnennungd Version 2.0
(www.govdata.de/dl -de/by-2-0); Legende fur Kartengrundlae im Anhang (S.154); raumliche Zuordnung

gemal Abgrenzung aus dem Einzelhandelskonzept @9
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Das Geschaftszentrunerstreckt sich im Wesentlichervom Bahnhof im Siden bis zum Kreu-
zungsbereich KaiserstralRe / Breitestral3e im Norden sowie von der Wilhelmstral3e im Westen bis
zum Bahntrassenradweg Aggertalbahim Osten.

Einzelhandelsangebot

Die Siegburger Innenstadt ist mitinsgesamt232 Betrieben(rund zwei Drittel der Betriebe in
Siegburg und knapp 43.400 m2 Verkaufsflache(rund 36 % der Verkaufsflache inSiegburg der
bedeutendste Angebotsschwerpunkt irSiegburg

Insgesamt verfugt das Zentrum Gber Angebote in allen Warengruppen, wobei der Angebots-
schwerpunkt erwartungsgemar im Bereich demittelfristigen Bedarfs liegt, auf den rund 60 %
der innerstadtischen Verkaufsflachend 8 was sehr positiv zu bewerten isb 84 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache dieser Bedarfsstuéntfallen. Die innerstadtiscle Leitbranche Beklei-
dung stellt derzeit mit rund 17.400 m2 den gr63ten Verkaufsflachenanteil in der Siegburger In-
nenstadt dar (rund 91 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache dieser Warengruppe in Sieg-
burg). Hier wird ein breites und differenziertes Angebot/orgehalten, dasd in Form von grof3fla-
chigen Anbietern bzw. kleineren Fachgeschéafteé sowohl inhabergefiihrte Betriebe als auch
namhafte Filialisten umfasst. Die grof3ten Anbieter sind Galeria Karstadt Kaufhof und C&A. Die
Warengruppe Schuhe / Lederwaren immt rund 3.250 mz2 ein (rund 90 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache dieser Warengruppe in Siegburg), welche durch zehn tberwiegend filiali-
sierte Fachgeschéfte vorgehalten werden.

Das Angebot in derkurzfristigen Bedarfsstufe fallt mit rund 8.700 m? Verkaufsflache deutlich
geringer aus. In der Warengruppe Nahrungsund Genussmittel kann die Siegburger Innenstadt
nur knapp 3.700 m2 Verkaufsflache (rund 16% der gesamtstadtischen Verkaufsflache dieser
Warengruppe in Siegburg) aufweisen, was knapp den zweitg3ten Verkaufsflachenanteil im
Zentrum darstellt. Einziger strukturpradgender Lebensmittelanbieter der Siegburger Innenstadt ist
derzeit der Lebensmitteldiscounter Netto MarkerDiscount in der GrimmelsgasseErganzt wird
das Angebot durch einen Bioladen ud eine Vielzahl kleinerer Anbieter (Fleischereien, Backe-
reien, Spezialanbieter), die allesamt unterhalb von 200 m2 Verkaufsflache anzusiedeln siAdf-
grund einer Mller-Filiale sowie zwei dmFilialen in der Innenstadt sind zudem hohe Anteile in
der Warengruppe Gesundheit und Kdrperpflege zu verzeichnen.

Angebote der Giberwiegendlangfristigen Bedarfsstufe runden mit einer Verkaufsflache von
knapp 8.400 m2 das innerstadtische Einzelhandelsangebot ab, wobei der Angebotsschwerpunkt
auf den Warengruppen Wohneinrichtung und Elektronik / Multimedia entfallt. Dies ist haupt-
sachlichauf den grof3flachigen Fachanbieter im Bereich Wohneinrichtung Inhausen sowie auf
den grol3flachigenElektronikfachmarktSaturn zurtickzuftihren.

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt in der gesamten Innenstadt bei rund

187 mz, was einem gut strukturierten Besatz aus kleineren und gréReren Flachen entspricht.
Dies isthauptséchlichauf die acht grof3flachigen, im Zentrum lokalisierte Anbieter zuriickzu-
fuhren, auf die rund die Halfte der innerstadtischen Verkaufsflache entfallzu den gréf3ten An-
bietern gehdren vier Bekleidungskaufhauser, ein Elektronikfachmarkt, ein Drogeriemarkt, ein Le-
bensmitteldiscounter sowie eine Fachanbieter fOd/ohneinrichtung. Ohne diese groR3flachigen
Anbieter reduziert sich diedurchschnittliche Verkaufsflache pro Betrielauf rund 95 m2 und kon-
statiert die Kleinteiligkeitdes weitereninnerstadtischen Einzelhandelsangebotes, welches zur In-
dividualitat der Siecdhurger Innenstadt beitragt. Neben inhabergefuhrten Fachgeschéften, die ein
besonderes Qualitdtsmerkmal deBiegburgerinnenstadt darstellen, sind auch zahlreiche
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Filialunternehmen vorhanden, wobei sich das Angebotsniveau der Filialisten im Schnitt auf ei-
nem mittelpreisigen Niveau befindet.

In der folgenden Tabelle ist das Einzelhandelsangebot in d8regburger Innenstadt differenziert
nach Warengruppen dargestellt:

Tabelle 9: Angebotssituation in der Siegburger Innenstadt
Betriebe in m2
Gesamtstadlin %
Nahrungs und Genussmittel 51 3.650 16 %
Blumen (Indoor) / Zoo 3 300 8 %
Gesundheit und Korperpflege 21 3.300 54 %
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher 6 1.400 64 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 81 8.650 25 %
Bekleidung 66 17.400 91 %
Schuhe / Lederwaren 10 3.250 90 %
GPK* / Haushaltswaren 2.050 62 %
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 1.850 83 %
Sport und Freizeit 4 1.700 54 %
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 91 26.250 84 %
Wohneinrichtung 2.400 52 %
Mobel 650 20 %
Elektro / Leuchten 800 30 %
Elektronik / Multimedia 12 2.250 60 %
Medizinische und orthopédische Artikel 13 850 90 %
Uhren / Schmuck 17 1.000 99 %
Bau und Gartermarktsortimente 2 450 1%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 59 8.400 16 %
sonstige - - -
Gesamtsumme 232

* Papier, Buroartikel, Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik
Rundungsbedingte Abweichungen mdglich, da di®aten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-
gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseSiegburgAugust / Septem-

ber 2019

Leerstande

Im zentralen Bereich stehen zum Zeitpunkt der ErhebungXugust / September 2019 insgesamt
40 Ladenlokale mit rund3.500 m? Verkaufsflache leer Eine Konzentration ist dabei nicht festzu-
stellen. Die Leerstande sindleinteilig und weiseneine durchschnittliche FlachengrofZe von rund
86 m2 auf. Mit einer Leerstandsquote von rundl5 % der Ladenlokale und rund7 % der Flache
ist keine Leerstandsproblematik zu erkennersie weist auf ein tendenziell typisches Maf3 (10 %)
einer Ublichen Fluktuaton und marktseitigen Neuordnung des Einzelhandels hienerell ist zu
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bertcksichtigen, dass kleine Ladenlokale in Nebenlagen in der Regel nur eingeschrankt als Ein-
zelhandelsflachen vermarktbar sind, so dass Folgenutzungen an diesen Standorten sowohl durch

Einzelhandel, aber vor allem auch durch Dienstleistungen oder Gastronomie in Erwagung zu zie-
hen sind.

R&aumlich funktionale Struktur

Die Siegburger Innenstadt zeichnet sich durch ein dichtes Einzelhandelsangebot (vgl. dazu
Karte 9), einen innenstadtrelevanten Branchenund Nutzungsmix, eine innenstadttypische An-

bieterstruktur sowie eine in Teilenhistorisch gepragta stadtebaulichen Gestaltung bzw.sehr
gute Aufenthaltsqualitat aus.

Karte 9: Einzelhandels und Dienstleistungsbesatz in der Siegburger Innenstadt
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gemaf Abgrenzung aus dem Einzelhandelskonzept 2009
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Die bedeutendsten Einzelhandelslagersind der Markt, die stidliche KaiserstralR3e sowie die
westliche Holzgasse, welche neben dem dichtesterGeschéftsbesatz innerhalb der Innenstadt
auch die hdchsten Passantenfrequenzen aufweiseHier konzentrieren sich die frequenzerzeu-
genden Magnetbetriebe, neben dem Drogeriemarkt Muller auch vier Bekleidungshauser und ein
Elektronikfachmarkt. Erganzt wird ds Angebot durch Dienstleistungsund Gastronomiebe-

triebe. Die Lagen weisen eine Bandstruktur auf, einzidie BrauhofPassage bietet einen Rund-
lauf. Insgesamt weistder gesamteBereich eine gute und einladende Gestaltung auf, die eine an-
genehme, belebte Hikaufsatmosphare mit hoher Aufenthaltsqualitat entstehen lasst. Verweil-
maoglichkeiten bieten dabei verschiedene Sitzmdéglichkeiten im StraRenverlalfer Markt, der
zentral gelegen ein wichtiger Identitatsfaktor des Zentrums ist, weist einen einseitigen, abe
durchgehenden Einzelhandelsbesatz im nérdlichen Bereich auf. Zur Belebung des Platzes tragen
gastronomische Nutzungen ebenso wie der taglich stattfindende Wochenmarkt bei.

Foto 1 und Foto 2: Markt

Quelle: Aufnahmen Junker + Kruse (November2019)

Foto 3 und Foto 4: Sudliche Kaiserstral3e und Holzgasse

Quelle: Aufnahmen Junker + Kruse November 2019)

Die westlich an den Markt angrenzendeBahnhofstralRe weist ebenfalls(noch) einen dichten
Einzelhandelsbesatz aubDieser ist hauptsachlich durch Filialisten geprégt, darunter Depot und
Deichmann.Die Bahnhofstral3e geht im weiteren Verlauf Richtung Westen inid Neue Post-

stral3e Uber. Diese bildet eine wichtige Verbindungsachse zwischen dem Bahnhof und der In-

nenstadt. Der Einzelhandelsbesatz nimmt hier splrbar ab und Dienstleistungsnutzungen pragen

diesen StralRenzug. Dominiert wird der Bereich durch den Gebaudelmp | ea @IS®0, der ne
ben der Kreissparkasse weitere Dienstleistungen und gastronomische Nutzungen beherbergt.
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Foto 5 und Foto 6;: BahnhofstraRe und Neue Poststralle

Q - I -
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|

Quelle: Aufnahmen Junker + Kruse November 2019)

Auch in Nebenlagen stellt der Einzelhandel in der Regel noch die Leitnutzung dar und steimt
deutlichem funktionalem und stadtebaulichem Zusammenhangnit der Hauptlage. Zu den pra-
genden Nebenlagen gehdren denérdliche Bereich der Kaiserstrafie (ab CecilienstralResowie
der Ostliche Teil der Holzgasse. Diese Bereiche werden durch tberwiegend kleinteilige, inha-
bergeflihrte Anbieter gepragt, wobei der Einzelhandelsbesatz in den Randbereichen deutlich ab-
nimmt. Dienstleistungs und Gastronomienutaingen erganzen das Angebotlm Kreuzungsbe-
reich Kaiserstraf3e / Cecilienstral3e befindet sich ein seit Jahren leerstehender Gebaudekomplex
fur den bereits die Revitalisierung geplant wirdHier soll mit dem sog. KaisetCarré ein moder-
nesWohn- und Geschéafthausentstehen was insgesamt zu einer stadtebaulichen Aufwertung
dieses Bereichs beitragen kann.

Erganzungslagenund Streulagen werden nicht mehr durch Einzelhandelsnutzungen dominiert;
vielfach existiert ein dichter DienstleistungsbesatbDazu gehoren u. a.das Quartier Am Herren-
garten sudlich des Marktes die Wilhelmstral3e und die Ringstral3e. Hier ergénzen u. a.Bil-
dungseinrichungen (Volkshochschule und Gymnasium) sowiéffentliche / kulturelle Einrichtun-
gen (Stadtbibliothek, Stadtmuseum, Rhein Sieg Forum, Rathaus und Krankenhpdee Nut-
zungsmischung der Innenstadt.

Insgesamt zeichnet sich di&iegburger Innenstadt durch eine sehr gute Angebotsausstattung
mit breitem und tiefem Angebot sowie einemguten Branchenmix aus Magneten und Filialisten
und kleinteiligem, inhabergefihrtem Einzelhandelsbesatz auBie Innenstadt vonSiegburgbe-
sitzt nicht nur ein funktionierendes, sondern auch einattraktives Geschéaftszentrum mit ab-
wechslungsreichen Einkaufsbereichen, Gastronomiestandorten und Kulturangebot&ine ange-
nehme, belebte Einkaufsatmosphéare mit guter Aufenthaltsqualitat pragt das Zentrum.Dabei
wird die Innenstadtdurch eine verhaltnismaiiglange Ful3gangerzonaind eine 8 bezogen auf
die Einzelhandelslage® bandférmige Struktur mit wenig Tiefe gepragt, wodurch jedochkeine
Netzstruktur und folglich kein sogenannterRundlauf (Ausnahme: Brauhofpassagedusgepragt
sind. Es besteht schliel3licheine sehr guteverkehrliche Erreichbarkeit sowohl mit MIV als auch
mit OPNV.

6.3.2 DER ZENTRALE BEREICHBRUCKBERG

Nordwestlich der Innenstadtd in rund 1 km Entfernung (Luftlinie) d befindet sich der zentrale
Bereich Briickberg Der Bereichliegt zentral im gleichnamigenStadtteil an der Luisengral3e, tber
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die auch dieverkehrliche Anbindung erfolgt. Der Standort wird Gibereine Bushaltestelle an das
Siegburger OPNV-Netz angebunden.In der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzept@912
wurde der Bereichals zentraler VersorgungsbereiciNahversorgungszentrumeingestuft.

Foto 7 und Foto 8: Luisenstrafe

Quelle: Aufnahmen Junker + Kruse November 2019)

Zum Erhebungszeitpunktstellt sich das Einzelhandelaund Dienstleistungsangebot im zentralen
BereichBrickbergraumlich betrachtet wie folgt dar:

Karte 10: Zentraler Bereich Briickberg

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Eelhandelserhebung Junker + Kruse in Siegburg August / September
2019; Kartengrundlagen: Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland Namensnennungd Version 2.0
(www.govdata.de/dl -de/by-2-0); Legende fir Kartengrundlage im Anhang (S154); rdumliche Zuordnung
gemal Abgrenzung auder TeilfortschreibungEinzelhandelskonzept 202
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