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1 EINFUHRUNG

11 Ausgangssituation

Im Jahr 2012 wurde vom Stadtrat der Stadt Wittlich das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Stadt Wittlich beschlossen. Dieses baute auf den Vorgaben auf, die das Land Rheinland-Pfalz
durch Beschluss des Landesentwicklungsprogramms (LEP) IV Ende des Jahres 2008
verabschiedete.

Das bestehende Konzept beachtete die Strukturen der Stadt Wittlich und die beabsichtigten
Entwicklungen des Einzelhandels im Stadtgebiet. Dabei wurde aus einer Vielzahl von
Einzelhandelslagen eine Struktur entwickelt, die eine Konzentration der systemrelevanten
Handelbetriebe gemar der Bedeutung Wittlichs fur die Region verfolgte. Innerhalb dieser Struktur
waren Entwicklungsspielraume vorgesehen, die eine dynamische Entwicklung des Handels in
Wittlich zulie3en ohne jedoch eine Zersiedelung des Handels befiirchten lassen zu mussen.

In den vergangenen Monaten hat sich in Wittlich als bedeutendem Mittelzentrum in der Region
Trier und wichtigem Wirtschaftsstandort fir den Eifel-Mosel-Raum eine zuvor nicht absehbare
Dynamik der Einzelhandelsentwicklung eingestellt. Auf diese Dynamik soll durch eine
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes reagiert werden.

Ein weiterer Punkt fur die Fortschreibung ist eine genaue Priifung des geltenden Baurechts fir
bereits bestehende Betriebe, die der aktuellen Dynamik des Handels folgend ebenfalls an selbiger
Partizipieren mochten. Somit ist neben einer aktuellen Betrachtung zu den Rahmendaten des
Einzelhandels in und um Wittlich auch das System der zentralen Versorgungsbereiche und der
Erg&nzungsstandorte einer genauen Prufung zu unterziehen.

1.2 Aufgabenstellung und Zielsetzung der Untersuchung

Auf Grundlage der aktuellen Rahmendaten fur die Stadt Wittlich soll das bestehende Konzept
unter den Vorzeichen einer festzustellenden Dynamik fortgeschrieben werden.

Bei der Fortschreibung sollen die zentralen Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte in
ihrer Ausrichtung, Lage und GroRe geprift werden. Gegebenenfalls ist das System der
Versorgungsbereiche an die Erfordernisse der Stadt- und Standortentwicklung angepasst werden.
Hiermit hangt auch eine Prifung der lokalen Sortimentsliste zusammen.

Das fortgeschriebene Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll als Entscheidungsgrundlage fur
weitere Einzelhandelsentwicklungen im Wittlicher Stadtgebiet dienen und daher auch alle
absehbaren  Entwicklungen  berlcksichtigen sowie deren  Auswirkungen auf die
Einzelhandelslandschaft bestmdglich beachten.

1.3 Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Wittlich baut
auf dem bestehenden Konzept auf und tUbernimmt dessen Struktur. Die bestehenden Daten
wurden durch eine Aktualisierung der Bestandsaufnahme auf den neuesten Stand gebracht.
Zudem wurden die aktuellsten Einwohnerzahlen sowie Kaufkraft- und Umsatzzahlen der
Konzeption zugrunde gelegt.
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2 UBERGEORDNETE STANDORTRELEVANTE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Vorgaben der Landesplanung

Durch das im LEP IV verankerte Ziel Z 39 wird der Stadt Wittlich die Funktion eines Mittelzentrums
zugewiesen. Um diesem Auftrag nachzukommen wurde das Konzept auf Grundlage der Vorgaben
und Rahmenbedingungen fir Mittelzentren entwickelt.

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

Z 57 Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels ist nur in zentralen
Orten zulassig (Zentralitatsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache kommen nur in
Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentralortliche
Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern grof3flachige Einzelhandelsvorhaben
bis zu insgesamt 1.600 m2 Verkaufsflache zulassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung
der Bevdlkerung erforderlich ist.

Z58 Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heildt in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integrationsgebot).
Die stadtebaulich integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB) sind
von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu
begrinden. Diese Regelungen missen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht
innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Z59 Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergadnzungsstandorten der zentralen Orte zuldssig.
Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und
zu begrinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine
innenstadtvertragliche GréRenordnung zu begrenzen.

Z 60 Durch die Ansiedlung und Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben dirfen weder die
Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der
Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich
beeintrachtigt werden (Nichtbeeintréachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf
Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.

Z61 Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe  mit
innenstadtrelevanten Sortimenten aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch
Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).
Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auf3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche
gebildet, so sind diese als Sondergebiete des groR3flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung
auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.

Z 57 definiert eine absolute Obergrenze der Verkaufsflachen bzw. eine bindende Orientierung fur
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe an der Zentralitat der Gemeinde. Fir die Stadt Wittlich ist diese
Vorgabe nicht von Bedeutung. Durch die zugewiesene mittelzentrale Bedeutung obliegt der Stadt
das Recht auch Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache unterbringen.
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Z 58, das sogenannte ,stadtebauliche Integrationsgebot®, fordert bei Ansiedlungen grof3flachiger
Betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten — und hierum handelt es sich bei Betrieben aus den
Bereichen ,Nahrungs- und Genussmittel®, ,Gesundheits- und Korperpflege* u.a. mittlerweile
regelmafig - eine Lage innerhalb eines ,zentralen Versorgungsbereiches®. Diese Bereiche sind
insofern im vorliegenden Konzept entsprechend abzugrenzen und verbindlich festzulegen. Zu den
diesbezlglichen Anforderungen wird auf die Ausfihrungen in den nachfolgenden Kapiteln
verwiesen.

Z 59 definiert Vorgaben fir die Ansiedlung von Betrieben mit nicht innenstadtrelevanten Sorti-
menten (z.B. Baustoffmérkte u.&.), die auf Grund ihres Angebotes innenstadtrelevante Sortimente
als Randsortimente in einem vertraglichen MaRe filhren dirfen. Dieses Mafld ist ebenfalls zu
bestimmen.

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

Z 61 sieht vor, dass auch fur nicht innenstadtrelevante Einzelhandelsbetriebe auf3erhalb des
zentralen Versorgungsbereiches keine raumlichen Haufungen, also sog. Agglomerationen,
auftreten sollen. Dem ist durch entsprechende Flachenbeschrénkungen Rechnung zu tragen. Bei
bereits bestehenden Agglomerationen ist dieser Zustand als maximale Ausdehnung bauleit-
planerisch zu sichern. Entsprechende Empfehlungen sollen Teil dieses Konzeptes sein.

>
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Abbildung 1: Leitbild Daseinsvorsorge — Zentrale Orte, Mittelbereiche und mittelzentrale Verbiinde

(Quelle: LEP 1V, Karte 6 (Ausschnitt))

2.2 Vorgaben der Regionalplanung

Der derzeit gultige Raumordungsplan (ROP) der Region Trier weist der Stadt Wittlich im Rahmen
der mittelzentralen Funktionszuweisung des LEP IV einen direkten Nahbereich zu und kommt

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Wittlich — Fortschreibung 2014 Seite 5



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG [l

damit der Konkretisierungsaufgabe fur den Mittelbereich Wittlich nach, der im LEP IV gefordert
wird. Darlber hinaus macht der Raumordnungsplan in seiner Teilfortschreibung von 1995 zum
Thema Einzelhandel konkrete Angaben zu FlachengroRen und -zuteilungen sowie zu
innenstadtrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten. Durch die Vorgaben des
aktuelleren LEP IV sind diese Listen jedoch fur jede Gemeinde individuell zu erstellen und den
ortlichen Bedurfnissen und Gegebenheiten anzupassen und Abweichungen zu begriinden. Nach
den Vorgaben des gultigen ROP steht dem Mittelzentrum Wittlich die maRgebliche Versorgung der
Bevolkerung in einem Gebiet zu, welches die Stadt Wittlich selbst raumlich Gbertrifft.

Aktuell soll der Raumordnungsplan der Region Trier neu aufgestellt werden. Durch Einhaltung der
Vorgaben des LEP IV ist zu erwarten, dass die Vorgaben des Entwurfs zum Raumordnungsplan
ROPnNeu ebenfalls eingehalten werden.

Das vorliegende Konzept wurde unter beratender Mitwirkung der Kreisverwaltung des Landkreises
Bernkastel-Wittlich als zustandiger Unterer Landesplanungsbehdrde mit der
Planungsgemeinschaft der Region Trier abgestimmit.

2.3 Sonstige Vorgaben

Aus den o.g. Anforderungen der Landesplanung ergibt sich das Erfordernis, im Rahmen der
Aufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes den oder die zentralen Versorgungs-
bereich(e) der Stadt Wittlich festzulegen und ggf. auch Ergdnzungsstandorte zu definieren, an
denen sich die Einzelhandelsentwicklung kunftig konzentrieren soll. Darliber hinaus ist eine
Sortimentsliste mit fir die Stadt innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten
aufzustellen, die Maf3stab fur die Zulassigkeit oder Unzulassigkeit bestimmter Ansiedlungen ist.

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

> Der Beqgriff des zentralen Versorgungsbereichs

Aus der Rechtsprechung ergibt sich folgende Definition:

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

Diese Formulierung bezieht sich einerseits auf den faktischen Bestand (ndmlich Bereiche,
denen bereits eine bestimmte Versorgungsfunktion zukommt), als auch auf die planerische
Steuerungsmoglichkeit einer Kommune, einen solchen Bereich auch erstmalig oder in
Erganzung und Erweiterung eines bereits vorhandenen Gebiets festzulegen. Ein geplanter
zentraler Versorgungsbereich kann daher durchaus grol3er sein, als der momentan
vorhandene, vorausgesetzt naturlich, dass andere Zielvorgaben (z.B. das
»Nichtbeeintrachtigungsgebot®) nicht verletzt werden.

BVerwG: Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7/07 — Leitsatz
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> Die Schwelle der schadlichen Auswirkungen

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

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

Insofern ist — bezogen auf den konkreten Fall — zu untersuchen, ob die Ansiedlung neuer
oder die Erweiterung bestehender Betriebe zu Auswirkungen fiuhrt, die eine interkommunale
Abstimmungspflicht auslésen. Bei VergrofRerungen von Betrieben wird dies regelmaf3ig nicht
der Fall sein, sofern sie sich im Rahmen der Vorgaben des LEP IV sowie des Regionalen
ROP bewegen. Dabei sagt der ROP, dass eine Uberschreitung der Bindungsquote von
150 % an der Standortgemeinde schadliche Auswirkungen erwarten lasst und daher eine
detaillierte Prifung erforderlich wird. Diese Grenze ist jedoch stets nachzuweisen, was
faktisch zu der Prifung fast jeden Vorhabens verpflichtet. Lediglich die Frage nach einer
raumordnerischen Betrachtung ist hierdurch noch nicht abschlieRend geklart.

Aus stadtebaulicher Sicht ist dennoch Vorsicht geboten, denn nicht nur Betriebe, die sich
auch auf die Versorgungssituation der benachbarten zentralen Orte auswirken, kdnnen im
Einzelfall ,schadlich® im kleinraumigen Sinne sein. Schadlich sind sie im Einzelfall auch
dann, wenn sie die Nahversorgungsfunktion eines bestimmten Ortsteils nachhaltig
schwachen.

Zwar gibt es keine exakt definierte Grenze, was die Schadlichkeit anbelangt, jedoch hat das
Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) in diesem Zusammenhang geurteilt: “Ein Vorhaben
lasst schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche einer Standortgemeinde
jedenfalls dann erwarten, wenn es deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig stort, dass sie
ihren Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr
substantiell wahrnehmen kénnen.®

Ubertragen auf Wittlich bedeutet dies, dass z.B. die Neuansiedlung eines bestimmten
Betriebs im Randbereich der Stadt oder einem Stadtteil in der Folge zu einer Schwachung
der Innenstadt fuhren kénnte, etwa dann, wenn dadurch ein in der Innenstadt befindlicher
kleinerer Betrieb in seiner Existenz bedroht wéare, dass er aufgeben musste, was die
Innenstadt dann weiter schwécht und zusatzliche negative Effekte auslosen konnte, so
genannte Trading-Down-Effekte. Diese Situation gilt es deshalb im Folgenden ebenfalls zu
untersuchen.

Weiter sagt das OVG Niedersachsen: ,Bei der Beurteilung der Schédlichkeit der
Auswirkungen auf benachbarte Gemeinden kann in Anlehnung an 8§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB
auch bericksichtigt werden, ob sich die "Vorhabengemeinde" (Mittelzentrum) damit nur das

OVG Niedersachsen: Urteil vom 17. Januar 2008 — 1 LB 154/07

BVerwG: Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7/07 — Leitsatz
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an Umsatz "zurlckholt", was ihr im Vergleich zu Umlandgemeinden, die "nur" Grundzentren
darstellen, raumordnungsrechtlich an sich zusteht. “4

Folglich ist im Detail die Einzelhandelsentwicklung einer Gemeinde - und damit auch die
Steuerung innerhalb eines Mittelbereichs - differenziert zu betrachten. Die Prifung von
Ansiedlungen auf ihre Tragfahigkeit und Vertraglichkeit unterliegt somit einer gewissen
Abwagung. Hier spielt das Verhaltnis zwischen den unterschiedlichen Versorgungsauftragen
der Gemeinden eine groRe Rolle. Einzelfallabstimmungen sind daher im Vorfeld von
raumbedeutsamen Ansiedlungen unumganglich.

Weiter lasst die Rechtsprechung keinen Zweifel daran, dass schadliche Auswirkungen nicht
auf den Umsatz einzelner Betriebe bezogen werden dirfen, sondern, sofern die Mal3hahme
stadtebaulich motiviert ist, auch nur schéadliche Auswirkungen im stadtebaulichen Sinne
gemeint sein durfen. Dies gilt auch dann, wenn zwar Auswirkungen auf andere Zentren
festgestellt werden, deren Funktionsfahigkeit generell jedoch nicht unter der Konkurrenz
einzelner Ladenlokale zum Vorhaben leidet. Damit sind nicht nur branchenspezifische
Auswirkungen sondern auch gesamtregionale Kaufkraftumlenkungseffekte fir die
Beurteilung eben dieser Auswirkungen darzustellen.®

Die schadlichen Auswirkungen eines Vorhabens beziehen sich jedoch nicht in jedem Fall auf
die gleiche Schwellenbetrachtung, ndmlich die des einschlagigen 10 %-Kriteriums, sondern
sind im Falle der Prifung fir den Zentralen Versorgungsbereich der eigenen Gemeinde
selbst danach zu unterscheiden, ob das Vorhaben in einem integrierten Bereich angesiedelt
werden soll. Hierzu sagt das OVG Rheinland-Pfalz:

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

Diese Auffassung konnte vom BVerwG so bestétigt werden.’

Diese Vorgaben sind natlrlich auch im Hinblick auf die Ausarbeitung gesamtstadtischer
Entwicklungspotenziale zu beachten.

-> Die Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Was die raumliche Beschreibung und Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs
angeht, bestehen nach hdchstrichterlicher Auffassung keine exakten Maf3stdbe. Jedenfalls
ist es nicht unbedingt erforderlich, eine parzellenscharfe Abgrenzung vorzunehmen.
Bestimmte Unschéarfen, speziell an den Randern eines solchen Bereichs, sind nach gangiger
Rechtsauffassung hinzunehmen, was ein Urteil des BVerwG bestétigt: ,Das im

4 OVG Niedersachsen: Urteil vom 17. Januar 2008 — 1 LB 154/07 — Leitsatz

vgl. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 15. November 2010 - 1 C 10320/09.0VG
OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 20. Januar 2011 - 1 C 11082/09

vgl. BVerwG: Beschluss vom 03. August 2011 — 4 BN 15.11
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Rechtsstaatprinzip (Art. 20 Abs. 3 GG) begriindete Gebot hinreichender Bestimmtheit von
Gesetzen zwingt den Gesetzgeber nicht, den Tatbestand mit MaRRstédben zu umschreiben,
die so genau sind, dass es bei deren Auslegung und Anwendung keine Zweifelsfragen gibt.“®

Zudem ist festzuhalten, dass die Rechtsprechung bereits den Entwicklungen jingster Zeit
Rechnung tragt und auch den gewachsenen Strukturen grof3erer Stadte mehrere Zentrale
Versorgungsbereiche zuléasst. Hierzu heifdt es etwa in einem Leitsatz der BVerwG: ,/In einer
entsprechend grofen Gemeinde kbnnen auch mehrere zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne von 8 34 Abs. 3 BauGB bestehen. Diese kdnnen gegebenenfalls auch in (ein oder
mehrere) Hauptzentren und Nebenzentren unterteilt werden®

Geeignet fur die Festlegung erscheint z.B. die Ebene des Flachennutzungsplans einer (Ver-
bands-) Gemeinde. In diesem Zusammenhang kdénnen neben den zentralen Versorgungs-
bereichen auch bestimmte Nahversorgungszentren, Ergdnzungsstandorte u.a. dargestellt
werden. Zur konkreten (Fein-) Steuerung kommt natirlich auch die Ebene des
Bebauungsplans in Betracht. Ebenso ist die Abgrenzung in einem ,Einzelhandels- und
Zentrenkonzept” moglich, das als informelles stadtebauliches Konzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB gilt.

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und deren Abstimmung mit der Regio-
nalplanung sind auch die auf die Stadt bezogenen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimente zu definieren und abzustimmen. Entsprechende Sortimentslisten sind wichtig, um
einerseits eine auf die konkrete Situation bezogene Grundlage fir die Beurteilung dessen zu
erhalten, was tatsachlich negative Auswirkungen auf das jeweilige Zentrum haben kann. Anderer-
seits lassen sich so im Bedarfsfall auch Ergdnzungsstandorte definieren, in denen nicht zentren-
relevante Sortimente angeboten werden dirfen. Dabei ist jedoch stets auch der Anteil zentren-
relevanter Randsortimente zu beachten, die bei entsprechend grof3en Ansiedlungen durchaus
dazu fuhren konnen, dass an sich (bezogen auf den Stadtkern) ,unschadliche“ Ansiedlungen
negative Auswirkungen auf die Innenstadt oder die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche
haben konnen. Eine gerade noch vertragliche Grenze wird im Allgemeinen bei 10 % der
Verkaufsflache - bezogen auf das nicht zentrenrelevante Kernsortiment - gesehen. Davon
abweichend setzt der giltige Raumordnungsplan diese Grenze bei 5 %, jedoch maximal 500 m?2
an, was aber nach gutachtlicher Auffassung in Anbetracht der realen Verhaltnisse bei den meisten
Betrieben als unrealistisch niedriger Wert anzusehen ist. Das bestatigt sich auch in der
Begriindung des LEP IV zu Z 59, wo eine Grenze von 10 % als angemessen angegeben wird.

BVerwG: Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07

BVerwG: Beschluss vom 20.November 2006 — 4 B 50/06 — Leitsatz
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3 WITTLICH ALS EINZELHANDELSSTANDORT IN DER REGION

Die Stadt Wittlich ist mit ihren 18.322 Einwohnern die gro3te Stadt im Landkreis Bernkastel-Wittlich
und zugleich Kreisstadt mit dem Sitz der Kreisverwaltung. Als Mittelzentrum und Verwaltungssitz
der Stadt selbst sowie der Verbandsgemeinde Wittlich-Land Gbernimmt sie die hauptsachliche
Versorgungsfunktion fir den eigenen Verflechtungsbereich, der Uber das Stadtgebiet hinaus geht.
Hierzu ist sie laut Ziel 39 des LEP IV berechtigt und verpflichtet.
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Abbildung 2: Lage der Stadt Wittlich im Raum
(Quelle: TK 25 | eigene Darstellung)

Auf Grund der zugewiesenen mittelzentralen Funktion und den bereits oben beschriebenen
Zielaussagen zum Einzelhandel steht der Stadt eine sinnvolle Entwicklung und Stéarkung des
Einzelhandels zu. Das hier zu entwickelnde Konzept soll diese Funktion manifestieren und als
Grundstein fur die zukunftige Entwicklung dienen. Dabei ist jedoch nicht alleine die Rolle der Stadt
in ihrem eigenen Verflechtungsraum zu prifen, sondern die Bedeutung fir die gesamte
umgebende Region. Es gilt hier negative Einflisse auf umliegende Versorgungsbereiche zu
vermeiden und gleichzeitig Einflisse umliegender Zentren auf Wittlich zu minimieren und somit
den eigenen Standort zu stérken.

Um diese Anforderungen zu erfiillen werden im Folgenden die Lage der Stadt Wittlich in der
Region und ihre Einflussnahme auf die umliegenden Gemeinden dargestellt. Dabei wird
berticksichtigt, dass sowohl die verkehrliche Anbindung der Stadt als auch die eigene
Siedlungsstruktur und Bevolkerungsverteilung Einfluss auf die Rolle in der Region ausiben
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kénnen. Neben diesen internen Faktoren werden auch die externen Faktoren in Form der
Einflisse umliegender Zentren anhand der gleichen Fragestellungen untersucht und bewertet.

3.1 Einwohnerzahlen

Die Stadt Wittlich hat 18.322 Einwohner mit Hauptwohnsitz und weitere 833 Einwohner mit
gemeldetem Nebenwohnsitzl?; ihre GroRe betragt 49,64 km21l, Sie besteht aus der Kernstadt
Wittlich und den Stadtteilen Bombogen, Dorf, Lixem, Neuerburg und Wengerohr. Im Regionalen
Raumordnungsplan (ROP) Trier aus dem Jahr 1985 mit Teilfortschreibung 1995 sowie im LEP IV
ist der Stadt Wittlich in ihrer Funktion als Mittelzentrum aus der Landesplanung ein
Verflechtungsbereich zugewiesen, der Uber das Stadtgebiet selbst sowohl fir die Nahversorgung
als auch fir die Mittelbereichsversorgung hinausgenht.

3.2 Siedlungsstruktur und verkehrliche Anbindung

Als Kernstadt mit weiteren Stadtteilen kann Wittlich nicht in Ganze als in sich geschlossener
Siedlungskdrper wahrgenommen werden. Einige Stadtteile sind bereits von der Innenstadt zu weit
entfernt um eine fuRBlaufige Anbindung in Betracht zu ziehen. Die auseinandergezogene
Siedlungsstruktur sorgt dabei dafiir, dass einige Stadtteile wie eigenstandige Ddorfer erscheinen.
Sie wurden erst im Jahr 1969 eingemeindet. Derzeit entsteht zudem das Mehrgenerationendorf St.
Paul, das nach Fertigstellung faktisch einen eigenen Staditteil bildet.

Der Ballungsraum Kéln / Bonn liegt etwa 120 km und das Rhein-Main-Gebiet etwa 130 km
entfernt, was lange Fahrtzeiten zur Erreichbarkeit dieser Zentren nach sich zieht. Die Entfernung
zum zugewiesenen Oberzentrum Trier betrdgt etwa 35 km. Koblenz liegt etwa 90 km entfernt. Als
vorrangiger Konkurrenzstandort kann daher das Oberzentrum Trier angesehen werden. Die
nachstgelegenen Mittelzentren sind die kooperierenden Mittelzentren Bernkastel-Kues und
Trarbach mit einer Entfernung von etwa 15 bzw. 20 km. Das in seiner Ausstattung etwa
vergleichbare Mittelzentrum Bitburg sowie das etwas kleinere Mittelzentrum Daun befinden sich
jeweils in einer Entfernung von etwa 40 km.

Wichtigste Verkehrsadern fiir die Anbindung der Stadt Wittlich sind die Autobahnen A1/ A 48 und
A 60. Hieruber bestehen grof3raumige Verbindungen in die Regionen Trier, Koblenz und
Saarbricken sowie die BeNeLux-Staaten, den Raum Koéln und dartber hinaus. Des Weiteren wird
Wittlich Uber die Bundesstralen B49 und B50 an die die Stadt umgebenden Bereiche
angebunden. Die sich derzeit im Bau befindliche B 50neu mit dem geplanten Hochmosellbergang
in Verlangerung der Autobahn A 60 wird Wittlich in Zukunft schneller an den Hunsriick und an den
Flughafen Hahn anbinden, was zu einer schnelleren Verbindung zur Landeshauptstadt Mainz und
an die Rheinschiene fiihrt. Uber zahlreiche Landes- und KreisstraRen ist Wittlich auch mit dem
direkten Umland und den Stadtteilen und Orten des maligeblichen Nah- und Mittelbereiches
verbunden.

Zusatzlich zu den Anbindungen Uber Straf3en ist auch der Anschluss an das Schienennetz der
deutschen Bahn Uber den Bahnhof im Wittlicher Stadtteil Wengerohr gegeben. Dieser befindet sich
an der zentralen Bahnlinie Trier — Koblenz, der so genannten Moselstrecke, an deren
Anschlusspunkten Verbindungen in das Uberregionale Bahnstreckennetz zur Verfigung stehen. In

10 Einwohnerstatistik der Stadt Wittlich tber: rlpDIREKT.de, Stand: 31.12.2013

11 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; Stand: 31.12.2010
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der Kernstadt befindet sich seit 1988 kein Bahnanschluss fir den Personenverkehr mehr. Ein
Busverbindungsnetz mit Umschlag am Zentralen Omnibusbahnhof in Mitten der Stadt Wittlich
komplettiert das Verkehrssystem der Stadt.

3.3 Einzugsbereiche

Die Einzugsbereiche der Stadt Wittlich lassen sich generell nach zwei Methoden ermitteln. Die
erste zeigt auf, wie die verkehrliche Anbindung an einen Standort die Erreichbarkeit fir Kunden
ermoglicht. Dabei sind die verkehrliche Anbindung und die topografischen Verhaltnisse von
Bedeutung. Zudem muss auf einen hohen Motorisierungsgrad geschlossen werden. Die zweite
Mdglichkeit ergibt sich aus den Vorgaben der Regional- und Landesplanung.

Zur Ermittlung des Einzugsbereichs fir den Einzelhandel eines Mittelzentrums muss beachtet
werden, dass hier zwischen zwei unterschiedlichen Versorgungsauftragen der zentralen Orte
unterschieden werden muss. So gibt es die Guter und Waren des kurzfristigen Bedarfs, welche
durch Nahbereichsstandorte bereitgehalten werden sollen. Zudem gibt es die Giter und Waren
des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Diese sollen vorwiegend in den Mittel- und Oberzentren
angeboten werden. Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit nun den Versorgungsauftrag der
Gemeinden in und um die Stadt Wittlich in die beiden Gruppen

= kurzfristiger Bedarf und
= mittel- bis langfristiger Bedarf

zu unterteilen. Die Versorgung im Nahbereich sollte dabei im Hinblick auf die Angebote in den
Ortsgemeinden ohne zugewiesene Versorgungsfunktion Rucksicht nehmen und auch hier
Angebote zulassen.

> Ermittlungsansatz 1 (Fahrtzeiten)

Nach heutigen Maf3staben findet der Versorgungseinkauf fir die Nahversorgung vermehrt und
nahezu vollstandig mit dem privaten PKW statt. Daher orientieren sich auch die Handelsbetriebe
an den PKW-Kunden und versuchen vielfach die Erreichbarkeit des eigenen Standortes bereits bei
der Standortwahl zu optimieren. Ergebnis ist, dass viele Filialisten am Rande der Stadte
ansiedelten und somit Auswirkungen auf den Einzugsbereich erkennbar werden. Dies fiihrt dazu,
dass bei einer Ansiedlung an gunstigen Verkehrsknotenpunkten auch die Belange der
Nachbarkommunen deutlicher Berlcksichtigung finden mussen. Zuruckzufiihren ist dies auch auf
die gestiegene GroRRe der Verkaufsflachen der Nahversorger, die damit in den Innenstadtlagen
vielfach kein ausreichend grof3es Entwicklungsgrundstick vorfinden, was den Druck auf die griine
oder graue Wiese zu gehen nur weiter erhéht.

Die Lage und GréRRe sowie die Ausstattung der Nahversorger und der sich in ihrem Umfeld
ansiedelnden Fachbetriebe hat massiven Einfluss auf den Einzugsbereich der Stadte und
Gemeinden. Aufgrund der Lage der Stadt Wittlich und der unterschiedlichen Bedeutung und
Zuordnung der benachbarten Zentren erscheint diese Aussage jedoch zu pauschal, um sie als
alleinige Grundlage fur die Bestimmung des tatsdchlichen Einzugsgebiets der Stadt
heranzuziehen. Die Verwaltungseinheiten einiger Orte tragen dem Problem der
Versorgungsdeckung - insbesondere im Hinblick auf den Einzugsbereich des Einzelhandels — nur
selten Rechnung. Dies ist an den Zuordnungen von Teilen aus Verbandsgemeinden zu den
umliegenden zentralen Orten zu sehen. So kann von einer pauschalen Annahme, der
Einzugsbereich einer Versorgungsgemeinde kann mit dem Gebiet der Verbandsgemeinde
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Ubereinstimmend angenommen werden, lediglich fur einige Gemeinden ohne verkehrliche
Barrieren und mit in sich zentraler Lage des Versorgungsstandortes ausgegangen werden. Dies
gilt jedoch beispielsweise nicht fir die Gemeindeverbdnde im Moseltal. Die unregelmafigen
Querungsbauwerke der Mosel machen eine differenzierte Betrachtung der Erreichbarkeiten,
Kooperationen und infrastruktureller Planungen unvermeidlich. Dies gilt fir die Versorgung mit
Gutern und Waren des mittel- bis langfristigen Bedarfs in besonderem Mal3e.

Unter Berticksichtigung der voran genannten Griinde und bei Zugrundelegung der Lage der Stadt
Wittlich und ihrer Anbindung an das Umland ergibt sich auf der Basis des Einzugsbereichs nach
PKW-Fahrminuten, gerechnet ab dem Stadtzentrum Wittlichs (hier vom Schlof3platz aus), unter
solitérer Betrachtung der Stadt und Ausblendung der Konkurrenzstandorte folgendes Bild:
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Abbildung 3: Potenzielle Einzugsbereiche der Stadt Wittlich in 5, 10, 15 und 20 Pkw-Fahrminuten
(Quelle: inframation AG)
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Bevélkerung Fahrzeit, KFZ Fahrzeit, KFZ Fahrzeit, KFZ | Fahrtzeit, KFZ
5 min 10 min 15 min 20 min

Bevolkerung 11.798 22.788 42.191 70.616

Flache in km? 12,75 84,47 244,23 532,29

Bevolkerungsdichte (EW/km?2) 924,96 269,76 172,75 132,66
Tabelle 1: Bevdlkerung im Einzugsbereich der Stadt Wittlich nach Fahrtzeiten

(Quelle: inframation AG)

Ausgehend von einer im Mittel 10-minltigen Entfernung zum  nachstgelegenen
Nahversorgungszentrum musste fur die Stadt Wittlich ein Einzugsbereich von 22.788 Personen
angenommen werden. Die nun nicht abgedeckten Gemeinden werden der Fahrtzeit nach den
umliegenden grundzentralen Orten zugeordnet. Dies entspricht etwa dem typischen
Einkaufsverhalten bei der Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs. Abhangig vom
Angebot sollen hier zumeist die Fahrtzeiten minimiert werden.

Zur Ermittlung des mittelzentralen Bereichs kann die Fahrtzeitenuntersuchung nicht alleine als
Begrindung fur den Einzugsbereich herangezogen werden. Hier sind ebenfalls die
Berlicksichtigung von Verwaltungsaufgaben und bestehenden Dienstleistungsangeboten zu
sehen, welche die reine Einkaufsfunktion eines Standortes unterstiitzen oder schwéchen konnen.
Fur Wittlich als Kreisstadt gilt die Versorgung mit entsprechenden Einrichtungen im Kreis
Bernkastel-Wittlich nahezu ausschlieRlich als Alleinstellungsmerkmal und ist somit konkurrenzlos.

Rechnet man also zunéchst fiir die Ermittlung des Mittelbereichs die Einwohner der Gemeinden in
der sich aus der Fahrtzeitenuntersuchung ergebenden Entfernung hinzu und berticksichtigt dabei,
auf Grund der verwaltungsstrukturellen Zugehérigkeit der Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde
Wittlich-Land zur Stadt als Mittelzentrum und Sitz der Verwaltung, ergibt sich aus dem obigen
Zahlenwerk heraus ein Einzugsbereich von 70.616 Einwohner. Dieser Ubersteigt die
Einwohnerzahl der Stadt um 52.294 Personen und die des Mittelbereichs nach Vorgabe der
Regionalplanung um 18.378 Personen. Unterstellt man im Sinne einer konservativen
Betrachtungsweise, dass die Einwohner der sich im &auleren Einzugsbereich befindlichen
Gemeinden ihren mittelfristigen Bedarf bedingt durch die Fahrtzeiten etwa zur Halfte in Wittlich
decken, so ist der o.g. Wert um 14.213 Personen zu korrigieren. Nach gutachterlicher
Einschatzung kann daher im Mittel von einem Einzugsbereich von an die Angaben der
Regionalplanung angelehnten rund 56.500 Einwohnern ausgegangen werden. Dabei ist der
Einzugsbereich zwar nicht generell deckungsgleich mit dem definierten Mittelbereich, dennoch
kann unter Berticksichtigung der Fahrentfernungen und der vergleichbaren Einwohnerzahlen der
umliegenden Gemeinden dieser Wert den weiteren Berechnungen zugrunde gelegt werden.

Betrachtet man die in der direkten Umgebung gelegenen Grund- und Mittelzentren, erscheint diese
Zahl auch realistisch, denn die Ausstattung Wittlichs, die Lage und weitere Faktoren lassen darauf
schlieen, dass zumindest die Verbandsgemeinden Wittlich-Land und Manderscheid dem
Verflechtungsbereich der Stadt Wittlich zuzurechnen sind.

Als Kennwerte fur den Einzugsbereich missten entsprechend der Fahrtzeiten 22.788 Einwohner
fur den Nahbereich und etwa 56.500 Einwohner fir den Mittelbereich zugrunde gelegt werden.

> Ermittlungsansatz 2 (administrative Zuordnunq)

Der Stadt Wittlich wird durch die Regionalplanung zusatzlich zum eigentlichen Stadtgebiet flr den
Nahbereich ein Teil der Verbandsgemeinde Wittlich-Land direkt zugeordnet. Das ergibt sich aus
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der Konkretisierung des LEP IV und der darin festgelegten Mittelbereiche auf regionaler Ebene, wo
Nahbereiche fur die wohnortnahe Nahversorgung der Bevélkerung definiert werden. Die dadurch
zugewiesenen Gemeinden werden daher rechnerisch nicht durch Angebote der eigenen VG
versorgt. Auf Grund ihrer Lage direkt um das Stadtgebiet Wittlichs herum sowie in westlicher
Ausdehnung ist eine Deckung der Versorgungsfunktion durch die Angebote Wittlichs
wabhrscheinlich. In diesem Naheinzugsbereich ist Wittlich somit fur die tagliche Versorgung von
31.850 Einwohnern zustandig.
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Abbildung 4: Einzugsbereiche der Stadt Wittlich nach Vorgabe der Regional- und Landesplanung
(Quelle: TK 25 | RROP & LEP IV | eigene Darstellung)

Fur den Mittelbereich Wittlichs ergibt sich ein weiterer Zuschlag von Orten im Umfeld der Stadt.
Die dortigen Nahbereiche anderer Grundversorgungsstandorte sind gemafl Vorgabe des LEP IV
fur die mittelzentrale Versorgung der Stadt Wittlich zugeschrieben. Hierbei handelt es sich um die
Ortschaften aus den Nahbereichen Manderscheid, Salmtal und einem Teil der Verbandsgemeinde
Kroév-Bausendorf, der seine Nahversorgung der regional- und landesplanerischen Einteilung nach
in Krév und somit auRerhalb des Wittlicher Mittelbereichs binden soll. Zusammen leben in diesem
Einzugsbereich 52.238 Einwohner. Dies umfasst die Stadt Wittlich, die Verbandsgemeinde
Wittlich-Land, Teile der Verbandsgemeinde Krov-Bausendorf sowie die Verbandsgemeinde
Manderscheid.
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Nach dieser Herangehensweise ergibt sich fur die Stadt Wittlich fur die Versorgung im Nahbereich
ein Einzugsbereich von 31.850 Einwohnern. Fir den Mittelbereich kdnnen der Stadt Wittlich
52.238 Einwohner zugerechnet werden.

Im Folgenden werden in Abstimmung mit der Regionalplanung sowie in fachlicher Beratung mit der
Landesplanung die Einzugsbereiche nach Vorgabe der Regional- und Landesplanung der
Erarbeitung des Konzeptes zugrunde gelegt.

3.4 Zusatzliche Betrachtungen fur den Einzugsbereich

Die Einzugsbereiche nach den Vorgaben des LEP IV und des RROP entsprechen gemalf ihrer
Ausrichtung an den administrativen Grenzen der Gebietskorperschaften nicht den tatsachlichen
Einzugsbereichen der Stadt Wittlich. Allerdings lasst sich auch durch die alleinige Betrachtung der
Fahrentfernungen dieser Einzugsbereich nicht alleine realistisch abbilden. Somit kénnen einige
Orte, die faktisch ihren Grundbedarf in Wittlich decken, nicht im Konzept bertcksichtigt werden. Es
wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass der Begriindung zu den Zielen Z 35 bis Z 40 des
LEP IV die Aussage zu entnehmen ist, dass ,im Anschluss an die Kommunal- und
Verwaltungsreform [...] auch eine Anpassung der Mittelbereiche zu priufen [ist] und, sofern
erforderlich, zeithah umzusetzen. Hierbei sind die im Zeitverlauf sich &ndernden
Verflechtungsbeziehungen zu berlicksichtigen.“ Eine solche Prifung der Nah- und Mittelbereiche
drangt sich in einigen Gebieten des landlichen Raums auf, da die Zuschnitte der Einzugsbereiche
nach den Vorgaben der Regional- und Landesplanung mit den realen Verhltnissen nicht
Ubereinstimmen. Dies gilt nicht nur, aber vor allem, fir den Einzelhandel und das Einkaufsver-
halten der Bevdlkerung. Auch neue Technologien und neue Verkehrswege sollten daher bei der
Betrachtung des Nah- und Mittelbereiches zukilinftig bericksichtigt werden. Hierzu muss fir
Wittlich vor allem der Neubau des Hochmoselibergangs zur Verbindung von B 50 neu auf der
Hunsricker und A 60 auf der Eifeler Moselseite zuklnftig bertcksichtigt werden. Nach
Realisierung des Verkehrsweges liegt Wittlich an einem Fernstral3enkreuz, das sowohl fir die
Nord-Sid- als auch fir die Ost-West-Verbindung eine wichtige Rolle (lbernehmen wird. Im Bereich
der gewerblichen Entwicklung wurde dieses Potenzial bereits erkannt; es haben sich zahlreiche
Unternehmen in Wittlich angesiedelt, die von dieser Entwicklung profitieren werden. Im
Einzelhandel ist hier nach Bau des Hochmosellbergangs sicherlich eine neuerliche Betrachtung
des Wittlicher Einzugsbereichs vorzunehmen, dann unter realen Verhaltnissen.

Zur Uberprifung der Einzugsbereiche der Stadt Wittlich hat die Stadtverwaltung in Zusammen-
arbeit mit einer Abschlussarbeit an der Fachhochschule Trier eine detaillierte Kundenbefragung im
Herbst 2011 durchgefiihrt. Dabei wurde durch die Arbeit an der FH eine direkte und persdnliche
Kundenbefragung auf den Parkplatzen der wichtigsten Betriebe sowie in der Innenstadt
durchgefuhrt. Die Verwaltung hat zudem eine Befragung Uber Fragebdgen als Beilagen in den
Amtsblattern Wittlich und den im Einzugsbereich befindlichen Gemeinden in der Umgebung sowie
Uber ausgelegte Fragebtgen bei oOffentlichen Einrichtungen der Stadt schriftlich durchgefiihrt. In
einer gemeinsamen Veranstaltung am 07. Marz 2012 wurden die Ergebnisse!? der Befragungen
den Einzelh&ndlern vorgestellt.

12 Die Dokumentation der Befragungsergebnisse in der Aufbereitung fir die Veranstaltung am 07. Mérz 2012 ist als Prasentation

auf der Internetseite der Stadtverwaltung Wittlich unter www.wittlich.de erhéltlich.
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Die wichtigste Verbindung zur Stadt Wittlich sahen die Befragten in den Begriffen rund um die
L~Saubrenner sowie die Themen Einkaufen, Arbeiten und Innenstadt. Dabei wurden diese Begriffe
durchaus mit positiven sowie negativen Eigenschaften belegt (z.B. Verkehrschaos).

Eine wichtige Aussage lasst sich aus der Angabe uber die Besuchshéaufigkeit ableiten. Hierzu
gaben die Uberwiegende Mehrheit der Befragten an, regelmaRig mehrmals monatlich oder
wochentlich die Innenstadt zu besuchen. Das fiihrt zu der Erkenntnis, dass sowohl bei den
Befragten in der Stadt (persdnliche Befragung) als auch bei denen aus dem Umkreis (schriftliche
Befragung) die Wittlicher Innenstadt eine gewisse Anziehungskraft erkennen lasst. Auf dieses
Potenzial sollte weiter aufgebaut werden. Dabei ist auch zu beachten, dass die meisten Kunden
die Innenstadt mit dem Pkw ansteuern. Hierbei spielt es anscheinend keine Rolle, ob die Kunden
aus der Stadt selbst oder aus dem Umkreis kommen. Innerhalb der Stadt ist die Innenstadt aber
auch zu Ful3 gut zu erreichen.

Ebenfalls wichtig fur die Analyse der Bedeutung der Wittlicher Innenstadt ist das Ergebnis der
Frage nach dem Besuchszweck der Innenstadt. Hierbei entfielen die meisten Antworten auf
Einkaufen und Arztbesuch. Aus diesen Angaben lasst sich eine Funktion der Innenstadt als
zentraler Versorgungsbereich ableiten. Unterstitzt wird diese Annahme durch die Angaben, dass
die Innenstadt wegen der verkehrsginstigen Anbindung, den kostenfreien Parkplatzen und der
gemdutlichen Atmosphéare aufgesucht wird. Auch diese Standortfaktoren der Innenstadt sollten im
Rahmen der Zentrenentwicklung gestarkt werden, um die Innenstadt zu den brigen Handelslagen
konkurrenzfahig zu halten.

Auf die Frage nach den negativen Aspekten der Innenstadt wurden vor allem die geringe Auswabhl
und die Konkurrenz zu Trier angesprochen. Auch Faktoren, wie der Verkehr und Ladenleerstande
oder uneinheitliche Offnungszeiten wurden kritisch angemerkt. Als fehlende Angebote in der
Innenstadt wurden hauptsachlich hochwertige Bekleidung und Lebensmittelnahversorgung
genannt. Diese Angaben decken sich in etwa mit den weiteren Ausfiihrungen und Erkenntnissen
dieses Konzeptes. Ein aus gutachterlicher und planerischer Sicht klar zu erwartendes Ergebnis
ergab sich aus der Frage nach den Konkurrenzstandorten zu Wittlich. Hier wurde mit deutlichem
Abstand zu anderen Standorten die Stadt Trier am haufigsten genannt. Auch im Hinblick auf die zu
erwartenden Kaufkraftstrome in der Region lasst sich diese Antwort bestatigen. Das ergibt sich
auch aus den Angaben zu Kaufkraft und Kaufkraftbindung, die die Stadt Trier derzeit ihrem
eigenen Einzelhandelskonzept-Entwurf zu Grunde legt?2.

Als Schlussfolgerung erging in der Veranstaltung der Hinweis, dass die Einzelhandler der
Innenstadt insbesondere an der Attraktivitat der Laden und den Offnungszeiten arbeiten miissen.
Die Verwaltung hingegen soll konzeptionell Uber die Themen Verkehrsfihrung und
Parkraummanagement nachdenken. Auch die Akquisition neuer Gewerbetreibender soll zur
Aufwertung der Innenstadt beitragen, wozu letztlich auch dieses Konzept beitragen soll.

Andere Schlussfolgerungen kdnnen jedoch aus Sicht des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
nicht mit empfohlen werden. So sollte anstatt eines Einkaufsfuhrers zur Auslage mit den
Offnungszeiten besser ein gemeinsamer Internetauftritt der Betriebe initiilert werden, wo auch
kurzfristig Verdnderungen moglich sind. Alternativ kénnte die Internetprdsenz einzelner Betriebe
durch aktive Unterstitzung geférdert werden, um Kunden zu erreichen und zu informieren
(Stichwort: e-Marketing)

13 vgl. Einzelhandelskonzept Trier 2025+, aufgerufen unter www.trier.de/Wirtschaft-Arbeit/Einzelhandel/Einzelhandelskonzept.
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4 ANGEBOTSSITUATION DES EINZELHANDELS

4.1 Allgemeine Angebotssituation

Zur Erstellung des vorliegenden Konzeptes wurde im Wittlicher Stadtgebiet im April 2014 eine
detaillierte Bestandsaufnahme der Einzelhandelssituation durchgefuhrt. Hierbei wurde der
gesamte Untersuchungsbereich auf Grundlage des bestehenden Konzeptes durch eine Begehung
aufgenommen. Darlber hinaus wurde aus einer Datenauswertung der Einzelhandelsbestand in
der Umgebung der Stadt berlcksichtigt.

Das Konzept stitzt sich auf eine Gliederung der angebotenen Waren in Sortimente und
Warengruppen. Letztere sind in die folgenden Kategorien eingeteilt:

Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel Foto / Optik
Gesundheits- und Kérperpflege Schuhe / Lederwaren
Baumarktspezifische Waren Informationstechnologie
Bekleidung Sport / Camping
Einrichtungsbedarf Glas / Porzellan / Keramik
Bucher / Schreibwaren Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik und elektronische Medien Telekommunikation
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten Baby- / Kinderartikel
Spielwaren / Hobby
Tabelle 2: Warengruppen als Grundlage fir die Einzelhandelsuntersuchung
(Quelle: GfK)

Die gewonnenen Daten wurden nach der Festlegung des Einzugsbereiches fir dieses Gutachten
entsprechend angepasst und zur Bewertung der Einzelhandelssituation herangezogen. Im
Folgenden wird daher unterschieden zwischen den Angeboten:

- Im Stadtgebiet sowie im Nahbereich

- in der weiteren Umgebung (restlicher Einzugsbereich wie zuvor beschrieben).
Des Weiteren unterscheidet die spatere Aussage zwischen zwei typischen Bedarfsarten, namlich
den Angeboten zur Deckung:

- des kurzfristigen Bedarfs und

> des mittel- bis langfristigen Bedarfs.

Die Warengruppen ,Nahrungs- und Genussmittel sowie ,Gesundheits- und Kdorperpflege® sind
dabei vollstandig dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen. Hinzu kommen einige untergeordnete
Einzelsortimente wie etwa ,Blumen® und ,Zeitschriften aus anderen Warengruppen. Alle tbrigen
Sortimente gehdren zum mittel- bis langfristigen Bedarf.
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4.2 Struktur des Einzelhandelsangebots

4.2.1 Einzelhandelsangebot im Nahbereich

Fur den Nahbereich der Stadt Wittlich gilt die Versorgung mit Gltern des taglichen - also
kurzfristigen Bedarfs - als maR3geblich. Die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs verteilen sich tber
das gesamte Stadtgebiet mit Schwerpunkt in verschiedenen Konzentrationsbereichen. Zumeist
handelt es sich hierbei um Filialisten und gréRere Ladenlokale mit einer entsprechenden
Bedeutung und ,Systemrelevanz®.

Eine genaue Abbildung zur Lage der jeweiligen Angebote im Stadtgebiet ist der Kartendarstellung
aus der Bestandsaufnahme der Angebote zu entnehmen. 14

Erganzend werden die vorhandenen Angebote im Nahbereich au3erhalb des Stadtgebietes zu
bertcksichtigen sein, die flr die wohnortnahe Versorgung eine wichtige Funktion Ubernehmen
konnen.

Warengruppen Verkaufsflache Davon im
= in m?(ca.) Stadtgebiet

Nahrungs- und Genussmittel 17.147 16.818
Gesundheits- und Kérperpflege 4.337 4.321
Blumen 784 784
Zeitschriften 378 378
Summe 22.620 22.275
Tabelle 3: Verkaufsflachen nahversorgungsrelevanter Angebote im Nahbereich Wittlich

(Quelle: eigene Erhebung)

Zusammenfassend ergibt sich aus den vorangestellten Daten fir Waren des kurzfristigen Bedarfs
im Stadtgebiet Wittlich eine Verkaufsflache von 22.275 m? und im restlichen Nahbereich von
345 m2. Insgesamt sind fur die Nahversorgung damit 22.620 m2 Verkaufsflache mit
nahversorgungsrelevanten Angeboten vorhanden.

4.2.2 Einzelhandelsangebot im Mittelbereich

Fur den Mittelbereich Wittlich wird die Stadt Wittlich als Mittelzentrum und damit als maf3geblicher
Versorgungsstandort fiir mittel- bis langfristige Sortimente durch das LEP IV festgelegt. Die flir den
Mittelbereich zu beriicksichtigenden Angebote des mittel- bis langfristigen Bedarfs verteilen sich
Uber das gesamte Gebiet der Stadt Wittlich sowie der Verbandsgemeinden Manderscheid, Wittlich-
Land und Teilen von Krév-Bausendorf. Die betreffenden Sortimente wurden erganzend zu den
bereits genannten Waren des kurzfristigen Bedarfs erfasst. In diesem Fall wird die Relevanz fir
den gesamten mittleren Einzugsbereich angesetzt, da die Angebote des mittel- bis langfristigen
Bedarfs, dem mittelzentralen Status der Stadt entsprechend, den gesamten Mittelbereich
theoretisch abdecken sollen. Bei der Kartierung wurden Filialisten und inhabergefuhrte
Ladenlokale gleichermalRen berlcksichtigt. Fur die Angebote im Mittelbereich aul3erhalb des
Wittlicher Stadtgebietes, wurde keine detaillierte Bestandsaufnahme durchgefuhrt. Die hier
vorhandenen grofR3en Betriebe sind in die Endbetrachtungen des Konzeptes jedoch eingeflossen.

14 Eine genaue Darstellung der ermittelten Einzelhandelsbetriebe aus der Bestandsaufnahme ist der Kartendarstellung im

Mafstab 1:2.000 im Anhang des Konzeptes zu entnehmen.
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Von direkter Bedeutung fur die dem Versorgungsauftrag entsprechenden Zuordnungen sind hier
vor allem die Betriebe in der Stadt Wittlich selbst.

Warengruppen Verkaufsflache
i in m2 (ca.)

Baumarktspezifische Waren 19.540
Bekleidung 9.995
Einrichtungsbedarf 8.175
Bicher / Schreibwaren 1.315
Unterhaltungselektronik / elektronische Medien 820
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 955
Spielwaren / Hobby 1.850
Foto / Optik 925
Schuhe / Lederwaren 4.340
Informationstechnologie 390
Sport / Camping 1.950
Glas / Porzellan / Keramik 2.615
Uhren / Schmuck 495
Telekommunikation 415
Baby- / Kinderartikel 280
Summe 54.060
Tabelle 4: Verkaufsflachen mittelbereichsrelevanter Angebote in der Stadt Wittlich

(Quelle: eigene Erhebung)

Es wird davon ausgegangen, dass die Deckung des Bedarfs im mittleren Einzugsbereich der Stadt
Wittlich von der Stadt selbst Ubernommen werden soll. Angebote in kleineren Gemeinden,
beispielsweise Grundzentren oder gar Orten ohne zentral6rtliche Bedeutung, werden als nicht
direkt relevant fir den gesamten Mittelbereich sondern lediglich flr den unmittelbaren Standort,
also zur Grundversorgung, angenommen. Dennoch wird der Bestand im Umfeld im weiteren
Verlauf des Konzeptes berlicksichtigt; ermittelte Potenziale werden im Anschluss Uberprft, so
dass diese im Hinblick auf den auBerhalb Wittlichs vorhandenen Bestand korrigiert werden
kénnen. Unter Bericksichtigung der Vorgaben des LEP IV wird durch die nachfolgende
Potenzialermittlung festgestellt, wo tendenziell grof3flachige Méarkte tragféhig und vertraglich sein
konnen. Die weitere Regelung obliegt dann der Bauleitplanung und damit dem
Ermessensspielraum der Gemeinden. Dies wird durch die nachfolgenden Aussagen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes bereits in groben Ziigen vorbereitet.

Zusammenfassend ergibt sich aus den vorangestellten Daten eine Verkaufsflache fir Waren des
mittel- bis langfristigen Bedarfs mit Bedeutung fur den gesamten zugewiesenen mittleren
Einzugsbereich von 54.060 m?2.

4.2.3 Haupt- und Nebenhandelsstandorte

Zur Beurteilung der Versorgungssituation im Einzugsbereich werden nachfolgend gesonderte
Betrachtungen fir Haupthandelsstandorte und Nebenhandelsstandorte angestellt. Diese setzten
sich typischerweise aus einer Haufung verschiedener Einzelhandelsbetriebe zusammen.
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Haupthandelsstandorte sind die augenscheinlich groen ,Agglomerationen“ von Einzelhandels-
betrieben, die neben dem raumlichen auch einen funktionalen Zusammenhang erkennen lassen.

Nebenhandelsstandorte sind dagegen eher von speziellen, kleineren Agglomerationen gepragt.
Hier sind spezifische spezialisierte Angebote meist in Erganzung zu den Angeboten des
kurzfristigen Bedarfs angesiedelt. Mal3geblich fiir eine solche Situation ist das Vorhandensein
eines Magnetbetriebs. Dies kann ein Discounter oder Vollsortimenter, in Einzelfallen jedoch auch
ein groRes Fachgeschaft, sein.

Legende: = Haupt- und ™= Nebenhandelsstandorte innerhalb des Wittlicher Mittelbereichs
Haupt- und % Nebenhandelsstandorte auRerhalb des Wittlicher Mittelbereichs

Abbildung 5: Zentrale Handelsstandorte groRraumig
(Quelle: TK 25 | eigene Darstellung)

In der groRrdumigen Betrachtung nimmt die Stadt Wittlich eine wichtige Funktion als mittelzentraler
Versorgungsstandort wahr. Mit etwa 15 Minuten Fahrentfernung in siiddstlicher Richtung und 25
Minuten in nordlicher und westlicher Richtung zu den nachsten Mittelzentren besitzt die Stadt
- bezogen auf die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs - eine wichtige Bedeutung fur das direkte
Umland. Die naher gelegenen Versorgungsstandorte decken in erster Linie den Bedarf an
kurzfristigen Sortimenten ab. Aber auch hier ist Wittlich ein starker Handelsstandort fir die
Versorgung der Bevdlkerung in der Flache. Konkurrenzsituationen entstehen erst ab einer
Entfernung von etwa 15 Fahrminuten insbesondere in noérdlicher und westlicher Richtung. In
sudlicher und dstlicher Richtung ist in einer Entfernung von tber 10 Minuten mit einer auftretenden
Konkurrenzsituation zwischen Wittlich und anderen Handelsstandorten zu rechnen. Zu bedenken
ist auch die gute Verkehrsanbindung mit zwei Autobahnen, was die Stadt zum stérksten
Mittelzentrum als Handels- und Gewerbestandort zwischen Trier und Koblenz identifiziert.
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Innerhalb des Stadtgebietes selbst haben sich ebenfalls Standorte mit unterschiedlicher
Bedeutung entwickelt, die wiederum in Haupt- und Nebenhandelsstandorte unterschieden werden.
Eine Besonderheit ist in den Bereichen zu sehen, die sich auf Grund ihres Sortimentsbesatzes
weder zu der einen noch zu der anderen Gruppe zahlen lassen. Hierbei wird nachfolgend von
Ubergangsstandorten gesprochen, deren Entwicklung sich durch klare Leitlinien im
Zentrenkonzept weitergehend steuern lassen muss.

N
“

M. 1:2000

Legende: [ s | Haupt- und Nebenhandelsstandorte sowie 88 Jbergangsstandorte im Stadtgebiet

Abbildung 6: Zentrale Handelsstandorte im Stadtgebiet Wittlich
(Quelle: Bestandskartierung | eigene Darstellung)

Neben den aufgefuhrten Standorten in der obigen Abbildung sind weitere Standorte im Stadtgebiet
Wittlichs vorhanden, auf die jedoch erst im weiteren Konzeptverlauf eingegangen wird. Zudem
kann bereits festgehalten werden, dass der Handel fast ausschlieflich in der Kernstadt — also dem
Stadtgebiet ohne die Stadtteile — stattfindet. In den Ubrigen Stadtteilen sind keine
zusammenhangenden Strukturen erkennbar, die einen Einfluss auf die Einkaufsstruktur der Stadt
Wittlich haben.

Der Haupthandelsstandort der Stadt Wittlich ist zum einen die gewachsene Innenstadt bei Burg-
und NeustralRe. Hier ist die historische Entwicklung der Stadt und des Marktplatzes ausschlag-
gebend fur eine gewachsene und durchmischte Struktur. Ein weiterer Haupthandelsstandort ist
jedoch am Rande der Stadt im dort befindlichen Kaufhaus Bungert zu sehen. Die
Sortimentsmischung der dort vorhandenen grof3en Verkaufsflaiche steht in Konkurrenz zur
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Innenstadt. Zudem gibt es den planerisch entwickelten Handelsstandort im Vitelliuspark, der auch
zukUnftig fur die nicht in der Innenstadt anzusiedelnden Betriebe entwickelt werden soll.

Als von den Haupthandelsstandorten zu unterscheidende Nebenhandelsstandorte ergeben sich
aufgrund des beschrénkten Sortiments oder der fehlenden Dichte der Betriebe einige Bereiche im
Wittlicher Stadtgebiet, die jedoch nicht alleine fiir einen einzigen Betrieb stehen mussen. Sie sollen
vielmehr die Ergdnzung der Handelsstruktur im Stadtgebiet abbilden und dabei eine deutliche
Relevanz fir diese Struktur aufzeigen. Dazu gehéren die Bereiche an der Schlof3stralRe, der
Kurfurstenstrale, der Rudolf-Diesel-Stra3e und der Gottlieb-Daimler-Stral3e. Sie sind durch
teilweise innerstadtische Angebote gepragt, die nur schlecht in das Stadtgeflige integriert sind.

Als zusatzliche Kategorie wurde fur Wittlich eine Handelsbedeutung identifiziert, die auf eine
ungeordnete Ansiedlungspolitik flir den Einzelhandel zuriickzufihren ist. Es handelt sich dabei um
Standorte, die Einfluss auf die flachige Versorgung haben, nicht jedoch nur monostrukturiert sind.
Hier befinden sich mehrere Betriebe, die in sich bereits ein kleines Zentrum darstellen kénnen, wie
in der FriedrichstraRe. Der zweite Standort befindet sich in der Justus-von-Liebig-Stra3e. Hier
befindet sich ein groRer Nahversorger, der allein durch seine Sortimentsmischung bereits
systemrelevant ist und Einfluss auf die Handelsstruktur ausiiben kann. Bei einer weiteren
ungesteuerten Ansiedlung des Handels in Wittlich kdnnten aus diesen Standorten Zentren
entstehen, die unmittelbar in Konkurrenz zu den Haupthandelsstandorten treten wirden. Sie
werden daher als Ubergangsstandorte bezeichnet.

4.2.4 Nahversorgung

Die Nahversorgungsfunktion einzelner Standorte mit Sortimentsangeboten aus den Warengruppen
»,Nahrungs- und Genussmittel* sowie ,Gesundheits- und Kdrperpflege wird u.a. durch die direkte
(teils fuBlaufige) Anbindung an ihren Einzugsbereich charakterisiert, wéahrend Angebote zur
Deckung des mittel- bis langfristigen Bedarfs idealerweise in Form eines kombinierten Einkaufs
nachgefragt werden und daher eine zentrale Lage benétigen. Die Nahversorgungsstandorte sind
hingegen nicht auf eine zentrale Lage angewiesen. Die Stadt Wittlich ist im Hinblick auf die
Nahversorgung in der Innenstadt nicht optimal versorgt, da dauerhafte Strukturen fehlen. Vielmehr
kann hier durch Wochenmarkt und Lebensmittelhandwerk ein Ausgleich in einem gewissen
Umfang angenommen werden, der von einem Kleinen Laden unterstitzt wird. Generell besteht im
Stadtgebiet das Problem der fuRlaufigen Anbindung, da viele Angebote Uber die Stadt verteilt sind,
was weite Wege mit sich bringt, die fuBlaufig nicht in allen Bereichen ausreichend zu tberwinden
sind.

Zur flachendeckenden Versorgung der Bevolkerung im der Stadt zugewiesenen Nahbereich sind
nur Kkleinere Angebote vorhanden, welche aber lediglich geeignet erscheinen eine nur
ungeniigende Grundversorgung anzubieten. Daher ist die Versorgung sehr auf Wittlich
konzentriert, was zum einen den Ausbau in der Flache - also beispielsweise in der
Verbandsgemeinde Wittlich-Land — zukulnftig weiter erschweren wird. Zum anderen wird Wittlich
als Handelsstandort zunehmend an Bedeutung gewinnen, da die Konzentration von Angeboten
wegen der Mobilitat der Bevolkerung im landlichen Raum und der noch weiter anhaltenden
Landflucht zu einer Ballung des Handels in den Mittelzentren der Region fihren wird. Allerdings ist
die geschickte Steuerung dieser Entwicklung der Schlissel zu einer guten Ausstattung der Stadt
Wittlich bei gleichzeitigem Aufrechterhalten der Funktion der Innenstadt.
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Abbildung 7: Nahversorger in der Stadt Wittlich
(Quelle: Luftbild | eigene Darstellung)

Es wird aus der Struktur und der Verteilung der Nahversorger auf Grundlage ihrer Eigenart als
Vollversorger oder und der nach Einteilung in unterschiedliche GréRenklassen
dargestellten Einzelhandelsbetriebe deutlich, dass die mafR3gebliche Nahversorgung nicht in der
direkten Innenstadtlage stattfindet. Insbesondere die Vollversorgung, die zwar aktuell durch sich
der Vollversorgung angleichende Konzepte einiger Discount-Ketten nachverdichtet wird, findet
nicht innerhalb der Stadt sondern an den Randbereich mit guten verkehrlichen Anbindungen statt.
Dadurch ist zwar eine gute Erreichbarkeit dieser Standorte fur Einwohner umliegender
Ortsgemeinden sichergestellt. Allerdings kdénnen hier nur schwer Kombinationseffekte mit dem
Einkaufen in der Innenstadt ausgeldst werden. Zudem mussen die Bewohner der Innenstadt diese
fur die Vollversorgung verlassen. Es sollte daher bei der Steuerung von Ansiedlungen darauf
geachtet werden, dass die Innenstadt aktiv gestarkt wird und nicht die bisherige Streuung der
Angebote weiter ausgebaut wird.

4.2.5 Erganzungsbereiche

Erganzungsbereiche umschreiben grof3e vorhandene nicht zentrenrelevante Angebote, die zwar
an der bestehenden Stelle nicht stdren, eine Ausweitung auf zentrenrelevante Sortimente jedoch
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verhindert werden soll. Als solcher Standort im Sinne der Stadtstruktur kénnte der Bereich im
Gewerbegebiet des Stadtteils Wengerohr definiert werden. Dieser Standort gilt als stadtebaulich
nicht integriert. Daher ist hier nicht von einem typischen Erganzungsbereich zu sprechen. Hier
befindet sich beispielsweise ein groRer Baustoffhandler. Zudem ist in den Gewerbegebieten der
Wittlicher Kernstadt wegen der dort befindlichen Autohauser sowie den baumarktspezifischen
Sortimenten und Angeboten aus dem Bereich Einrichtungsbedarf von Ergadnzungsbereichen zu
sprechen. Eine weitere Entwicklung dieser Handelsnutzungen scheint durch die nachtrégliche
Reglementierung in den bestehenden Bebauungsplanen jedoch derzeit nicht wahrscheinlich.

4.3 Fazit der Angebotsanalyse

Auf Grund der vorliegenden Daten kann derzeit davon ausgegangen werden, dass in der Stadt
Wittlich - bis auf wenige Ausnahmen - alle wesentlichen Sortimente vorhanden sind und im
Einzugsbereich des Mittelzentrums durch die stadtischen Angebote eine befriedigende Versorgung
gegeben ist.

Bei den Fachsortimenten féllt im Einzugsbereich des Mittelzentrums auf, dass einige Waren-
gruppen schwécher abgedeckt sind als andere. Klar ist aber, dass teilweise qualitative Licken
bestehen, die durch spezialisierte Fachgeschéfte zu decken wéren, da entsprechende Sortimente
in einem Discounter oder Vollsortimenter zwangslaufig nur in geringer Breite und Tiefe angeboten
werden kénnen.

Wichtig fur die Stadt Wittlich scheint eine geordnete Entwicklung und Steuerung des Handels im
Stadtgebiet zu sein, um einer weiteren Fragmentierung der Angebote Uber das Stadtgebiet und
somit einer Schwachung der Innenstadt entgegenzuwirken.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Wittlich — Fortschreibung 2014 Seite 25



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG [l

5 NACHFRAGESITUATION DES EINZELHANDELS

5.1 Allgemeines

Die Darstellung der Nachfragesituation ergibt sich aus einer gemeinsamen Betrachtung des
Einzugsbereichs und den statistisch ermittelten Werten zur Kaufkraft in Verbindung mit den
errechneten Zahlen zu Umsatz und Angebot der Einzelhandelsbetriebe im Einzugsbereich der
Stadt Wittlich als Mittelzentrum.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial wird aus der Einwohnerzahl
und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ermittelt. Hierzu wird, basierend auf dem
durchschnittlichen Einkommen, der Kaufkraftindex berechnet, welcher im Vergleich zum
bundesweiten Durchschnitt die Kaufkraft fir einzelne Warengruppen in Wittlich angibt.

Die Kaufkraftbindung (in % bzw. Mio. € Umsatz) beschreibt den Teil des Nachfrage- bzw. Kauf-
kraftpotenzials in einer Stadt und ihrem Einzugsbereich, der zum Untersuchungszeitpunkt tatsach-
lich dort gebunden wird. Die Berechnung erfolgt branchenspezifisch oder aggregiert. Basis ist
dabei der tatsachlich erzielte Umsatz einer Branche dividiert durch das Nachfragepotenzial der
jeweiligen Branche. Dabei ist es auch mdglich, die Kaufkraftbindung fiir einen raumlich definierten
Bereich zu ermitteln.

Die Kaufkraftbindung bzw. der Kaufkraftzu- und -abfluss bieten neben der Zentralitdt einen
weiteren Ansatz, den Einkaufsstandort Wittlich im Hinblick auf seine Leistungsfahigkeit zu
beurteilen. Fir die Ermittlung der aktuellen Umsatze werden zunachst die Verkaufsflachen pro
Warengruppe sowie die bundesdurchschnittichen Umsatzkennwerte herangezogen. Die
durchschnittliche  Flachenproduktivitat wird dann fur verschiedene Sortimente unter
Berlcksichtigung der tatsadchlichen Angebotsstrukturen im Einzugsbereich sowie mit Hilfe
regionalspezifischer Korrekturwerte konkretisiert und zudem mit teilweise vorliegenden Angaben
aus den ansassigen Betrieben verglichen und verifiziert.

Zur allgemeinen Bewertung des Einzelhandelsstandortes wird die Einzelhandelszentralitat
ermittelt. Diese errechnet sich aus den vor Ort erzielten Umséatzen und der zu erwartenden
Kaufkraft der Bevolkerung am Bezugsort. Hier kann zwischen der Zentralitat des Einzugsbereichs
insgesamt und der Zentralitdit des Kernstandortes sowie einzelner Stadtteile unterschieden
werden. Es ist zu beachten, dass die Zentralitat nicht als absolute VergleichsgroRe herangezogen
werden kann. Vielmehr gibt sie Aufschluss dariiber, wie der betrachtete Standort im Vergleich zu
anderen Standorten &hnlicher Lage und Gr6RRe aufgestellt ist. Keinesfalls ist durch die Zentralitat
ein Vergleich von Grund-, Mittel- und Oberzentren untereinander maoglich.

5.2 Kaufkraftpotenzial

In der Bundesrepublik Deutschland liegt die Kaufkraft einer Person bei durchschnittlich 5.500 € pro
Jahr'>. Fir die Stadt Wittlich gilt auf Grund der regionalspezifischen Einkommenssituation ein
Kaufkraftindex von 95,2 %%6. Hieraus ergibt sich eine Kaufkraft von 5.236 € pro Person und Jahr
im Nahbereich der Stadt Wittlich (Vollversorgung) sowie von 2.715 € pro Person und Jahr im

15 Quelle: GfK Konsumforschung GmbH, 2013.

16 Quelle: IHK Trier; nach: GFK Marktforschung GmbH, 2013.
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anzusetzenden Mittelbereich der Stadt (ohne Nahversorgung). Diese Angaben werden im
Folgenden den Berechnungen zu Grunde gelegt.

Kaufkraft- Kaufkraft in Kaufkraft im Kaufkraft

Warenaruppe Kaufkraft index der Stadt tbrigen im Ubrigen
grupp in €* Es Wwittlich Nahbereich | Mittelbereich

in % - - -
in € in € in €

Nahrungs- und Genussmittel 2.215 38.635.235 28.526.223 0
Gesundheits- und Kérperpflege 433 7.552.622 5.576.458 0
Baumarktspezifische Waren 600 10.465.526 7.727.194 11.645.626
Bekleidung 459 8.006.128 5.911.303 8.908.904
Einrichtungsbedarf 448 7.814.260 5.769.638 8.695.400
Bucher / Schreibwaren 231 4.029.228 2.974.970 4.483.566

Unterhaltungselektronik

und elektronische Medien 186 3.244.313 2.395.430 3.610.144
I 177 3.087.330 2.279.522 3.435.460
Spielwaren / Hobbys 117 Sz 2.040.778 1.506.803 2.270.897
Foto / Optik 120 2.093.105 1.545.439 2.329.125
Schuhe / Lederwaren 108 1.883.795 1.390.895 2.096.213
Informationstechnologie 114 1.988.450 1.468.167 2.212.669
Sport / Camping 100 1.744.254 1.287.866 1.940.938
Glas-Porzellan-Keramik 81 1.412.846 1.043.171 1.572.159
Uhren / Schmuck 58 1.011.668 746.962 1.125.744
Telekommunikation 39 680.259 502.268 756.966
Baby-/ Kinderartikel 14 244.196 180.301 271.731

95.933.992 70.832.608 55.355.540

222.122.140
Tabelle 5: Kaufkraft im Einzugsbereich der Stadt Wittlich

(Quelle: eigene Berechnung)

Aus diesen Zahlen ergibt sich im Hinblick auf die Einwohner im Einzugsbereich ein
Versorgungsauftrag fur die Stadt Wittlich, der sich an den Potenzialen von 80,29 Mio. € fur die
Nahversorgung und 141,83 Mio. € fur die Versorgung mit Gutern des mittel- bis langfristigen
Bedarfs orientieren soll. Eine entsprechende Versorgung in diesem Umfang steht Wittlich demnach
zu, um das Potenzial am Ort zu halten und eine adaquate Versorgung der eigenen Bevdlkerung
sicherzustellen.

Es ergibt sich ein gesamtes Kaufkraftpotenzial von ca. 222,12 Mio. €.

5.3 Kaufkraftbindung

Zur Ermittlung der Bindung der festgestellten Kaufkraft werden die Verkaufsflachen der erhobenen
Einzelhandelsbetriebe herangezogen. Hierbei wird auf die sogenannte Flachenproduktivitét
zuriickgegriffen, die den Umsatz pro m? Verkaufsflache angibt. Diese wurde anhand einer
Mittelwertanalyse fur die einzelnen Warengruppen bestimmt.*’

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

branchenspezifischen Angaben der EHI Retail Institute GmbH, Kéln, Handel aktuell 2008/2009/2010.
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Aus den gewonnenen Zahlen kann der Umsatz fir jede Warengruppe im gesamten Einzugs-
bereich errechnet werden, der sich dann - bezogen auf die vorhandene Kaufkraft- in eine
Kaufkraftbindungsquote umrechnen lasst. Aus der Kaufkraftbindungsquote lassen sich erste
Ruckschlisse auf die Versorgungssituation und die Potenziale fir Wittlich ziehen.

Kaufkraft im Umsatz nach Kaufkraft-
Warengruppe Einzugsbereich Flachenproduktivitat bindungsquote
in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 67,16 66,15 98,5
Gesundheits- und Korperpflege 13,13 14,86 113,2
Baumarktspezifische Waren 29,84 28,36 95,1
Bekleidung 22,83 28,49 124,8
Einrichtungsbedarf 22,28 21,09 94,7
Biicher / Schreibwaren 11,49 7,25 63,1

Unterhaltungselektronik und

elektronische Medien 5|2 SR 2
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 8,80 2,39 27,1
Spielwaren / Hobbys 5,82 5,00 85,8
Foto / Optik 5,97 2,96 49,6
Schuhe / Lederwaren 5,37 11,28 210,1
Informationstechnologie 5,67 1,76 31,0
Sport / Camping 4,97 6,44 129,4
Glas-Porzellan-Keramik 4,03 3,79 94,1
Uhren / Schmuck 2,88 2,57 89,2
Telekommunikation 1,94 1,04 53,5
Baby-/ Kinderartikel 0,70 0,56 80,4
Summe 222,12 207,02
Tabelle 6: Kaufkraftbindung im Einzugsbereich
(Quelle: eigene Berechnungen)
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Abbildung 8: Kaufkraftbindungsquoten
(Quelle: eigene Darstellung)
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Aus den Tabellen wird ersichtlich, dass einige Warengruppen noch nicht tber eine Deckung der
Kaufkraft von etwa 100 % verfligen. Das bedeutet, dass Kaufkraft vom Standort Wittlich abflief3t.
Andererseits gibt es einige Warengruppen, in denen mehr Kaufkraft gebunden wird, als der Stadt
Wittlich tatsachlich zugeschrieben wird.

Die Bindungsquoten in den beiden ersten Warengruppen, die mal3geblich die Nahversorgung
betreffen, zeigen eine leichte Unter- bzw. Uberschreitung der 100 % Bindung auf. Dabei liegen die
Werte flr ein Mittelzentrum dieser GréRenordnung noch relativ niedrig.

Bei den sonstigen Warengruppen handelt es sich teilweise um starke Bindungsquoten, die jedoch
im Wechselspiel mit anderen Mittelzentren und angrenzenden Mittelbereichen zu bewerten sind.
Auch ist die Rolle des Oberzentrums Trier und die Lage an zwei Autobahnen in die Beurteilung
des Standortes Wittlich mit einzubeziehen.
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Abbildung 9: Kaufkraft (blau) und Umsatz (rot) je Warengruppe in Mio. €
(Quelle: eigene Darstellung)

Bezug nehmend auf die einzelnen Warengruppen muss die errechnete Kaufkraftbindungsquote
aber in einigen Fallen bei der Ermittlung der sich daraus ergebenden Potenziale gutachterlich
korrigiert werden. Dies bezieht sich insbesondere auf erkennbare Mangel oder besondere Starken
des Angebots einiger Laden. Eine Strahlkraft Gber den Einzugsbereich hinaus oder die
Abwanderung von Kaufkraft in die umliegenden Standorte kann nicht zu 100 % am eigenen
Standort kompensiert werden. Des Weiteren sind spezielle gro3e Angebote teilweise fir die
Bindungsquoten verantwortlich, was im Umkehrschluss bedeutet, dass nicht alle Sortimente aus
einer Warengruppe und in allen Qualitatsstufen auch vor Ort vorhanden sind. Hier gilt es also noch
nachzusteuern und die in den Warengruppen summierten Angebote genauer zu analysieren.
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Anderungen durch interne Umbaumaflnahmen, andere Gewichtungen innerhalb der angebotenen
Waren, die Einrichtung von kurzfristigen Aktionsflachen u.4. missen dagegen unberiicksichtigt
bleiben und bedingen eine gewisse Unscharfe, die jedoch -bezogen auf den gesamten
Einzugsbereich und alle hier vertretenen Betriebe — voraussichtlich nicht ins Gewicht fallt.

Zudem ist zu bedenken, dass die Flachenproduktivitéat bei kleinen Laden / Fachgeschaften in aller
Regel leicht Uber den Durchschnittswerten fur diese Branche liegt, die eher auf GroRanbieter (z.B.
grolRe Elektrofachmarkte) bezogen sind. Gewisse Unscharfen sind daher auch hier unvermeidlich,
da konkrete Umsatzzahlen pro Flache nur bedingt zur Verfugung stehen. Diese Unschéarfen sollen
in einem weiteren Schritt gutachterlich korrigiert werden und zu einer angemessenen
Entwicklungsdarstellung fuhren.

Es ist zudem zu beachten, dass bei den Berechnungen nicht alle Betriebe im Mittelbereich in die
Bestandsdaten eingefugt wurden. Insofern ist in einigen Warengruppen auch von hoheren
Bindungsquoten auszugehen, als dies die Berechnungsergebnisse aktuell vermuten lassen. In
einer gutachterlichen Korrektur der errechneten Quoten und der sich hieraus ableitenden
Potenziale wird diesem Umstand Rechnung getragen. Natirlich betrifft dies nicht alle
Warengruppen in einem Umfang, der grundsatzliche Auswirkungen auf die Berechnungs-
ergebnisse erwarten lasst. In manchen Faéllen sind detaillierte Betrachtungen allerdings
erforderlich, um die Stellung Wittlichs in der naheren Region zu beleuchten und damit die
Grundzuge fiur eine Bewertung der regionalen Vertraglichkeit oder Unvertraglichkeit von
Ansiedlungen in bestimmten Branchen herzuleiten. Da genaue Ansiedlungsvorhaben jedoch nicht
Gegenstand dieses Konzeptes sind, wird der regionale Ansatz zur Potenzialermittlung ohne eine
konkrete Vorhabenprifung abgeschlossen.

54 Bewertung des Einzelhandelsstandortes

Die Bewertung des Einzelhandelsstandorts stitzt sich auf die bereits genannten Zahlen. Aus
diesen lasst sich die Einzelhandelszentralitat ermitteln. Sie gibt die Bedeutung des Standortes fir
die Versorgung der Bevdlkerung an, stellt aber nur einen statistischen Vergleichswert dar, der
verschiedene Standortgemeinden in Abh&ngigkeit von ihrem Einzugsbereich und ihrer eigenen
Bevdlkerungszahl vergleichbar macht.

Aus den vorliegenden Daten ergibt sich fir die Stadt Wittlich eine Kennziffer fur die
Einzelhandelszentralitat von 216, bezogen auf alle Angebote im gesamten Stadtgebiet und die
reine Bevolkerungszahl der Stadt. Dies bedeutet, dass der Standort Wittlich eine Anziehungskraft
Uber die Stadtgrenzen hinaus erfahrt. Genau das entspricht aber auch den Vorgaben zur
Versorgung eines Nah- bzw. Mittelbereiches, die nicht nur die Versorgung der eigenen Stadt
sehen sondern dartiber hinaus Zuweisungen in der Flache vornehmen. Demnach wéren die
Umsétze gleichzusetzen mit der Kaufkraft von 2,1-mal der Einwohnerzahl Wittlichs. Hieraus ergibt
sich eine Zahl von 39.575 Einwohnern. Im zugewiesenen Nahbereich leben allerdings bereits
31.850 Personen und im Mittelbereich 52.238 Einwohner. Bei einer Gegenuberstellung der
potenziellen Kaufkraft und des tatsachlich errechneten Umsatzes wird daher ein anderes Ergebnis
erkennbar. In Bezug auf alle Einwohner im Mittelbereich und die Umséatze in der Stadt Wittlich
ergibt sich eine Zentralitat von etwa 76, was unter Korrektur der Nahversorgung durch die
Grundzentren im Mittelbereich auf einen Wert von etwa 93 zu korrigieren ist.
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Kaufkraft im Umsatz nach Mangel an Kaufkraft und
Untersuchungsgebiet Flachenproduktivitat Abfluss zu anderen Zentren
in Mio. € in Mio. € (pauschal)
222,12 207,02 15,10 Mio. € -6,8 %
Tabelle 7: Kaufkraftzufluss

(Quelle: eigene Berechnungen)

Die Zahlen machen deutlich, dass Wittlich als Handelsstandort weniger Kaufkraft bindet, als der
Stadt regional- und landesplanerisch zugeschrieben wird. Dabei muss bertcksichtigt werden, dass
es sich hierbei nicht allein um Abfluss von Kaufkraft handelt. Vielmehr ist von einer Aul3enwirkung
auf die Umgebung des Einzugsbereichs und einem gleichzeitigen Verlust der eigenen Kaufkraft
auszugehen, der sich aus dem Abwandern zu Oberzentren und Nachbarzentren begriinden lasst.
So kann beispielsweise davon ausgegangen werden, dass die Wittlicher Kaufkraft zu einigen
Teilen auch nach Trier flie3t, da hier ein anderes Einkaufserlebnis und ein breiteres Angebot
vorhanden sind. Dem steht ein Kaufkraftzufluss gegeniber, der insbesondere aus dem stidéstlich
angrenzenden Gebiet resultiert. Hier sind deutliche Unterdeckungen der Kaufkraft zu verzeichnen,
was zu einem Abwandern in das nahe gelegene Mittelzentrum Wittlich und gleichfalls in das
Oberzentrum Trier fuhrt. Das bedeutet, dass — insbesondere in einigen Warengruppen — die Stadt
Wittlich nicht in Konkurrenz mit den Oberzentren treten kann, sehr wohl jedoch gegeniiber den
umliegenden Mittel- und Grundzentren eine ausgesprochene Magnetwirkung entfaltet. Diese
Entwicklung ist ebenfalls in den nachfolgenden Betrachtungen des Konzeptes zu berlcksichtigen.

5.5 Weitere Rahmenbedingungen fur den Einzelhandel in Wittlich

Fur die Entwicklung des Einzelhandels in der Region und im Besonderen in der Stadt Wittlich sind
neben den zuvor aufgezeigten Rahmenbedingungen auch andere Themen zu beachten. Sie sind
zwar nicht in die Berechnungen zu Kaufkraft und Kaufkraftbindung einzubeziehen, lassen aber in
der Folge einige Entwicklungspotenziale einer kritischen Betrachtung zuganglich werden. So sind
die folgenden Themen fir die Stadt Wittlich in ihrer stadtebaulichen Gesamtentwicklung als
Mittelzentrum sehr wichtig und pragen das stadtische Gefliige und gleichfalls die
Handelslandschaft im Stadtgebiet.

55.1 Schulstandort

Die Stadt Wittlich ist Schulstandort fur Bildungsformen, die ihren Einzugsbereich tGber den der
Stadt als Mittelzentrum zugewiesenen Bereich hinaus erkennen lassen. So befindet sich in der
Stadt die Berufshildende Schule fiir Technologie und Umwelt, die aus dem gesamten Kreisgebiet
Bernkastel-Wittlich Schilerzahlen generiert sowie wegen der einzelnen Abschlussfacher und
Themen Uber die Kreisgrenzen hinaus Angebote schafft, die von Schilern vor Ort wahrgenommen
werden. Derzeit besuchen 1.521 Schiiler die berufsbildenden Schulformen in der Stadt.*®

Daruber hinaus gibt es in Wittlich eine Vielzahl an allgemeinbildenden Schulen, die fir eine rege
Pendlerquote bei den Schilerzahlen sorgen. So besuchen derzeit 3.675 Schiler die
unterschiedlichen Schulformen, was zu einem Pendlerplus von 1.608 Schilern fuhrt.

Es ist davon auszugehen, dass die Schiler eine gewisse Bindung an ihren Schulstandort
verspiren. Insofern ist das schulische Angebot fur die Entwicklung der Stadt Wittlich zu beachten.

18 Statistisches Landesamt, Regionaldaten ,Meine Heimat®, Schuljahr 2013/2014.
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5.5.2 Einbindung in das Verkehrsnetz

Wie bereits angefiihrt, befindet sich Wittlich am Schnittpunkt der beiden Autobahnen A1/ A 48
und A 60 und verfligt Gber zwei Autobahnanschlussstellen. Damit ist die verkehrliche Anbindung
im Bestand bereits sehr gut, verglichen mit den umliegenden Mittelzentren der Region.

Perspektivisch ist durch die Fortfihrung der A 60 tUber den Hochmosellibergang mit einer ebenfalls
sehr guten Anbindung an den Hunsriick und tber die B 50 an die Rhein-Main-Region zu rechnen.
Diese Entwicklung fihrte bereits dazu, dass die Gewerbe- und Industriegebiete Wittlichs eine
positive Entwicklung erfahren. Das Lagepotenzial Wittlichs ist bei den vorhandenen aber auch bei
interessierten Unternehmen bekannt. Der Ausbau der Verkehrsinfrastruktur hat durch die
Umgehung des Stadtteils Wengerohr als Teil der MaRnahme B 50 neu/ Hochmoselibergang
schon fir eine leichte Verschiebung der Verkehrsverhaltnisse im Wittlicher Stadtgebiet gesorgt.
Das ist daran zu erkennen, dass die Stadteingange eine andere Bedeutung fir die Zuleitung zur
Innenstadt erhalten werden und damit mittel- bis langfristig auch die Standorte am Stadtrand in
ihrer Bedeutung unterschiedliche Entwicklungen nehmen werden.

Generell kann davon ausgegangen werden, dass Wittlich zukiinftig als Wirtschaftsstandort an der
Schnittstelle der A 60 (Nordwesten — Sudosten) mit der A48/ A1 (Stdwesten — Nordosten)
Schwerpunktgemeinde fir die Konzentration von Gewerbe, Bildung, Wohnen und damit auch dem
Handel werden wird. Dies haben die Unternehmen bereits erkannt und die Stadt Wittlich mochte
sich diesen Vorteil zu Nutze machen. Auch fir die Steuerungsabsicht des Handels im Stadtgebiet
bedeutet dies, dass das Zentrenkonzept nicht nur dem Bestand sondern auch den zukinftigen
Entwicklungen im Sinne einer integrierten Stadtentwicklungspolitik Rechnung tragen muss.

5.5.3 Starker Wirtschaftsstandort

Wittlich als Mittelzentrum ist auch im Hinblick auf die vorhandenen Arbeitsplatze vor Ort gut
aufgestellt. So beschéaftigen die grofiten Betriebe bereits jeweils deutlich tber 1.000 Arbeitnehmer.
Zu den groRen Betrieben gehdren beispielsweise Goodyear / Dunlop, Dr. Oetker und ldeal
Standard, die als Magneten gesehen werden kénnen. Vor allem der Metall- und Maschinenbau ist
in Wittlich tief verwurzelt. Weitere Betriebe im Stadtgebiet sorgen dafiir, dass insgesamt mehr
Arbeitnehmer in die Stadt ein- als auspendeln. Es ergibt sich ein Einpendler-Uberschuss von 6.321
Arbeitnehmern bei einer Gesamtzahl von 12.427 Arbeitspléatzen.®

Aus Statistiken einzelner Betriebe lasst sich ableiten, dass die Beschéftigten teilweise weite
Pendelstrecken zurticklegen. Hieraus kann sich bei einer groben Einteilung der Zahlen in die Nah-
und Mittelbereiche Wittlichs sowie die Orte auflerhalb dieser zugewiesenen Bereiche ein
Kaufkraftgewinn von etwa 5,73 Mio. € jahrlich ermitteln lassen. Diese Kaufkraft konnten Einpendler
bei einem konservativen und zuriickhaltenden Ansatz in Wittlich ausgeben, wenn sie
Kombinationseffekte aus Arbeitsplatz und Versorgungseinkauf sowie gelegentlichen Besorgungen
auslosen. Hiermit ist bei der Lage der Nahversorger im Stadtgebiet und der verkehrsgunstigen
Lage der Stadt sicherlich zu rechnen.?°

Das St. Elisabeth Krankenhaus in Wittlich arbeitet zusammen mit dem kleineren Cusanus
Krankenhaus in Bernkastel-Kues. Zusammen kommen die beiden Hauser auf ein Personal von

19 vgl. Statistisches Landesamt, Regionaldaten ,Meine Heimat*“, Stand 30.06.2010.

20 vgl. Darstellung der Pendlerstatistik unter Berticksichtigung der Einzugsbereiche Wittlichs im Anhang des Konzeptes.
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etwa 1.200 Personen. Da Wittlich als Stutzpunkt des ADAC-Rettungshubschraubers in der
bundesweiten Statistik im Jahr 2011 auf dem zweiten Platz der Einsatzhaufigkeit lag, kann hier von
einem entsprechend hohen Einzugsbereich ausgegangen werden. Mit zusammen etwa 500 Betten
hat die Verbundklinik im Jahr 2011 etwa 45.000 Patienten behandelt. Auch im Gesundheitssektor
ist eine Konzentration der Angebote in den kommenden Jahren zu erwarten, was einer Fortfihrung
des derzeitigen Trends entspricht. Dabei werden starke Standorte wie Wittlich sicherlich weiter fir

die Versorgung der Bevolkerung im landlichen Raum von Relevanz sein.?!

2 vgl. Internetseite des Verbundkrankenhauses, aufgerufen unter: http://www.verbund-krankenhaus.de
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6 STADTEBAULICHE SITUATION DES EINZELHANDELS

Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fur die Einzelhandelssteuerung und -entwicklung
betreffen die Stadt Wittlich als zentralen Ort und Mittelzentrum, dem eine entsprechende
Versorgungsfunktion zugeschrieben wird insofern, dass diese unter Bericksichtigung der
raumordnerischen Zielvorgaben zu Bestandsbewertungen und Planungsoptionen fiihren. Letztere
sind vor dem Hintergrund der zuvor dargestellten Situation in Wittlich zu prifen. Hieraus sollen
Empfehlungen entwickelt werden, wie die Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet
zukunftsfahig und ausgewogen erfolgen kann.

Zu den stadtebaulichen Rahmenbedingungen z&hlen neben den topografischen und nattrlichen
Vorgaben und Grenzen auch die durch Planung und Nutzung definierten Realisierungs-
mdglichkeiten in den einzelnen Entwicklungs- und Bestandslagen des Wittlicher Stadtgebietes.

Es geht folglich darum, die Ergebnisse aus Berechnungen und Analysen auf die stadtebauliche
Situation zu projizieren und dadurch Entwicklungsmdglichkeiten zu identifizieren, die allein auf
Grundlage des Zahlenwerks nicht erkennbar wéren. Insofern wird damit das Zentrenkonzept
vorbereitet, welches die Festlegung der Zentralen Versorgungsbereiche und Ergdnzungsstandorte
beinhaltet.

6.1 Stadtebauliche Rahmenbedingungen der Gesamtstadt Wittlich

6.1.1 Allgemeines

Wichtige stadtebauliche Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung kdnnen aus der
gegebenen Lage der Stadt hergeleitet werden. Das Stadtgebiet Wittlichs ist in Teilen topografisch
bewegt, was auch die Stadtentwicklung in der Vergangenheit und zukinftig beeinflusst und
zumindest in der Lauflage der Innenstadt in Teilen einschrankt. Neu zu erschlieBende Flachen
entwickeln sich meist an den fir die vorgesehene Nutzung glnstig gelegenen Standorten. So
muss fir zukinftige groRere Ansiedlungen nach geeigneten Flachen im Stadtgebiet gesucht
werden, die aber auch dem stadtebaulichen Integrationsgebot fir den Einzelhandel nachkommen.

Insgesamt ist die Stadt Wittlich von der Linienfihrung der vorhandenen Verkehrswege gepragt.
Hier haben sich im Laufe der Jahre die Entwicklungen der Stadt abgespielt. Zudem wurden grof3e
Gewerbegebiete erschlossen, die insbesondere in 6Ostlicher Richtung an die Stadt angehéngt
wurden.

Die Lage der Innenstadt und ihre kleinteilige Struktur lassen eine grof3flachige Entwicklung nur
bedingt zu. Hier gilt es Potenziale herauszustellen, die sich unter realistischen Gesichtspunkten
auch tatsachlich entwickeln lassen.

Ein wichtiger Prozess fur die Stadt Wittlich war und ist weiterhin die Konversion der ehemaligen
franzdsischen militdrischen Liegenschaft im Suden der Kernstadt. Hier haben sich Dbereits
Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Diese Entwicklung setzt sich derzeit fort.

Auch in anderen Bereichen der Kernstadt fand eine rege Entwicklung von Handelsflachen statt, die
teilweise nicht als integrierte Standorte eingestuft werden kdnnen. So befindet sich ein grol3es
Kaufhaus am norddstlichen Stadtrand und stellt einen Gegenpol zur Innenstadt dar.

Nachfolgend werden die einzelnen Geschéftslagen naher beschrieben.
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6.1.2  Stadtebauliche Situation in Hauptgeschaftsbereichen

Der wesentliche Hauptgeschéftsbereich Wittlichs besteht aus der Innenstadt??. Hier sind eine
Vielzahl von kleineren Fachgeschaften und ergénzende Dienstleister sowie Gastronomiebetriebe
angesiedelt, die fir einen heterogenen Nutzungsmix sorgen. Die Ful3géngerzone und der
Marktplatz bilden das Zentrum dieses Bereichs. Ein Einkaufszentrum sowie einige grof3flachige
Betriebe runden das Angebot in der Innenstadt weitgehend ab. Dennoch sind auch hier
Angebotslicken sowie stadtebauliche Probleme erkennbar. Letztere lassen sich vor allem an den
Leerstanden ausmachen.

Stadtebaulich ist die Innenstadt in die gewachsenen Strukturen aus Baukorpern und
Verkehrswegen eingebunden. Insbesondere die Oberstadt mit ihren Parkplatz- und Freiflachen
und die Altstadt mit der Ful3géngerzone sind fur Einzelhandelskunden wichtige Eckpfeiler in der
wahrnehmbaren Struktur. Die rund um die Innenstadt angelegten, zumeist kostenlosen Parkplatze
dienen den Kunden sowie den Angestellten in der Innenstadt. Diese ist topografisch bewegt und
weist von Osten in westlicher Richtung zur Lieser hin ein spurbares Gefalle auf. Dabei ist die
Innenstadt von Platzbereichen und engen Gassen gepragt. Grinstrukturen sind vor allem entlang
der Lieser wahrnehmbar. Die Ful3gangerzone selbst ist weniger von Grinstrukturen gepragt.

6.1.3 Stadtebauliche Situation an besonderen Standorten

Ein wichtiger Standort befindet sich in Form eines einzelnen Betriebes am norddstlichen
Stadteingang der Wittlicher Kernstadt. Das hier befindliche Kaufhaus Bungert bietet auf einer
Gesamtverkaufsflache von rund 12.000 m? ein umfassendes Nahversorgungs- und Zentren-
sortiment an, das einen Gegenpol zur Innenstadt darstellt. Hierauf ist insbesondere bei der
Ermittlung aber auch bei der Verteilung von Entwicklungspotenzialen zu achten.

Weiterhin wichtig sind die beiden Standorte in der Rémerstralle und am Rommelsbach, wo sich so
genannte ,Schnappchen-Laden“ befinden, die planungsrechtlich gesehen nahezu alle
Warengruppen abdecken. Sie sind allerdings in Tiefe und Breite des Sortiments meist sehr eng
eingeschrankt. Es werden vor allem die niedrigen Preislagen angeboten. Die Standorte sind in die
Stadtstruktur weitgehend integriert, stellen jedoch beziglich ihrer direkten Umgebung
Fremdnutzungen dar. Als solche sind sie verkehrlich nicht auf direktem Wege uber die
Ubergeordneten Verkehrswege angebunden. Andererseits sind sie aber aus allen Richtungen gut
erreichbar.

Ebenfalls wichtig fur die Handelsstruktur Wittlichs ist der Standort am Quellenhof, wo sich ein
groBer Gartenmarkt befindet. Dieser ist Uber den Kreisverkehrsplatz an der L 141 direkt
angebunden und somit in das Uberdrtliche Verkehrsnetz eingebunden. Er ist in Verbindung mit
dem Globus-Baumarkt im Vitelliuspark zu sehen. Aus stadtebaulicher Sicht stellt die Landesstralle
allerdings eine Barriere dar, die den Standort des Marktes von der Stadt selbst abschneidet. Es
entsteht dadurch eine solitdre Lage am Stadtrand, die fir zentrenrelevanten Handel nicht
herangezogen werden kann. In direkter Nachbarschaft befindet sich eine der Streulagen Wittlichs.

22 Details Uber die Innenstadt kénnen dem Innenstadtentwicklungskonzept der Stadt Wittlich aus dem Jahr 2011 entnommen

werden, das im Rahmen des Programms ,Aktives Stadtzentrum Wittlich* aufgestellt wurde.
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Abbildung 10: Kaufhaus Bungert
(Quelle: eigene Fotografie)

6.1.4  Stadtebauliche Situation in Streulagen

Als Streulagen sind die Bereiche Wittlichs zu verstehen, in denen spurbar Versorgungseinkauf
stattfindet, die jedoch nicht eine enge zusammenhdngende Struktur erkennen lassen. Solche
Bereiche sind gepragt von der Entwicklung entlang einer definierten Stra3enachse. Gut erkennbar
sind sie durch die einzelnen Zufahrten zu Stellplatzanlagen der einzelnen Betriebe. Sie sind meist
verkehrsginstig oder das Grundstick betreffend preisginstig gelegen (auf der ,grauen Wiese®)
und bieten Platz fir gréRere Ansiedlungen mit einer entsprechenden Kundenfrequenz.

Stadtebaulich gesehen sind die Streulagen nicht von hochwertiger Bausubstanz oder
erhaltenswerten Strukturen gekennzeichnet. Die Betriebe sind zumeist in einfacher Bauweise
errichtet und fur eine geringe Nutzungszeit profitabel zu betreiben.

Es gilt die Entwicklung in diesen Streulagen weitgehend einzudammen mit dem Ziel, die
Innenstadt oder definierte Entwicklungsrdume konzentriert zu entwickeln. Hierzu hat die Stadt
Wittlich in der Vergangenheit bereits an den Bebauungspléanen in den Streulagen sichergestellt,
dass sich der Einzelhandel nicht unkontrolliert entfalten kann. Im Rahmen der weiteren
Steuerungsabsicht durch dieses Konzept muss geprift werden, ob die Regelungsinstrumente
zukunftig zur Anwendung kommen sollen und kénnen.

6.1.5 Stadtebauliche Situation in Nahversorgungsbereichen

In den Bereichen der Stadt, wo mal3geblich Angebote der Nahversorgung vorhanden sind, die fur
sich einen Verkehrsfluss erkennen lassen, ist davon auszugehen, dass eine gute Anbindung als
Voraussetzung fur die Entwicklung dieses Standortes gegeben war. Davon ist zumindest im
Vitelliuspark auszugehen, wo die Nahversorgung in Form eines Vollversorgers und eines
Discounters nicht nur fir die Stadt Wittlich sondern auch fir einen Teil des zugewiesenen
Naheinzugsbereichs gesichert ist. In Verbindung mit dem ebenfalls in direkter raumlicher Nahe
befindlichen Elektronikmarkt nimmt der Standort Vitelliuspark jedoch eine Uiber die Nahversorgung
hinausgehende Funktion wahr. Auf diese Funktion und die freien Flachenpotenziale in der
Nachbarschaft soll auch in der Realisierung der darzustellenden Verkaufsflachenpotenziale
eingegangen werden, indem dem Bereich bei der Herleitung der spateren Zentrenstruktur eine
angemessene Bedeutung zukommt.
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Weitere Standorte, die ausschlieBlich der Nahversorgung dienen, befinden sich an der
KurfurstenstralRe, der Schlof3stralRe und der Justus-von-Liebig-Strafl3e. Letzterer Einzelhandels-
betrieb stellt sich in Form des gréRten Vollsortimenters Wittlichs dar, der auch Uber ein
beachtliches Randsortiment verfugt. Er liegt derzeit planungsrechtlich teilweise in einem Gewerbe-
und Sondergebiet und ist verkehrlich zumindest nicht optimal angebunden, was auf Grund seiner
Strahlkraft kein Problem darzustellen scheint. Von dem Betrieb geht eine Verkehrsfrequenz aus,
die einige der umliegenden Knotenpunkte zusatzlich zum Gewerbeverkehr erkennbar belastet.
Somit ist festzustellen, dass die grof3en Vollversorger allesamt relativ weit vom Stadtzentrum
entfernt liegen. Gekennzeichnet ist die Umgebung der Justus-von-Liebig-Strale von grofRen
Gewerbehallen des Logistik- und Produktionsbetriebs. In Zukunft soll das Verkehrssystem an
dieser Stelle durch eine neue Spangenanbindung zur Umgehung Wengerohr und damit zur
Strecke des Hochmoseliibergangs entlastet werden.

Die Discounter, die sich an den anderen beiden Standorten befinden, sichern die Nahversorgung
in den angrenzenden Wohngebieten. Dazu sind sie recht gut an das Verkehrsnetz angebunden.
Gleichzeitig sind sie aber auch fur die fuRlaufige Nahversorgung zuganglich. Der Markt in der
SchloRstral3e stellt zudem, abgesehen von einem kleinen Nachbarschaftsladen, den am nachsten
zur Innenstadt gelegenen Lebensmittelladen dar. Jedoch stellen ein grof3er 6ffentlicher Parkplatz
und der zentrale Omnibusbahnhof eine wahrnehmbare Trennung des Marktes von der Innenstadt
dar.

6.2 Bauplanungsrechtliche Vorgaben fir die vorgenannten Bereiche

6.2.1 Flachennutzungsplan

Der giltige Flachennutzungsplan der Stadt Wittich aus dem Jahr 2006 geht zum Punkt
Einzelhandel nicht auf Details zu Festsetzungen von Bebauungsplanen oder Standorten in
Sondergebieten ein. Vielmehr zeigt er die bestehenden Betriebe auf und Uberfiihrt entstandene
Standorte in den neuen Planungsstand. Ausgehend von einem Einzelhandelskonzept aus dem
Jahr 2003, mit Aussagen Uber die Entwicklung der randstandigen Betriebe hin zur Innenstadt,
begrindet der Flachennutzungsplan die Entwicklung einiger Standorte in nicht integrierter Lage,
legt jedoch stets den Fokus auf die Innenstadt. Wichtige Aussagen Uber die Versorgungsstruktur
und die Bedarfe, die in den Folgejahren zu erwarten sind werden hier allerdings noch nicht
formuliert.

Seit 2006 sind Uber aufgestellte Bebauungsplane Einzelhandelsbetriebe planungs-rechtlich
vorbereitet worden, die in der Gesamtschau des FNP noch nicht enthalten waren. Hierzu zahlen
auch Betriebe im Vitelliuspark, die derzeit bereits vorhanden sind. Andere bestehende grol3flachige
Betriebe, wie der Mébelmarkt in der Rudolf-Diesel-Stral3e, sind im Flachennutzungs-plan noch
nicht als Sondergebiet fir den Einzelhandel gekennzeichnet. Besonders hervorgehoben werden
die Bereiche Vitelliuspark (damals Konversionsgebiet ,Quartier Francais®, heute Areal des neuen
Bau- und Gartenmarktes) und Nordlich des Friedhofes, wo heute ein Wohngebiet entstanden ist.
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Abbildung 11: Nutzungsmischung im Wittlicher Stadtgebiet
(Quelle: Flachennutzungsplan der Stadt Wittlich 2006)

6.2.2 Bebauungsplane

Im Stadtgebiet Wittlichs existieren einige Bebauungspléane, die entweder den Einzelhandel nicht
regeln und somit innerhalb der Zulassigkeit nach der Gebietsart der BauNVO behandeln oder die
konkrete Regelungsanséatze fur den Einzelhandel beinhalten, welche jedoch vor dem Hintergrund
der aktuellen Rechtsprechung etwas genauer untersucht werden mussten. Dabei gilt es im Sinne
der angestrebten Steuerung des Handels im Stadtgebiet die notwendigen Konsequenzen aus den
vorhandenen Regelungen zu erkennen und diese in planungsrechtliche Empfehlungen zu
Uberfihren.

Zu den wichtigsten Bereichen fiir den Einzelhandel zadhlen zunéchst die bestehenden Gewerbe-
und Industriegebiete. Die hierfir vorhandenen Bebauungsplane wurden hinsichtlich der
Zulassigkeit modifiziert. In einem Fall sind heute grof3flachige Handelsbetriebe ausgeschlossen.
Dies ergibt sich aus den Regelungen Uber die zuldssigen Verkaufsflichen der BauNVO in

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Wittlich — Fortschreibung 2014 Seite 38



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU @ UMWELTPLANUNG e

Gewerbegebieten. Fur nicht grof3flachigen Einzelhandel wurden Regelungen getroffen, die eine
Ansiedlung auf nicht zentrenrelevante Sortimente beschrankt. In anderen Fallen wurden
Einzelhandelsbetriebe zwar ausgeschlossen, allerdings Uber eine Ausnahme wieder zulassig
erklart, sofern ,keine wesentlichen Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder die stadtebauliche Entwicklung® ausgehen. Diese Formulierung ist vor dem
Hintergrund der Definition dieser Auswirkungen, die ebenfalls im Bebauungsplan gegeben wird,
etwas unsicher, da Uber Gutachten und Vorhabenbegrindungen diese Auswirkungen nicht
rechtssicher geprift werden kdnnen. Zudem enthélt diese Formulierung keine Aussagen uber die
maximale Verkaufsflache; auch nicht in zum Teil eigens festgesetzten Sondergebieten, wie dem
SO ,Verbrauchermarkt / Gro3handel“, das nicht weiter in seiner Sondernutzung definiert ist.

Im Konversionsgebiet besteht in einigen durch Sondergebiete festgesetzten Bereichen fur den
Einzelhandel ein Regelungsproblem, das auf die Ausformulierung der Sondernutzung abstellt. Es
werden dabei oftmals pauschale Regelungen fiur Einzelhandelsbetriebe getroffen, die so nach der
neueren Rechtsprechung nicht rechtssicher sind. In Sondergebieten sind die Handelsnutzungen
betriebsbezogen auf ihre Verkaufsflachen festzusetzen, um dem so genannten ,Windhundrennen®
entgegenzuwirken. In den Gewerbegebieten wird lediglich nicht zentrenrelevanter Einzelhandel
zugelassen. In den Mischgebieten bestehen keine Modifizierungen zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben.

Das innerstadtische Einkaufszentrum ist Uber einen Bebauungsplan bauplanungsrechtlich
gesichert. Dieser setzt ein Kerngebiet fest und verzichtet dabei auf eine Modifizierung hinsichtlich
der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben. In direkter Nachbarschaft befindet sich das Wohn-
und Dienstleistungsobjekt Firstenhof. Dieses ist Uber ein Mischgebiet gesichert, dessen
Bebauungsplan ebenfalls keine Regelungen zum Einzelhandel beinhaltet. Hiernach sind nicht
grof3flachige Betriebe zulassig.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Regelungen zur Zulassigkeit oder Unzuldssigkeit
sowie zu den jeweiligen Ausnahmeregelungen nicht einheitlich in den einzelnen Bebauungsplanen
Einzug finden. Es werden unterschiedliche Begrifflichkeiten fiir die Sortimente oder Warengruppen
in den Definitionen platziert und die Vorgaben Uber die Festsetzungen in Sondergebieten nicht
rechtskonform umgesetzt. In den durch die vorhandenen Betriebe oder moglichen
Entwicklungsspielraume fir die Innenstadt potenziell mit schadlichen Auswirkungen verbundenen
Gebieten ist daher die Anpassung der Festsetzungen an die rechtssichere Regelung fir
Einzelhandelsbetriebe nach den Steuerungsabsichten dieses Konzeptes zu empfehlen.

6.2.3  Aktives Stadtzentrum Wittlich

Die Stadt Wittlich befindet sich seit einiger Zeit im Forderprogramm ,Aktive Stadtzentren® und ist
insofern an einer aktiven Aufwertung der Innenstadt interessiert. Im Rahmen dieses Programms
werden Sanierungs- und Ordnungsmaflnahmen umgesetzt, die Uber die klassische Sanierung
nicht im nun erfolgenden Umfang realisierbar gewesen waren. Vielmehr zielt das Programm darauf
ab, die stadtebauliche Struktur der Wittlicher Innenstadt aufzuwerten und die bestehende
Bausubstanz nach Mdglichkeit zu erhalten sowie zu erganzen. Auch der 6ffentliche Raum wird
durch Mal3Bnahmen im Programm bedacht.

Teil dieser aktiven Stadtentwicklung ist auch der innerstadtische Einzelhandel. In einem
Zielkonzept, das 2011 im Innenstadtentwicklungskonzept unter dem Namen ,Aktives Stadtzentrum
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Wittlich“23 dokumentiert wurde, soll eine angemessene Nutzungsmischung angestrebt werden, die
sich Schwerpunkte fiir einzelne Nutzungstypen setzt.
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Abbildung 12:  Zielkonzept Nutzungsschwerpunkte (Plan 8)
(Quelle: Innenstadtentwicklungskonzept der Stadt Wittlich, 2011)

Natirlich ist auch die Zielsetzung eines solchen Innenstadtentwicklungskonzeptes bei der
Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen zu berlcksichtigen. Insofern kann die
Abgrenzung im weiteren Konzeptverlauf nicht alleine auf dem Bestand aufbauen, sondern muss
auch die Planungs- und Entwicklungsabsichten der Stadt Wittlich aufnehmen und beispielsweise
den Bereich Oberstadt angemessen wirdigen. Dies ist notwendig, weil ein zentraler
Versorgungsbereich nicht nur aus Einzelhandelsbetrieben besteht. Vielmehr sind auch ergdnzende
Dienstleistungen, Offentliche  Einrichtungen, Verwaltung, Gesundheitseinrichtungen und
Gastronomie fir die ,Zentralitat® mit verantwortlich. Dieser Umstand wurde bereits bei der
Aufstellung des innerstéadtischen Konzeptes bertcksichtigt.

6.3 Fazit der stadtebaulichen Analyse

Fur die Stadt Wittlich gelten einige stadtebauliche Vorgaben, die Einfluss auf kinftige
Einzelhandelsentwicklungen haben. Dabei spielt insbesondere die planungsrechtliche Situation
eine wichtige Rolle. Zu nennen sind hier vor allen Dingen die Festsetzungen verschiedener
Bebauungspléane??.

23 Stadt Wittlich, ,Aktives Stadtzentrum Wittlich — Innenstadtentwicklungskonzept®, 2011

24 Die getroffenen Festsetzungen sind aus bauplanungsrechtlicher Sicht nach heutigen MaRstében teilweise nicht mehr
rechtssicher, da sie nicht den aktuellen Anforderungen des Planungsrechts und der aktuellen Rechtsprechung entsprechen. So
wurden in bestimmten Bereichen Festsetzungen getroffen, deren Rechtssicherheit klar angezweifelt werden muss. AuRerdem
entsprechen die tatséchlichen Ansiedlungen oftmals nicht den Festsetzungen der betreffenden Plane. Das betrifft insbesondere
die Unterscheidung zwischen grof3flachigen und nicht groR3flachigen Betrieben sowie die Ausgestaltung der Regelungsgehalte
(und ,Definitionen®) von eigens geplanten Sondergebieten.
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Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll die aktuelle Gesamtsituation der Stadt
untersuchen und die sich daraus ergebenden Chancen und Risiken flr die kinftige Entwicklung
aufzeigen. Auf der Grundlage einer zielgerichteten stadtebaulichen Analyse soll in diesem
Zusammenhang ein Konzept zur Optimierung der Einzelhandelsstruktur entwickelt werden, das als
Grundlage fur die kiinftige Steuerung des Einzelhandels mit der Regionalplanung abzustimmen ist.

Als monozentrales Mittelzentrum hat Wittlich in seinem Einzugsbereich und in der Region eine
herausgehobene Bedeutung, so dass moglicherweise auch bestimmte, friiher getroffene
Entscheidungen nochmals hinterfragt werden mussen, wenn die Stadt die ihr zugewiesene
Funktion auf Dauer wahrnehmen soll. Dies gilt insbesondere im Lichte der in der Umgebung
vorhandenen Konkurrenzstandorte und vor der sich stetig &andernden Landschaft des
Einzelhandels und dessen Geschéaftsmodellen, die auch eine sich verandernde Kundennachfrage
mit sich bringen. Dem Motto ,Handel ist Wandel“ muss auf planerischer Ebene begegnet werden,
um die Stadt als Mittelzentrum zu starken und langfristig attraktiv fir Kunden zu halten, was eine
gewisse offene Entwicklungsmdglichkeit des Marktes bedingt, und gleichzeitig einen Rahmen zu
setzen, der die Stadt selbst nicht Ubermafig belastet, so dass sie ihre Rolle in der Region voll
ausftillen kann.

In diesem Zusammenhang ist dringend anzuraten, die vorhandenen Bebauungspléne insgesamt nochmals im Detail auf solche
Schwachstellen oder Licken hin zu analysieren und diese in Anderungs- oder Erganzungsverfahren anzupassen.
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7 GUTACHTERLICHE AUSWERTUNG

7.1 Zahlenwerk
Zunachst ein kurzer Uberblick tiber das bisherige Zahlenwerk:

= Einwohner Stadt Wittlich 18.322
Nahbereich 31.850
Mittelbereich 52.238
= Kaufkraftindex der Stadt Wittlich 95,2
m Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Nahversorgung 2.521 €/ Person/a
sonstige Versorgung 2.715 €/ Person/a
= Verkaufsflache Stadtgebiet kurzfristiger Bedarf 22.275 m?
mittelfristiger Bedarf 54.060 m2
m Verkaufsflache / Einwohner 4,16 m2
»  Kaufkraft Nahversorgung 80,29 Mio. €
Mittelbereichsversorgung 141,83 Mio. €
m Einzelhandelszentralitat 216

7.2 Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielraume, Potenziale und Restriktionen

Die erhobenen Zahlen stitzen sich auf derzeit bekannte Nutzungen und die hier vorhandenen
Sortimente einzelner Warengruppen im Stadtgebiet. Um aus diesen Zahlen eine gutachterliche
Einschatzung der Situation ableiten zu kénnen, missen jedoch einige Korrekturen aufgrund der
tatsachlichen Anbieterstruktur vorgenommen werden. Diese beriicksichtigen - wie bereits
erlautert - eine Abweichung des theoretischen Zahlenwerks von der realen Situation, aufgrund von
Besonderheiten des Warenangebotes und bestimmter ortlicher Faktoren. Zudem wird nachfolgend
auch bericksichtigt, dass Einzelhandelsbetriebe im Mittelbereich auferhalb der Stadt Wittlich
selbst vorhanden sind, die ebenfalls mittelbereichsrelevante Kaufkraft binden. Hierbei wird aber
auch bericksichtigt, dass der Versorgungsauftrag bei der Stadt Wittlich liegt, weshalb eine
Konkurrenzsituation, insbesondere zu Orten ohne jegliche zentralortliche Funktion, nachfolgend
beschrieben und fur die Entwicklung in Wittlich hin beurteilt wird. Diese Berlcksichtigung erfolgt fur
jede betroffene Warengruppe unabhangig, so dass auf die Bedirfnisse des Mittelbereichs
angemessen eingegangen werden kann. Wahrend beispielsweise Musikinstrumente nur in der
Stadt Wittlich selbst angeboten werden, sind aul3erhalb des Stadtgebietes im zugewiesenen
Mittelbereich Angebote aus den Bereichen Einrichtungsbedarf, Nahrungs- und Genussmittel, usw.
durchaus vorhanden. Dies wird entsprechend berucksichtigt.

Die folgende Tabelle zeigt zunachst die aus der Kaufkraftbindungsquote ermittelten Werte fur den
Kaufkraftab- bzw. -zufluss in % und in Mio. €. Zu beachtende 6rtliche Besonderheiten werden im
Anschluss beschrieben. Hierbei gilt, dass eine 100 %-ige Deckung des Bedarfs im Einzugsbereich
nicht in allen Warengruppen erreicht werden kann und soll. Beispielsweise werden bestimmte
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Sortimente eher in Fachmarkten, die typischerweise in groReren Orten, wie etwa dem
Oberzentrum Trier, angesiedelt werden, vorgehalten. Auch andere Versorgungsmaglichkeiten, wie
etwa Online-Shopping, Tele-Shopping u.A., die gerade im Elektronikbereich einen immer groReren
Stellenwert einnehmen, fuhren dazu, dass eine vollstandige Bedarfsdeckung vor Ort in einigen
Sortimenten als eher unrealistisch angenommen werden kann.

Warengruppe

Kaufkraft-

Kaufkraftab- und Kaufkraftab- und-

bindungsquote -zufluss

in %

in %

zufluss
in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 98,5 -1,5 -1,0
Gesundheits- und Kérperpflege 113,2 13,2 1,7
Baumarktspezifische Waren 95,1 -4,9 -1,5
Bekleidung 124,8 24,8 5,7
Einrichtungsbedarf 94,7 -5,3 -1,2
Buicher / Schreibwaren 63,1 -36,9 -4,2
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 27,1 -72,9 -6,4
Spielwaren / Hobbys 85,8 -14,2 -0,8
Foto / Optik 49,6 -50,4 -3,0
Schuhe / Lederwaren 210,1 110,1 59
Informationstechnologie 31,0 -69,0 =&,
Sport / Camping 129,4 29,4 1,5
Glas-Porzellan-Keramik 94,1 -5,9 -0,2
Uhren / Schmuck 89,2 -10,8 -0,3
Telekommunikation 53,5 -46,5 -0,9
Baby-/ Kinderartikel 80,4 -19,6 -0,1
-15,1
Tabelle 8: Kaufkraftab- und -zufliisse im Einzugsbereich
(Quelle: eigene Berechnungen)
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Abbildung 13: Umsatzpotenziale der einzelnen Warengruppen in Mio. € im Vergleich
(Quelle: eigene Darstellung)
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Die mit einem Kaufkraftzufluss (+) identifizierten Warengruppen weisen in der Potenzialdarstellung
folglich eine negative Bilanz auf.

-  Nahrungs- und Genussmittel

Der Bereich ,Nahrungs- und Genussmittel” liegt mit einer Kaufkraftbindungsquote von 98,5 % im
Bereich der Vollversorgung. Derzeit flieBen vom Standort Wittlich etwa 1,0 Mio. € ab. Das
bedeutet, dass die Nahversorgung durch die bestehenden Betriebe generell gesichert ist. In der
Ortlichkeit lasst sich daher ein Verkaufsflachenpotenzial von 269 m2 errechnen. Hier ist aber die
sich standig wandelnde Handelswelt zu bertcksichtigen. Aus verschiedenen Grunden, die nicht
stets mit einer Vergro3erung des Warenangebotes und damit mit mehr Umsatz verbunden sind, ist
die Erweiterung bestehender Betriebe aus der derzeitigen Versorgungsstruktur Wittlichs heraus
noch zu ermdglichen. Hierdurch wird vielfach nicht mehr Kaufkraft in die Stadt gezogen. Vielmehr
wird den Winschen von Verbrauchern, einer geringeren Lagerhaltung oder einer besseren
Prasentation der Waren entsprechend eine Erweiterung bestimmter Betriebstypen notwendig
werden. Die alleinige Existenz oder das Fehlen bestimmter Betriebe kénnen Einfluss auf die
Kaufkraftbindung haben, weniger aber geringe Unterschiede bei der Verkaufsflache selbst.

Das errechnete Potenzial fur die Verkaufsflachenentwicklung kann gutachterlich nicht in diesem
geringen Umfang bestatigt werden. Hier wird die Unterbringung von insgesamt rund 2.500 m?2
Verkaufsflache als vertraglich und tragfahig eingestuft, wobei Erweiterungen bestehender
Angebote vorrangig ins Auge zu fassen sind. Alternativ kbnnte der Ersatz bestimmter Betriebe
auch fir eine stadtebauliche Aufwertung bestimmter Bereiche sorgen. Die Innenstadt ist hier als
erster Profiteur dieses Potenzials zu sehen. Da die Nahversorgung aber vorrangig auf3erhalb
stattfindet, muss auch dort den Marktbedirfnissen in einem ausgewogenen Verhaltnis
nachgekommen werden, um die Funktion Wittlichs als Versorgungsstandort in Ganze zu stéarken
und zu sichern. Neuansiedlungen sollten aus planerischer Sicht vorrangig in der Innenstadt
stattfinden, sofern ein geeignetes Konzept hierfir und eine passende Flache gefunden werden
kénnen. Auswirkungen von Verlagerungen sind indes derzeit nicht einzuschatzen, da die konkrete
veranderte Struktur untersucht werden msste.

> Gesundheits- und Korperpflege

Im Hinblick auf die Sortimente der Warengruppe ,,Gesundheits- und Korperpflege® wurden im Zuge
der vorliegenden Untersuchung alle Betriebe berlicksichtigt, die Angebote aus dieser Waren-
gruppe fuhren. Dazu z&hlen auch die Discounter und Lebensmitteleinzelh&ndler im Einzugs-
bereich, die in ihrem Sortiment einen bestimmten Anteil an Produkten aus dieser Warengruppe
regelmafig anbieten. Des Weiteren z&hlen hierzu auch Apotheken, die i.d.R. zwar nur Uber eine
kleine Verkaufsflaiche verfigen, daflir aber eine dberdurchschnittliche Flachenproduktivitat
aufweisen.

Mit einem Kaufkraftzufluss von derzeit 13,2 % oder 1,7 Mio. € kann von einer guten Versorgung
der Bevolkerung ausgegangen werden. Aus der Kaufkraftbindung resultiert, dass ein negatives
Verkaufsflachenpotenzial in Hohe von -463 m? festzustellen ist. Auch dieser Wert kann
gutachterlich nicht bestatigt werden. Es ist als vertraglich anzunehmen, dass eine Erweiterung der
Gesamtverkaufsflache Wittlichs in dieser Warengruppe von etwa 800 m? realisierbar ist. Dieses
Potenzial ist alleine nicht geeignet eine negative Auswirkung auf die zentralen Versorgungs-
bereiche Wittlichs oder eines umliegenden Zentrums auszutiben. Zugleich ist eine Ansiedlung in
dieser GroRRenordnung genau zu prifen. Es kommt also auf die Wahl des richtigen Standortes im
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Stadtgebiet an. Daher ist das Potenzial vor allem in Erweiterungen bestehender Angebote zu
sehen. Dabei soll ebenfalls die Innenstadt bevorzugt werden.

Seit dem Strukturwandel durch den Wegfall von Schlecker und IhrPlatz findet ein stetiger
Ansiedlungskampf der Kommunen um einen der verbleibenden Drogerieanbieter statt. Daher ist in
dieser Branche auch in den kommenden Jahren noch mit weiteren Veranderungen der Marktlage
sowohl innerhalb einzelner Gemeinden als auch bezlglich der Konkurrenzsituation mehrerer
Kommunen untereinander zu rechnen. Fir &hnliche Entwicklungen, die zuklnftig eintreten
konnten, kann an dieser Stelle jedoch leider keine Aussage gemacht werden. Auch die
Erweiterung von Vollsortimentern oder Discountern 16st oftmals VerkaufsflachenvergréRerungen
im Bereich der Gesundheits- und Korperpflege aus. Daher ist rechnerisch auch diese Erweiterung
im Einzelfall Gber die Ausschopfung eines geringen Potenzials nachzuweisen. Da eine Deckelung
von Verkaufsflachen nicht bei einer Bindung der vorhandenen Kaufkraft zu 100 % sondern an dem
unterbleibenden Ausldsen von negativen Auswirkungen nach Z 60 des LEP |V zu orientieren ist, ist
die geringe Zuschreibung von potenziellen Verkaufsflachen fur Wittlich als Mittelzentrum als
Starkung des Standortes zu verstehen. Auswirkungen von einzelnen Vorhaben sind demnach fir
den Einzelfall nachzuweisen; ihnen kann an dieser Stelle nicht vorgegriffen werden.

> Baumarktspezifische Waren

In diesem Bereich flieRt vom Standort Wittlich derzeit eine Summe von etwa 1,5 Mio. € ab, was zu
einer Bindungsquote von 95,1 % fuhrt. Hieraus ergibt sich ein Verkaufsflachenpotenzial von
rechnerisch 1.092 m2,

In Wittlich wurde nach der Errichtung des neuen Baumarktes mit etwa 9.500 m? Verkaufsflache
das ehemals diese Branche beherrschende Hela-Profizentrum, welches etwas Uber 13.000 m2
Verkaufsflache hatte, geschlossen. Daher sank die Kaufkraftbindung um einen erheblichen Anteil.
Dieses konnte durch ein mogliches Potenzial von etwa 2.000 m2 ausgeglichen werden. Zwar ergibt
sich hieraus dann wieder eine leichte Uberschreitung der Kaufkraftbindungsquote. Allerdings ist in
der Umgebung Wittlichs kein dhnliches Angebot vorhanden und vermutlich mittelfristig auch nicht
ansiedlungsfahig. Dies ware jedoch in einer gesonderten auf das Vorhaben abgestellten
Untersuchung darzustellen, die einen regionalen Ansatz wahlen muss, um die Auswirkungen eines
Vorhabens realistisch abzubilden. Dies liegt nicht zuletzt an der Bedeutung, die grof3e Baumarkte
heute haben. Sie sind regelmélig geeignet einen groReren Einzugsbereich zu erschliel3en, als es
die Regional- und Landesplanung im Zentrale-Orte-Konzept vorgeben. Wegen der breiten
Angebotspalette und der dennoch recht spezialisierten Sortimente entsteht ein grofer
Flachenbedarf, der auch auf Grund der dann bendtigten Freiflachen nicht tberall topografisch als
auch planungsrechtlich zu befriedigen ist. Hier kommt dem Mittelzentrum Wittlich im &stlichen
Bereich der Region Trier sicherlich ein hohe Bedeutung zu.

> Bekleidung

Die Struktur in der Warengruppe ,Bekleidung® ist im Stadtgebiet bereits gut durchmischt. Es ist
eine Uberdeckung des Bedarfs festzustellen. Die Kaufkraftbindungsquote betragt derzeit 124,8 %,
so dass sich fur den Standort Wittlich ein rechnerischer Kaufkraftzufluss von umgerechnet etwa
5,7 Mio. € ergibt. Dies entspricht einem negativen Verkaufsflachenpotenzial von -1.986 m2.

Aus gutachterlicher Sicht muss hier dem Zahlenwerk entgegengehalten werden, dass ein Grof3teil
der insgesamt 9.995m2 in dieser Warengruppe durch Betriebe auRerhalb der Innenstadt
gebunden werden; fast die Halfte der gesamten Verkaufsflaiche alleine durch einen nicht
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integrierten Betrieb. Dabei werden in Wittlich insgesamt alle Angebotstiefen und Qualitatsstufen
vorgehalten. Dennoch kann ein Abfluss in das Oberzentrum Trier festgestellt werden, der jedoch
durch einen entsprechenden Zufluss aus den umliegenden Mittelbereichen, die selbst Uber eine
geringere Angebotsvielfalt verfiigen, kompensiert wird. Es sollte daher im Sinne einer
angemessenen Standortpolitik und Steuerung von Ansiedlungen das ,Auswaschen® der Innenstadt
im Hinblick auf erkennbar innenstadtrelevante Sortimente verhindert werden. Dies kann nur
gelingen, wenn die Ansiedlungssteuerung klare Vorgaben fir die Realisierung der aus
gutachterlicher Sicht moglichen 800 m2 Verkaufsflache macht. Es ist klar, dass keine willkirliche
Realisierung dieses Potenzials moglich ist. Vielmehr soll versucht werden durch die Ausschdpfung
Kaufkraft in die Innenstadt zurtick zu holen. Alternativ besteht natirlich die Mdglichkeit einen
anderen Standort weiter zu starken. Doch die bisherige ungeordnete Entwicklung kann nicht weiter
mit dem aufgezeigten Potenzial verfolgt werden. Es gilt Schwerpunkte in der Stadtentwicklung zu
setzen, die die stadtebauliche Struktur Uber Jahre hinweg beeinflussen und mdglichst positiv
begleiten sollen.

> Einrichtungsbedarf

Im Bereich der Warengruppe ,Einrichtungsbedarf wird eine Kaufkraftbindungsquote von 94,7 %
festgestellt. Dies fuhrt zu einem Kaufkraftabfluss von rund 1,2 Mio. € und ergibt bei der zugrunde
gelegten Flachenproduktivitat ein Verkaufsflachenpotenzial von 460 m?.

Wittlich ist auf Grund seiner Lagegunst und der deutlichen Unterdeckung der angrenzenden
Mittelbereichen mit Waren dieser Warengruppe als geeigneter Standort fir eine Verdichtung
bestimmter Angebote anzusehen. Naturlich sind dabei nicht die Bindung der zugeschriebenen
Kaufkraft zu 100 % oder die Bertcksichtigung der bestehenden Betriebe in Form eines
Konkurrenzschutzes ausschlaggebend, um die Vertraglichkeit weiterer Ansiedlungen zu beurteilen.
Vielmehr gilt es die Region mit ihren Bedurfnissen zu sehen und demgemal auch Biindelungen
bestimmter Branchen zu ermdglichen, die anderenfalls nicht zu einer betriebswirtschaftlich
tragfahigen Ansiedlung unter Aufteilung der endogenen Potenziale auf einzelne Zentren fiihren
kénnten. Sofern ein solcher regionaler Ansatz bei der Priifung konkreter Vorhaben zum Tragen
kommt, ist zu ermitteln, welche Teile der regionalen Umgebung in die Betrachtungen eingestellt
werden konnten. Sicherlich liegt die gemeinsame Betrachtung der Mittelbereiche von Wittlich,
Bernkastel-Kues und Traben-Trarbach wegen der derzeit bereits erkennbaren Verflechtungen der
Moselorte zum Standort Wittlich auf der Hand. Schwieriger wird die Betrachtung der noérdlich
angrenzenden Eifelgemeinden, die eher untereinander eine Losung fir die Entwicklung des
Einzelhandels mit regionalen Schwerpunkten finden missen. In westlicher Richtung kommt sehr
schnell der direkte Einwirkbereich des Oberzentrums Trier, das sicherlich eine starkere
Magnetwirkung entfalten kann, als dies fur Wittlich mdglich ist. AbschlielRend bleibt der Blick in
Ostlicher Richtung. Hier schliel3t der Mittelbereich Cochem-Zell an, der fir sich eine interne Losung
finden sollte, die zur regionalen Entwicklung beitragt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Warengruppe, in der im Mittelbereich in einem nicht
zentralen Ort ein grofRes Angebot vorhanden ist. Dieses Mdbelhaus ist nach raumordnerischen
Mafstaben an einer nicht zuldssigen Stelle entstanden und stetig ausgebaut worden. Die Grof3e
des Angebotes belauft sich aktuell auf etwa 5.000 m? Verkaufsflache. Bei Auslegung der aktuellen
Rechtsprechung muss davon ausgegangen werden, dass dieses Angebot bei der Prifung von
schadlichen Auswirkungen im Sinne der Raumordnung nicht beriicksichtigt werden muss. Es
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handelt sich nicht um einen zentralen Versorgungsbereich und zugleich stellen Mdbel kein
zwingend zentrenrelevantes Sortiment dar.

Ausgehend von einer Bindungsquote von 94,7 % in Wittlich und einer Quote von deutlich unter
100 % in Bernkastel-Kues und Traben-Trarbach kann insgesamt aus den Standorten ein Potenzial
von rund 17 Mio. € abgeleitet werden, das derzeit nicht gebunden ist. Da aber der konkrete
Nachweis Uber die Schadlichkeit von Vorhaben rechtlich erforderlich ist und der aufgezeigte
Ansatz alleine nicht ausreicht, um Ansiedlungen zu rechtfertigen, wird an dieser Stelle zunachst
darauf verwiesen, dass abhéngig vom Einzelfall eine Verkaufsflache von 6.000 m2 als mdgliches
Potenzial freigestellt werden konnte. Diese Aussage steht jedoch unter dem Vorbehalt der
konkreten betriebswirtschaftlichen und stadtebaulichen Prifung.

-  Bicher / Schreibwaren

Bicher und Schreibwaren kdnnen als eigenstandige Warengruppe nur unter Bericksichtigung der
tatsachlichen Angebotsstrukturen realistisch erfasst und bewertet werden. So werden ent-
sprechende (Teil-)Sortimente auch in allen Supermérkten, Warenhausern, Discountern, Kiosken,
Tankstellen und in weiteren Betrieben als Randsortiment angeboten, was tatsachlich zu einer
deutlich héheren Kaufkraftabschopfung fihrt, als es die rechnerisch ermittelten Werte vermuten
lassen. Die Kaufkraftbindungsquote von 63,1 % und das sich hieraus ergebende zusétzliche
Potenzial von 4,2 Mio. € bzw. 987 m? Verkaufsflache konnen daher nicht als absolute KenngréRe
herangezogen werden.

Geht man von einem tatsachlichen Bedarf von maximal 500 m? aus, so lasst sich hieraus durchaus
die Vertraglichkeit eines weiteren Buchladens im Innenstadtbereich ableiten. Zu beachten ist dabei
allerdings, dass dem Ausbau des vorhandenen Angebotes der Vorrang gegeben werden sollte
auch wenn sich durch das Konzept kein Konkurrenzschutz betreiben lassen soll.

Da in dieser Warengruppe der Vertrieb und das Bestellen Uber das Internet ein wichtiger zu
beachtender Faktor ist, kann der Ausbau dieses Sortimentes nur unter gleichzeitiger Bewerbung
des ortlichen Angebotes funktionieren. Auch hier ist die Form des Marketings Uber eine eigene
Internetseite der Betriebe hilfreich. Zu berilicksichtigen ist auch die Angebotsvielfalt in der
Warengruppe. Hier kdnnte ein spezialisiertes Fachgeschaft mit einem eng definierten Angebot
ohne Schaffung einer zusatzlichen Konkurrenzsituation zu bestehenden Betrieben die
Angebotsvielfalt verbessern. Eine differenziertere Nachfrageanalyse wére hier aber notwendig, um
genauere Aussagen machen zu kdnnen, was in erster Linie auf die Tragfahigkeit eines Betriebes
und weniger auf dessen Vertraglichkeit abzielt.

> Unterhaltungselektronik und elektronische Medien

Die Warengruppe Unterhaltungselektronik und elektronische Medien weist eine besondere
Charakteristik auf, denn neben den elektronischen Geraten z&hlen hierzu auch Zubehorartikel und
Medien. Diese werden jedoch auch in den unterschiedlichsten Einzelhandelsbetrieben als Teil des
dortigen Sortiments angeboten. So ist beispielsweise der Verkauf von DVD’s und CD's bei
Discountern und Lebensmitteleinzelh&ndlern, Warenhdusern und Drogerieméarkten heute bereits
Standard, wenn auch nur als Randsortiment. Insofern muss zwischen den Medien und den
eigentlichen Geraten genauer unterschieden werden, um ein realistisches Gesamtbild der
tatsachlichen Angebotsstruktur zu erhalten.
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Im Stadtgebiet befinden sich neben Fachanbietern auch einige sonstige Einzelhandler, die Medien
im Randsortiment fihren. Daher kann davon ausgegangen werden, dass zumindest dieses
Angebot im Einzugsbereich teilweise gedeckt ist. Es ist dabei zu beachten, dass eine gewisse
Tiefe des Angebotes, die zur vollstdndigen Befriedigung der Nachfrage erforderlich wére, sicherlich
durch die vorhandenen Strukturen nicht erreicht wird.

Schwieriger ist die Beurteilung des Angebotes von Waren der Unterhaltungselektronik. Diese
Gerate werden auB3er im Fachhandel auch in jedem Discounter und Vollsortimenter als
Aktionsware in regelméligen Abstdnden gehandelt. Dadurch entsteht eine durchaus
nennenswerte Konkurrenz zu Fachgeschaften, die zwar kaum quantifiziert werden kann, aber
dennoch nicht unterschatzt werden darf. Der zusatzliche Bedarf an solchen Waren, bei einer
ermittelten Kaufkraftbindungsquote von 32,8 % und einem noch offenen Potenzial von 6,2 Mio. €
bzw. 1.680 m? Verkaufsflache, ist indes relativ hoch und lasst Spielraume fir zusétzliche
Ansiedlungen erwarten. Derzeit existiert bereits ein Elektronikfachgeschéaft in Wittlich, welches
aber dennoch nicht fir eine ausreichende Deckung des Bedarfs sorgen kann. Gleichzeitig
bestehen in Wittlich auch kleinere Fachgeschafte, die jedoch fir eine Vielzahl an Kunden keine
ausreichende Angebotsvielfalt und Auswahl bereitstellen kénnen. Das fuhrt zu einem anhaltenden
Ausweichen auf den Onlinehandel oder einer Fahrt ins Oberzentrum. Letzteres gilt es fur das
Mittelzentrum Wittlich vorrangig zu verhindern, um dem eigenen Versorgungsauftrag gerecht zu
werden. Es wird aus gutachterlicher Sicht angeraten eine weitere Bindung von Kaufkraft in dieser
Warengruppe anzustreben. Als realistisch und in Wittlich im Gegensatz zu den sonstigen
umliegenden Mittelzentren tragfahig wird eine Verkaufsflache von zusatzlichen 1.000 m? gesehen.
Die Realisierung kann innerhalb eines Kombinationsangebotes mit Sortimenten aus anderen
Warengruppen erfolgen oder als spezialisiertes Fachgeschéft installiert werden. Hierflr ist aber die
Ansiedlung an entsprechend hoch frequentierter Stelle im Stadtgebiet Voraussetzung. Die
Steuerung der Ansiedlung sollte von der Stadt Wittlich unter genauer Marktbeobachtung im
Stadtgebiet erfolgen, um die Innenstadt nicht zu stark zu belasten oder gar einen Funktionsverlust
dort zu riskieren.

> Elektrohaushaltsgerate / Leuchten

In dieser Warengruppe werden derzeit etwa 27,1 % der Kaufkraft gebunden. Das entspricht einem
Abfluss von 6,4 Mio. € und lasst ein Verkaufsflachenpotenzial von 2.566 m2 erwarten. Vor Ort sind
mehrere Angebote der Warengruppe vorhanden. Diese befinden sich teilweise sogar in direkter
Innenstadtlage.

Zusatzliche Ansiedlungen oder Erweiterungen in diesem Sortiment sind sinnvoll, um die Angebots-
vielfalt und damit die Auswahl fiur den Kunden auszubauen. Die Versorgung der Kernstadt mit
Leuchtmitteln oder Haushaltsgeraten ist derzeit rechnerisch sichergestellt. Die Kaufkraft wandert
aber teilweise in umliegende Zentren oder den Online-Markt ab. Empfohlen wird ein zu
realisierendes Potenzial von maximal 1.000 m? Verkaufsflache. Damit Iasst sich ohne eine zu
starke Konkurrenzsituation aufzubauen eine Verdichtung des Angebotes in Wittlich erreichen.
Auch hier ist in Kombination mit weiteren Angeboten eine gréRere Gesamtverkaufsflaiche denkbar
(Elektrofachmarkt).

> Spielwaren / Hobby

Das Angebot der Warengruppe ,Spielwaren / Hobby“ ist in Wittlich im Gegensatz zu vielen
anderen Mittelzentren derzeit weniger stark unterreprasentiert. Mit einer Bindungsquote von
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85,8 % und damit einem rechnerischen Kaufkraftabfluss von 0,8 Mio. € bindet Wittlich einen
ausreichenden Teil der zur Verfigung stehenden Kaufkraft. Es waren demnach 305 m?2
Verkaufsflache realisierbar.

Bedingt durch die vorhandenen Angebote in dieser Warengruppe ist davon auszugehen, dass auf
Grund der Zentrenrelevanz der Sortimente eine Ansiedlung nur in einem zentralen
Versorgungsbereich ermdglicht werden sollte. Folglich kann auch hier ein Potenzial freigestellt
werden, das geeignet erscheint, Kaufkraft in die Innenstadt zurtickzuholen. Alternativ stellt sich
auch hier die Frage nach einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, was dazu fihren kann,
dass auch aufRerhalb der Innenstadt ein geeigneter Standort fiir die Realisierung von etwa 500 m?2
Verkaufsflache gefunden werden kann.

-~  Foto / Optik

Einen vergleichsweise sogar leicht tiberdurchschnittlichen Wert erzielt die Stadt Wittlich im Hinblick
auf die Bindungsquote von 49,6 % Kaufkraft und damit einem Kaufkraftabfluss von 3,0 Mio. €. Das
entspricht einem Verkaufsflachenpotenzial von 940 mz2,

Da diese Warengruppe auch alle Optiker-Leistungen und Horgerate-Akustiker beinhaltet, wird
hierdurch die Bilanz leicht verschoben. Allerdings gehort diese Warengruppe auch zu den
Angeboten, die grol3ere Elektronikmarkte im Sortimentsmix mit bedienen und somit vielfach im
Oberzentrum vorhanden sind oder im Internet verkauft werden. Da es auf Grund der Konkurrenz
mit dem Internethandel und den Angeboten im Oberzentrum nicht erstrebenswert erscheint das
gesamte Potenzial in Wittlich zu binden, wird aus gutachterlicher Sicht ein Potenzial von 250 m?
Verkaufsflache als vertraglich angesehen. Damit konnte die Ansiedlung von kleineren Geschéften
in der Innenstadt realisiert werden. Alternativ sind diese Angebote als Teil von kombinierten
Betrieben mit Elektronik und Medien vorstellbar. Eine solche Lésung wird auch fir den Standort
Wittlich als realistisch eingestuft.

> Schuhe / Lederwaren

Das Angebot in dieser Warengruppe liegt mit einer Bindungsquote von 210,1 % und einem
rechnerischen Kaufkraftzufluss von 5,9 Mio. € bei einem lokalen Spitzenwert. Es bleibt ein
negatives Verkaufsflachenpotenzial von -2.274 m2 erkennbar.

Aus gutachterlicher Sicht muss in dieser Warengruppe dargestellt werden, dass ein Anteil von
knapp 80 % der bestehenden Angebote nicht in der Innenstadt angesiedelt sind. Auch sonst wird
empfohlen die derzeit Uber das gesamte Stadtgebiet verteilten Verkaufsflachen einer geordneten
Steuerung und maglichst einer angemessenen Blindelung zuzufihren.

Es sollte insgesamt ein Potenzial von etwa 300 m2 fir die Verlagerung, Erweiterung bestehender
Betriebe bericksichtigt werden. Damit bestehen durch die Ausschépfung des Potenzials keine als
spurbar einzuschatzenden Spannungen beziglich der umliegenden Zentren, die die jetzige
Situation weiter belasten wirden. Das aufgezeigte Potenzial ist vorrangig in der Innenstadt zu
realisieren. Zudem sind Erweiterungen einer Neuansiedlung vorzuziehen. Insbesondere der
Bereich Lederwaren kann durch die Ausschopfung des Potenzials gestarkt werden, da aktuell
keine ausgewogene Angebotssituation der einzelnen Sortimente innerhalb der Warengruppe
festgestellt werden kann. Die Auswirkungen der Realisierung des Potenzials sind fir
entsprechende Vorhaben im Einzelfall natdrlich zu prufen. Hier sind aber das genaue
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Marktkonzept und das jeweilige Sortiment fir die festzustellenden Auswirkungen verantwortlich,
was im vorliegenden Konzept noch nicht geprift werden kann.

> Informationstechnologie

Die Bindungsquote in der Stadt Wittlich zeigt sich in dieser Warengruppe mit 31,0 %. Aus dem
vorhandenen Potenzial flieBen derzeit 3,9 Mio. € vom dem Standort ab. Es ergibt sich hieraus ein
Verkaufsflachenpotenzial von 870 m2,

Vor allem in dieser Warengruppe besteht im Online-Handel eine starke Konkurrenz zu dem
niedergelassenen Einzelhandel. Daher sollte in Mittelzentren nicht zwingend eine Bindung von
100 % Kaufkraft angestrebt werden. Es ist zu erwarten, dass auch bei entsprechenden Angeboten
in Wittlich weiterhin Einkdufe Uber das Internet getétigt werden. Daher sollte eine obere
Empfehlungsgrenze von etwa 400 m2 an zuséatzlicher Verkaufsflache zunachst nicht Gberschritten
werden. Auch hier handelt es sich um Angebote, die vorrangig in Kombination mit Sortimenten
anderer Warengruppen angeboten werden. Dies kann aus gutachterlicher Sicht in Mittelzentren
regelmafig empfohlen werden, um den Standort in Géanze zu starken und marktfahige Betriebe am
Handelsstandort zu entwickeln. Generell ist die Bindungsquote im Vergleich zu anderen
Mittelzentren der Region recht gut. Ein Ausbau des Angebotes gilt dennoch als erstrebenswert,
sofern dem Ausbau ein tragfahiges Konzept zu Grunde liegt.

> Sport / Camping

Auf Grund der vorhandenen Angebote im Wittlicher Stadtgebiet wird die vorhandene Kaufkraft in
der Warengruppe ,Sport / Camping®“ zu 129,4 % gebunden. Das ist gleichzusetzen mit einem
Kaufkraftzufluss von rund 1,5 Mio. €. Das bestehende Angebot beschrankt sich allerdings
weitgehend auf Bekleidung und Kleingerate sowie Fahrrader. Als fehlend werden vor allem
GroRRgerate ausgemacht. Daher ist das negative Ansiedlungspotenzial von -443 m2 Verkaufsflache
aus gutachterlicher Sicht auf rund +300 m? zu korrigieren. Damit wird vermutlich noch keine
Beeintrachtigung benachbarter Zentren ausgelést und zugleich das eigene Warenangebot sinnvoll
abgerundet. Vor allem in der Innenstadt, wo derzeit nur etwa 10 % der Verkaufsflache aus dieser
Warengruppe angesiedelt ist, ist eine Nachverdichtung zur Starkung der Innenstadt durchaus
sinnvoll. Dies ist im konkreten Vorhabenbezug jedoch auf negative stadtebauliche Auswirkungen
- auch auf die umliegenden zentralen Orte - zu untersuchen.

> Glas / Porzellan / Keramik

Eine leicht unterreprasentierte Warengruppe ist ,Glas / Porzellan / Keramik®. Hier ist eine fir ein
Mittelzentrum angemessene Bindungsquote von 94,1 % festzustellen. Daher flieRen derzeit rund
0,2 Mio. € vom Standort ab. Rechnerisch ergeben sich demnach 163 m2 an zusatzlicher
Verkaufsflache.

Es soll an dieser Stelle nicht unerwéhnt bleiben, dass ein etabliertes Fachgeschéft aus dieser
Warengruppe in der Innenstadt den Geschaftsbetrieb eingestellt hat. Dies ist jedoch weniger auf
die Marktpotenziale sondern vielmehr auf die Geschéaftsaufgabe aus Altersgriinden und die interne
Angebots- und Preisstruktur zuriick zu fihren.

Die mdgliche Verkaufsflache sollte auf ein Potenzial von rund 300 m2 korrigiert werden. Dabei
sollte der Fokus auf die Erweiterung bestehender Betriebe gelegt werden. Die Nachverdichtung
dieser Warengruppe in der Innenstadt ist insofern anzustreben. Dies gilt auch vor dem
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Hintergrund, dass sich in dieser Warengruppe die als touristische Andenken zu verstehenden
Artikel verbergen, deren Anziehungskraft auf die direkte Innenstadt gelenkt werden sollte.

-  Uhren / Schmuck

Die Warengruppe ,Uhren / Schmuck” weist mit einer Bindungsquote von derzeit 89,2 % einen
Kaufkraftabfluss von 0,3 Mio. € und damit ein Verkaufsflachenpotenzial von 60 m? auf.

Grundsatzlich sind Betriebe in dieser Warengruppe mit einer sehr hohen Flachenproduktivitat auf
Grund der hochpreisigen Waren zu beurteilen. Eine angemessene freie Marktentwicklung sollte
der Wittlicher Innenstadt dennoch zugestanden werden. Daher ist eine empfohlene Obergrenze
von etwa 100 m? im Konzept zu bertcksichtigen, was nicht direkt zu schadlichen Auswirkungen
fuhren dirfte, die Nachnutzung von leer stehenden Ladenlokalen jedoch ermdglicht.

-  Telekommunikation

In der Warengruppe ,Telekommunikation® ist in Wittlich eine Kaufkraftbindungsquote von 53,5 %
auszumachen. Hier sind derzeit sechs Laden vorhanden, die entsprechende Waren in ihrem
Kernsortiment flhren. Das entspricht einem Kaufkraftabfluss von etwa 0,9 Mio. €. Hieraus ergibt
sich rechnerisch am Standort ein Verkaufsflachenpotenzial von 361 mz2,

Entsprechende Angebote sind auf kleinem Raum zu realisieren. Bekannt hierfir sind kleine
Geschéfte von Mobilfunkanbietern oder Service-Betriebe, die neben dem Verkauf auch den
gesamten Kundenservice fir einen zugewiesenen Bereich abwickeln. Typischerweise kénnen die
Angebote dieser Warengruppe auch als integrierte Bestandteile von Elektronikmarkten und
Fachgeschaften wahrgenommen werden. Zudem werden viele Geschafte zur Telekommunikation
auch Uber das Internet abgewickelt. Discounter und Supermarkte haben SIM-Karten und Guthaben
fir Prepaid-Programme als Randsortimente in ihren Waren im Angebot. Es besteht also eine
groRe Konkurrenz zwischen spezialisierten Fachgeschéften und den sonstigen Vertriebswegen.
Daher kann gutachterlich zu einer Realisierung des offenen Potenzials in Hohe von etwa 100 m?
geraten werden, wobei verschiedene Angebotsformen hierunter zu verstehen sein sollten. Auch
hier kommt wieder die Kombination mit anderen Warengruppen in Frage, so z.B. in einem
Elektronikmarkt oder -fachgeschaft.

> Baby- / Kinderartikel

Die Warengruppe bildet derzeit eine Kaufkraftbindungsquote von 80,4 % ab. Das entspricht einem
Abfluss von derzeit rund 0,1 Mio. € an zurechnungsfahiger Kaufkraft fur Wittlich. Es ergibt sich
somit ein Verkaufsflachenpotenzial von 68 m2.

Aus gutachterlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass eine Realisierung in dieser
GrolRenordnung nur schwerlich maglich sein wird. Vielmehr werden spezielle Angebote erforderlich
sein, um die derzeit abfliefende Kaufkraft in Wittich binden zu koénnen. Sofern also eine
Ansiedlung gelingen sollte, ist ein Potenzial von 200 m? freizustellen.

-  Zusammenfassung

Zusammengefasst ergeben sich aus den vorgenannten Betrachtungen die dargestellten und
gutachterlich bereinigten Flachenpotenziale fur die einzelnen Warengruppen, die jedoch nicht als
absolute ,Grenzwerte“, sondern eher als ,zunachst empfohlener oberer Rahmen® fir
Neuansiedlungen und Erweiterungen zu verstehen sind. Eine schrittweise Entwicklung dieser
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Potenziale wird empfohlen. Zugleich sollte die Stadt Wittlich aber versuchen die noch offenen
Potenziale in den Markt einzustellen, um eine bedarfsgerechte Deckung und somit eine Starkung
des Standortes als Mittelzentrum herbeizufiihren.

Fur die Stadt Wittlich muss klar sein, dass die aufgezeigten Potenziale auf dem Ansatz des
Einzugsbereichs basierende Betrachtungen darstellen, die fur konkrete Vorhaben im Einzelfall zu
prufen sind. Das bedeutet, dass Auswirkungen von bestimmten Betriebsstrukturen durchaus
anders ausfallen konnen, als es sich nun Uberschlagig aus der linearen Fortfihrung der
Flachenproduktivitéten ergibt. Das gilt insbesondere fir Erweiterungen und Betriebsverlagerungen.

Insgesamt ergibt sich aus den einzelnen Teilflachen in den verschiedenen Warengruppen ein
zusatzliches Verkaufsflachenpotenzial von rund 17.050 m2 bei einem mittleren Ansatz fir die
Flachenproduktivitat der jeweiligen Warengruppen. Die Verteilung auf die einzelnen Warengruppen
sowie die gutachterlichen Empfehlungen im Hinblick auf die noch ,vertraglich -d.h. ohne
Schadigung des Versorgungsauftrags in zentralen Versorgungsbereichen - zu entwickelnden
Flachen zeigt die nachfolgende Tabelle in der Zusammenfassung.

Warendruope Flachenpotenzial TR Flachenpotenzial
SRR in m? (ca.) e in m? (ca.)

Nahrungs- und Genussmittel 2.500 Foto / Optik

Gesundheits- und Korperpflege -463 800 Schuhe / Lederwaren -2.274 300
Baumarktspezifische Waren 1.092 2.000 Informationstechnologie 870 400
Bekleidung -1.986 800 Sport / Camping -443 300
Einrichtungsbedarf 460 6.000 Glas/ Porzellan / Keramik 163 300
Bucher / Schreibwaren 987 500 Uhren/ Schmuck 60 100
g|2t1§:2?:$lgesl?/:§§;nlk und 1680  1.000 Telekommunikation 361 100
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 2.566 1.000 Baby- / Kinderartikel 68 200
Spielwaren / Hobbys 305 500 4.658 17.050

Tabelle 9: Flachenpotenziale nach Warengruppen (errechnet und korrigiert)

(Quelle: eigene Ermittlungen)

Naturlich kommt es in Zukunft nicht darauf an die Potenziale irgendwo im Stadtgebiet zu
realisieren. Die Ermittlung basiert bereits auf dem Ansatz, dass die Realisierung zu einer starkeren
Konzentration und damit zur Schwerpunktsetzung von Handelsstandorten fihren muss. Insofern
ist eine gezielte Starkung der Innenstadt durch die offenen Potenziale anzustreben. In jedem Fall
ist aber eine Schwachung der Innenstadt zu vermeiden. Die Realisierung kann also nicht
Vorhaben legitimieren, die entgegen der Vorgaben des LEP 1V errichtet werden sollen.

Es sei angemerkt, dass die aufgezeigten Potenziale nicht als Grenzwerte flr Aussagen zur
Vertraglichkeit konkreter Vorhaben zu werten sind. Vielmehr handelt es sich um Angaben, die die
Stadt Wittlich heranziehen kann, um tberschlagig Vorhaben zu prifen und eine Einschatzung zur
generellen Machbarkeit daraus abzuleiten. Es ist also mdglich, dass im Hinblick auf die Ziele des
LEP IV eine Uberschreitung dieser Potenziale ohne wesentliche schadliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche Wittlichs oder die umliegenden Zentren gutachterlich bestétigt
werden kann. Ebenso ist es mdglich, dass eine Ausschdpfung der aufgezeigten Potenziale wegen
zwischenzeitlich erfolgter Marktveranderungen nicht in vollem Umfang mdglich ist. Dies zu
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ermitteln ist Aufgabe einer Vertraglichkeitsuntersuchung fur in Zukunft anstehende Vorhaben. Eine
solche Einzelfallprifung muss sich aber in jedem Fall an den Konzeptaussagen orientieren und
kann auf dessen Potenzialermittlung aufbauen.
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Abbildung 14: Verkaufsflachenpotenziale in m2 errechnet (rot) und korrigiert (blau)
(Quelle: eigene Darstellung)

7.3 Raumlich-funktionale Entwicklungsspielrdume

Ziel der Untersuchung ist neben dem Aufzeigen von Potenzialen und der Steuerung von
Ansiedlungen auch die Darstellung von Entwicklungsspielrdumen, die aus Sicht von Investoren bei
der Standortsuche oftmals nicht berlcksichtigt wird, da hier immer spezielle Anforderungen
vorgegeben werden. Es ist demnach sinnvoll das gesamte Stadtgebiet und im speziellen die
Innenstadt auf geeignete Entwicklungsrdume hin zu untersuchen. Damit kann die Stadt Wittlich die
proaktive Steuerung von Ansiedlungen stiitzen und Vorhabenanfragen zielgerichtet auswerten.

> Innerstadtische Potenziale

Zu den innerstadtischen Potenzialen zahlen vor allem die Flachen und Leerstdnde®® in der
Kernstadt von Wittlich. Hier ist vor allem das Umfeld der Haupteinkaufslage der Innenstadt zu
sehen, da eine Starkung dieses Bereiches auf den Bestand aufbaut und sich Ansiedlungen am
gunstigsten und harmonisch in den Einzelhandelsbesatz einfigen lassen. Zudem kann durch ein
aktives Leerstands-Management die Nachverdichtung in der Innenstadt geférdert werden, was

25 Eine Verortung der Leersténde ist der Kartendarstellung der Bestandsaufnahme im Anhang des Konzeptes zu entnehmen.
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auch den Planungsabsichten der Stadt Wittlich im Hinblick auf das Programm ,Aktive
Stadtzentren“ nachkommt.

Viele potenziell fir eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zunéchst in Betracht kommende
Potenzialflachen fallen aber leider wegen spezifischer Rahmenbedingungen wieder aus dem
Raster der Kriterien, die sich auch auf die bauliche Realisierbarkeit von Einzelhandelsvorhaben
beziehen missen. Daher wird im Folgenden eine kurze Bewertung der dargestellten und prinzipiell
mdglichen Standorte vorgenommen und jeweils eine Empfehlung zum planerischen Umgang mit
den Flachen bezuglich einer moglichen Einzelhandelsentwicklung gegeben.
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Abbildung 15: Innerstadtische Entwicklungspotenziale und -flachen
(Quelle: Bestandskartierung | eigene Darstellung)

(1) Im Bereich Oberstadt liegt ein sidostlich an den Parkplatz Oberstadt angrenzendes
Freiflachenareal, welches abhangig vom Erhalt der umgebenden Geb&audestrukturen auf
einer GroRRe von 3.600 bis ca. 7.700 m? ein Potenzial fir Ansiedlungen bietet. Um in den
Bereich der groReren Flachenausdehnung zu gelangen ist aber die Arrondierung mehrerer
Grundsticke notwendig, die derzeit mit baulichen Anlagen besetzt sind, die aktuell auch
genutzt werden. Im Sinne einer mittel- bis langfristigen Stadtentwicklungsplanung sollte aber
Uber eine groRRere Losung jedenfalls nachgedacht werden.

(2) Am Rande der Innenstadt gelegen befindet sich ein groRer Parkplatz, der aus den
Kartengrundlagen heraus als Potenzial gewertet werden kdnnte. Aber dieser Parkplatz ist
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(4)

(5)

(6)

(7)

auch zukunftig fur die ErschlielBung der Wittlicher Innenstadt wichtig und soll nicht durch
bauliche Anlagen Uberplant werden.

Westlich an den Parkplatz anschlieBend befindet sich ein Gebauderiegel entlang der
SchloR3stral3e. Hier befindet sich unter anderem die Altimmobilie des Wittlicher Kinos. Bereits
vor einiger Zeit hatte es Uberlegungen gegeben, den Bereich umzubauen und neue
Nutzungen unter gleichzeitiger Wahrung einiger erhaltenswerter Fassaden zu installieren. In
diesem Zuge ware sicherlich auch eine Besetzung mit Einzelhandel denkbar. Bedingt durch
die schwierige Topografie zwischen Schlof3stral3e und Tiergartenstral3e ist eine Realisierung
allerdings an hohe technische Anforderungen gebunden, die eine Nutzbarmachung
zumindest vor dem Hintergrund der Finanzierbarkeit als schwierig erscheinen lassen. Die
potenzielle Nutzung fir Handelsflachen wird aber dennoch gesehen.

Unter der Nummer 4 ist die Freiflache zu verstehen, die in Wittlich als ,Parkplatz Karrstralte“
oder ,Alte Markusschule“ bekannt ist. Uber eine Nutzbarmachung dieser Flache wird in der
Stadt bereits seit vielen Jahren diskutiert. Durch das Programm ,Aktive Stadtzentren® ist
auch im Rahmen von Blrgergesprachen und inhaltlich bereits im Innenstadtentwicklungs-
konzept der Stadt Wittlich Uber Nutzungsmdéglichkeiten gesprochen worden. Diese fiihren
vom fertigen Ausbau als Parkplatz Uber die Installation eines Aufenthaltsplatzes bis zur
vollstandigen Uberbauung. Damit ist bislang auch die Ansiedlung von Einzelhandel nicht
ausgeschlossen. Mit rund 3.000 m2 Grundflache wird zudem eine Realisierungsmoglichkeit
gesehen. Allerdings ist der Bereich auch direkt an die Lauflage der Innenstadt anzubinden.
Zwar ist diese in direkter Nachbarschaft erreichbar. Jedoch tritt das Gelande aus der
FuRgangerzone nicht in Erscheinung.

Die bestehende Bauliicke in der Zeilenbebauung zwischen Feldstralle und Trierer Stral3e
wird derzeit als Parkplatz genutzt. Ob diese Funktion jedoch dauerhaft erhaltenswert ist,
stellt sich sicherlich im Rahmen der Gesamtstadtentwicklung heraus. Aus Sicht einer
mdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt kann in dem bestehenden etwa
460 m2 groBen Grundstick eine Ansiedlung zur Starkung der Innenstadt beitragen.
Allerdings ist hier keine grof3flachige Verkaufsflache realisierbar, sofern keine Nutzung tber
mehrere Etagen angestrebt wirde. Kurzfristig ist mit einer Entwicklung des Grundstiicks
nicht zu rechnen.

Durch die dargestellte Nummer 6 wird der kirzlich freigestellte Bereich in der Oberstral3e
gekennzeichnet. Eine Nutzung fur Einzelhandel wird jedoch dadurch erschwert, dass sich die
OberstralRe nicht als Handelslage prasentiert, sondern eher dem innerstadtischen Wohnen
dient. Daher darf eine aus Betreibersicht erfolgreiche Prifung des Standortes bezweifelt
werden..

An der Ecke Himmeroder Strafl3e / Bohmerstral3e befindet sich ein leer stehendes grof3eres
Kaufhausgebdude, das neben der Mdoglichkeit einer unmittelbaren Nachnutzung eines
Leerstandes auch die Mdglichkeit bietet Giber eine Neuordnung der stadtebaulichen Struktur
in diesem Bereich nachzudenken. Hierbei steht die Frage im Vordergrund, ob die Immobilie
in ihrem aktuellen Zustand am Markt eine Nachnutzungschance hat. Dies hangt natirlich
stark von der moglichen Nutzung ab. Generell ist ein grol3eres Verkaufsflachenpotenzial
allerdings hier sowohl kurz- als auch mittel- bis langfristig reaktivierbar bzw. realisierbar. Dies
gilt auch fur die anderen leer stehenden Ladenlokale in der Wittlicher Innenstadt, die
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insgesamt schon eine Verkaufsflache bieten kdnnen, die mit etwa 3.500 m? bereits zu einer
ersten Nachverdichtung des Handelsangebotes in der Innenstadt sorgen kénnten.

Die Flachen in der Innenstadt sind in der Summe zwar geeignet einige Entwicklungspotenziale dort
zu realisieren. Allerdings werden auf Grund der spezifischen Gegebenheiten diese nur in geringem
Umfang seitens der Stadt Wittlich herangezogen werden kénnen, um das ermittelte Potenzial kurz-
bis mittelfristig realisieren zu kénnen.

-  Gesamtstadtische Potenziale

Als gesamtstadtische Potenziale konnen all die Flachen bezeichnet werden, die zwar entwickelbar
waren, jedoch nicht mehr zur direkten Innenstadtlage gezahlt werden kdnnen. Dabei ist es
zunachst unerheblich, ob sie in der Kernstadt oder einem Stadtteil liegen. lhre Eignung fir
Einzelhandelsnutzungen ist vor dem stadtebaulichen Ziel der Integration allerdings genauer zu
untersuchen und zu bewerten.

Insgesamt konnten im Stadtgebiet Wittlichs zehn Standorte identifiziert werden, die fur eine
Untersuchung auf ihre Eignung in Frage kommen.

(1) Ein fur die Stadt Wittlich sehr wichtiges Gebiet am Stadtrand ist das Konversionsgebiet
Vitelliuspark. Es handelt sich dabei um eine ehemalige franzosische militarische
Liegenschaft, die bereits gerdumt, neu erschlossen und in Teilen neu bebaut ist. Hier
befinden sich derzeit zwei Nahversorger, die eine Nahversorgungsfunktion fur die
angrenzenden und die neu entstehenden Wohngebiete im Wittlicher Westen bernehmen,
und ein Elektrofachmarkt. Zudem befindet sich dort ein Bau- und Gartenmarkt. Das Geléande
ist Uber den groRRen Kreisverkehrsplatz an der L 141 an den Uberértlichen Verkehr gut
angebunden und verfiigt zudem Uber einen direkten Anschluss Uber die RémerstralRe an die
Innenstadt. Mit einer Entfernung von etwa 800 m zur Innenstadt jedoch noch im
Siedlungsgeflige inbegriffen handelt es sich bei dem Areal um einen teilintegrierten Bereich,
der aktuell bereits zum Teil mit Einzelhandelsnutzungen besetzt ist. Freie Flachen stehen fur
Ansiedlungen in einer GréRenordnung von etwa 4,0 ha zur Verfiigung. Uber die weitere
Handelsentwicklung an dieser Stelle sollte nachgedacht werden, sofern die insgesamt
bereits zersiedelte Handelsstruktur der Gesamtstadt im Konzept einer klaren Regelung
unterworfen wird, aus der sich Schwerpunkte fir die Einzelhandelsentwicklung ableiten
lassen.

(2) In einem Bereich zwischen der Innenstadt und den 6stlichen Gewerbegebieten befindet sich
das ehemalige Hela Profizentrum. Hier besteht ein Entwicklungspotenzial, das wegen seiner
bereits bestandenen Handelsnutzung fir eine ahnlich geartete Nachnutzung bertcksichtigt
werden muss. Allerdings ist es nicht ratsam, die Entwicklung zukiinftig an zu vielen Achsen
zu ermoglichen, die von der Innenstadt weg Kaufkraftumlenkungseffekte in die Randbereiche
leiten kdnnen. Es muss daher um Konzentrationen von Handelsstandorten im Stadtgebiet
gehen. Hierbei sind nicht alleine die Innenstadt, sondern auch andere Flachenpotenziale zu
sehen. Klar ist aber, dass der Standort Hela nicht fir eine grolR3e Entwicklung mit
innenstadtrelevanten Angeboten genutzt werden sollte.

(3) Die unter dem 3. Punkt zusammengefassten Bereiche Gottlieb-Daimler-Strale und Justus-
von-Liebig-StralRe zeichnen sich durch Nahversorgungsangebote aus, die aber nicht
gemeinsam in Erscheinung treten. Die schwierige verkehrliche Anbindung der einzelnen
Handelsstandorte Wittlichs drickt sich hier besonders klar aus. Die freien Verkaufsflachen
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und die bestehenden Markte konnten eine mittelfristige Verdichtung des Einzelhandels in
diesem Teil der Stadt nach sich ziehen. Das ist aber nur bedingt als empfehlenswert im
Sinne der Stadtstruktur einzustufen. Durch die Modifikation der bestehenden Bebauungs-
plane fur die Gewerbe- und Industriegebiete wurden solche Entwicklungen bereits weit-
gehend unterbunden. Dennoch ist im Rahmen des vorliegenden Konzeptes der in der
Vergangenheit realisierte Bestand zu bewerten und auf eine weitere Entwicklungschance hin
zu prifen. Diese wird lediglich fir den bestehenden Markt in der Justus-von-Liebig-StralRe
gesehen. Hier soll dem bestehenden Betrieb auf Grund seiner Systemrelevanz als grof3ter
Nah-Vollversorger Wittlichs eine angemessene aber unschadliche Entwicklung zugestanden
werden.

e

Abbildung 16: Gesamtstadtische Entwicklungspotenziale und -flachen

(4)

(5)

(Quelle: TK 25 | eigene Darstellung)

An der Ecke Rudolf-Diesel-Stral3e / Max-Planck-StralRe befinden sich ein groRes Mobelhaus
und einige kleinere Betriebe mit gemischten Sortimenten. Hierunter befindet sich auch ein
Anbieter mit Spielwaren und Kinderbedarf. Im Rahmen der Aufstellung der Sortimentsliste fur
die Stadt Wittlich ist insofern darauf zu achten, dass unter Bericksichtigung aller
bestehenden Betriebe mit ihren Sortimenten, eine geeignete Zuordnung dieser Angebote
erfolgt. Notwendig wird dies, da im Konzept nicht empfohlen wird, den Standort weiter auszu-
bauen. Eine Sicherung kann nur Uber die Ausweisung eines Ergénzungsstandortes erfolgen.

Das am Stadtrand gelegene Warenhaus Bungert stellt einen klar erkennbaren Gegenpol zur
Innenstadt dar. Die hier vorhandenen Angebote machen es der Stadt Wittlich schwer
Betriebe mit ahnlichen Waren in der Innenstadt anzusiedeln. Insofern kann das Warenhaus
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(6)

@)

(8)

(9)

als zweite Innenstadt wahrgenommen werden. Diese Entwicklung, die in jlngerer
Vergangenheit bereits zu einer Modernisierung mit Erweiterung der Gesamtverkaufsflache
fuhrte, macht vor dem Hintergrund der Vorgaben des LEP IV und der Ziele zur Starkung der
Innenstadt Untersuchungen zur Vertraglichkeit erforderlich, die im Falle von weiteren
Planungen fur das Warenhaus in den Kontext des stadtischen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes gestellt werden muissen. Dies gilt zumindest fir die Entwicklung der
tatsachlichen Verkaufsflache. Eine Versorgungsfunktion Ubernimmt das Warenhaus
dennoch, weshalb der Standort in der Betrachtung der Gesamtstadt nicht aufer Acht
gelassen werden darf. Um dies zu wirdigen und gleichzeitig den Druck auf die anderen
Handelslagen in der Stadt nicht weiter zu erhdhen sollte eine weitere Entwicklung nur unter
den Vorzeichen einer auszuschlieBenden stadtebaulich negativen Entwicklung fur die
Innenstadt zugelassen werden. Dies ist im Zentrenkonzept zu berticksichtigen.

Als Haupteinfallsstral3e Wittlichs bildet die FriedrichstraRe einen attraktiven Standort zur
Ansiedlung fir Einzelhandelsbetriebe. Auch wenn derzeit kurzfristig keine flachenhaften
Potenziale auszumachen sind, so ist planungsrechtlich auf die Lage in der Friedrichstral3e zu
reagieren. Geht man davon aus, dass ahnlich wie bei der Steuerung von Gewerbebetrieben
in verschiedenen Gewerbegebieten lber die Feinsteuerung des § 1 Abs. 4ff BauNVO eine
Steuerung bestimmter Sortimente im Stadtgebiet erfolgen kann, so ist dies insbesondere fur
die FriedrichstraBe von Relevanz. Uber die Ausweisung einer eingeschrankten Entwicklung
mit einem Kklar abgegrenzten Sortimentsrahmen steht einer Steuerung fur die Stadt-
entwicklung der Weg offen, Schwerpunkte zu setzen ohne gleichzeitig
Nutzungsmaoglichkeiten unverhaltnismafig einzuschranken. Das gilt auch fir leer stehende
Immobilien, die so einer Nachnutzung zugefiihrt werden kdnnen.

Bei dem Standort Rommelsbach handelt es sich um die Altimmobilie eines Vollversorgers,
der bereits in das unter (1) genannte Gebiet verlagert wurde. Derzeit befindet sich hier ein
Einzelhandelsbetrieb mit einem gemischten Sortiment aus nahezu allen Warengruppen. Da
es planungsrechtlich nicht méglich ist Angebotsqualitdten zu mafiregeln, muss fiir den
Standort eine weitere Entwicklung, die mit einer VergroRerung der Verkaufsflache
einhergehen wirde, ausgeschlossen werden. Der Standort soll auf den passiven
Bestandsschutz gesetzt werden.

Im Osten der Kernstadt, angrenzend an den Stadtteil Wengerohr, befindet sich das Kloster
St. Paul, wo eine bauliche Entwicklung stattfindet. Im Zuge dieser Entwicklung koénnte eine
Starkung der wohnortnahen Nahversorgung in Betracht gezogen werden. Allerdings ist
davon aus Griunden der dargestellten Bindungsquoten aktuell abzuraten. Das bedeutet nicht,
dass weitere Entwicklungen, die deutlich unterhalb der Grol¥flachigkeit liegen, nicht zuléassig
waren. Die Regulierung der Entwicklung innerhalb dieses Konzeptes konzentriert sich ja
aber auf den groR¥flachigen Einzelhandel und gibt fur die darunter liegenden Verkaufsflachen
lediglich Empfehlungen ab.

Als Flachenpotenzial klar auszumachen ist das Industriegebiet Wengerohr Sid. Es liegt
Ostlich des Stadtteils Wengerohr und schliel3t mittelfristig verkehrsgiinstig gelegen an die
Weiterfihrung der A 60/ B 50 mit dem Hochmoseliibergang an. Eine Ansiedlung seitens
madglicher Investoren ist daher vorstellbar. Im Sinne der Stadtentwicklung kann dies jedoch
nicht im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wittlich verankert werden. Das Gebiet
soll dem produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben und lediglich am Rande fiir diese
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Branchen Handel zulassen durfen. Das kommt dann der Einstufung als Fach- oder
GroRRhandel nahe, der nicht vorrangig Uber dieses Konzept geregelt werden soll.

Die Untersuchung der gesamtstadtischen Potenziale zeigt auf, dass eine Entwicklung in jedem Fall
so nah wie moglich an der Innenstadt erfolgen sollte. Einige Standorte kommen fur eine
Einzelhandelsentwicklung mit Zentrenrelevanz nicht in Frage, was an der Entfernung zur
Innenstadt liegt. Zudem wirden dann neben den bestehenden Bereichen weitere Standorte
installiert, die eine Konkurrenz fur die Innenstadt bedeuten konnten. Diesem Druck soll die
Innenstadt nicht weiter ausgesetzt werden. Eine behutsame Entwicklung auf3erhalb der Innenstadt
ist aber zu ermdglichen, da die geeigneten Potenzialflachen in der Altstadt fehlen und somit eine
konzentrierte Nachverdichtung anderer Standorte erstrebenswert ist, um den Handelsstandort
Wittlich in Ganze zu sichern und zu starken.

7.4 Fazit

Generell ist davon auszugehen dass die Einzelhandelsentwicklung in Wittlich in der Innenstadt
konzentriert aber auch an geschickt ausgewahlten (erganzenden) Standorten stattfinden soll. Die
schwierigen aufgefuihrten Gegebenheiten im Stadtgebiet und die baulichen und infrastrukturellen
Vorgaben in der Kernstadt machen differenzierte Bau- und ErschlieBungskonzepte notwendig, die
Uber dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht geleistet werden kénnen.

Die durchsetzungsfahige Steuerung des Einzelhandels wird neben den strukturellen
Entwicklungen in der Innenstadt die Hauptaufgabe Wittlichs bei der Loésungsfindung einer
angemessenen Stadtentwicklungsplanung sein. Die zuvor genannten Aussagen sollen einen
ersten Rahmen zur Einschatzung der stadtebaulichen Realisierbarkeit einzelner Maflinahmen
aufzeigen und damit als Endscheidungsgrundlage fir zukinftige Teilkonzepte dienen.
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8 EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT

8.1 Ziele und Grundsatze der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Wittlich

Bei der Aufstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es nicht nur erforderlich, die
Angebotsstrukturen quantitativ. und raumlich darzustellen und die absatzwirtschaftlichen
Spielraume zu ermitteln, sondern insbesondere auch zu untersuchen, ob und wenn ja, welche
Gebiete innerhalb der Stadt zukinftig fur die Fortfiihrung von Einzelhandelsnutzungen bzw. far
zusatzliche Einzelhandelsansiedlungen geeignet erscheinen (potenzielle Entwicklungsbereiche)
und welche Ubergeordneten Ziele diesen Entwicklungen zu Grunde gelegt werden. Dabei baut die
Konzeption auf dem bestehenden Konzept der Stadt Wittlich auf und soll die bisherige Dynamik
bertcksichtigen.

8.1.1 Ubergeordnete Ziele

Die ubergeordneten Leitlinien ergeben sich aus der zuvor nochmals zusammengefassten
einzelhandels- und zentrenspezifischen Situation der Stadt, den daraus resultierenden
Bewertungen sowie den weiteren allgemeinen Rahmenbedingungen. Fir die zukinftige
Entwicklung, sowohl in quantitativer als auch in qualitativer sowie raumlich-funktionaler Hinsicht, ist
es erforderlich, der Einzelhandelsentwicklung verbindliche Ziele zugrunde zu legen.

Als vorrangige Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Wittlich werden von gutachterlicher Seite
zum einen die Sicherung und Starkung des Stadtzentrums, zum anderen aber auch die
sinnvolle Sicherung der wohnortnahen Nahversorgung und die Ausschdpfung erkennbarer
Potenziale zur Starkung des Standortes gesehen. AuBerdem wird eine Fortentwicklung der
zentrenunschadlichen Standorte zur Deckung des Bedarfs der Bevilkerung aus dem
Einzugsbereich angestrebt, wobei hier darauf zu achten ist, dass die Randsortimente auf ein
vertragliches Mal3 eingeschrankt werden.

Zusammenfassend betrachtet ergibt sich aus den vorherigen Arbeitsschritten folgender
Ubergeordneter Zielkatalog zur Einzelhandelsentwicklung in Wittlich:

= Sicherung und Starkung der Hauptgeschéftsbereiche und Stéarkung seiner Randbereiche
(insbesondere bei Angebotsliicken),

m  Sicherung des Besatzes sowie Reduzierung und Vermeidung des Entstehens von
Leerstanden in der Innenstadt,

= Erhaltung und Starkung der Nahversorgungsschwerpunkte,

m Sicherung und Ausbau eines attraktiven und vielschichtigen Einzelhandelsangebotes sowie
der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt und

= Sicherung von Gewerbe- und Industriegebieten fir Handwerk, Dienstleistungen und
produzierendes Gewerbe.

8.1.2  Grundséatze zur raumlichen Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels

Im Hinblick auf eine den aufgefiihrten, Gbergeordneten Zielen entsprechende Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in Wittlich sollten fir die zukinftige rdumliche Steuerung grundsatzliche
Strategien entwickelt werden. Vor dem Hintergrund der o.g. Ziele und unter Berlicksichtigung der
Bewertung der Ausgangssituation einerseits sowie der zukiinftigen entwicklungsbestimmenden
Faktoren andererseits, sollen fur Wittlich die folgenden Leitsatze zur raumlichen Einzelhandels-
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und Zentrenstruktur gelten und durch entsprechende politische Beschlusse festgelegt werden. Erst
mit diesem Schritt kann es gelingen, allen Beteiligten Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit
zu geben und vor dem Hintergrund einer ausgewogenen Entwicklung die erstrebenswerte
Magnetwirkung der Innenstadt zu entfalten.

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

- Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nur noch in
den zentralen Versorgungshbereichen

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sind nur noch in
den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen zulassig. Diese Direktive soll aber auch fir alle
kleineren Betriebe gelten, die in ihrer Sortimentsstruktur eine gewisse ,Systemrelevanz® erkennen
lassen. Ausgelost wird eine solche Relevanz durch das Verhéaltnis der Angebotsflache des zu
bewertenden Betriebes mit der bereits vorhandenen Flache in der Innenstadt und dem gesamten
Stadtgebiet. Dies gilt generell fir strukturprégende BetriebsgrofRenordnungen, von denen an
anderer Stelle Negativauswirkungen auf den Stadtkern zu erwarten sind.

- Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

Nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe spielen bei der wohnortnahen Grundversorgung
eine gewichtige Rolle. Sind diese grof3flachig, so sind sie nach den Vorgaben des LEP IV nur in
zentralen Versorgungsbereichen zulassig. Diese Regelung soll grundsatzlich auch auf kleinere
Betriebe ausgeweitet werden.

In der Stadt Wittlich soll die flachendeckende Nahversorgung gezielt gesichert und gestarkt
werden. So konnen an solitdren Standorten innerhalb des Stadtgebietes, aber auf3erhalb der
zentralen  Versorgungsbereiche, Einzelhandelsbetriebe  mit  nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment dann zuldssig und sinnvoll sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren
Umfeld vorhandenen Wohnbevolkerung dienen und keine negativen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche erwarten lassen. Bezogen auf die Gré3e der Stadt sind hiernach
im wesentlichen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien) sowie kleinere
Lebensmittelladen (Nachbarschaftsladen unterhalb der Schwelle der Grol3flachigkeit) zulassig, die
zur Deckung des taglichen Bedarfs dienen.

Die Ausweisung der zentralen Versorgungsbereiche ist an diesem Grundsatz zu orientieren.
- Grundsatz 3: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten fiihren regelmé&Rig
Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemaf keine
Geféahrdung fur die Entwicklung des Hauptgeschéaftsbereiches ausgeht, sind bei zentrenrelevanten
Randsortimenten aufRerhalb der stadtebaulich festgelegten Zentren Auswirkungen auf den
Hauptgeschaftsbereich mdglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten
den stadtebaulichen Zielen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes grundséatzlich
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widersprechen wurde, ware ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform
bereits in vielen Branchen etabliert hat. Die Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem
Umfang und vor allem dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist, zulassig
sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung auf rund 10 % der gesamten Verkaufsflache als praktikabel
erwiesen. Es wird jedoch empfohlen eine maximale Flache von 800 m2 fir Randsortimente nicht zu
Uberschreiten. Die genaue Beschrankung ist jedoch im Einzelfall in der Bauleitplanung zu
entscheiden. Eine deutlich geringere Flache fir Randsortimente ware zwar winschenswert,
unterliegt aber der jeweiligen Abwégung im Bauleitplanverfahren. Hierzu ist unter Umstanden im
Einzelfall die Vertraglichkeit der Randsortimente zu prufen.

- Grundsatz 4: Ansiedlungsperspektiven von Verkaufsstellen der produzierenden und
weiterverarbeitenden Handwerks- und Gewerbebetriebe (Handwerker-
privileg / Annex-Handel)

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiter-
verarbeitenden Gewerbebetrieben, so genannter Annex-Handel, zugelassen werden, wenn

m eine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht,
= die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang erfolgt,

= eine deutliche flachen- und umsatzmagige Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist
und

m die Schwelle der Grof3flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tUberschritten wird.

8.2 Ausweisung der zuklinftigen zentralen Versorgungsbereiche

Ein zentraler Punkt des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist die Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche fur die Standortgemeinde Wittlich. Diese basiert auf dem aktuellen Bestand
der Einzelhandelsangebote und der beschriebenen Steuerungsabsicht der Stadt fir die weitere
Entwicklung des Einzelhandels und bericksichtigt die zuvor aufgefiihrten Ziele und Grundsatze.

Aus der Darstellung der Geschéftsbereiche in Wittlich lasst sich die genaue Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche ableiten. Die hier abgebildeten Einheiten orientieren sich an
konkreten Flurgrenzen und sind dabei nicht als parzellenscharf zu verstehen. Sie dienen der
Verortung der Entwicklung des Einzelhandels im Stadtgebiet und lassen geringe Unscharfen bei
der spateren Entwicklung im Rahmen der Abwagungsmaoglichkeiten zu.

Klar erkennbar ist der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt als Haupteinkaufsbereich der
Stadt. Dieser Bereich beinhaltet einen Teil der mal3geblichen insbesondere mittelbereichs-
relevanten Angebote in der direkten zentralen Lage und die dort vorhandenen Potenziale. Im
Ergebnis sind somit die Bereiche Oberstadt und Schlo3stralle in den zentralen
Versorgungsbereich aufzunehmen, da die Struktur des Einzelhandels und des ergénzenden
Besatzes umfassend Beriicksichtigung findet.

In Erganzung zu den Entwicklungsoptionen in der Innenstadt werden die eingeschrankten
zentralen Versorgungsbereiche Vitelliuspark, Friedrichstral3e und Justus- von-Liebig-StralRe
ausgewiesen, fur die jeweils Festlegungen zu den zuldssigen Sortimenten getroffen werden. Dabei
handelt es sich um am Bestand und der Planungsabsicht der Stadt Wittlich angelehnte
Sortimentsbeschrankungen, die jeweils wieder auf ihre Wirkungen auf die Innenstadt
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Beriicksichtigung finden miissen.?6 Der hier nun neu aufgenommene Bereich Justus-von-Liebig-
StraRe soll im Rahmen der Bestandssicherung mit Gewéahrung einer Entwicklungsoption

U

Zentraler ,
~ Versorgungsbereich &
B _ FriedrichstraBe «_
Zentraler e (eingeschrankt) -
. Versorgungsbereich ¥ A A
dt : V

7y i
Zentraler  : 3
Versorqungsbeéreich 1/

Kurfurstenstrale = Zentraler
P Versorgungsbereich -
ustus-von-Liebig-StraRe

(eingeschrankt)

BN

Zentraler
Versorgungsbereich
Vitelliuspark

Abbildung 17: Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
(Quelle: Likar | eigene Darstellung)

Zur Sicherung der Nahversorgung wird im Bereich der Kurfurstenstralle ein zentraler
Versorgungsbereich zur Nahversorgung dargestellt. Hierbei handelt es sich nicht um den Schutz
des bestehenden Betriebes selbst, sondern vielmehr um die erhaltenswerte Versorgungsstruktur.
Dadurch kann eine fulllaufige Versorgung der im nahen Umfeld vorhandenen Wohngebiete
gesichert werden, die so in der Innenstadt derzeit voraussichtlich nicht ersetzt werden konnte.

Die , , und

dienen der Unterbringung von grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Angeboten
und orientieren sich maf3geblich am Bestand. Da die Bereiche derzeit von einer Durchmischung
mit anderen Angeboten gepragt sind, muss in Bebauungsplanen darauf geachtet werden, dass im

26 Eine Erlauterung zu der sortimentsspezifischen Steuerung des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

erfolgt in Zusammenhang mit den Erlauterungen zu den fiir die eingeschrankten zentralen Versorgungsbereiche modifizierten
Sortimentslisten.
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Sinne von Fremdkdrperfestsetzungen auch geringfigige Entwicklungen ermdglicht werden
koénnen, sofern keine Ersatzraume in zentralen Versorgungsbereichen zur Verfigung stehen.

Fur Wittlich gilt zudem eine Besonderheit. Der Sonderstandort Bungert soll wegen seiner Grolze
und Bedeutung in das Zentrenkonzept zwar einflieRen. Wegen der potenziellen und derzeit bereits
erkennbaren Auswirkungen auf die Wittlicher Innenstadt soll er jedoch nicht als Entwicklungs-
schwerpunkt fur die weitere Einzelhandelsentwicklung freigegeben werden. Dies ist vor allem Uber
eine Regelung in der Bauleitplanung der Stadt Wittlich zu leisten. Gleichwohl ist aber der Bestand
insofern geschitzt, als auch geringfugige Modifikationen am Warenbesatz ermdglicht werden
sollen. Dadurch besteht die Option dem standigen Wandel in der Einzelhandelslandschaft
angemessen zu begegnen.

8.3 Lokalspezifische Sortimentslisten

8.3.1 System der Zentrenrelevanz

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

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente

standort-

Nahversorgungsrelevante Sortimente
abhangig

Abbildung 18: System der Zentrenrelevanz
(Quelle: eigene Darstellung)

Generell ist es mdglich nahversorgungsrelevante Sortimente, die eigentlich in den Schutz des
Zentrums gehoren, auch auferhalb des Zentrums anzubieten, um hier eine wohnortnahe
Nahversorgung der Bevdlkerung sicherstellen zu konnen. Hiervon ausgenommen ist die
Zulassigkeit von Randsortimenten, die an einem nicht zentralen Standort auch Angebote mit
Zentrenrelevanz zulassen konnen. Dies bedarf allerdings einer bauleitplanerischen Steuerung zur
Zulassigkeit nach Art und Maf? dieser Angebote zum Kernsortiment.

Im vorliegenden Fall muss nun die Aufteilung der Sortimente auf die mdglichen
Versorgungsauftrage der einzelnen Bereiche der Stadt Wittlich erfolgen. Hierzu kénnen der
Bedeutung fur die Gesamtversorgung innerhalb der Einzugsbereiche diese Sortimente anhand der
grafisch aufgezeigten Zuordnung einem nachvollziehbaren System unterworfen werden, das eine
transparente Entwicklungsidee fur die Versorgung der Bevolkerung darstellt.

Hierbei wird insbesondere der Steuerungswille im Hinblick auf die eingeschrankten
Versorgungsbereiche erkennbar. Diese Steuerung muss sich naturlich - wie im LEP IV gefordert -
in Sortimentslisten wiederfinden, die fur spatere Planungen vergleichend zu Vorhaben
herangezogen werden kénnen.
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Sortimente

Zentraler
Versorgungsbereich
(eingeschrénkt)

Zentraler
Versorgungsbereich
(Nahversorgung)

LR

Erganzungsstandort

Abbildung 19: Hierarchie der Zuordnung von Sortimenten zu den Versorgungsbereichen mit unterschiedlicher
Bedeutung

(Quelle: eigene Darstellung)

8.3.2  Wittlicher Sortimentslisten

Aus dem ermittelten Einzelhandelsbestand in der Stadt Wittlich und den potenziellen
Entwicklungsmdglichkeiten fir die jeweiligen Versorgungsbereiche der Stadt ergibt sich die
folgende Liste der nahversorgungsrelevanten, allgemein zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimente fur die Stadt Wittlich:

> Nahversorgungsrelevante Sortimente

Warengruppe Sortimente Beispiele zur Erlauterung

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

Metzgereiwaren
Gesundheits- und Drogerie, Parfimerie, Wasch- und Gesundheits- und Korperpflegeartikel,
Korperpflege Putzmittel Drogeriewaren, Putz- und

Reinigungsmittel, Waschmittel,
Parfumerieartikel, freiverkaufliche
Apothekenwaren

im Einzelfall gehéren hierzu auch
medizinische und orthopédische Artikel
und Sanitatsbedarf

Baumarktspezifische Waren Blumen Schnittblumen, Topfpflanzen, Gestecke

Bucher / Schreibwaren Buchhandel Zeitungen und Zeitschriften
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-  Zentrenrelevante Sortimente

Warengruppe

Sortimente

Beispiele zur Erlauterung

Bekleidung

Einrichtungsbedarf

Blicher / Schreibwaren

Unterhaltungselektronik und
elektronische Medien

Elektrohaushaltsgerate /
Leuchten

Spielwaren / Hobbys

Foto / Optik

Schuhe / Lederwaren

Informationstechnologie

Sport / Camping

Glas / Porzellan / Keramik

Uhren / Schmuck

Telekommunikation

Baby- / Kinderartikel

Damenoberbekleidung, Herrenmode,
Kinderoberbekleidung, Wasche,
Strumpfwaren

Haus- und Heimtextilien,
Wohneinrichtungsbedarf

Papier, Schreibwaren, Birobedarf,
Buchhandel

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische
Gerate;

Bild- und Tontrager; Videospiele;
"braune Ware"

Elektrokleingerate, Leuchten, Lampen,
Leuchtmittel

Spielwaren, Hobby-, Bastelwaren

Hard-/Software, Personal Computer,
Peripheriegeréate

Sportbekleidung, Sportschuhe,
Sportkleingeréate

Hausrat, Geschenkartikel

Bekleidung aller Art (inkl. Lederbekleidung,
etc.), Meterware fiir Bekleidung,
Kurzwaren, Handarbeitswaren,
Unterwasche und Miederwaren, Strimpfe
und Strumpfwaren, Bademoden

Gardinen, Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-,
Bett- und Tischwéasche sowie
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen u.&.,
hochwertige Bodenbeléage (Einzelware, wie
z.B. Orientteppiche), Antiquitaten,
Wohneinrichtungsbedarf

Schreibwaren und Biroartikel aller Art
(auRer Buroeinrichtung), Papier,
Sortimentsbuchhandel

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

Elektrokleingerate aller Art (Toaster,
Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgerate,
Bligeleisen, Rasierer, Zahnbiirsten, ...),
Leuchten, Lampen, Leuchtmittel u.&.

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

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

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

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

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

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

Uhren, Zubehor, Schmuck, Modeschmuck

Mobiltelefone, Faxgeréte, Telefone,
Internetzubehor

Babybekleidung, Babyspielwaren,
Babymadbel, Kinderwagen
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> Nicht zentrenrelevante Sortimente

Warengruppe Sortimente Beispiele zur Erlauterung

Nahrungs- und Genussmittel ~ Spirituosen, Getréanke Spirituosen, Getranke

Bekleidung Berufshekleidung, Funktionskleidung Bekleidung fiir berufliche Tatigkeiten,
Arbeitsschutzbekleidung

Einrichtungsbedarf Mobel Mobel (inkl. Buro-, Bad- und

Kichenmdobel), Gartenmdbel und Polster-
auflagen, Bettwaren, Matratzen,
Bodenbelage, Teppiche (Auslegeware)

Baumarktspezifische Waren Baumarktspezifisches Sortiment; Maschinen und Werkzeuge, Bauelemente,
Tapeten, Lacke, Farben, Baustoffe, Baustoffe (inkl. Fenster, Turen, ...),
Werkzeuge, ... Eisenwaren, Beschlage Elektroartikel und
Pflanzen, Gartenbedarf; —installationsmaterial, Farben, Lacke,
Kfz-Zubehor; Fliesen und Zubehor, Sanitarbedarf,
Zoologischer Bedarf Gartenbedarf und Gartengerate, einschl.

Freilandpflanzen, Kamine und Kacheléfen,
Pflanzen und Samereien sowie sonstige
baumarktspezifische Waren; Kfz-und
Motorradzubehor, Zoologischer Bedarf

Elektrohaushaltsgerate / Ofen; ElektrogroRgerate; "weiRe Elektrogro3gerate (Kiihl- und

Leuchten Ware" Gefrierschranke, Waschmaschinen,
Waschetrockner, Geschirrspiilmaschinen,
...) und sonstige Elektrohaushaltsgerate
(Staubsauger, Waschemangeln, ...) auRer
Elektrokleingerate und ,braune Ware*

Spielwaren Hobbys Musikinstrumente Musikinstrumente und Zubehor

Sport / Camping Sportgro3gerate, Fahrrader Camping- und Outdoorartikel, Zelte,
Boote, Fahrrader und Zubehor

Tabelle 10: Sortimentslisten der Stadt Wittlich
(Quelle: eigene Darstellung)

Die Sortimentslisten regeln lediglich die Neuansiedlung, Erweiterung und Nutzungsanderung von
Einzelhandelsbetrieben. Bestehende Betriebe sind im Bestand zunachst geschiitzt.

Die Listen sind bei weiteren Planungen der Stadt Wittlich in der Bauleitplanung und auf
Genehmigungsebene im Rahmen der Abwagung zu beachten und umzusetzen.

-> Erlauterung zu den Abweichungen von der Sortimentsliste des LEP |V

Die Spirituosen und Getranke werden nicht als zentrenrelevant festgeschrieben, da sie vielfach
nicht zu den Artikeln des ,Handtaschenformates” gehdéren (z.B. Getrankekisten) und in der Regel
mit dem PKW besorgt werden. Dies soll nicht zwangslaufig im Zentrum erfolgen missen. Eine
weitere Unterscheidung in diesen Sortimenten soll nicht erfolgen, da ansonsten die Beurteilung der
Zuldssigkeit einzelner Vorhaben von der quadratmetergenauen Ausgestaltung der Verkaufsflache
mit einer detaillierten Angabe zu den einzelnen Waren abhangen wirde. Dies wird als nicht
vereinbar mit dem notwendigen Steuerungs- und Prifauftrag aus den Zielen des LEP IV gesehen.

Zoologischer Bedarf kommt im landlichen Raum in den meisten Fallen als kombiniertes Angebot in
Baumarkten vor, die selbst nicht im Stadtzentrum liegen missen oder sollten. Daher wird das
Sortiment als nicht zentrenrelevant definiert. Zwar existiert in Wittlich derzeit ein Fachgeschéaft mit
Waren aus dieser Angebotsgruppe. Dieses ist jedoch nicht in der Innenstadt gelegen. Somit ergibt
sich auch diesbezuglich kein Schutzbedurfnis fur die Innenstadt
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Die Sortimente Berufsbekleidung und Funktionsbekleidung werden aus der sonstigen Bekleidung
herausgeldst und als nicht zentrenrelevant deklariert, da die Mdglichkeit bestehen soll, sie im
Verbund mit baumarktspezifischen Waren anzubieten. Zudem sind spezialisierte Fachgeschéfte
eher in Verbindung mit den Gewerbestandorten aufzufinden. So werden Sie auch vom Kunden in
ihrer rdumlichen Lage erwartet. Diesem Kaufverhalten und der Synergie, die sich aus der
kundennahen Lage fir diese Angebote ergeben soll, wird Uber die Sortimentslisten Rechnung
getragen.

Die als nicht zentrenrelevant aufgenommenen Artikel der Warengruppe Elektrohaushaltsgerate /
Leuchten werden wegen der mangelnden Platzverhdltnisse in der innerstadtischen Stadtstruktur
als nicht erforderlich fuir die Funktionsfahigkeit der Innenstadt gesehen. Daher diese Abweichung
in der Sortimentsliste. Derzeit befinden sich diese Angebote fast ausschlie3lich nicht im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt. Zur Ausnutzung von Flachenpotenzialen im Stadtgebiet und zur
Schaffung der Mdoglichkeit fur eine Verdichtung des bestehenden Angebotes, werden die
betreffenden Waren als nicht zentrenrelevant festgeschrieben.

In der Warengruppe Spielwaren / Hobbys werden die Musikinstrumente und das entsprechende
ZubehOr aus der Liste der zentrenrelevanten Sortimente herausgeldst. Es befindet sich ein
Musikalienhandler in Wittlich, der allerdings nicht in der Innenstadt sitzt. In den zentralen
Versorgungsbereichen sind keine Angebote von Musikinstrumenten vorhanden. Es ist demnach
auch kein Schutz erforderlich, da diese Waren nicht flr die Funktionsfahigkeit der Innenstadt
erforderlich zu sein scheinen.

Bei der Abweichung im Hinblick auf die Sportgerate (hier Sportgro3gerate) und Fahrrader ist auf
die bestehende Struktur der Stadt hinzuweisen. Entsprechende Angebote sind derzeit nicht in
Wittlichs Innenstadt vorhanden. Hier besteht daher auch kein Bedirfnis zum Schutz von
bestehenden Strukturen. Der bestehende Fahrradhdndler in der FriedrichstraRe geniefl3t
Bestandsschutz. Im Zuge der Ausweisung eines eingeschrankten zentralen Versorgungsbereichs
Friedrichstral3e ist insofern auch dieser Laden geschiitzt. Ein Ausbau des Sortimentes ist aber
nicht zwingend in diesem Schutzstandard erforderlich. Fir SportgroRgerate gilt, dass der
Platzbedarf nicht in der Innenstadt gedeckt werden konnte.

8.3.3 Modifizierte Sortimentslisten

Fur die zentralen Versorgungsbereiche mit Einschrankungen an der Friedrichstrale, im
Vitelliuspark und in der Justus-von-Liebig-Stral3e ist jeweils eine modifizierte Sortimentsliste zu
erstellen, die die Ansiedlungen unabhangig von den Vorgaben des Systems der Zentrenrelevanz
regeln kann. Dadurch kann auf die lokalen Bedirfnisse und Rahmenbedingungen reagiert werden.
Die Listen ermoglichen die Nutzung von Flachenpotenzialen, wobei gleichzeitig eine geordnete
Steuerung Uber die Bauleitplanung schadliche Auswirkungen auf die Innenstadt verhindern soll.

Die Listen sollen eine Abstufung in der Einzelhandelshierarchie erkennbar machen, die klar an
erster Stelle den zentralen Versorgungsbereich in der Innenstadt sieht. Hierzu soll das Instrument
der Einschrankung bei Prufung der Zulassungsfahigkeit von Vorhaben behilflich sein. Es soll
regeln, dass Ansiedlungen nur eingeschrankt oder unter nachzuweisenden Umstanden zul&ssig
werden kdnnen. Dies ist unmittelbar nach In-Kraft-treten des Konzeptes anhand dessen Aussagen
zu entscheiden. In zukinftigen Verfahren werden dazu eventuell Einzeluntersuchungen notwendig
sein, die dann, genau wie das Konzept selbst, in der Bauleitplanung zur Schaffung von Baurecht
abwagungsrelevant werden.
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Als wichtigen Bestandteil beinhalten die modifizierten Listen fir die drei festgelegten
eingeschrankten zentralen Versorgungsbereiche Aussagen dartber, ob eine Tragfahigkeits- oder
Vertraglichkeitsuntersuchung erfolgen muss, bevor die Stadt Wittlich Uber einzelne MalRBhahmen
entscheidet. Unterschieden wird dabei, dass die Tragfahigkeit als betriebswirtschaftliche
Untersuchung zu sehen ist, die das Funktionieren eines Betriebes herleitet und auf einen
Betriebsplan aufbaut. Hingegen stellt die Vertraglichkeitsuntersuchung sicher, dass die
Auswirkungen des Vorhabens auf den Handelsbestand untersucht wurden und es zu keinen
negativen Auswirkungen auf den Stadtebau in zentralen Versorgungsbereichen kommt. Letzteres
ist damit der Prifung Uber die Einhaltung der Ziele der Regional- und Landesplanung
gleichzustellen. Es ist jedoch aus planerischer Sicht erforderlich in jedem Fall beide
Voraussetzungen der Stadt gegentber nachzuweisen. Hierbei soll beziglich der einzelnen
Warengruppen und in Abhé&ngigkeit von der Wichtigkeit fur die Handelssteuerung im Stadtgebiet
ein Nachweis gefordert werden.

-  Zentraler Versorgungsbereich FriedrichstralRe (eingeschrankt) *

Einschrankungen

Warengruppe Sortimente

Erweiterungen bestehender Flachen
mdglich;
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Nahrungs- und Genussmittel ~ Nahrungsmittel, Genussmittel

Keine grof3flachigen Neuansiedlungen;
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Gesundheits- und
Korperpflege

Drogerie, Parfimerie, Wasch- und
Putzmittel

Keine selbstandigen groR¥flachigen
Angebote;
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Baumarktspezifische Waren Blumen

Bekleidung Damenoberbekleidung, Herrenmode, Keine grof3flachigen Neuansiedlungen;
Kinderoberbekleidung, Wasche, Erweiterungen bestehender Angebote
Strumpfwaren moglich;
Tragfahigkeit und Vertréglichkeit sind
nachzuweisen
Einrichtungsbedarf Haus- und Heimtextilien, Erweiterungen bestehender Flachen

Elektrohaushaltsgerate /
Leuchten

Schuhe / Lederwaren

Informationstechnologie

Telekommunikation

Baby- / Kinderartikel

* Zusatzlich sind alle nicht zentrenrelevanten Sortimente der Wittlicher Sortimentsliste im eingeschrankten

Wohneinrichtungsbedarf

Elektrokleingerate, Leuchten, Lampen,
Leuchtmittel

Schuhe, Sandalen, Stiefel

Hard-/Software, Personal Computer,
Peripheriegerate

zentralen Versorgungsbereich FriedrichstraBe zuléassig

Tabelle 11:

Modifizierte Sortimentsliste FriedrichstralRe

(Quelle: eigene Darstellung)

moglich;

Vertraglichkeit ist nachzuweisen
Erweiterungen bestehender Flachen
maoglich;

Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Erweiterungen bestehender Flachen
moglich;
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Tragfahigkeit und Vertraglichkeit sind
nachzuweisen
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=  Zentraler Versorgungsbereich Vitelliuspark (eingeschréankt) *

Warengruppe

Sortimente

Einschrankungen

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und
Korperpflege

Baumarktspezifische Waren

Bekleidung

Einrichtungsbedarf

Blicher / Schreibwaren

Unterhaltungselektronik und
elektronische Medien

Elektrohaushaltsgeréate /

Leuchten

Schuhe / Lederwaren

Informationstechnologie

Sport / Camping

Glas / Porzellan / Keramik

Telekommunikation

Baby- / Kinderartikel

Nahrungsmittel, Genussmittel

Drogerie, Parfumerie, Wasch- und
Putzmittel

Blumen

Damenoberbekleidung, Herrenmode,
Kinderoberbekleidung, Wasche,
Strumpfwaren

Haus- und Heimtextilien,
Wohneinrichtungsbedarf

Papier, Schreibwaren, Biirobedarf

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische
Gerate;

Bild- und Tontrager; Videospiele;
,braune Ware"

Elektrokleingeréte, Leuchten, Lampen,
Leuchtmittel

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

Hard-/Software, Personal Computer,
Peripheriegerate

Sportbekleidung, Sportschuhe,
Sportkleingerate

Hausrat, Geschenkartikel

Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Keine grof3flachigen Neuansiedlungen;
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Keine selbsténdigen grofflachigen
Angebote;
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Nur in Ausnahmefallen, wenn keine
anderen Flachen zur Verfigung stehen
Tragfahigkeit und Vertraglichkeit sind
nachzuweisen

Tragfahigkeit und Vertréglichkeit sind
nachzuweisen

Als Teilsortiment eines
Kombinationsanbieters
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Als Teilsortiment eines
Kombinationsanbieters
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Nur in Ausnahmefallen, wenn keine
anderen Flachen zur Verfiigung stehen
Tragfahigkeit und Vertraglichkeit sind
nachzuweisen

Als Teilsortiment eines
Kombinationsanbieters
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Nur in Ausnahmeféllen, wenn keine
anderen Flachen zur Verfigung stehen
Tragfahigkeit und Vertréglichkeit sind
nachzuweisen

Als Teilsortiment eines
Kombinationsanbieters
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Als Teilsortiment eines
Kombinationsanbieters
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Tragfahigkeit und Vertraglichkeit sind
nachzuweisen

* Zusatzlich sind alle nicht zentrenrelevanten Sortimente der Wittlicher Sortimentsliste im eingeschrankten

zentralen Versorgungsbereich Vitelliuspark zuléassig

Tabelle 12: Modifizierte Sortimentsliste Vitelliuspark

(Quelle: eigene Darstellung)
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-  Zentraler Versorgungsbereich Justus-von-Liebig-StraRe (eingeschrankt) *

Warengruppe

Sortimente

Einschrankungen

[

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und

Nahrungsmittel, Genussmittel

Drogerie, Parfumerie, Wasch- und

Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Keine Neuansiedlungen;

Korperpflege Putzmittel Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Bekleidung Damenoberbekleidung, Herrenmode, Als Teilsortiment eines
Kinderoberbekleidung, Wasche, Kombinationsanbieters
Strumpfwaren Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Einrichtungsbedarf Haus- und Heimtextilien, Als Teilsortiment eines

Blicher / Schreibwaren

Unterhaltungselektronik und
elektronische Medien

Elektrohaushaltsgerate /

Leuchten

Schuhe / Lederwaren

Informationstechnologie

Sport / Camping

Glas / Porzellan / Keramik

Telekommunikation

Baby- / Kinderartikel

Wohneinrichtungsbedarf

Papier, Schreibwaren, Birobedarf

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische
Gerate;

Bild- und Tontrager; Videospiele;
.braune Ware*

Elektrokleingerate, Leuchten, Lampen,
Leuchtmittel

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

Hard-/Software, Personal Computer,
Peripheriegerate

Sportbekleidung, Sportschuhe,
Sportkleingerate

Hausrat, Geschenkartikel

Kombinationsanbieters
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Als Teilsortiment eines
Kombinationsanbieters
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Als Teilsortiment eines
Kombinationsanbieters
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Als Teilsortiment eines
Kombinationsanbieters
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Als Teilsortiment eines
Kombinationsanbieters
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Als Teilsortiment eines
Kombinationsanbieters
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Als Teilsortiment eines
Kombinationsanbieters

Tragfahigkeit und Vertraglichkeit sind
nachzuweisen

Als Teilsortiment eines
Kombinationsanbieters
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Als Teilsortiment eines
Kombinationsanbieters

Tragfahigkeit und Vertraglichkeit sind
nachzuweisen

* Zusatzlich sind alle nicht zentrenrelevanten Sortimente der Wittlicher Sortimentsliste im eingeschrankten

zentralen Versorgungsbereich Vitelliuspark zulassig

Tabelle 13: Modifizierte Sortimentsliste Justus-von-Liebig-Stralie

(Quelle: eigene Darstellung)
Fir neue Ansiedlungen und/oder Erweiterungen der Verkaufsflache bestehender
Einzelhandelsbetriebe ist die Vertraglichkeit mit der Sortimentsstruktur der Innenstadt

nachzuweisen. Dieser Nachweis hat sich an den ermittelten Potenzialen flr neue oder zusatzliche
Verkaufsflachen sowie dem zum Untersuchungszeitpunkt maf3geblichen Bestand in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt Wittich und der umliegenden potenziell betroffenen
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Standortgemeinden zu orientieren. Insbesondere die Innenstadt darf durch die Auswirkungen von
Entwicklungen in den Randbereichen stadtebaulich nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

8.4 Handlungsempfehlungen

> Handlungsempfehlungen fir den Einzelhandel in den zentralen Versorqgungsbereichen

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

Unter qualitativer Verbesserung ist z.B. die wettbewerbsmafige Anpassung der Betriebsgréf3en
einzelner nicht mehr marktgerechter Ladenlokale, die Durchsetzung hoher stadtebaulicher und
architektonischer Anspriiche sowie aktive Verhinderung des Entstehens und das Bekdmpfen von
vorhandenen Leerstéanden zu verstehen.

AulBerhalb der Innenstadt kénnen auch Einzelhandelsvorhaben mit gréBerem Flachenbedarf
realisiert werden, fur die im Bereich der Innenstadt kein Platz vorhanden ist. So er6ffnen sich sehr
gute Chancen fir die Ansiedlung von unterreprasentierten Angeboten, wie etwa aus dem Bereich
der Elektronik oder des Baby- und Kinderbedarfs.

> Handlungsempfehlungen fiir den Einzelhandel zur Nahversorgung

Hier soll der Fokus auf die Sicherung und ggf. behutsame Erweiterung der bestehenden
Einzelhandelsbetriebe gelegt werden, da sie eine wichtige Voraussetzung zur flachendeckenden
Versorgung der Bevodlkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs sind. Aufgrund der
Kaufkraftbindungsquote von leicht (ber 100 % im Bereich der Nahversorgung missen
Neuansiedlungen von Lebensmittelmarkten kritisch geprtft werden. Zu bevorzugen ist aber eher
die Erneuerung und/oder Erweiterung an vorhandenen Standorten sofern sie uUber die
Ausweisung des Versorgungsbereichs Wittlichs fur weitere Entwicklungen geeignet erscheinen
und Teil des Versorgungssystems der Stadt und des Nahbereichs sind.

Durch die verbindliche Bauleitplanung sollte sichergestellt werden, dass in den eingeschrankten
zentralen Versorgungsbereichen und den zur Nahversorgung ausgewiesenen Standorten die
Nahversorgung gesichert wird und gleichzeitig wesentliche Beeintrachtigungen auf die
vorhandenen Strukturen in der Innenstadt nicht zu erwarten sind. Alle anderen zentrenrelevanten
Sortimente sind ausschliel3lich nach der Definition der Wittlicher Sortimentsliste und der
modifizierten Listen fur die Friedrichstralle und den Vitelliuspark vorzuhalten. Eine einheitliche
Regelung zu den Randsortimenten und Aktionswaren ist in der Bauleitplanung vor allem fur
Lebensmittelvollsortimenter und Discounter zu treffen.

-> Handlungsempfehlungen fiir den Einzelhandel an Ergdnzungsstandorten

An Erganzungsstandorten sollten alle Ansiedlungen, Erweiterungen oder sonstige Veranderungen
geman der Sortimentsliste auf nicht zentrenrelevante Sortimente beschrankt werden.
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Im Einzelfall soll stets geprift werden, ob eine entsprechende Ansiedlung innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches realisierbar ist. Sollte dies nicht der Fall sein, kann eine Ansiedlung im
Erganzungsstandort zugelassen werden, sofern es sich nicht um zentrenrelevante Angebote
handelt. Dies kann jedoch nur unter der Maflligabe des Schutzes des zentralen
Versorgungsbereiches dann der Fall sein, wenn eine Ansiedlung dort aus stadtebaulichen oder
wirtschaftlich zwingenden Grinden auszuschlief3en ist. Durch eine Regelung fir Randsortimente
sind wesentliche Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche zu verhindern.

8.5 Zentren Ubergreifende Empfehlungen

-  SchlieRung von Angebotslicken

Die ermittelten Angebotsliicken, die bedarfsgerecht und standortbezogen in den einzelnen
Warengruppen aufgezeigt wurden, sollten nach den Vorgaben der lokalen Sortimentslisten
bestmoglich geschlossen werden. Hierbei ist zu bedenken, dass eine Kaufkraftbindungsquote von
100 % nicht in allen Warengruppen erreicht werden kann. Die Empfehlungen zur Ergdnzung der
verschiedenen Sortimente bertcksichtigen diese Tatsache bereits angemessen.

Die Angebote in den Warengruppen, die die geringsten Bindungsquoten aufweisen aber dennoch
als entwicklungsfahig eingestuft werden kdnnen, sind prioritar zu erganzen, um Angebotslicken fur
die Einwohner zu schliel3en.

- Attraktivierung der stddtebaulichen Situation

In den zentralen Versorgungsbereichen — vorrangig in der Innenstadt — sollten die Ansiedlung von
Einzelhandelsangeboten sowie die Sicherung vorhandener Laden stets mit einer Verbesserung
der stadtebaulichen Situation einhergehen. Dieses Ziel wird in Wittlich durch die MaZnahmen im
Rahmen des Programms ,Aktive Stadtzentren bereits verfolgt. Hier ist eine Aufwertung der
Innenstadt durch entsprechende MalRnahmen konzeptionell deutlich zu erkennen. Diese
Aufwertung muss jedoch begleitend zur Aufwertung des Besatzes an Laden und Dienstleistern
konsequent verfolgt werden.

Neben der Aufwertung der Fuldgidngerzone und des Marktplatzes sind auch die
Aufenthaltsbereiche in der Innenstadt und die Verbindungen zwischen innerstadtischen
Parkplatzen und Handelslage als Gesamtmaflnahme zu verstehen. Die geb&udegestalterischen
Potenziale Wittlichs sollten insbesondere im Bereich des Marktplatzes und in der Burg- und
Neustralle genutzt werden, um auf die Geschichte der Stadt hinzuweisen. Eine ausgewogene
Stadtmaoblierung unter Einbeziehung der gastronomischen Betriebe in der Innenstadt hilft dabei die
Innenstadt starker gegentber den Handelslagen im Randbereich aufzustellen. Es soll somit fir
den Bewohner der Stadt Wittlich selbst als auch fir den Kunden von auf3erhalb und den Touristen
ein Unterschied zwischen den reinen Einkaufslagen und der attraktiven Innenstadt erkennbar sein.

Klar ist, dass eine Steuerung von Ansiedlungen im Stadtgebiet ohne eine Aufwertung der
Innenstadt nicht die gewlnschten Effekte zur Starkung des Standortes Wittlich ohne schéadliche
Auswirkungen im Sinne des LEP IV haben kann.
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9 PLANUNGSRECHTLICHE EMPFEHLUNGEN

Von entscheidender Bedeutung zur Erzielung einer unmittelbaren rdumlichen Steuerungswirkung
eines Einzelhandelskonzeptes, ist die Koppelung an die Bauleitplanung und deren Rechts-
instrumente.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept selbst beschreibt dabei zunachst nur unverbindliche
Rahmenbedingungen, ist aber fir die Schaffung von Baurecht unverzichtbar und als
,stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB* fir die Abwagung
ohne Alternative.

Nach dem BauGB steht jeder Gemeinde ein umfangreiches Instrumentarium zur konzeptkon-
formen Erstellung von Bauleitplanen zur Verfigung. Sowohl in den Flachennutzungsplan, als auch
in Bebauungspléne sollten Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes einflieRen. Als
stadtebauliches Konzept ist es ohnehin im Rahmen der Abwagung zu bertcksichtigen (vgl. siehe
oben). Insofern werden nachfolgend einige Ma3nahmen empfohlen.

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

Um das Stadtgebiet flachendeckend vor unerwiinschten Einzelhandelsansiedlungen zu schitzen,
ist es wichtig, in Industrie- oder Gewerbegebieten ggf. vorhandene Baurechte fir
Einzelhandelsbetriebe zuriickzunehmen und baurechtliche Unsicherheiten klarzustellen. Dies gilt
sicher auch fur einige Mischgebiete. Ergénzend ist das Instrumentarium der Sortiments-
differenzierung in ,nahversorgungsrelevant®, ,zentrenrelevant® und ,nicht zentrenrelevant® in die
Bauleitplanung zu tGbernehmen.

Grundsatzlich bestehen verschiedene Optionen zur rechtsférmlichen Umsetzung eines
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in Bauleitplanen. Insgesamt sind durch Aufstellung,
Erganzung und Anderung von Bebauungsplanen bestehende ,Schlupflécher  fir
Einzelhandelsansiedlungen, welche der planerischen Zielsetzung fur die kiunftige Siedlungs- und
Einzelhandelsentwicklung widersprechen, zu schlieBen. Die konzeptionell festgelegten
Zentrenbereiche sollten planungsrechtlich mit Kern- oder Sondergebieten fir den grof3flachigen
Einzelhandel unterlegt werden. Bei der Neuausrichtung an Nutzungsrechten fur den Einzelhandel
ist grundsatzlich auf eine konsequente Ausschopfung der Mdglichkeiten zur detaillierten
Sortiments- und GroRRensteuerung von Einzelhandelsbetrieben zu achten.

9.1 Anderungserfordernis des Flachennutzungsplans

Ein wichtiges Scharnier zwischen der vorbereitenden, den allgemeinabstrakten Rahmen
setzenden, und der diesen Rahmen konkretisierend ausfillenden Planungsstufe bei
Einzelhandels- und Zentrenkonzepten besteht in der raumlichen Abgrenzung und Aufnahme von
.Zentrenbereichen® und Baugebieten in den Flachennutzungsplan.

Um den raumlichen Abgrenzungen rechtsférmliche Verbindlichkeit zu verleihen, bietet es sich an,
diese zunéachst in den Flachennutzungsplan aufzunehmen. Dort sollte sich das verfolgte
Einzelhandelsstrukturmodell mit seinen unterschiedlichen Zentren réaumlich konkretisiert
wiederfinden.
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Insofern ist in erster Linie die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in den
Flachennutzungsplan aufzunehmen. Folgerichtig sollten auch die Erganzungsstandorte im
Flachennutzungsplan gekennzeichnet werden. Dies kann im Rahmen einer weiteren
Fortschreibung eingearbeitet werden.

Zusammenfassend erscheinen auf der Grundlage des vorliegenden Konzeptes im
Flachennutzungsplan keine Umwidmungen von Bauflachen erforderlich, die verschiedenen
Versorgungsbereiche sind lediglich entsprechend abzugrenzen. Sollte es durch weitergehende
Konkretisierungen von Vorhaben in Bebauungsplanverfahren erforderlich sein, ist der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren fortzuschreiben, zu @ndern oder anzupassen. Jedoch ist
eine Aufnahme der bereits in Teilanderungen erfolgten Flachenneuausweisungen im Rahmen
einer Gesamtfortschreibung zu empfehlen.

9.2 Anderungserfordernis bestehender Bebauungsplane

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

Besondere Aufmerksamkeit sollten dabei Bebauungsplane fur Kern-, Misch-, Gewerbe- und
Industriegebiete, die nach alteren Baunutzungsverordnungen (z.B. BauNVO 1962 bzw. 1968)
erstellt wurden, und solche fiir Einzelhandelssondergebiete flr den grof3flachigen Einzelhandel
erfahren, die ohne beschrankte Festsetzungen zu maximalen FlachengréRen oder zuldssigen
Sortimenten Rechtskraft erlangt haben. Zur Anpassung bestehender Baurechte, die im
Widerspruch zum beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept stehen, sollten frithzeitig
entsprechende Bebauungsplanverfahren eingeleitet werden. Natirlich missen hierbei auch
mogliche Schadenersatzanspriiche oder Planschadenfalle in den Blick genommen werden, so
dass ggf. bestimmte wiinschenswerte Anderungen nicht oder zumindest nicht kurzfristig umgesetzt
werden koénnen.

Dartber hinaus sollten bisher unbeplante Siedlungsgebiete betrachtet und ggf. durch
Neuaufstellung von Bebauungspldnen Einzelhandelsbetriebe vollstandig (oder bestimmte
Unterarten davon) ausgeschlossen werden. Auch die Aufstellung von Pléanen zur gezielten
Ansiedlung von Einzelhandel ist mdglich. Dabei kann der Effekt entstehen, dass an anderen
Stellen im Gemeindegebiet eine eigenstandige Entwicklung gar nicht erst zu Stande kommit.

Fur die Entwicklung der Stadt Wittlich wird daher empfohlen, in den Bebauungsplanen die Ziele
und Grundsatze dieses Konzeptes zu beachten und in die Regelungsinhalte einflieBen zu lassen.
Die Einhaltung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung ist dadurch immediat enthalten.

9.3 Empfehlung zur Neuaufstellung von Bebauungsplanen sowie Erweiterung
bestehender Baurechte (planungsrechtliche ,Pull-Mallnahmen®)

Zur Lenkung von Einzelhandelsangeboten auf dafir geeignete Flachen sind im Sinne von
Positivplanungen aktiv Flachenangebote zu schaffen. Insofern ist an den dafir geeigneten
Standorten Baurecht fur die planungsrechtliche Zulassigkeit wiinschenswerter Betriebe
herzustellen. Als bauleitplanerische Instrumente stehen hierfir die Neuaufstellung von Bebau-
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ungsplanen sowie die differenzierte Festsetzung in Bebauungsplanen zur Gliederung der Gebiete
zugunsten des Einzelhandels (8 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO) zur Verfiigung. Flachen, die bereits
von grolflachigen Einzelhandelsbetrieben beansprucht werden, sind als ,Sondergebiet Handel /
Einzelhandel“ entsprechend § 11 Abs. 2 oder 3 BauNVO auszuweisen. In Sondergebieten sollte
die Nutzungsart des grofR3flachigen Einzelhandels hinsichtlich Zweckbestimmung, maximal
zulassiger Verkaufsflache und/oder der Differenzierung zulassiger und nicht zulassiger
Sortimente sowie der Randsortimente festgelegt werden. Insgesamt sollte den ansassigen
Betrieben stets eine angemessene wirtschaftliche Entwicklung ermdglicht werden, was neben der
Neuansiedlung auch Erweiterungen mit einschlief3t. Hierbei ist im Rahmen der Abwagung aller
offentlichen als auch privaten planerischen Belange die Auswirkung von Einzelhandelsvorhaben zu
bertcksichtigen, wobei die Ziele der Raumordnung und Landesplanung verbindlich zu beachten
sind.

In Wittlich sollten die noch nicht beplanten Bereiche mit Einzelhandelsnutzungen zeitnah einer
Steuerung unterzogen und damit planungsrechtlich geregelt werden. Damit lasst sich verhindern,
dass im Falle einer Nutzungsaufgabe eine gleiche oder dhnliche Nutzung an dieser Stelle entsteht,
deren Vertréaglichkeit im Zweifelsfall nicht nachgewiesen werden kann. Fur den Fall
entsprechender Anfragen zur Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in der
Innenstadt sollte kurzfristig reagiert werden. Dazu sind i.d.R. Bebauungsplane mit Kern- oder
Sondergebietsausweisungen aufzustellen. Eine Planung im Vorfeld einer méglichen Ansiedlung ist
hier jedoch nicht sinnvoll, da die konkreten Anforderungen aus dem Projekt zu diesem Zeitpunkt
noch nicht bekannt sind und insofern naturgemafd erst ein Sondergebiet geplant werden kann,
wenn das Vorhaben hinreichend genau bekannt ist, um den Sondernutzungscharakter
bedarfsgerecht festsetzen zu kénnen.

Die gesamten Entwicklungen rund um die Wittlicher Innenstadt sind im Hinblick auf die
umfassende integrierte Stadtentwicklung stets auch unter dem Aspekt einer optimierten
Verkehrsfihrung inklusive der Regelung des ruhenden Verkehrs, einer Aufwertung des
offentlichen Raums und ahnlicher Kriterien zu sehen. Insofern sind bei der Bauleitplanung immer
auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen des Standortes selbst sowie die sich aus der
Gesamtentwicklung ergebenden Anforderungen zu beachten. Die Planungen sollen daher generell
auch gestalterische Ansatze und Zielsetzungen verfolgen, die im Einklang mit dem aktiven
Stadtzentrum stehen und Aufenthaltsqualitat fur die Birger und Kunden der einzelnen Bereiche
schaffen. Auch und insbesondere in den Handelslagen, die im Rahmen der Zentrensteuerung zu
entwickeln sind oder bereits vorhanden sind, ist bauleitplanerisch eine klare Linie vorzugeben,
welche Entwicklungen die Stadt Wittlich fur sich wiinscht. Dabei gilt es die aufgezeigten Potenziale
planungsrechtlich angemessen zu steuern und auf Veranderungen im Einzelhandelsbestand
moglichst flexibel zu reagieren. Natirlich beziehen sich die Aussagen des Konzeptes auf eine
Momentaufnahme, die zur Prifung von Auswirkungen konkreter Vorhaben auf die rechtlichen und
gesetzlichen Vorgaben hin der Abwagung zum Zeitpunkt der Planaufstellung unterliegen. Insofern
sind vorhabenbezogene Untersuchungen zu gegebener Zeit erforderlich, um eine rechtssichere
und nachhaltige Planung zu betreiben.

9.4 Ergadnzende planungsrechtliche Empfehlungen

> Sicherung der Versorgungsbereiche

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

Fur bestehende Bebauungsplane sollten die Steuerungsinstrumente des BauGB und der BauNVO
genutzt werden, um durch Anderungen oder teilersetzende Bebauungsplane den Einzelhandel
bedarfs- und konzeptgerecht im Stadtgebiet zu entwickeln. Hierzu sind die Feinsteuerung oder die
Gebietsmodifizierung heranzuziehen. Der Bestand ist dabei als Richtschnur fir die Zulassigkeiten
heranzuziehen. Uber die Festsetzung von Sonder- oder Kerngebieten in sukzessiv entstandenen
Handelslagen kann die Stadt Wittlich rechtssicher agieren. Hierzu soll das System der
Sortimentslisten je nach Zulassigkeit in den Bebauungspléanen aufgegriffen werden.

> Festlequng von Kern- und Randsortimenten

Um den Angebotsstrukturen von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gerecht zu
werden, sollte diesem Einzelhandelszweig auch weiterhin die Mdglichkeit eingeraumt werden,
branchenunibliche zentrenrelevante Randsortimente anzubieten. Diese missen gerade bei groi3-
flachigen Betrieben (insbesondere Mdbelméarkte, Baumarkte, Gartenmarkte) aber regelmafig auf
zentrenvertragliche GroRenanteile (z.B. 5% oder 10 % der Gesamtverkaufsflache) begrenzt
werden. AuBerdem kann zusatzlich eine maximale Flachenobergrenze bestimmt werden, da z.B.
bei einem Baumarkt mit tiber 10.000 m? Verkaufsflache und einem Randsortiment von 10 % dieses
alleine bereits oberhalb der Schwelle der Grof3flachigkeit liegen wirde. Insofern sind bestimmte
Obergrenzen (beispielsweise maximal 500 oder 800 m2 Verkaufsflache) sinnvoll, um eine
Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche auszuschliel3en. Dies ist allerdings nicht auf der
Ebene eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu bestimmen und muss daher im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplanung) im Einzelfall entschieden und geregelt werden.

Hier ist insbesondere in Ergdnzungsstandorten sowie in den Gewerbegebieten darauf zu achten,
dass die Angebotsvielfalt durch die Randsortimente das Angebot in den zentralen
Versorgungsbereichen nicht schadigt oder gar tbertrifft.

> Sortimentsqualifizierung

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

Hierbei ist jedoch darauf zu achten, dass eine einheitliche Steuerung in der gesamten Stadt
verfolgt und ihre Bebauungsplane entsprechend ausgestaltet werden.

Neben der Bauleitplanung ist das Instrument des stddtebaulichen Vertrages zu wahlen, um eine
Feinsteuerung zu erreichen, die Uber die Steuerungsmdglichkeiten von Festsetzungen in
Bebauungsplanen hinausgehen.
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> Gutachterliche Begleitung von Vorhaben und Wahl! des geeigneten Verfahrens

Im Sinne einer den Zielen des LEP IV entsprechenden weiteren Entwicklung in Wittlich ist es in
Abhangigkeit vom zur Ansiedlung zu entscheidenden Vorhaben notwendig, die Vertraglichkeit
dieses Vorhabens gesondert zu prufen. Hierzu sind je nach Vorhaben Untersuchungen anzu-
stellen, die insbesondere die Priifung der Einhaltung des Ziels Z 60 zur Aufgabe haben. Zudem ist
davon auszugehen, dass diese Prifung bevor die Bauleitplanung angestrengt werden kann, im
Rahmen einer vereinfachten raumordnerischen Prifung oder eines Raumordnungsverfahrens
durchgefuhrt werden muss. Es wird daher empfohlen insbesondere bei grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben das Gesprach mit der Landes- und Regionalplanung zu suchen, um das genaue
Verfahren, welches zur Baurechtschaffung erforderlich ist, abzustimmen.
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10 SCHLUSSWORT

Mit der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes verflgt die Stadt
Wittlich Gber eine gute Ausgangsbasis fir die Sicherung der vorhandenen Einzelhandelsstandorte
sowie eine nachhaltige Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und der gewachsenen
Innenstadtstrukturen.

Wittlich als monozentrales Mittelzentrum mit einem Einzugsbereich von rund 32.000 bzw. 52.000
Einwohnern hat einen klaren Versorgungsauftrag aus der Regional- und Landesplanung erhalten.
Diesen Auftrag auszufihren ist Grundlage fir die geordnete Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung im Stadtgebiet. Nattrlich muss die Stadt sich dabei eine Richtschnur geben, die die
verschiedenen Handelsstandorte im Stadtgebiet angemessen bertcksichtigt und zukunftsweisend
Planungen vorbereitet, um dem mittelzentralen Status gerecht zu werden.

Insbesondere die Haupteinkaufsbereiche in der Kernstadt kénnen so als bedeutende zentrale
Versorgungsbereiche langfristig entwickelt werden. Die aufgezeigten Potenziale zur weiteren
Einzelhandelsentwicklung lassen eine dynamische Zukunft des Einzelhandels in Wittlich erwarten.
Bedingt durch die Ansiedlungsmoglichkeiten kann das Mittelzentrum seine Versorgungsfunktion
aufbauend auf den Aussagen des Konzeptes ausbauen und nachhaltig sichern. Zudem dient die
Sicherung der Funktion der Innenstadt durch die Festlegung als zentraler Versorgungsbereich dem
Schutz und Erhalt des Einzelhandels im als Magnet auszubauenden Schwerpunktbereich. Auch
die derzeit maRgeblich in der Friedrichstralle und im Vitelliuspark sowie an den lbrigen Standorten
stattfindende Versorgung wird im Konzept in angemessener Weise berlcksichtigt.

Mit einer durchschnittlich guten Kaufkraftbindung, die erkennbare Licken in einigen Warengruppen
aufweist, steht Wittlich vor der Entscheidung, in welche Richtung die einzelnen potenziellen
Entwicklungsbereiche gesteuert werden sollen. Das Zentrenkonzept gibt hier den notwendigen
Leitfaden vor. Es ist ein wichtiger Baustein der integrierten Entwicklung der gesamten Stadt und
bietet durch seine umfassenden Analysen, seine Empfehlungen und Anregungen den
verantwortlichen Akteuren aus Einzelhandel, Verwaltung und Politik einen Entscheidungs- und
Orientierungsrahmen, der zusammen mit der angemessenen bauleitplanerischen Absicherung die
notwendige Rechtssicherheit vermitteln kann.

Durch den Beschluss des Konzeptes als stadtebauliches Entwicklungskonzept durch den Rat der
Stadt Wittlich werden die Empfehlungen im Sinne einer Selbstbindung in der kiinftigen Abwagung
verbindlich heranzuziehen sein; zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch
groRtmogliche Wirkung und erleichtern die Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen sowie die
Beurteilung einzelner Vorhaben im Rahmen der Baugenehmigung.

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

Aus den Angaben der beiden grof3en in Wittlich ansassigen Betriebe Dr.Oetker und Goodyear-
Dunlop zu den Wohnorten der Beschatftigten (Stand 2010) und der Gesamtzahl der Einpendler
nach den Angaben der Verwaltungsstatistik wurden die nachfolgenden Zahlen zur Berlck-
sichtigung fur die Einzelhandelsentwicklung ermittelt. Hierbei wird stets Bezug genommen auf die
Abgrenzungen des angesetzten Nah- und Mittelbereichs (NB und MB).

% 100 44

22,4 33,6
Gibt an, wie hoch der Anteil der
Anzahl 11.000 4.840 2.464 3.696 . L. I
Kaufkraft ist, die in Wittlich
Faktor 0,3 0,2 = gebunden werden koénnte
L L Zurechnung zu NB und MB (B
Zurechnung zu NB, da bereits in MB enthalten ()

keine Zurechnung, da bereits in NB und MB enthalten

Unter Beriicksichtigung der Kaufkraft, die im Konzept angesetzt wird ergibt sich die nachfolgende
Aufstellung fir die angenommenen Pendler.

Kaufkraft- Kaufkraft in Kaufkraft in ETHE:
Warengruppe Kaufkrait index (1) ) durch
in € in % in € in € Elnp_)endler
in €

Nahrungs- und Genussmittel 2.215 1.558.736 1.558.736 3.117.473
Gesundheits- und Kérperpflege 433 304.710 304.710 609.420
Baumarktspezifische Waren 600 0 422.231 422.231
Bekleidung 459 0 323.007 323.007
Einrichtungsbedarf 448 0 315.266 315.266
Bucher / Schreibwaren 231 0 162.559 162.559
o wos 10
T S 177 0 124.558 124.558
Spielwaren / Hobbys 117 el 0 82.335 82.335
Foto / Optik 120 0 84.446 84.446
Schuhe / Lederwaren 108 0 76.002 76.002
Informationstechnologie 114 0 80.224 80.224
Sport / Camping 100 0 70.372 70.372
Glas-Porzellan-Keramik 81 0 57.001 57.001
Uhren / Schmuck 58 0 40.816 40.816
Telekommunikation 39 0 27.445 27.445
Baby-/ Kinderartikel 14 0 9.852 9.852

1.863.446 3.870.451 5.733.898

Es stehen etwa 5,73 Mio. € jahrlich an potenzieller Kaufkraft durch Pendler zur Verfligung.
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Sortimentsliste des Einzelhandels

Warengruppe Beispiele zur Erlauterung

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Koérperpflege

Baumarktspezifische Waren

Bekleidung

Einrichtungsbedarf

Biicher / Schreibwaren

Unterhaltungselektronik und
elektronische Medien

Elektrohaushaltsgerate / Leuchten

Nahrungsmittel, Getréanke, Spirituosen,
Genussmittel

Drogerie, Parfimerie; Wasch-/Putzmittel

Blumen, Baumarktspezifisches Sortiment;
Tapeten, Lacke, Farben, Baustoffe, Werkzeuge,

I;‘];I’anzen, Gartenbedarf;
Kfz-Zubehor;
Zoologischer Bedarf

Damenoberbekleidung; Herrenmode;
Kinderoberbekleidung; Wasche; Strumpfwaren

Haus- und Heimtextilien; Mobel

Papier; Schreibwaren; Biirobedarf; Buchhandel

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Geréte;
Bild- und Tontréager; Videospiele; "braune Ware"

Elektrokleingerite; "braune Ware"; Ofen;
ElektrogroRgerate; "weil3e Ware"

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

Gesundheits- und Korperpflegeartikel,
Drogeriewaren, Putz- und Reinigungs-
mittel, Waschmittel, Parfiimerieartikel,
freiverkaufliche Apothekenwaren;

im Einzelfall gehdren hierzu auch
medizinische und orthopédische Artikel
und Sanitatsbedarf

Schnittblumen und Topfpflanzen sowie
Gestecke; Maschinen und Werkzeuge,
Bauelemente, Baustoffe (inkl. Fenster,
Tdren, ...), Eisenwaren, Beschlage
Elektroartikel und -installationsmaterial,
Farben, Lacke, Fliesen und Zubehdr,
Sanitarbedarf, Gartenbedarf und Garten-
gerate, einschl. Freilandpflanzen,
Kamine und Kacheltfen, Zoologischer
Bedarf, lebende Tiere, Tierfutter,
Pflanzen und Samereien sowie sonstige
baumarktspezifische Waren;

hierunter fallen aber auch:
Kraftfahrzeuge und Fahrrader, Kfz-,
Motorrad- und Fahrradzubehor

Bekleidung aller Art (inkl. Lederbeklei-
dung, Berufsbekleidung etc.), Meterware
fur Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeits-
waren, Unterwésche und Miederwaren,
Strimpfe und Strumpfwaren, Bade-
moden

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

Schreibwaren und Buroartikel aller Art
(aulRer Biroeinrichtung), Papier, Sorti-
mentsbuchhandel, Zeitungen und Zeit-
schriften

Unterhaltungselektronik wie z.B. Rund-
funk- und Fernsehgeréate, HiFi-Anlagen,
Video- und Audiosysteme, Video-
kameras und Fotoartikel, Spiele-
konsolen, Unterhaltungssoftware,
Computer- und Videospiele

Elektrokleingeréate aller Art (Toaster,
Kaffeemaschinen, Riihr- und Mixgerate,
Bligeleisen, Rasierer, Zahnbdrsten, ...),
Leuchten, Lampen, Leuchtmittel u.&.,
ElektrogroRgerate (Kuhl- und Gefrier-
schrénke, Waschmaschinen, Wéasche-
trockner, Geschirrspiilmaschinen, ...)
und sonstige Elektrohaushaltsgerate
(Staubsauger, Waschemangeln, ...)
auBer Elektrokleingerate und ,braune
Ware*
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Warengruppe Beispiele zu Erlauterung

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

Foto / Optik Fotoapparate und Videokameras,
Fotoartikel und -zubehér, optische
Gerate, Fernglaser, Brillen, Horgeréate

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

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

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

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

Uhren / Schmuck
Telekommunikation (Mobil-)Telefone; Faxgerate

Baby-/ Kinderartikel

Erlauterung:

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

Mit einer gutachterlich standortspezifischen Differenzierung der obigen Sortimentsliste soll eine einheitliche
Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der jeweiligen Gemeinde ermdéglicht werden. In
Verbindung mit der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der erganzenden
Nahversorgungsstandorte ist somit eine klare und eindeutige Aussage mdglich, welche Sortimente an
welcher Stelle zulassig sind.

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

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

Begriff Erlauterung

Annex-Handel

Bindungsquote

Discounter

Einzelhandel

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Erganzungsstandort

Hauptgeschaftsbereich
Innenstadtbereich
Integrierte Lage

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftindex-/
kennziffer

Kaufkraftpotenzial

Nahversorgungszentrum

Nicht integrierte Lage

Verkauf der von Handwerks- und Gewerbetrieben selbst produzierten
Waren in untergeordneten mit dem Hauptbetrieb zusammenhangenden
Verkaufsflachen

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

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

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

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

Gebiet, in dem auch grof3flachige Vorhaben realisiert werden kénnen, die
nicht zentrenrelevante Waren an Endverbraucher verkaufen

- Lagekategorie
- Lagekategorie
- Lagekategorie

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

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

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

samtliche einem Haushalt zur Verfugung stehenden Geldmittel,
einschliel3lich Transferzahlungen wie Familienbeihilfe oder
Arbeitslosengeld, aber ohne Kreditaufnahme und Sparertrage. Das fir
Konsumausgaben verwendete Geld wird durch die Kaufkraft quantifiziert

- Lagekategorie

- Lagekategorie
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Begriff Erlauterung

Lagekategorie

Nebenzentrum

Sortiment

Zentraler
Versorgungsbereich

Zentralitat

Man unterscheidet vier Lagekategorien:

®m Innenstadt- bzw. Hauptgeschaftsbereich:
innerstadtisches Geschéftszentrum

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

=  integriert;
sonstige, den Wohnsiedlungsbereichen unmittelbar zugeordnete
Standorte

®  nicht-integriert:
Standorte ohne Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen (fehlende
Einbettung), d.h. in der Regel Gewerbegebiete oder ,Grine-Wiese*-
Standorte

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

Artikelstruktur eines Einzelhandelsunternehmens; Unterschieden wird in

Kern- und Randsortiment:

m Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z.B.
Gesundheits- und Korperpflege. Mit dem Kernsortiment wird der
Hauptumsatz erzielt. In Ausnahmeféllen kann ein Sortiment, dass nicht
als Kernsortiment betrachtet wird den Hauptumsatz ausmachen,
welches als Grundsortiment bezeichnet wird.

m  Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel
werden gefihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen séamtliche stadtebaulich-
funktionale Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentrum, Nahversorgungs-
zentrum) Die Abgrenzung und der Schutz zentraler Versorgungsbereiche
istim 8§ 34 Abs. 3 BauGB sowie § 11 Abs. 3 BauNVO gesetzlich begrindet.

Die Einzelhandelszentralitdt quantifiziert die regionale Bedeutung des
Einzelhandels einer Stadt oder Gemeinde. Sie leitet sich aus dem Umsatz
pro Einwohner und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner
ab. Erreicht die Einzelhandelszentralitat einen Wert von mehr als 100,
bedeutet dies eine Uberdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat aufgrund
von  Kaufkraftzuflissen; liegt der Wert unter 100, flie3t
einzelhandelsrelevante Kaufkraft ab.
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Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

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

In der vorliegenden Untersuchung wird auf die Zahlen der GfK GeoMarketing GmbH
zuriickgegriffen, da diese fur ganz Deutschland zur Verfiigung stehen und daher verifiziert und
vergleichbar sind. Diese Zahlen werden auch von der IHK fir vergleichende Betrachtungen und
Prognosen in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung als Grundlage genutzt. Demnach wird neben der
ermittelten Kaufkraft fir den Einzelhandel auch die Aufteilung in die 17 Warengruppen der GfK flr
Berechnungen zu Grunde gelegt.

Ausgehend von den durchschnittlichen Werten fur die Einzelhandelskaufkraft in Deutschland wird
unter Zuhilfenahme des regionalen oder lokalen Kaufkraftindexes die tatsachlich theoretisch
vorhandene Kaufkraft im zu untersuchenden Gebiet errechnet. Diese dient als Grundlage dafr,
dass eine Beurteilung zur Unter- oder Uberdeckung in einzelnen Warengruppen an die realen
Verhéltnisse angepasst werden kann.
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Entwicklung der Einzelhandelskaufkraft pro Person und Jahr im bundesdeutschen Durchschnitt
(Quelle: GfK | eigene Darstellung)

Da die Ermittlung der deutschlandweiten Kaufkraft jahrlich starken Schwankungen unterliegen
kann, ist eine direkte Vergleichbarkeit Uber mehrere Jahre hinweg jedoch nicht unmittelbar
gegeben. So sank die Einzelhandelskaufkraft im bundesdeutschen Durchschnitt von 2008 bis 2010
und stieg seit 2011 wieder deutlich an. Diese Schwankung lie3 sich aber nicht immer im gleichen
Verhéltnis in den einzelnen Warengruppen erkennen. Vielmehr gab es hier teilweise weniger
starke oder auch starkere Schwankungen, die sich teils wieder umkehrten.
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Flachenproduktivitaten

nach Betrieben und Warengruppen

Die folgenden Flachenproduktivitditen kdnnen fir Berechnungen in Einzelhandelsuntersuchungen
genutzt werden:

_ Produktivitat in € / m?
Warengruppe Betriebstyp Betrieb — :

Nahrungs- und Genussmittel 2.800 5.700
Gesundheits- und Kérperpflege 2.000 3.500
Baumarktspezifische Waren 1.300 1.500
Bekleidung 2.800 3.100
Einrichtungsbedarf 1.800 3.000
Bucher / Schreibwaren 4.200 4.500
Unterhaltungselektronik und elektronische Medien 3.700 3.900
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 2.500 2.600
Spielwaren / Hobbys 2.500 2.700
Foto / Optik 3.100 3.700
Schuhe / Lederwaren 2.500 3.000
Informationstechnologie 4.200 5.000
Sport / Camping 3.100 3.500
Glas-Porzellan-Keramik 1.400 1.600
Uhren / Schmuck 4.800 5.300
Telekommunikation 2.400 2.600
Baby-/ Kinderartikel 2.000 2.200
Getrankemarkt 1.800 2.500

Béacker / Metzger 4.000 6.000

Reformhaus / Bioladen 2.500 4.500

Apotheke 7.000 10.000

Drogeriemarkt 2.000 3.500

Parfumerie 2.800 3.500

Tankstelle 7.000 8.500

Blumenladen 1.700 2.300

Aldi 5.000 10.000

Lidl 4.500 7.500

Edeka 3.000 6.000
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Verhéltnis der Flachenproduktivitaten
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B EHI-Handelsatlas 2008 / 2009 sowie 2009 / 2010
B Angaben von Betrieben zu Einzeluntersuchungen

(Quellen:

® Erfahrungswerte aus Einzelhandelsuntersuchungen sowie Einzelhandels- und Zentrenkonzepten der ISU)
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