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1 EinfGhrung

Bereits seit dem Jahr 1998 wird die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt
Siegen durch kommunale Einzelhandelsentwicklungskonzepte aktiv begleitet und
gesteuert. Das zuletzt beschlossene Einzelhandelsentwicklungskonzept (EHEK)
stammt aus dem Jahr 2013. Die dynamischen Entwicklungen des Einzelhandels in
Siegen sowie die nationalen und globalen einzelhandels- und stadtentwicklungs-
relevanten Trends sowie die mit der Corona-Pandemie einhergehenden Auswir-
kungen auf den Einzelhandel und insbesondere die Innenstddte erfordern eine
Fortschreibung und Uberprifung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, um
die aktuelle Bestandssituation zu erfassen, Entwicklungen der letzten Jahre be-
urteilen und den Einzelhandel in Siegen zukunftsgerichtet entwickeln und steuern
zu kénnen.

Die Einzelhandelsstrukturen in Deutschland erfahren fortlaufende Verdnderun-
gen. Ersichtlich werden diese auf der Angebotsseite insbesondere durch eine zu-
nehmende Filialisierung, eine Wettbewerbsintensivierung, einen starkeren Fokus
der Unternehmen zur Konzentration an leistungsfdhigen Standorten (bspw.
Fachmarkzentren, Einkaufszentren) sowie eine weiterhin steigende Bedeutung
des Onlinehandels. Gleichzeitig ist der Einzelhandel von Verdnderungen auf der
Nachfrageseite, vor allem von Verdnderungen im Konsumverhalten hinsichtlich
der Wahl des Einkaufsortes, den oftmals individuellen Ansprichen der Kundschaft
an Warenvielfalt, Prdasentation und Preisgestaltung etc. sowie von Verdnderun-
gen durch den demographischen Wandel betroffen. Mit den Verdnderungen der
Einzelhandelsstrukturen sind insbesondere in den historisch gewachsenen Innen-
stadten Auswirkungen auf die Funktionsfdhigkeit und die Attraktivitdt verbun-
den.

Die Corona-Pandemie nimmt seit Mdrz des Jahres 2020 in vielerlei Hinsicht Ein-
fluss auf das alltdgliche Leben. Auch der stationdre Einzelhandel war und ist im-
mer noch durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie deutlich betroffen. Die
mehrfachen Lockdown-BeschlUsse inkl. LadenschlieBungen, die anschlieBend ver-
hdngten, an Inzidenzen gekoppelten Zugangsbeschrdnkungen sowie die damit
einhergehenden verdnderten Offnungszeiten und -méglichkeiten, die Masken-
pflicht und auch das Abwandern grof3er Teile der Kundschaft in den Online-Handel
wirkten und wirken sich deutlich auf den stationdren Einzelhandel aus und be-
schleunigen die in den Innenstddten bzw. Ortskerne schon vor der Pandemie zu
erkennenden Tendenzen einer ricklaufigen Einzelhandelsentwicklung. Auf der an-
deren Seite bieten sich durch die Corona-Pandemie auch Méglichkeiten zur Repo-
sitionierung der Innenstddte und fUr neue und innovative Betriebskonzepte.

Bei der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts sind insbesondere
auch die oberzentralen Funktionen der Stadt Siegen zur Versorgung ihrer Birger-
schaft sowie fir die Bevélkerung des Einzugsgebietes im Bereich des gehobenen
und spezialisierten héheren Bedarfs zu bericksichtigen. Die Starkung und Weiter-
entwicklung einer lebendigen, multifunktionalen und attraktiven Innenstadt ge-
hért damit ebenso zu den Zukunftsaufgaben von Siegen, wie die Neuausrichtung
des Zentren- und Standortgefiges vor dem Hintergrund der demografischen und
gesellschaftlichen Verdnderungen — darunter ist ggf. auch die Neupositionierung
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ausgewdhlter zentraler Versorgungsbereiche zu verstehen. Inwiefern der Einzel-
handel einen Beitrag zu diesem Ziel zu leisten vermag, wird im folgenden Konzept
spezifiziert. Gleichzeitig gilt es, ein leistungsfdhiges und stddtebaulich zielfUhren-
des an die topographischen Gegebenheiten Siegens angepasstes Nahversor-
gungsangebot durch eine differenzierte und standortspezifische Einzelhandels-
steuerung zu ermdoglichen — auch unterhalb der Ebene der zentralen Versorgungs-
bereiche.

Mit dem vorliegenden Konzept beabsichtigt die Universitdtsstadt Siegen die Wei-
terentwicklung der gesamtstddtischen Zentren- und Standortstruktur auf eine
entsprechend tragfdhige, stddtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlief3-
lich rechtssichere Gesamtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion
des Einzelhandels stabilisiert bzw. ausgebaut und dadurch die Vitalitat und At-
traktivitdt der Versorgungsstandorte gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch
die Gesamtkonzeption eine funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung ge-
sichert und optimiert.

Insgesamt stehen im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungs-
konzepts fUr die Stadt Siegen folgende Aspekte bzw. Themen im Betrachtungs-
fokus:

=  Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Sie-
gen (inkl. Beschreibung der siedlungsrdumlichen Rahmenbedingungen, Er-
mittlung des Einzugsgebietes, Analyse der gesamtstddtischen Angebots-
und Nachfragesituation, Ermittlung der Zentralitdtswerte);

= Ableitung Ubergeordneter Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und
Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Siegen;

= Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-
ale vor dem Hintergrund der Bevélkerungsentwicklung, den allgemeinen
angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie dem ober-
zentralen Versorgungsauftrag der Stadt Siegen;

= Uberprifung des alten und Erarbeitung eines neuen Zentren- und
Standortmodells der Siegener Einzelhandelsstruktur zur Stdrkung der
Zentren im Kontext ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion, zur Herstellung
einer ausgewogenen Nahversorgungssituation und zur Darstellung der
Aufgaben der Sonderstandorte;

= Stadtebauliche Analyse, Uberprifung der Abgrenzung und Funktionszu-
weisung sowie Herleitung von Entwicklungsempfehlungen der zentralen
Versorgungsbereiche in Siegen;

= Vertiefende quartiersspezifische Analyse des Siegener Innenstadtzent-
rums sowie Ableitung von ersten Handlungsempfehlungen zur Stérkung
und Attraktivierung;

= Uberprifung und Ausweisung der Siegener Sonderstandorte;

= Entwicklung eines qualifizierten Nahversorgungskonzeptes zur standort-
differenzierten Steuerung des zentren- und nahversorgungsrelevanten’
Einzelhandels unterhalb der Ebene der zentralen Versorgungsbereiche und
Erarbeitung eines Nahversorgungsprifschemas zur nachvollziehbaren Be-
wertung von Neuansiedlungen und Erweiterungen;

= Uberprifung und ggf. Modifizierung der Siegener Sortimentsliste;

' Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente werden nachfolgend als nahversorgungsrelevante
Sortimente abgekirzt.
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= Uberarbeitung der Steuerungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwick-
lungsempfehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeits-
entscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmaog-
lichkeiten vorbereiten.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Siegen zu sichern und dauerhaft
zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept Empfehlun-
gen und Umsetzungsinstrumente primdar fUr die kommunale Baugenehmigungs-
praxis und die ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fir die Beratung von Pro-
jektentwicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfigung. Das Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept bietet somit Planungs- und Investitionssicherheit
sowie einen verldsslichen Entscheidungsrahmen fir einzelhandelsrelevante Pla-
nungen. Zudem enthdlt das Konzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fir wei-
tere Adressaten von Interesse sein kdonnen: die Wirtschaftsférderung und das
Stadtmarketing, die ortliche Handlergemeinschaft sowie die Siegener Birger-
schaft.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden GutachterbUro und der Verwaltung ab-
gestimmt und zusdtzlich in zwei Arbeitskreisen mit der Fachéffentlichkeit erér-
tert. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle rele-
vanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen értlichen
Gegebenheiten in Siegen Bericksichtigung finden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelsent-
wicklungskonzepte werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben skizziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung
und Schutzfunktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungs-
standorten und zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in in-
haltlicher Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das ge-
samte Einzelhandelsentwicklungskonzepte auch die aktuelle Rechtsprechung zur
Dienstleistungsrichtlinie des Europdischen Gerichtshofes2 Diese sieht vor, dass
die Wettbewerbsfreiheit des Einzelhandels nicht in unangemessenem Maf3e be-
schrankt werden darf. Entsprechend gibt das vorliegende Konzept Leitlinien for
die Entwicklungen im Einzelhandel und von Standortbereichen vor, welche auf
stadtebaulichen Begrindungen (zum Beispiel Schutz zentraler Versorgungsberei-
che) aufgebaut sind und somit die Entwicklungen in einem erforderlichen, verhalt-
nismdBigen und nicht diskriminierenden Maf3e lenken sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON
EINZELHANDELSENTWICKLUNGSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kormmunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrgerschaft sowie Besuchenden interessanten Nutzungsmix der Innen-
stadt, in Stadtteil- oder Nahversorgungszentren und an Nahversorgungs- und
Sonderstandorten daverhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fur das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept
sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) so-
wie die dazu ergangene Rechtsprechung?. Der Bundesgesetzgeber hat mit den
Novellen des BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelsentwicklungskon-
zepte im Rahmen der Bauleitplanung gestarkt. Nachdem sie bereits als besonde-
rer Abwdgungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch
in 8§89 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung

2 Vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123)

3 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 — AZ: 10 D 32/11.NE).
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oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungs-
grundlage dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelsentwicklungskon-
zepte fUr die Rechtfertigung der Planung hat das Bundesverwaltungsgericht
(BVerwG) deutlich hervorgehoben.*

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept
eine Konformitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalpla-
nung.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag
eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir die Bauleitplanung den
Stadtentwicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Vorausset-
zung fUr die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
ist u. a. der politische Beschluss im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwa-
gung zu bericksichtigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren bindende Ziele und abwdgbare Grunds-
dtze entsprechend der lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichti-
gen. Im Folgenden sind die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in Siegen we-
sentlichen Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in der Beschluss-
fassung vom 06.08.2019, in welchem die Stadt Siegen als Oberzentrum festge-
legt ist, finden sich folgende Ziele [Z] und Grundsdtze [G] zur Entwicklung der
Versorgungsstrukturen im Einzelhandel, die im Folgenden zusammenfassend dar-
gestellt werden und die bei der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungs-
konzepts fur die Stadt Siegen Beachtung bzw. Bericksichtigung finden:

= [Z 6.5-1] Standorte des groBfldchigen Einzelhandels in allgemeinen Sied-
lungsbereichen: ,Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden."

= [Z6.5-2] Standorte des grof3fléchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen: ,Dabei dirfen
Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten
zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdBigen Anbindung
fUr die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den.

*  Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Zentrenrelevant sind die Sortimente gemdR Anlage 1 und weitere von der

jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortsty-

pische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diurfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-

satz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-

menten auch auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und

festgesetzt werden, wenn nachweislich eine Lage in den zentralen Versor-

gungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden,

insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der

RUcksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist

und die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versor-

gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale Ver-

sorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-

den.”

= [Z 6.5-3] Beeintrdchtigungsverbot: ,Durch die Darstellung und Festset-
zung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des §
11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
dUrfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden."

= [G 6.5.4] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflédche: ,Bei der
Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige
Festsetzung ermdoglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Ein-
wohnenden der jeweiligen Gemeinde fUr die geplanten Sortimentsgruppen
nicht Uberschreiten.”

= [Z 6.5-5] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente: ,Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten dirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfldche betragt
und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.”

= [G 6.5-6] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche zentren-
relevanter Randsortimente: ,Der Umfang der zentrenrelevanten Randsor-
timente eines Sondergebietes fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll
auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsflache
nicht Uberschreiten.”

= [Z 6.5-7] Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBfléchigem
Einzelhandel: ,Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dUrfen vorhan-
dene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonderge-
biete gemdaB § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und fest-
gesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen in
der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz ge-
nieBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder
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gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen auf die zuldssi-
gen Verkaufsfldchenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrele-
vanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.
Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht,
wenn dadurch keine wesentliche Beeintrdachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.”

= [Z 6.5-8] Einzelhandelsagglomerationen: ,Die Gemeinden haben dem Ent-
stehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entge-
genzuwirken. Dariber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentli-
che Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird."

= [G 6.5-9] Regionale Einzelhandelskonzepte: ,Regionale Einzelhandelskon-
zepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplénen in die Ab-
wdgung einzustellen.”

= [Z 6.5-10] Vorhabenbezogene Bebauungsplédne fir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung: ,Vorhabenbezogene Bebauungs-
plane fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch ge-
macht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen
6.5-1,6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsor-
timenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4,
6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelsentwicklungskonzepts wurden unter Orientierung an den Vorgaben
des LEP NRW in der Beschlussfassung vom 06.08.2019 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der derzeit gUltige Regionalplan fUr den Regierungsbezirk Arnsberg - Teilab-
schnitt Oberbereich Siegen (Kreis Siegen-Wittgenstein und Kreis Olpe) in der Fas-
sung vom 07.11.2008 trifft keine einzelhandelsbezogenen Aussagen. Aktuell be-
findet sich der Regionalplan Arnsberg — Rdumlicher Teilplan Mdarkischer Kreis,
Kreis Olpe, Kreis Siegen-Wittgenstein in der Neuaufstellung und soll zukUnftig als
Orientierungs- und Handlungsrahmen fir kormnmunal und regional tatige 6ffentli-
che und private Akteure dienen.

Der Entwurf des Regionalplans (Stand November 2020) beinhaltet die folgenden
relevanten Ziele und Grundsatze:

* [Z 4.4-1 Sicherung wohnortnaher Versorgung]
Konkretisierend zu Ziel 6.5-2 LEP NRW liegt ein siedlungsstruktureller
Grund, der die Lage eines Vorhabens im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO au-
Berhalb eines zentralen Versorgungsbereiches ermdéglicht, vor, wenn fir
den Nahbereich des Vorhabendstandortes die Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten aufgrund seiner rdumliche Distanz zum
zentralen Versorgungsbereich nicht sichergestellt werden kann.
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Bei der Anderung, Ergdnzung oder Aufstellung von Bauleitpldnen fir grof-
flachige Einzelhandelsbetriebe gemdf3. § 11 Abs. 3 BauNVO sind auch die
Auswirkungen auf die Nahversorgungsstandorte im Einzugsbereich, die
der wohnortnahen Versorgung dienen, zu ermitteln und in die Abwdgung
einzustellen.

= [G 4.4-2 Standorte von Einkaufszentren]
Die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten
fUr Vorhaben i. S. d. § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Einkaufszentren) soll nur
innerhalb der zASB erfolgen.

* [G 4.4-3 Anbindung des groBfléchigen Einzelhandels an den OPNV]
Die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten
fUr Vorhaben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO soll nur erfolgen, wenn eine regel-
mdBige Erreichbarkeit mit Verkehrsmitteln des 6ffentlichen Personennah-
verkehrs sichergestellt ist.

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Siegen sind im vorliegenden Einzelhandelsentwicklungskonzept ent-
sprechend bericksichtigt worden. Das kommunale Einzelhandelsentwick-
lungskonzept konkretisiert diese Zielstellungen auf der gesamtstddtischen
Ebene und ist kiinftig als die entscheidende Abwdgungsgrundlage im Rah-
men der Bauleitplanung zu beriUcksichtigen.

STADTHANDEL Rechtliche Rahmenvorgaben 12



3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelsentwicklungskonzept zu-
grunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische
und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere pri-
madrstatistische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale sind im Rahmen des vorliegenden Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und
aufeinander abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse
Bestandserhebung
Sekunddrstatistik Sekundarstatistik Bestandsanalyse
Handlerbefragung Sekundarstatistik

Kunden- und Besucherbefragung Passantenfrequenzmessung
Experteninterviews

Bewertung | Stdrken-Schwdchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Rdumlich-Funktionales Einzelhandelskonzept

Zentrenhierarchie
Vertiefende Innenstadtanalyse
Sonderstandorte

Qualifiziertes Sortimentsliste
Nahversorgungskonzept Steuerungsleitsdtze

Konzeption

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

ELIH-Geldnde bauplanungsrechtliche Steuerung

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukiUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung (siehe Tabelle 1).
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Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddérstatistischen Quellen
Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt
_cé o Standortdaten, Verkaufsfldche und
5 3 Erhebung durch 11/2020 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbe-
o2 Stadt + Handel Vollerhebung triebe, stddtebauliche Analyse, zentr-
3 G energdnzende Funktionen, Leerstande
5 Onlinebefragung der Handlerschaft
q"é o im 1Z sowie in den Zentren Wei-  Umsatzherkunft/Einzugsbereiche, Ge-
< 5 denau, Geisweid, Eiserfeld, Nieder- schafts-/ Umsatzentwicklung, Stan-
¢ & Befragung durch 11- . . .. .
e o Stadt + Handel  12/2020 schelden, Kaan-Marienborn und dorteinschdtzung, Angebotslicken,
5% Seelbach (Teilnehmende Handler- Stdrken-Schwdachen-Analyse
5 schaft: n = 48)
I
o Standardisierte Online-Befragung
5¢ er Teilnahmeflyer und Plakate in
L g2 P Y . . Kundschaftherkunft, Einkaufsverhal-
£ e > den Zentren von Siegen sowie statio- . .. .
o o o Befragung durch 11- nére Befragungen im IZ Siegen (2-3 ten, Einschdtzung zum Einzelhandels-
S qg_ Stadt + Handel  12/2020 19ung 9 standort, Stdrken-Schwdchen-Analyse
22% Tage) und in den Zentren Weidenau,
S g 2 Geisweid und Eiserfeld (je 1 Tag)
X (StichprobengroBBe: n = 768)
O on . . Aktuelle Herausforderungen fur den
2 2 . N Interviews mit relevanten Akteuren . . . ..
2o InterviewfUhrung des Einzelhandels im Innenstadt- Einzelhandel in Siegen, Einschdtzung
23 durch Stadt + 01/2021 L . zur Einzelhandelsstruktur und -ent-
g3 Handel zentrum sowie in den Zentren Wei- wicklung, Einzugsbereiche, Zentren-
8 £ denau, Geisweid und Eiserfeld (n = 9) ' . '
entwicklung
.-g ZGhlung an 5 Stdnd.orten 'm I.nnen? Bestimmung der Passantenfrequenz,
B stadtzentrum von Siegen sowie an je .
N . . . Zulauf in das Innenstadtzentrum und
c @ Erhebungdurch einem Standort in den Zentren Wei- .
o 5 07/2021 . . . weitere Nebenzentren,
> 2 Stadt + Handel denau, Geisweid und Eiserfeld an e .
o . Identifizierung von Lagebereichen
o zwei Wochentagen (donnerstags,
L samstags)
-
o Begehung der zentralen Versor-
[
o %‘ Begehung durch 12/2020 gungsbereiche und weiterer pragen- stadtebauliche Analyse
52 Stadt + Handel .
S 2 der Standortbereiche
o
Lt S¢c Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis branchen-
B 3 9 Kaufkraftzahlen . L .
T5 % . und betriebsUblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Unternehmens-
S&%§ IFH Retail Consul- 2019 . . .
25 2 tants GmbH veréffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn Retail Real Estate Re-
& .g < port, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde im November 2020 fla-
chendeckend durchgefUhrt. Die Einzelhandelserfassung erfolgte mittels einer
Stichtagserhebung, wobei sdmtliche zum Erhebungszeitpunkt vorgefundene Ein-
zelhandelsbetriebe im engeren Sinne erfasst wurden. DarUber hinaus fand eine
Aktualisierung der Leerstandssituation im Mai 2021 statt.

Bei der vom Planungs- und Gutachterbiro Stadt + Handel durchgefUhrten Erhe-
bung wurden neben dem Namen und der Adresse der Betriebe u. a. zwei weitere
zentrale MessgréBBen erfasst. Zum einen wurde die Gesamtverkaufsfldchen der
einzelnen Anbieter aufgenommen, zum anderen fand eine differenzierte Auf-
schlUsselung der Verkaufsfldchen nach Warensortimenten statt, um die tatsdch-
lichen Angebotsverhdltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente reali-
tatsnah abbilden zu kénnen.
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Zusatzlich wurden im Rahmen der Bestandserhebung die Verkaufsflachen nach
innen- und auBenliegender Verkaufsfldche differenziert. In Anlehnung an die bun-
desverwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zur Definition der Verkaufsfldche
und der bauplanungsrechtlichen Implikation der VerkaufsflachengréBe im Geneh-
migungsverfahren (z. B. verankert in der GroBflachigkeitsschwelle) wurde die Au-
Benverkaufsflache vollumfanglich erfasst.

Bezogen auf die Erfassungsmethodik ist je nach Situation entweder die eigen-
stdndige Vermessung der Verkaufsfldche oder die personliche Befragung des Per-
sonals bzw. der Geschdftsinhabenden in Betracht gezogen worden. Die aktuelle
Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts
vom November 2016 (u. a. BVerwG 4 C 1.16) fand dabei konsequente Anwendung.
Personlich erfragte Verkaufsfldchen wurden grundsdatzlich auch auf ihre Plausibi-
litat hin Uberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsfldchen fand
nur im Ausnahmefall statt, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu
einem Ladengeschdft eine Messung oder Befragung nicht maéglich war (z. B. bei
Ladenleerstdnden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Wegen der grundsdatzlichen Bedeutung fur die absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Bdcker), Tankstellenshops, Kioske
und Hofldden erfasst worden. DarUber hinaus sind Ladenleerstdnde — soweit eine
vorherige Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar
war — als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stddtebaulicher Im-
plikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden®. AuBerdem wurden die
zentrenergdnzenden Funktionen der Zentren erhoben, da Art und Dichte ergdn-
zender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und
Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen
Versorgungsbereichen sind.

Mit einbezogen wurden bei der Analyse der Einzelhandelsstrukturen abzusehende
Entwicklungen, wie die geplante Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters in
Geisweid, die geplante Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters in der Siegener
Innenstadt sowie die geplante Umstrukturierung des Kaufland in der Fludersbach.

Handlerschaftbefragung

Mit dem Ziel, die Ansichten und Einschdtzungen der Siegener Handlerschaft zur
Einzelhandelssituation zu erfassen, wurden im November und Dezember 2020
eine Handlerschaftsbefragung durchgefUhrt. Die Befragung fand aufgrund der
Corona-Pandemie Uber den Online-Kanal statt und wurde Uber den Online-Auf-
tritt und die Social-Media-Kandle der Stadt sowie Uber die Werbegemeinschaften
beworben. Teilnehmen konnte die Handlerschaft aus dem Innenstadtzentrum so-
wie aus den Zentren Weidenau, Geisweid, Eiserfeld, Niederschelden, Kaan-Mari-
enborn und Seelbach. Die Rucklaufquote (n = 48) von 12 % entsprach einem Ubli-
chen Ricklauf.

Befragt wurde die Handlerschaft nach ihren angebotenen Sortimenten und wei-
teren Serviceleistungen, der Bewerbung ihres Betriebs und der Herkunft der Kund-
schaft. Im Zuge von Fragen zur Umsatzentwicklungen und -erwartungen fanden

S AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wurden lediglich strukturprégende Leersténde (>400m? G-
VKF) erfasst.
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auch die Auswirkungen der Corona-Pandemie BerUcksichtigung. Ebenso wurden
verschiedene, fUr den Geschdaftserfolg der Gewerbetreibenden relevante Aspekte
abgefragt und um eine Bewertung unterschiedlicher Standortaspekte (Attrakti-
vitdt, verkehrliche Erreichbarkeit, etc.) gebeten. DarUber hinaus konnte sich die
Siegener Handlerschaft Uber freie Antwortmaoglichkeiten auch zu ihren Winschen
und Ideen zur Weiterentwicklung der Zentren duBBern.

Kundschaft- und Besuchendenbefragung

Aufgrund der Corona-Pandemie fand die Kundschaft- und Besuchendenbefra-
gung im November und Dezember 2020 Uberwiegend online statt. DarUber hinaus
erfolgten an einigen Tagen ergdnzende stationdre Befragungen im Siegener In-
nenstadtzentrum sowie in den Zentren Weidenau, Geisweid und Eiserfeld. Auf Ba-
sis eines Uberwiegend standardisierten Fragebogens hatten die Befragten die
Moglichkeit, das Innenstadtzentrum sowie die weiteren Zentren Weidenau, Geis-
weid, Niederschelden, Eiserfeld, Kaan-Marienborn und Seelbach zu bewerten. Da-
bei wurden verschiedene Angaben zum Einkaufsverhalten und zur Einkaufshdu-
figkeit abgefragt, wobei auch die Auswirkungen der Corona-Pandemie berUck-
sichtigt bzw. abgefragt wurden. Einen weiteren wichtigen Baustein der Befra-
gung nahm die Bewertung der Siegener Zentren anhand unterschiedlicher Bewer-
tungskriterien ein. Neben standardisierten Antwortmoglichkeiten enthielt der
Fragebogen auch offene Antwortmdaglichkeiten, bspw. bei der Identifizierung von
Angebotslicken oder der Formulierung von eigenen Winschen und Ideen fir die
zukUnftige Entwicklung der Zentren.

Die RUcklaufquote (n = 768) der Onlinebefragung lag insgesamt auf einem durch-
schnittlichen Niveau. Die Erkenntnisse, welche aus der Befragung gewonnen wer-
den konnten, flieBen direkt in den jeweiligen Kapiteln in die vorliegende Fortschrei-
bung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fir die Stadt Siegen (vgl. Kapitel
7.2.2.3,7.2.3 und 7.2.4) ein.

Qualitative Interviews

Ergdnzend zu den Einschdtzungen der Kundschaft, Besuchenden und Hdndler-
schaft der Stadt Siegen wurden Expertengesprdche mit ausgewdhlten lokalen
Akteuren aus dem Themenbereich Einzelhandel und Stadtentwicklung durchge-
fUhrt, um ortsspezifische Erkenntnisse und fachliche Aussagen zu erfassen. Auf-
grund der Pandemielage wurden die Interviews telefonisch durchgefUhrt. Die Ge-
sprdchspartner setzten sich aus den Werbegemeinschaften des Innenstadtzent-
rums und der weiteren Zentren (Weidenau, Geisweid und Eiserfeld), dem Shop-
ping-Center City-Galerie sowie weiteren Institutionen mit Bezug zur Stadtent-
wicklung in Siegen zusammen. In den Interviews wurden neben den Entwicklungen
der vergangenen Jahre auch auf die Stdrken und Schwdchen des jeweiligen Zent-
rums eingegangen. Besprochen wurden zudem auch die Auswirkungen der
Corona-Pandemie sowie die zu erwartenden zukUnftigen Entwicklungen der Zen-
tren. Die Ergebnisse der Expertengesprdche flieBen in die qualitative Bewertung
der entsprechenden Zentren mit ein.

Vor-Ort-Analysen

Um die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche seit der Erstellung des
letzten Einzelhandelsentwicklungskonzeptes nachvollziehen zu kénnen, wurden
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im Dezember 2020 die zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt, Stadtteilzen-
tren, Nahversorgungszentren) begangen und stddtebauliche Analysen durchge-
fUhrt. Ziel der Vor-Ort-Analyse war die rdumliche, funktionale und stddtebauliche
Analyse und die darauffolgende Uberpriifung der Abgrenzung und Einstufung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie die Bewertung und Entwicklung von Per-
spektiven.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzepts relevanten
Angebots- und Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse
stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nah-
versorgungsstruktur in Siegen. EinfUhrend werden zundchst die relevanten Trends
im Einzelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 TRENDS IM HANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdh-
renden Verdnderungsprozess. MaBgeblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt"”
nicht immer zweifelsfrei moglich und sinnvoll ist. Neben der Skizzierung dieser
wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dargestellten Trends emergie-
renden Herausforderungen fir die Stadt Siegen als Oberzentrum sowie Rick-
schlUsse auf die ortliche Zentrenstruktur dargelegt.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Die derzeit beobachtbaren Verwerfungen im Einzelhandel sind lediglich Vorboten
der zukiUnftigen Entwicklungen. Umso wichtiger ist es, die innenstadtbezogenen
Wandlungsprozesse systematisch zu erfassen und in ihren Zusammenhdngen zu
bewerten. Dabei lassen sich folgende Entwicklungsmuster erkennen:

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf korperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeité, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fur Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s.u.) beigemessen. Der Drang nach Selbstverwirkli-
chung sowie die Ausdifferenzierung von Lebensstilen fGhren zu vielfdltigeren An-
sprichen an den Stadtraum und den Einzelhandel. Die Innenstadtbesuchen von
morgen bewegen sich in hochst hybriden Lebens- und Konsumwelten und haben
ein tiefes BedUrfnis nach Erlebnis auf der einen Seite sowie Authentizitat und
lokalem Kontext auf der anderen Seite.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.” Neben

¢ LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)
7 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).
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dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevélkerung in Deutschland wird insgesamt - trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu8, Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die 6rtliche Nahversorgungs-
struktur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Be-
deutung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fir Senioren (z. B. Bringdienste). Gerade in wachsenden Grofl3-
und Mittelstddten sind die Auswirkungen des demografischen Wandels sowohl
sektoral (z.B. verstdrkter Zuzug jingerer Bevélkerungsgruppen bzw. Bevdlke-
rungsgruppen mit Migrationshintergrund) als auch réaumlich differenziert (z. B.
Nebeneinander von Wachstum und Schrumpfung in verschiedenen Stadtteilen)
zu betrachten.

Digitalisierung: Die Wirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzel-
handel werden im nachfolgenden Kapitel thematisiert. Allerdings erstreckt sich
die Digitalisierung auf fast alle Handlungsfelder der Innenstadt — von Infrastruk-
turinvestitionen auf dem Weg zur ,Smart City” Uber innovative Formen der
Raumaneignung (z. B. Gamification) bis zum sinkenden Bedirfnis nach physi-
schem Besitz in der Share Economy.

Online-/Sharing-Affinitét: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmaglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Auch wenn sich Innenstadtzentren von Grof3stddten noch am
ehesten gegeniber den Wettbewerbsvorteilen von Online-Vertriebskandlen be-
haupten kdnnen, ist vielerorts eine auf die jeweilige Innenstadt individuell abge-
stimmte Positionierungsstrategie notwendig. Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs zeigen sich hingegen derzeit noch als Uberaus ,robust”. Dies liegt zum
einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende Konsumgiter lassen sich
nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer (noch) vorhandenen
Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmittel sowie der dafUr nicht aus-
gelegten Transportlogistik (z. B. KUhlkette). Es ist jedoch davon auszugehen, dass
mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche und techni-
sche HiUrden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings zundchst Grof3-
stddte bzw. hoch verdichtete GroBstadtregionen betreffen.

& 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dlter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % alter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.

Reurbanisierung: Mit den gesellschaftlichen Wandlungsprozessen geht eine zu-
nehmende ,Kraft des Ortes" einher, welche u. a. ein Grund fiUr die Debatte um
Schwarmstddte und Reurbanisierungstendenzen ist. Dabei ist dieser Teilaspekt
des ,genius loci” nicht neu. Neu ist allerdings, dass in einer zunehmend digitalen
und virtuellen Welt ein tiefes BedUrfnis nach lokaler Verankerung oder ,Rickbet-
tung" in einem physischen Kontext entsteht und sich u. a. in der Innenstadt als
stadtischen Treffpunkt fUr die nomadische und digitale Gesellschaft manifestiert.
Treiber der Reurbanisierung sind aktuell insbesondere junge und hochqualifizierte
Bevodlkerungsgruppen sowie zukUnftig auch im zunehmenden MaBe die so ge-
nannten ,jungen Alten" (nach der familienbedingten Haushaltsverkleinerung).
Diese ,Wiederentdeckung der Stadt" als Wohn- und Arbeitsort und die Vermi-
schung von Lebens- und Arbeitswelten (lokal manifestiert in Form so genannter
«Dritter Orte") bedingt auch neue Konsumverhaltensmuster.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte” Erwerbstatigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kund-
schaftssicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten.
Einkaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten We-
gen gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreund-
lichkeit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce
auf dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Kon-
sum - der Einkauf ,,abends auf der Couch" ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Das Verbraucherverhalten ist bei einem Innenstadtbesuch
schon ladngst nicht mehr rein versorgungsorientiert — eine klassische Einkaufsliste
und ein klares Ziel gibt es nur selten. Stattdessen winschen sich Innenstadtbesu-
chenden darUber hinaus eine Ansprache auf verschiedenen Ebenen — dazu geho-
ren insbesondere Authentizitdt, Multikontextualitdt und Emotionalitat. Aufgrund

?vgl. Lapple 2003.
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steigender Erwartungshaltungen in gewissen sozialen Milieus (auch durch den
Vergleich auf nationaler und internationaler Ebene), erwartet die Kundschaft ne-
ben kulturellen, touristischen und stddtebaulichen Highlights zusdtzliche Shop-
ping-Erlebnisse, z. B. in Form von Show-Rooms, Pop-Up-Stores, visuellen, akusti-
schen, haptischen und olfaktorischen Sinnesreizen, zusdtzlichen (auch gastrono-
mischen) Services sowie qualifizierter Beratung durch geschultes Personal.

Der Erlebniseinkauf spielt jedoch nicht nur beim klassischen Shopping eine wich-
tige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen die Anbieter durch hoch-
wertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebotsvielfalt (insb. auch regio-
nale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle Serviceangebote die
Aufmerksamkeit der Kundschaft zu gewinnen. Der Einkauf wird dabei dhnlich
emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a. zu einem er-
hoéhten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsfldchenansprichen.

Individualmobilitét der Konsumenten: Mit der wachsenden Motorisierung in den
vergangenen Jahrzehnten entwickelte sich im Zusammenspiel mit den Marktent-
wicklungen die fuBBldufige Nahversorgung vor allem im ldndlichen Raum in eine
motorisierte Fernversorgung. Die verbreitete Pkw-VerfUgbarkeit ermoglicht
heute vielen Konsument*innen eine hohe rdumliche Nachfrageflexibilitat bei der
Auswahl der Einkaufsstatten. Da gleichzeitig auch die Anspriche der Verbrau-
cher*innen an die Einzelhandelseinrichtungen gestiegen sind, werden verkehrs-
gUnstig gelegene Standorte mit einem grofBen Parkplatzangebot sowie einem gut
sortierten Warenangebot h&ufig bevorzugt aufgesucht.

Um die fUr den Einkauf zurickzulegenden Distanzen moglichst zeitsparend zu be-
wadltigen, werden Einkaufswege zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten
Wegen bzw. Aktivitdten gekoppelt. DarUber hinaus tatigen viele Konsument*in-
nen nur noch ein- bis zweimal woéchentlich einen Lebensmitteleinkauf, welcher
aufgrund der Menge an gekaufter Ware die Pkw-Nutzung voraussetzt. Ahnliche
Kopplungstendenzen sind in Bezug auf den Erlebniseinkauf festzustellen.

Auf der anderen Seite ist insbesondere in Grof3stddten und bei jUngeren Perso-
nengruppen die Bedeutung des Pkw als Verkehrsmittel (und damit auch der Mo-
torisierungsgrad) in den letzten Jahren zurickgegangen. Der innerstddtische Ein-
zelhandel muss sich hinsichtlich seines Serviceangebotes also nicht nur auf ein im
Wandel begriffenes Mobilitdtsverhalten einstellen (z. B. vermehrte Nutzung von
Car-Sharing-Diensten und 6ffentlichen Verkehrsmitteln), sondern muss auch auf
verdnderte Kundschaftsgewohnheiten (z. B. Warenlieferung, Ausnutzung von
Omni-Channel-Marketing) reagieren.

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fUr den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfdllt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen (siehe Abbildung 3).
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Zeitsensibilitadt und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 3: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fur Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. In GroBstddten wie
Siegen ist dieser Trend insbesondere bei der Entwicklung der unterschiedlichen
Zentrentypen zu beobachten. Auf der Ebene des Innenstadtzentrums sind vielfal-
tige und hochwertige Angebotsstrukturen zu erkennen, welche z. T. héherpreisige
und spezialisierte Waren vorhalten und eine klare, zielgruppenspezifische Ausrich-
tung haben. Auch discountorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter,
Non-Food-Discounter, Sonderpostenmdrkte) fungieren in kleineren Zentren als
Ankerbetriebe. Viele stadtteilbezogene Zentren der mittleren Hierarchiestufe
(insbesondere bei eingeschrdankter Warenvielfalt und fehlender, zielgruppenspe-
zifischer Positionierung) stehen hingegen nicht mehr oder nur nach nachrangig im
Fokus von Einzelhandelsentwicklungen. Die Folge ist ein Verlust der Versorgungs-
funktion und damit einhergehende Trading-Down-Prozesse. Auch die Insolvenz
mehrerer Warenhausketten ist ein Indiz fir die zunehmende Preis- und Zielgrup-
penpolarisierung.

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig. Neben dem absoluten Rickgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der verschiedenen Betriebsfor-
men des Einzelhandels zu erkennen (s. u.). Hierbei kann man von einem Trend zur
GrofB3flachigkeit und einer stark ausgepragten Filialisierung sprechen. Im Rahmen
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der Standortpraferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer Ori-
entierung auf autokundenorientierte, meist stddtebaulich nicht integrierte
Standorte einher. Daneben liegen die Innenstddte (insb. A-Lagen) im Fokus der
Expansionsabteilungen. Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkte sowie B-Lagen in
Stadtquartieren (auBerhalb der Innenstadt) sind fir den filialisierten Einzelhandel
hingegen deutlich weniger stark von Interesse bzw. stark geprdgt durch discount-
orientierte Angebote. Neben dem Lebensmitteleinzelhandel lassen sich Konzent-
rationsprozesse auch in vielen anderen Einzelhandelsbranchen feststellen - ins-
besondere bei SB-Warenhaus-Unternehmen (z. B. Real, Kaufland), Drogerie-
mdarkten (insb. DM, Rossmann), Buchhandlungen (z. B. Thalia, Hugendubel), Tex-
til-Kaufhdusern (u. a. H&M, P&C, C&A, SinnlLeffers), Unterhaltungselektronik-
Markten (insb. Media Markt, Saturn) und Sporthaus-Betreibern (z. B. Intersport,
SportScheck, Decathlon, Karstadt Sports).

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist grof3fldchiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie z. B.
Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmarkzentren, verlieren andere
Handelsformate (z. B. Warenhduser) unter anderem aufgrund ihrer undifferen-
zierten Zielgruppenansprache und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisie-
rung bei den Verbrauchern an Bedeutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Ent-
wicklung durch die zahlreichen SchlieBungen von Warenhdusern (u. a. Hertie, Kar-
stadt) bzw. die Fusion von Warenhausketten (insb. Kaufhof/Karstadt). Moderne
Handelsformate weisen in vielen Fdllen ein hohes Mal3 an Spezialisierung (z. B.
Bio-Supermarkte, Mode-Geschdfte fir spezielle Zielgruppen) und vertikalisierte
Wertschopfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und haben das kund-
schaftsseitige BedUrfnis nach Emotionalitdt, Multikontextualitdt und multisenso-
rischer Erfahrung erkannt. Insbesondere Shopping-Center investieren verstarkt in
Branchenmix, Verweilqualitdt und Nutzungsvielfalt jenseits des Einzelhandels,
v. d. in Gastronomieangebote. Sie entwickeln sich systematisch zu sozialen Orten
und vermarkten sich als ,Ort der Uberraschung". Die Aufgabe von Innenstadten
wird es zukUnftig sein, einen fUr Besuchende attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis,
Gastronomie, Kultur und Entertainment sicherzustellen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurickgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Fldchenproduktivitdaten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.’® Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten v. a. bedingt durch den Online-Handel. Be-
sonders betroffen sind davon insbesondere kleinere Zentren.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und lag im Jahr 2020 unter anderem bedingt durch
einen verstdrkten Online-Absatz hervorgerufen durch die COVID-19 Pandemie be-
reits bei rd. 71,5 Mio. Euro (rd. 12,8 % des Einzelhandelsumsatzes) (siehe Abbil-
dung 4). Es ist allerdings aus fachgutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass
das Wachstum des Online-Anteils ab dem Jahr 2022 wieder ein weniger starkes

° In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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Abbildung 4: Entwicklung des Online-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Wdhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
héchsten ist", sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mit rd. 2,5 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len™, Auch wenn dieses Segment langfristig an Dynamik gewinnen wird, so kon-
zentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und Ballungsrdume, in denen
aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur Online-Bestellung von Lebens-
mitteln umgesetzt werden. FUr Stddte wie Siegen werden sich in der mittleren
Frist voraussichtlich nur geringe onlinebedingte, strukturprdgende Verdnderun-
gen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs ergeben. Im mittel- bis langfristi-
gen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung - verstdrkt durch die durch Co-
vid-19 bedingten zeitweiligen SchlieBungen im stationdren Einzelhandel — aller-
dings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem erhdhten
(und fUr kleinere, inhabergefihrte Fachgeschdfte oftmals nicht wirtschaftlichen)
Wettbewerb gegeniber Online-Vertriebsformen, kann die Digitalisierung jedoch
auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Re-
alisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschdften mit klarer Zielgruppen-
fokussierung, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

Fokus: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Die bereits seit Idngerem beobachtbaren Entwicklungstrends zu weniger und gro-
Beren Einheiten sowie die zunehmende Standortvergesellschaftung in Form von
Fachmarktstandorten haben in den vergangenen Jahren weiter an Bedeutung ge-
wonnen.

" Unterhaltungselektronik rd. 33,8 %, Fashion & Accessoires rd. 30,0 %, Freizeit & Hobby rd. 28,9 %, Biro &
Schreibwaren rd. 24,6 % (vgl. HDE/IFH 2020).
2 Vgl. HDE/IFH 2020.
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Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel
der Betriebsformen umfasst erhebliche Verdnderungen der Betriebs- und Stand-
ortstrukturen im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel. Betrachtet man
beispielsweise die Entwicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im
Lebensmitteleinzelhandel, so Idsst sich deutschlandweit ein RUckgang i. H. v. rd.
15 % attestieren (siehe Abbildung 5).

Differenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebstypen, sind
deutlich unterschiedliche Entwicklungen zu registrieren. Signifikante Steigerun-
gen der Marktanteile (hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Umsdtze) ergeben sich
insbesondere fur die Supermdrkte, welche maBgeblich vom Wertewandel profi-
tieren. Demgegeniber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter
nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jah-
ren gegenwadrtig im Ubergang zu einer Reifephase. Diese Entwicklung ist maB-
geblich auf die Optimierung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozes-
ses sowie einer Neuausrichtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht
sich (aufgrund des gUnstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz-
und Fldachenleistungen.
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H SB-Warenhduser W grof3e Supermdrkte B Supermdarkte M Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschafte

Abbildung 5:  Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

Auch Drogeriefachmdrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermafBen hohe Bedeutung fUr die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfdltig ab-
zuwagen.

Verkaufsfldchenentwicklung: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstat-
ten ist im Lebensmittelhandel eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu be-
obachten, die sich aus Anpassungsstrategien der Marktteilnehmer an den demo-
grafischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Génge, Reduktion der Regalhdhen),
den wachsenden Konsumansprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite
und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen)
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ergibt™. Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu den sinkenden Filialzah-
len eine moderat steigende Verkaufsfldche zu verzeichnen (siehe Abbildung 6).
Dies ist Resultat eines grundlegenden Trading-Up Prozesses des Betriebstypus,
welcher im Bereich der Expansion und der Modernisierung von Bestandsstandor-
ten eine deutliche Tendenz zu signifikant gréBeren Markteinheiten erkennen ldsst
und mit einer Uberprifung/Straffung des Standortnetzes durch die Marktteil-
nehmer einhergeht.
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Abbildung 6: Gesamtverkaufsfléche der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach Betriebsformen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MafB3e auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevdlkerung fokussiert.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriche: Auch wenn es fir Supermarkte (und
neuerdings auch verstdrkt fir Lebensmitteldiscounter) kleinere City- und Metro-
polfilialkonzepte gibt, werden diese von den Einzelhandelsunternehmen nur an
sehr frequenzstarken Lagen bzw. Standorten mit einem Uberdurchschnittlich ho-
hen Kaufkraftpotenzial realisiert. Bei Standard-Betriebskonzepten auBerhalb der
hoch verdichteten Stadtrdume ist aktuell von einer Mindestgréf3e von 800 m? bis
1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen auszugehen™. Auch die Anforderungen an den
Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend
hin zu gréBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortiments-
auswahl und Kopplungsmdglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fir eine
Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fldchensei-
tigen Aspekten (Fldchenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerdrtliche
Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Ge-
sichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevélkerungsentwicklung, Be-
volkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitdt (und damit

®  Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m?2 (+17 %).

“  Werte gelten fUr Lebensmitteldiscounter, Supermarkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsflachenanspri-
chen.
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auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren
standardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand,
geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies be-
trifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in Grof3stadt-
regionen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.
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Abbildung 7: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Unternehmens- und Umsatzkonzentrationen: Fusionen, Ubernahmen und internes
Wachstum haben in den vergangenen Jahrzehnten zu sukzessiven Konzentrati-
onsprozessen von Unternehmen und Umsdtzen in nahezu allen Teilsegmenten des
Einzelhandels gefUhrt. So sind im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel
partiell bereits Oligopolisierungstendenzen erkennbar, die in der Folge auch eine
Sektoruntersuchung des Bundeskartellamtes im Zusammenhang mit der Uber-
nahme der Tengelmann/Kaisers Markte nach sich zog.™ So weisen die dominie-
renden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe gegenwdrtig bereits einen Marktanteil
von rd. 20 % auf, wobei zwei Drittel des Umsatzes auf die TOP 5 Betreiber ent-

fallen.

Dies fUhrt in der Folge zu einer Ausdinnung des Filialnetzes und somit letztlich zu
langeren Wegen fir den Verbraucher. Eine wohnortnahe (fuBlaufige) addquate
Versorgung mit Lebensmitteln und Waren des tdglichen Bedarfs ist damit insbe-
sondere im ldndlicheren Raum und in Gebieten mit negativem Wanderungssaldo
haufig nicht mehr gesichert.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in Stadten wie Siegen, die in der Innenstadt
(vorrangig der Altstadt/Oberstadt) einen hohen Anteil inhabergefihrter Ge-
schafte haben, stellt sich im Zuge des demografischen Wandels auch die Frage
der Geschdaftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelastung, langen Laden-
6ffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den Online-Handel, eigen-
tUmerseitigen Erwartungen an die Miethéhe und den weiteren oben skizzierten
soziobkonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfolgersuche zunehmend
anspruchsvoller. So ist bundeweit zu beobachten, dass Ladenlokale nach dem
Wechsel der EigentUmer in den Ruhestand oftmals leer stehen. Immobilienseitige

> vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.
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Defizite (z. B. geringe Verkaufsfldche, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-
/Sanierungsstau) erschweren die Situation weiter.

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fur die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.6.

Einordnung in den regionalen Kontext

Das Oberzentrum Siegen liegt im Kreis Siegen-Wittgenstein im Siden des Bun-
deslandes Nordrhein-Westfalen. Das Umland von Siegen ist durch mehrere
Grundzentren sowie durch die direkt an das Siegener Stadtgebiet angrenzenden
Mittelzentren Kreuztal und Neunkirchen gepragt. Siegen nimmt als einziges Ober-
zentrum in dem eher landlich geprdagten Umfeld folglich eine zentrale Lage ein.
SUdwestlich von Siegen liegt die Landesgrenze zu Rheinland-Pfalz mit dem Land-
kreis Altenkirchen bzw. dem Mittelzentrum Kirchen (Sieg) (siehe Abbildung 8).
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Abbildung 8: Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Die siedlungsraumlichen Rahmenbedingungen bzw. das dargestellte Zentrenge-
fUge zeigen insgesamt ein tendenziell gering ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld
der Stadt Siegen im regionalen Kontext, wobei einige Grund- und Mittelzentren
Uber sortimentsspezifisch hohe Einzelhandelsausstattungen verfigen und somit
in einzelnen Warengruppen Konkurrenzstandorte darstellen.

Die ndchstgelegenen Oberzentren sind Wetzlar, Giel3en, Dortmund, Kéln, Bonn,
Marburg und Koblenz in einer Entfernung von rd. 80 - 110 Kilometern. Aufgrund
dieser Entfernung ist die Konkurrenzsituation fir die Stadt Siegen als moderat
einzuschdtzen, was eine positive Ausgangslage bedeutet. Neben den zuvor er-
wdhnten Entfernungen zu den Oberzentren sind die Mittelzentren Kreuztal in 20
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Abbildung 9: Positionierung der Stadt Siegen im regionalen Wettbewerb

Minuten, Kirchen und Neunkirchen in je 25 Minuten und Olpe und Betzdorf in je 30
Minuten erreichbar.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Topografische Rahmenbedingungen

Naturrdumlich ist das Umland von Siegen gekennzeichnet durch eine bergige,
waldreiche Landschaft, die von einer Vielzahl an Bachldufen durchzogen ist. Auch
die Topografie in Siegen gestaltet sich aufgrund der z. T. ausgeprdgten Hang- und
Tallagen als reliefiert. Charakteristisch ist weiterhin der in Nord-SiUd-Richtung
durch das Stadtgebiet verlaufende Fluss Sieg. Die Siedlungs- und Verkehrsrdume
der Stadt wurden entsprechend der rdumlichen Gegebenheiten an die Topografie
angepasst, weshalb die Stadt Siegen heutzutage ein langgestrecktes und verds-
teltes Siedlungsgefige mit dementsprechenden Versorgungsstrukturen aufweist
(s. Kapitel 8).

Siedlungsstruktur und Bevélkerung

In der Stadt Siegen wohnen insgesamt 105.274 Personen (Stand: 30.06.2020).
Aufgrund der oben beschriebenen topografischen Situation und Eingemeindun-
gen gliedert sich die Stadt Siegen siedlungsstrukturell in 23 Stadt- bzw. Ortsteile,
wobei sich die Bevolkerung dabei wie folgt verteilt (siehe Tabelle 2). Dabei bildet
der Stadtbezirk Siegen-Mitte den Siedlungskern der Stadt, wahrend die Stadtbe-
zirke Ost und West hinsichtlich der Bevélkerungszahl nur eine geringe Bedeutung
einnehmen. Bis zum Jahr 2026 wird die Bevélkerung Siegens nach der Bevolke-
rungsprognose der Stadt voraussichtlich um 1,6 %% ansteigen.

Als Universitdtsstadt ist die Bevolkerung Siegens zudem z. T. studentisch geprdgt.
Zum Wintersemester 2020/21 waren 18.702 Studierende an der Universit&t Sie-
gen eingeschrieben, wovon rd. ein Drittel den Kreis Siegen-Wittgenstein als
Hauptwohnsitz angaben?. Mit dem Stadtentwicklungsprojekt ,Siegen. Wissen

' Stadt Siegen: Bevdlkerungsprognose 2018 bis 2040.
7 Universitat Siegen: Regionale Herkunft der Studierenden, WiSe 2020/2021

STADT+HANDEL
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verbindet"”, im Zuge dessen ein Umzug universitdrer Einrichtungen in die Innen-
stadt stattfindet, erfolgen aktuell bedeutende Weiterentwicklungen Siegens als
Universitatsstadt.

Tabelle 2: Bevdlkerung nach Stadtteilen
Stadtteil ( Stq?\:gtgzg%z 0) Anteil der Bevélkerung
Birlenbach 1.038 1,0 %
Buchen 708 0,7 %
DillnhUtten 272 03%
Geisweid 13.859 132 %
Langenholdingshausen 1.952 1,9 %
Meiswinkel 629 0,6 %
Niedersetzen 635 0,6 %
Obersetzen 845 0,8 %
Sohlbach 616 0,6 %
Stadtbezirk | (Geisweid) 20.554 19,5 %
Stadtbezirk Il (Weidenau) 15.990 15,2 %
Breitenbach 335 03 %
Birbach 2.01 1,9%
Feuersbach 392 0.4 %
Kaan-Marienborn 3.443 33%
Volnsberg 244 0,2%
Stadtbezirk Il (Siegen Ost) 6.425 6,1%
Stadtbezirk IV (Siegen, Stadtteil) 39.489 37.5%
Seelbach 2.154 2,0 %
Trupbach 1.793 1,7 %
Stadtbezirk V (Siegen West) 3.947 3,7
Eiserfeld 7.981 7.6 %
Eisern 2.310 22 %
Gosenbach 2.261 21 %
Niederschelden 5.146 4.9 %
Oberschelden 1171 11 %
Stadtbezirk VI (Siegen Sid) 18.869 17,9 %
Gesamt 105.274 100 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach Stadt Siegen (Stand: 30.06.2020).

Verkehrliche Anbindung

Siegen liegt im SUden des Landes Nordrhein-Westfalen und ist durch die beiden
Autobahnen A4 und A45 mit den Metropolregionen Ruhrgebiet und Rhein-Main
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verbunden. Des Weiteren ist Siegen Uber die BundestraBen 54 und 62 sowie durch
die Landesstraf3en 562, 564 und 719 aus allen Richtungen und damit von den um-
liegenden Kommunen gut zu erreichen.

Hinsichtlich der Anbindung an den &ffentlichen Personennah- und -fernverkehr
stellt Siegen einen wichtigen Knotenpunkt des Bahnverkehrs dar. Die ErschlieBung
erfolgt dabei durch das Schienennetzwerk der Deutschen Bahn Uber den ICE, IC,
RE und den S-Bahnverkehr. Die wichtigsten Strecken sind die Ruhr-Sieg-Strecke,
die das Ruhrgebiet anbindet und Bestandteil des transeuropdischen Verkehrsnet-
zes ist sowie die Sieg-Strecke, welche Siegen mit dem Sauerland und dem Ober-
zentrum Koln verbindet. Des Weiteren bestehen lokal, regional und Uberregional
Verbindungen des Busliniennetzes vom Zweckverband Personennahverkehr
Westfalen-Sid (ZWS).

Insgesamt verfigt Siegen Uber eine gute Erreichbarkeit sowohl innerhalb des
Stadtgebiets als auch in das Umland, wodurch sich starke rdumliche und funktio-
nale Verflechtungen ergeben.

43 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der értlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Lé&nder, der Bunde-
sagentur fUr Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurickgegriffen.

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen (siehe Tabelle 3 und Tabelle 4) stellen die soziobkonomi-
schen Rahmendaten der Stadt Siegen im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich
zum Landkreis Siegen-Wittgenstein dar. Aus den Daten lassen sich wichtige RUck-
schlUsse zum Versorgungsgebiet von Siegen und den daraus resultierenden Kauf-
kraftstromen ziehen.

Tabelle 3: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Stadt Siegen

Siegen 2017 2018 2019 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschdftigte Arbeitsort 49.206 >0.803 >1.564 48 %
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 38.814 39.883 40.578 4,5 %
Einpendler Arbeitsort 27.891 (57 %) 28.914 (57 %) 29.362 (57 %) 53%
(Einpendlerquote)

Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 17.515 (45 %) 18.017 (45 %) 18.392 (45 %) 50 %
Pendlersaldo 10.376 10.897 10.970 57 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Agentur fUr Arbeit — Statistik Beschéftigte (Stichtag: 30.06.).
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Tabelle 4: Soziobkonomische Rahmenbedingungen des Kreises Siegen-Wittgenstein

Landkreis Siegen-Wittgen-

. 2017 2018 2019 Entwicklung
stein
Sozialversicherungspflichtig 114.321 116.770 117.968 32%
Beschdaftigte Arbeitsort
Sozialversicherungspflichtig 109.505 111569 112.570 28%

Beschdaftigte Wohnort
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Agentur fur Arbeit — Statistik Beschdftigte (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist sowohl am Wohn- als
auch am Arbeitsort in der Stadt Siegen im betrachteten Untersuchungszeitraum
2017 — 2019 stetig angestiegen. Eine ebenso positive Entwicklung wird auch be-
zUglich des deutlich positiven Pendlersaldos ersichtlich. Im Vergleich zum Land-
kreis Siegen-Wittgenstein hat die Stadt Siegen ein stdrkeres Wachstum vorzu-
weisen, weshalb die wirtschaftliche Entwicklung in der Stadt Siegen als Uber-

durchschnittlich bewertet werden kann.

Die Einpendlerquote von 57 % ist als relativ hoch zu bewerten, was fUr die Bedeu-
tung Siegens als Arbeitsort spricht. Wichtige Arbeitgeber sind dabei die Universi-
tat Siegen, die Kliniken und Krankenhduser sowie die zahlreichen Industrie- und

Gewerbeunternehmen im Stadtgebiet.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Siegen verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe von

rd. 614 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von
rd. 5.834 Euro je Einwohner/-innen, wobei der gréBte Anteil der Kaufkraft mit

rd. 2.384 Euro je Einwohner/-innen auf die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrdanke) entfallt (siehe Tabelle 5).
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Kaufkraft

Kaufkraft je Einwoh-

Warengruppe in Mio. Euro ‘ner/-ln
in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 251,0 2.384
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken 36,8 349
Blumen, zoologischer Bedarf 11,8 112
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 17,0 161
Kurzfristiger Bedarfsbereich 316,6 3.007
Bekleidung 52,9 502
Schuhe/Lederwaren 15,3 145
Pflanzen/Gartenbedarf 11,1 106
Baumarktsortimenti. e. S. 50,3 477
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 11,5 110
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 13,4 128
Sportartikel/Fahrréder/Camping 15,4 146
Mittelfristiger Bedarfsbereich 169,9 1.614
Medizinische und orthopdadische Artikel/Optik 15,6 148
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 6,8 65
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 5,9 56
Msbel 33,6 319
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 19,3 184
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 39,3 374
Uhren/Schmuck 71 67
Langfristiger Bedarfsbereich 127,7 1.213
Gesamt 614,2 5.834

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, MUnzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-

bedingt moglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® betrdagt in Siegen rd. 97 und liegt

damit leicht unter dem Bundesdurchschnitt von 100 und auch unter dem durch-
schnittlichen Kaufkraftniveau von Nordrhein-Westfalen von rd. 99. Dabei ist fest-

zustellen, dass das Kaufkraftniveau in den zentralen und sidlichen Siedlungsbe-
reichen etwas hoher als im Siegener Durchschnitt ausfallt. Weiter wird auf der
Abbildung 10 deutlich, dass die sidlich gelegenen Nachbarkommunen wie

8 Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Héhe des verfigbaren Einkommens der Einwohner/-innen einer Kom-

mune, welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Neunkirchen, Burbach, Kirchen (Sieg) oder Mudersbach eine unterdurchschnittli-
che Kaufkraftkennziffer aufweisen, wadhrend die weiteren Nachbarkommen hin-
sichtlich ihres Kaufkraftniveaus Uberwiegend leicht Uberdurchschnittlich aufge-

stellt sind.
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Abbildung 10: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Siegen und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

Einzugsgebiet der Stadt Siegen

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundschaftsanteil der betrachteten Stadt
stammt. Mégliche diffuse Zuflisse von auBerhalb und AbflUsse von innerhalb lie-
gen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht
an den dargestellten Grenzen. Aus den Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hin-
ausgehenden Bereichen ist mit gewissen Streuumsdtzen®™zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Siegen haben insbesondere folgende
Punkte BerUcksichtigung gefunden:

= die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Siegen
(u. a. Branchen, Betreiber, GréBen, Standorteigenschaften);

= die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivi-
tat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld;

= die soziookonomischen Rahmenbedingungen von Siegen im Vergleich zum
engeren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort);

= die verkehrlichen, topografischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im
engeren und weiteren Umfeld;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung;

= die administrative Gliederung im engeren und ndheren Umfeld;

= die Versorgungsfunktion Siegens;

®  diffuse Umsdtze ohne direkten Ortsbezug
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= die traditionelle Einkaufsorientierung der Bevdlkerung.

Unter Bericksichtigung der oben genannten Aspekte kann fUr die Stadt Siegen
das in Abbildung 11 dargestellte zonierte Einzugsgebiet abgegrenzt werden.
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Abbildung 11: Einzugsgebiet der Stadt Siegen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Es ist davon auszugehen, dass ein Grof3teil des Einzelhandelsumsatzes in Siegen
Uberwiegend aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert wird. Dabei ist eine
Differenzierung des Einzugsgebietes in mehrere Zonen zielfUhrend.

Zone | umfasst das Stadtgebiet von Siegen, das Uber ein Kundenpotenzial von
105.274 Personen verfigt. Dieses wird als das Kerneinzugsgebiet definiert, aus
welchem der Uberwiegende Kundschaftsanteil des Siegener Einzelhandels
stammt.

Aufgrund der rdumlichen Nd&he, der Angebotssituation und der verkehrlichen Er-
reichbarkeit Uber die Bundesautobahn A 45 die BundesstraBen 54 umfasst Zone
Il Teile der an Siegen angrenzenden Kommunen Kreuztal, Netphen, Wilnsdorf,
Neunkirchen, Kirchen, Freudenberg, Wenden und Burbach. Dabei ist davon auszu-
gehen, dass die direkt angrenzenden Gemeinden Uber eine héhere Einkaufsorien-
tierung in Richtung Siegen verfigen als die weiter entfernten Gemeinden.

Zone lll umfasst schlieBlich den gesamten Landkreis Siegen-Wittgenstein, Teilbe-
reiche des Kreises Olpe sowie angrenzende Gebiete der Ldnder Hessen und Rhein-
land-Pfalz. Das starker auf die 6stlich gelegenen Bereiche ausgerichtete Einzugs-
gebiet ist auf die starken Wettbewerbsstrukturen im Westen zurickzufihren, die
mit den Oberzentren Kdéln und Bonn den Einzugsbereich von Siegen begrenzen.
Aufgrund von Raum-Zeit-Distanzen sowie den zum Teil ausgeprdgten Wettbe-
werbsstrukturen der Mittel- und Oberzentren, sind auBerhalb des Einzugsgebiets
nur wenige Einkaufsfahrten nach Siegen zu erwarten.
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4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Siegen wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhe-
bung (11/2020) insgesamt 667 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine
Gesamtverkaufsfldche von rd. 237.300 m? verfigen. Aufgrund der Dynamik im
Einzelhandel hat im Mai 2021 auf Grundlage von Informationen der Wirtschafts-
forderung Siegen eine Aktualisierung der Leerstdnde stattgefunden, bei der
Nachnutzungen sowie neue Leerstdnde bericksichtigt wurden. Die Ergebnisse
dieser Aktualisierung wurden bei der Angebotsanalyse bericksichtigt (siehe Ta-
belle 6). Um eine Bewertung der Einzelhandelsausstattung vornehmen zu kdnnen,
wird die Gesamtverkaufsfldche auf die Bevdlkerungszahl bezogen. Hierbei zeigt
sich, dass Siegen mit einer Verkaufsfldchenausstattung von rd. 2,25 m? je Einwoh-
ner/-in deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,50 m2 VKF/Einwohner/-in 20)
liegt. Im Vergleich mit anderen Oberzentren im Umfeld (bspw. GieBBen 3,49, Mar-
burg 1,84, Koblenz 2,61 - siehe Tabelle 8) wird ersichtlich, dass Siegen hinsichtlich
der Verkaufsflachen je Einwohner/-in im Mittelfeld liegt und eine fir ein Ober-
zentrum Ubliche Verkaufsfldchenausstattung aufweist.

Tabelle 6: Einzelhandelsbestand in Siegen

Strukturdaten Erhebung 11/2020*
Bevolkerungszahl 105.274
Anzahl der Betriebe 667
Gesamtverkaufsfldche in m2 237.300
Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner/-in 2,25

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2020 Einwohner/-innen: Stadt Siegen
(Stand: 30.06.2020); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; *Aktualisierung der Leerstdnde 05/2021

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Siegen rd. drei Viertel
der Verkaufsflachen in stddtebaulich integrierten Lagen (rd.50 % in ZVB,
rd. 25 % in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen) verortet sind. Dement-
sprechend befindet sich ein verhdltnismdBig geringer Anteil von rd. 25 % der Ver-
kaufsfldchen in stddtebaulich nicht integrierten Lagen.

Das Siegener Innenstadtzentrum weist auf Grundlage der ZVB-Abgrenzung des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts 2013 insgesamt einen Anteil von rd. 27 % der
Gesamtverkaufsfldche Siegens auf. Damit stellt das Innenstadtzentrum den
wichtigsten Einzelhandelsstandort Siegens dar. Deutlich hervor sticht dabei das
innerstddtische Leitsortiment Bekleidung, das rd. die Halfte der Gesamtverkaufs-
flache im Innenstadtzentrum ausmacht. DarUber hinaus nehmen gemessen an
der Verkaufsflache die Hauptwarengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Schuhe und Lederwaren eine wichtige, wenn auch deutlich nachgeordnete Rolle
im Innenstadtzentrum ein.

Das Zentrum Weidenau (rd. 14 % der Gesamtverkaufsfldche Siegens) besitzt ge-
maBk der ZVB-Abgrenzung des EHEK 2013 &hnlich wie das Innenstadtzentrum
hohe Ausstattungswerte im Bereich des mittelfristigen Bedarfs (rd. 68 %), wobei
insb. die Warengruppen Bekleidung und Baumarktsortiment i. e. S. Gber hohe Ver-
kaufsfldchenanteile verfigen, was auf das Siegerland Einkaufszentrum und die

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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angrenzenden Fachmarkstrukturen zurUckzufUhren ist. Die Warengruppen des
kurzfristigen Bedarfsbereichs spielen hinsichtlich der Verkaufsflachenausstat-
tung eine deutlich untergeordnete Rolle.

Das Zentrum Geisweid (rd. 4 % der Gesamtverkaufsfldche Siegens) besitzt ge-
maB der ZVB-Abgrenzung des EHEK 2013 eine deutlich geringere Verkaufsfla-
chenausstattung im Vergleich zum Innenstadtzentrum und dem Zentrum Wei-
denau. Das Angebot ist Uberwiegend durch die Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel, weitere kurzfristige Warengruppen und mittelfristige Angebote sowie
durch vielfdltige zentrenergdnzende Funktionen geprdgt.

Die Verkaufsflachenausstattung der weiteren Zentren Eiserfeld, Niederschelden,
Kaan-Marienborn und Seelbach ist deutlich geringer ausgepragt, weshalb diesen
Zentren ein nachgeordnetes stddtebauliches Gewicht zuzuschreiben ist. Der Fo-
kus liegt bei diesen Zentren — mit Ausnahme des Zentrums Niederschelden - be-
sonders auf den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs, wobei die Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel einen wesentlichen Anteil an der Gesamt-
verkaufsflache einnimmt. Dementsprechend sind die genannten Zentren stark
auf die Grundversorgung der Siegener Bevolkerung ausgerichtet und Gbernehmen
damit bedeutende Nahversorgungsfunktionen.

An stdadtebaulich integrierten Standorten sind 241 Betriebe mit rd. 60.000 m?
Verkaufsfldache verortet. Angeboten wird an diesen Standorten insb. das Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel (rd. 39 %). Darilber hinaus befinden sich ver-
einzelt Betriebe mit zentrenrelevantem Sortiment an stddtebaulich integrierten
Standorten, z. B. Mode Schulze im Stadtteil BUrbach.

64 Betriebe mit rd. 25 % der Gesamtverkaufsflache sind in stadtebaulich nicht in-
tegrierten Lagen verortet. Hier vorzufinden sind insb. Einzelhandelsbetriebe mit
intensivem Fldchenbedarf wie Mébelmdrkte und Baumdrkte. Dariber hinaus sind
auch einige groBflachige Anbieter des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel in
nicht integrierten Lagen (bspw. real an der Eiserfelder StraBe oder REWE an der
Breitscheid Straf3e) verortet.
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Abbildung 12: Einzelhandelsbestand in Siegen nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; ZVB-Abgrenzung: EHEK
2013; PBS = Papier, Buro-, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér.

4.5 UMSATZ UND ZENTRALITAT

Die Ermittlung der aktuellen Umsdatze? im Einzelhandel von Siegen basiert sowohl

auf allgemeinen als auch auf fir die Stadt Siegen spezifizierten angebots- und

nachfrageseitigen Eingangsparametern.

Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung dienen Stadt + Handel vorlie-
gende durchschnittlichen Flédchenproduktivitéten der Vertriebsformen so-
wie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter. Das umfangreiche Daten-
portfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der
Fachliteratur aktualisiert.

Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfallen
zum einen die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die mit Blick auf das mégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit nachfrageseitigen Rah-
menbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.1.1) plausibilisiert. Dazu zdhlen ins-
besondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft.

Im Rahmen eines Desk-Researchs werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Siegen und dem Nahbereich
beurteilt. Dabei sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld so-
wie die groB3fldchigen Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nach-
barkommunen im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

2 Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 742 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von rd. 614 Mrd. Euro ergibt sich somit eine Einzel-
handelszentralitdt?? von rd. 140 %. Diese ist angesichts der zentralértlichen Funk-
tion Siegens als Oberzentrum sowie der zunehmenden Bedeutung des Online-
Handels als angemessen zu bewerten. Dennoch ldsst sich in einigen Warengrup-
pen durchaus ein gewisser Handlungsbedarf zur Optimierung der Angebotsstruk-
turen in Siegen identifizieren (siehe Kapitel 6.1). Wie Tabelle 7 und Abbildung 13 zu
entnehmen ist, fallt die Zentralitat in Siegen je nach Warengruppe sehr differen-
ziert aus.

2 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Ein-zel-
handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandels-relevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo Kauf-kraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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Tabelle 7: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Siegen

Verkaufsfldche Umsatz Kaufkraft el e o
Warengruppe in m? in Mio. Euro in Mio. Euro Zentralitdt in %
Nahrungs- und Genussmittel 54100 243,0 251,0 116
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 12.000 65,3 36,8 154
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 5.100 13,3 11,8 113
P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 6.700 25 17,0 139
BUcher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 77.900 346,1 316,6 122
Bekleidung 47.000 130,4 52,9 245
Schuhe/Lederwaren 7.600 20,9 15,3 161
Pflanzen/Gartenbedarf 5.600 6,3 11,1 79
Baumarktsortimenti. e. S. 20.700 24,9 50,3 66
GPK/HGUSRJt/Elnmchtungszu- 11,600 210 1,5 196
behor
Sp!elworen/BcsteIn/Hobby/Mu— 6.600 15,4 13,4 175
sikinstrumente
SportdrtlkeI/Fchrrdder/Ccm— 8.500 182 15,4 559
ping
Mittelfristiger Bedarfsbereich 107.500 2371 169,9 166
Medizinische und orthopddische
Artikel/Optik 2.700 14,2 15,6 154
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 2800 ad 6.8 82
Bgittworen, Haus-/Bett-/Tisch- 6300 10,8 5.9 2
wdsche
Mébel 22.000 18,7 33,6 122
E.!ektro/Leuchten/Housholtsge— 5600 26,7 19,3 190
rate
Neue Me:d|en/Unterholtungs- 7900 65,1 39,3 148
elektronik
Uhren/Schmuck 1.500 10,2 7.1 208
Sonstiges 3.300 9.3 - -
Langfristiger Bedarfsbereich 52.000 159,1 127,7 153
Gesamt 237.400 742,3 6141 140

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kauf-
kraft: IFH Retail Consultants GmbH 2018; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zube-
hér; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt
moglich.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs sind mit einer Zentralitat
von 122 % KaufkraftzuflUsse aus dem Umland festzustellen, die sich jedoch je nach
Warengruppe ausdifferenzieren. Die KaufkraftzuflUsse in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel bei einer Zentralitdt von rd. 116 % resultieren insbeson-
dere aus der funktionsstarken Ausstattung an Vollsortimentern (Supermdarkten,
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Verbrauchermarkten, SB-Warenhaus) im Stadtgebiet. Auch hinsichtlich der Sor-
timente Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik und Apotheken sind mit einer Zentralitat
von rd. 154 % deutliche Kaufkraftzuflisse zu beobachten, die sich aus der hohen
sortimentsspezifischen Verkaufsfldchenausstattung ergeben. Diese liegt mit
rd. 0,11 m?je Einwohner/-in Uber dem bundesweiten Durchschnitt® und leitet sich
u. a. aus den vielen Drogeriefachmarkten ab, die im Siegener Stadtgebiet ange-
siedelt sind. DarUber hinaus kénnen werden auch in dem nahversorgungsrelevan-
tem Sortimentsbereich Blumen, zoologischer Bedarf und PBS, Zeitungen/Zeit-
schriften und Bicher zum Teil deutliche Kaufkraftzuflisse generiert.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden in der Stadt Siegen deutlich héhere
Zentralitdten erreicht (rd. 166 %). So werden die héchsten Kaufkraftzuflisse in
der Warengruppe Sportartikel/Fahrrader/Camping (rd. 252 %), in den innerstad-
tischen Leitsortimenten Bekleidung (rd. 245 %) und Schuhe/Lederwaren (rd.
161 %), sowie in den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr (rd.
196 %) und Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente (rd. 175 %) erreicht.

Die hohe Zentralitdt der Warengruppe Sportartikel/Fahrrader/Camping ergibt
sich v. a. aus den groBflachigen Anbietern im Innenstadtzentrum und dem Fahr-
radfachmarkt im Stadtteil Weidenau. Kleinere Betriebe dieser Warengruppe, die
sich auf das gesamte Stadtgebiet verteilen, tragen zusatzlich zu Kaufkraftzuflis-
sen bei. Der Zentralitadtswert von 245 % in der Warengruppe Bekleidung wird
Uberwiegend durch das ausgeprdgte Angebot im Siegener Innenstadtzentrum der
filialisierten Anbietern (u.a. Karstadt, H&M, C&A sowie Peek & Cloppenburg und
New Yorker in der City-Galerie oder Zara im Sieg Carré) und kleinen Fachge-
schéafte bedingt. Auch das Nebenzentrum Weidenau weist mit den Anbietern Wa-
gener und TK Maxx im Sortimentsbereich Bekleidung wichtige Angebotsstruktu-
ren auf, die die Zentralitat positiv beeinflussen. Die Kaufkraftzuflisse im Sorti-
ment GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér werden durch mehrere, zum Teil inha-
bergefiUhrte Betrieben im Innenstadtzentrum sowie durch einige Non-Food-Dis-
counter, die sich auf die Zentren des gesamten Stadtgebiets verteilen, generiert.
DariUber hinaus wird das Sortiment als Randsortiment in den Lebensmittelmark-
ten, von IKEA und verschiedenen kleineren Geschaften angeboten. Der Zentrali-
tatswert von rd. 175 % in der Warengruppe Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikin-
strumente wird wesentlich durch den im Siegerland Zentrum verorteten Smyths
Toys Spielzeugmarkt gebildet. Hinzu kommen einige Betriebe der entsprechenden
Hauptwarengruppe aus dem Innenstadtzentrum von Siegen. Die Warengruppe
Schuhe/Lederwaren wird in Siegen durch einen Mix aus filialisierten und inhaber-
gefUhrten Anbietern angeboten, die maBgeblich im Siegener Innenstadtzentrum
verortet sind.

In den Warengruppen Baumarkt i.e.S. und Pflanzen/Gartenbedarf kann mit einer
Zentralitdt von rd. 66 % bzw. 79 % die sortimentsspezifische Kaufkraft nicht voll-
stdndig im Siegener Stadtgebiet gebunden werden. Die Kaufkraftabflisse sind
Uberwiegend auf die unterdurchschnittlich ausgepragten Angebotsstrukturen zu-
rickzufUhren. Im Siegener Stadtgebiet bestehen mit Obi und Hagebaumarkt Gar-
tencenter aktuell nur zwei strukturprdgende Betriebe. DarUber befinden sich
noérdlich und stdlich im direkten Umland der Stadt Siegen mehrere Baumadarkte
und Gartenfachmarkte, die KaufkraftabflUsse zur Folge haben.

2 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,08 m2 VKF/EW, Quelle: eigenere Berechnung auf Basis EHI 2020.
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Mit Blick auf die Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs zeigt sich ein
differenziertes Bild hinsichtlich der sortimentsspezifischen Kaufkraftbindungen,
die sich jedoch Uberwiegend auf einem hohen Niveau befinden. Insgesamt werden
mit einer Zentralitdt von rd. 153 % KaufkraftzuflUsse in der Warengruppe ersicht-
lich.

Die hochsten Zentralitdten werden in den Warengruppen Bettwaren, Haus-
/Bett-/Tischwdsche (rd. 244 %), Uhren/Schmuck (rd. 208 %) und Elektro/Leuch-
ten/Haushalsgerdate (rd. 190 %) erreicht. Die Warengruppe Bettwaren, Haus-
/Bett-/Tischwdsche wird zum Teil als Randsortiment bspw. in Mébelhdusern und
Warenhdusern, z. B. lkea und Karstadt, angeboten. Zudem finden sich in Siegen
weitere, spezialisierte Angebote, z. B. in Form von Fachgeschdaften bzw. -markten,
in der entsprechenden Warengruppe, welche Kaufkraftzuflisse generieren. Die
Kaufkraftzuflisse in der Warengruppe Uhren/Schmuck resultieren Uberwiegend
aus der breit gefdcherten Angebotsstruktur in der Siegener Innenstadt. Auch der
Kaufkraftzufluss der Warengruppe Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte ergibt
sich zu groBen Teilen aus den Randsortimenten insb. der Mébelhduser und Elekt-
ronikfachmarkte, wie lkea und Saturn.

Weitere, etwas weniger stark ausgeprégt KaufkraftzuflUsse, lassen sich bezUglich
der Warengruppen medizinische und orthopddische Artikel/Optik (rd. 154 %) und
neue Medien/Unterhaltungselektronik (rd. 148 %) erkennen. Die Anbieter dieser
Warengruppen sind oftmals im Innenstadtzentrum gelegen, kommen jedoch auch
in den weiteren Zentren von Siegen vor. Die Kaufkraftzuflisse im Sortiment M&-
bel (rd. 122 %) werden Uberwiegend durch IKEA bedingt. Zu bericksichtigen ist
diesbeziglich insbesondere, dass mit einer Filiale des Wohnkaufhauses XXXLutz
in Freudenberg ein wesentlicher Konkurrenzstandort in rdumlicher Nahe befindet.

Kaufkraftabflisse sind aufgrund vergleichsweise gering ausgeprdgter Bestands-
strukturen (auch keine funktionsstarken Fachmdarkte) in der Warengruppe Teppi-
che/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz zu verzeichnen.

Mit einem abschlieBenden Blick auf die betrachteten sortimentsspezifischen
Zentralitdten bleibt festzuhalten, dass die Stadt Siegen insgesamt den zugewie-
senen oberzentralen Versorgungsauftrag Uber die Stadtgrenzen hinaus erfillt.
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Abbildung 13: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von Siegen
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.

Dennoch lasst sich in einigen Warengruppen durchaus ein gewisser Handlungsbe-
darf zur Optimierung der Versorgungsstrukturen in Siegen identifizieren (siehe
Kapitel 6.1).

Benchmarking: Gesamtstddtische Kennwerte

Im Folgenden werden die gesamtstddtischen Kennwerte der Stadt Siegen mit
Daten vergleichbarer Kommunen im Rahmen eines Benchmarkings verglichen
(siehe Tabelle 8). Bei der Auswahl der Vergleichskormmunen wurde u. a. die Bevol-
kerungszahl, die zentralértliche Funktion, die siedlungsrdumliche Dichte und
Lage?, die raumliche Ndhe sowie das Bundesland bericksichtigt.

Tabelle 8: Gesamtstddtische Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten Siegen GieBen Marburg Koblenz Wetzlar
Vero6ffentlichungsjahr 2021 2011 2009 2016 2019
Einwohnende 105.274 74.411 79.004 110.863 53.721
Anzahl der Betriebe

Gesamtstadt 667 630 514 998 402
S]eri‘imt"erk“”hﬂ“he 237.300 259.400 145.000 289.100 208.400
Yerkd.ufsflochenq usstottung 2,25 3,49 1.84 2,61 400
in m? je Einwohner/-in

Zentralitdt 1,40 2,27 1,21 1,56 1,93

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-
achten); Verkaufsflédche auf 100 m? gerundet; Kennwerte (insb. Bevélkerungszahlen) It. Angaben der jeweiligen Gutachten.

% Grundlage fur die Auswahl bilden u. a. die vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
definierten Raumtypen 2010, die sich aus Bevélkerungsdichte, Siedlungsflachenanteil und potenziell erreich-
barer Tagesbevolkerung ergeben.
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Das Benchmarking mit den im Siegener Umfeld befindlichen relevanten Oberzen-
tren zeigt, dass die Stadt Siegen im Mittelfeld liegt. Wdhrend die Stadte Koblenz,
Wetzlar und GielBen hohere Verkaufsflachenausstattungen und Zentralitdten
aufweisen, liegt die Stadt Marburg bezUglich beider Kennziffern unterhalb der
Stadt Siegen. Ersichtlich wird zudem, dass die Oberzentren Giel3en und Wetzlar
insbesondere hinsichtlich des mittelfristigen Bedarfsbereichs, v. a. Bekleidung,
Schuhe und Einrichtungsbedarf starke Angebotsausprdagungen aufweisen.

Die Zentralitat und die Verkaufsfldchenausstattung ldsst sich aufgrund methodi-
scher Unterschiede (z. B. unterschiedliche Kaufkraftdaten, BerUcksichtigung des
Online-Handels, Zuschnitt der Kommmunalgebiete, Wettbewerbsausprdgungen im
Umfeld, unterschiedliches Alter der Konzepte) nur bedingt miteinander verglei-
chen. Insgesamt ist jedoch festzustellen, dass Siegen im Mittelfeld liegt und eine
fir ein Oberzentrum Ubliche Verkaufsfldchenausstattung und Zentralitat auf-
weist.

4.6 BEWERTUNG DER ENTWICKLUNG SEIT 2013

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wird auch die Entwicklung des Einzelhan-
dels seit der Konzepterstellung im Jahr 2013 (vgl. Stadt + Handel) betrachtet.
Dazu werden die relevanten Strukturdaten der aktuellen Analyse aus dem Jahr
2020 mit den Daten des Einzelhandelsentwicklungskonzepts aus dem Jahr 2013
verglichen (s. Tabelle 9).

= Die Einwohnendenzahl der Stadt Siegen ist in den letzten Jahren
(rd. + 3,3 %) leicht gestiegen. Zukinftig wird ein weiterer Zuwachs prog-
nostiziert.

= Im Vergleich zu der vorangegangenen Bestandserhebung ist die Anzahl der
Betriebe um 143 (rd. -17,7 %) zuriUckgegangen. Gleichzeitig wurden rd.
18.800 m?2 (rd. -7,3 %) Verkaufsfldche weniger erfasst. Der Rickgang der
Betriebszahl entspricht einem bundesweit feststellbaren Trend und zeigt
auf, dass auch - insbesondere die Innenstddte von - Oberzentren von den
Auswirkungen der Strukturwandels, des Online-Handels und der Corona-
Pandemie betroffen sind. In Siegen ist in den vergangenen Jahren insbe-
sondere ein RUckgang an Fachgeschdaften im Bereich des Lebensmittel-
handwerks sowie in den Sortimenten Blumen/zoologischer Bedarf, Zeitun-
gen, Bekleidung, Glas, Porzellan und Keramik sowie Elektronik festzustel-
len.

= Im Vergleich zu den Betriebsrickgdngen ist die Verkaufsflache im Stadt-
gebiet weniger stark gesunken. Dies liegt vor allem an einem, dem bundes-
weiten Trend entsprechenden Zuwachs der Verkaufsflachen der Lebens-
mittelmdarkte, welche den Verkaufsfldchenrickgang abgemildert haben.
Der RUckgang der Fachgeschdfte im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel wurde Uberwiegend durch neue Verkaufsfldchen der Lebens-
mittelmarkte kompensiert, weshalb sowohl die Verkaufsfldchenausstat-
tung als auch die Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel nur eine geringfigig negative Entwicklung aufweist.

= Beziglich der Gesamtverkaufsflachenausstattung je Einwohner/-in ist
aufgrund des Verkaufsflachenrickgangs und der steigenden Einwohner-
zahlen ein absinken von 2,51 m? je Einwohner/-in auf einen Wert von 2,25
m? festzustellen.
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= Seit 2013 haben sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Siegen und
dementsprechend auch die generierten Umsdtze im Stadtgebiet erhoht.
Ein Kaufkraftanstieg ist ebenso bundesweit zu beobachten. Seit 2013 er-
folgte dariber hinaus ein leichtes Absinken des Kaufkraftniveaus.

Tabelle 9: Bewertung der Entwicklung seit 2013 - Relevante Kennwerte im Vergleich
Strukturdaten 2013 2020 Entwicklung

Bevolkerungszahl 101.880 105.274 +3,3 % ﬂ
Anzahl der Betriebe 810 667 -17,.7 % U
Gesamtverkaufsflache in m? 256.100 237.300 -73 % 0
Verkaufsflachenausstattung in m?

je Einwohner/-in 2,51 2.25 -0.26 0
Verkaufsflache in der Warengruppe P

Nahrungs- und Genussmittel in m? >4.200 >4.100 0.2% 3
Verkaufsflachenausstattung in der

Warengruppe Nahrungs- und Ge- 0,53 0,51 -0,02 3
nussmittel in m? je Einwohner/-in

Kaufkraft o

in Mio. Euro 5.692 6.333 +11,3 % ﬂ
Kaufkraftniveau 97.2 96,5 -0,7 U
Umsatz o

in Mio. Euro 7923 861,9 +8,8 % 0

-12 Prozent-
iy [ 9

Zentralitdt 152 % 140 % ounkte 0
Zentralitdt in der Warengruppe 119 116 -0,03 U

Nahrungs- und Genussmittel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021 und 02+03/2012:
Einwohner: Stadt Siegen (Stand: 30.06.2020), Institut fur Handelsforschung (IFH); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kauf-
kraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
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5 Zwischenfazit

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stddtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sowie unter gleichzeitiger Bericksichtigung der dargestellten Trends
im Einzelhandel sind folgende wesentliche Erkenntnisse und RUckschlUsse festzu-
halten, die im weiteren Verlauf als Grundlage fir die Ableitung von konzeptionel-
len Handlungsansdtzen zur Fortentwicklung der Zentren- und Standortstruktur
in Siegen dienen.

= Die Stadt Siegen befindet sich in einem eher landlich geprdgten Raum,
dessen Umfeld von Grundzentren und einigen Mittelzentren geprdgt ist.
Siegen nimmt als einziges Oberzentrum in dem eher landlich geprdagten
Umfeld folglich eine zentrale Lage ein. Die ndchstgelegenen Oberzentren
sind Wetzlar, Marburg, Gie3en, Dortmund, Kéln, Bonn und Koblenz in einer
Entfernung von rd. 80 - 110 Kilometern. Aufgrund dieser Entfernung ist die
Konkurrenzsituation fUr die Stadt Siegen als moderat einzuschatzen, was
eine positive Ausgangslage bedeutet. Dennoch gilt es fUr eine Stadt wie
Siegen, insbesondere vor dem Hintergrund des Strukturwandels im Einzel-
handel, der Entwicklungen im Online-Handel und der Auswirkungen der
Corona-Pandemie das Einzelhandelsangebot im Siegener Stadtgebiet zu-
kUnftig rdumlich zu fokussieren und qualitativ zu stdrken.

=  Mit einem Kaufkraftniveau von 97 liegt die Stadt Siegen sowohl leicht un-
ter dem Bundesdurchschnitt als auch leicht unter dem durchschnittlichen
Wert in Nordrhein-Westfalen. Trotz steigender einzelhandelsrelevanter
Kaufkraft und einem steigenden Umsatz in den vergangenen Jahren be-
steht fUr die Stadt Siegen die Notwendigkeit, die Funktion als wichtiger
Einzelhandelsstandort zu sichern sowie diese zukUnftig weiter zu attrakti-
vieren und profilieren, um auch weiterhin Kaufkraft und Umsdtze im Sie-
gener Stadtgebiet sowie im Umland zu binden.

= Die Verkaufsflachenausstattung Siegens fallt im Vergleich zum bundes-
weiten Durchschnitt Uberdurchschnittlich aus. Im Vergleich mit anderen
Oberzentren im Umfeld wird ersichtlich, dass Siegen hinsichtlich der Ver-
kaufsflachen je Einwohner/-in im Mittelfeld liegt und eine fur ein Ober-
zentrum Ubliche Verkaufsfldchenausstattung aufweist. Mit Blick auf die
gesamtstddtische Zentralitdt von 140 % sowie die in einigen Sortiments-
bereichen unterdurchschnittlichen Zentralitédten ergeben sich Potenziale
zur Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen.

= Rund die Hadlfte der Verkaufsflache im Siegener Stadtgebiet befindet sich
in den sieben zentralen Versorgungsbereichen, die sich in verschiedene Hie-
rarchiestufen gliedern. Angesichts der geschilderten Trends im Einzelhan-
del, den beobachtbaren Betriebsrickgdngen und teilweise Funktionsver-
lusten in den zentralen Versorgungsbereichen ist es von hoher Bedeutung,
die bestehenden Strukturen zu sichern und qualitativ zu stdrken. Hand-
lungsbedarf ergibt sich vor Allem bei der Sicherung und Weiterentwicklung
des Innenstadtzentrums als multifunktionale, soziale, wirtschaftliche und
kulturelle Mitte der Stadt. Hierbei kommmt neben dem Einzelhandelsange-
bot insbesondere der Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistung, Wohnen und Universitdt zu einem

STADTHANDEL Zwischenfazit 46



attraktivem Nutzungsmix sowie der Verbesserung der Nutzungsverflech-
tungen und VerknUpfungen der Lagebereiche eine besondere Bedeutung
zu.

Der Einzelhandel kann als wesentlicher (jedoch nicht einziger) Frequenzbringer
durch eine konsequente und zielfUhrende bauleitplanerische Steuerung seinen
Beitrag dazu leisten. Der Anspruch an eine entsprechende konzeptionelle Grund-
lage steigt dabei weiter. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund fortschrei-
tender Konzentrations- und Filialisierungsprozesse, der Nachfolgeproblematik im
inhabergefihrten Einzelhandel, dem Online-Handel, den gednderten Konsumver-
haltensmustern sowie den aktuell noch nicht vollumfénglich abzusehenden Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie.

Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sowohl aus funktionaler als
auch aus stadtebaulicher Sicht dargestellt.
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6 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse ausfihrliche Beschreibun-
gen, stddtebaulich-funktionale Analysen und parzellenscharfe Abgrenzungen der
zentralen Versorgungsbereiche sowie Analysen der Nahversorgungsstandorte
und Sonderstandorte erfolgen, sind zund&chst der absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen und die daraus resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstel-
lungen fUr Siegen zu erarbeiten.

6.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVE

Die Ableitung einer absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive dient - als
absatzwirtschaftliche KenngréBe — der Einordnung und Bewertung zukinftiger
Einzelhandelsentwicklungen. Es werden angebots- und nachfrageseitige Rah-
menbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukinftige perspektivische Ent-
wicklung hin untersucht.

6.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Die nachfolgend vorgestellte Entwicklungsperspektive ist im kommunalen Abwa-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte wie folgt zu in-
terpretieren:

Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient als Beurteilungsbasis einer zukinf-
tigen angebots- und nachfrageseitigen Entwicklung. Die hier dargestellte Ent-
wicklungsperspektive stellt somit keine ,,Grenze der Entwicklung” dar. Sie dient
vielmehr als eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur kinftigen stadtebau-
lich begrindeten Steuerung des Einzelhandels.

= |nsbesondere im Kontext des aktuellen Urteils des Europdischen Ge-
richtshofes in der Sache Visser/Appingedam?s soll die hier aufgezeigte
absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektive keinen abschlieBenden
Begriindungszusammenhang fir die Beurteilung von Einzelhandelsent-
wicklungen liefern, sondern eine erste Einsch&tzung beziglich der Aus-
wirkungsintensitdt neuer Entwicklungen bieten. Diese sind zwingend
hinsichtlich ihrer jeweiligen stadtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu
untersuchen.

= Eine geringe oder fehlende Entwicklungsperspektive (insgesamt oder
auch in einzelnen Warengruppen) stellt somit keinesfalls ein ,Entwick-
lungsverbot” dar, sondern ist im Rahmen einer spdteren standortbezo-
genen und stddtebaulichen Gesamtabwdgung zu bericksichtigen. Ins-
besondere Entwicklungen in den zentralen Versorgungsbereichen sind
unter Beachtung landesplanerischer und stddtebaulicher Ziele und
Grundsdtze sowie der Zielstellungen des Einzelhandelsentwicklungs-
konzepts zu befUrworten.

» Vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123).
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=  Werden Uber diese Entwicklungsperspektive hinaus Verkaufsfldchen
geschaffen, so sind zundchst grundsdatzlich erhéhte Umsatzumvertei-
lungen zu erwarten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend.
Eine stddtebauliche Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

= Dies impliziert, dass die hier beschriebene Entwicklungsperspektive im
engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen
und dem Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im Kontext
des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann die absatzwirt-
schaftliche Entwicklungsperspektive zur Verfolgung stadtentwick-
lungspolitischer Ziele eingesetzt werden.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter hat die hier dargestellte Entwicklungs-
perspektive darUber hinaus nur eine begrenzte Aussagekraft, da sie in der aktuel-
len Form der Analyse noch keine BeriUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen
Betriebsverlagerungen innerhalb der Stadt Siegen gesondert beurteilt werden,
weil sie sich gegenUber dem Neuansiedlungspotenzial groBtenteils neutral verhal-
ten, solange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist und der
Altstandort nicht in gleicher Weise nachgenutzt wird.

6.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose der zukUnfti-
gen Verkaufsflachenentwicklung die vergangenen, gegenwdrtigen und prognosti-
zierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versor-
gungsstrukturellen ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwar-
tigen Situation von Angebot und Nachfrage in Siegen werden der Berechnung die
nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Verschiebung sortimentsspezifischer

Ausgabenanteile = Entwicklung der Flachenproduktivitat

= Verkaufsflachenanspriche der Anbieter

¥

Entwicklungsperspektive (absatzwirtschaftlich)

= \erschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

Handlungsbedarfe

Entwicklungsperspektive (versorgungsstrukturell/stadtentwicklungspolitisch)

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

u. a. Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion und Einzelhandelszentralitat, Erhéhung der Einkaufsqualitat

Abbildung 14: Ermittlungsmethodik der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
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schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Re-
gionalplanung angestrebten zentralértlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mit-
telzentren z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fir ihr zugeordnetes
Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Ver-
sorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich
zugebilligte Versorgungsauftrag wird mit den stadtentwicklungspolitischen Ziel-
stellungen der Kommune abgeglichen und als Zielperspektive fir die Stadt Siegen
aufgegriffen. FUr Siegen als Oberzentrum ergibt sich somit eine herausgehobene
Stellung, welche die Versorgung Siegens und des Einzugsgebietes mit Waren-
gruppen aller Fristigkeitsstufen umfasst.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens fir das Prognosejahr 2026 einzeln erldutert.

Bevélkerungsentwicklung in Siegen

Zur Untersuchung der zukiUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Siegen
werden Prognosedaten der Stadt Siegen auf Grundlage von IT.NRW zugrunde ge-
legt. Die kleinrdumige Bevdlkerungsprognose beriUcksichtigt einen Bevolkerungs-
zuwachs um rd. 1,6 % bis zum Prognosejahr 2026 (siehe Abbildung 15). Aus der
kUnftigen Bevoélkerungsentwicklung sind insgesamt geringfUgige Impulse im Hin-
blick auf das kinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Q= Stadt Siegen

Abbildung 15: Einwohnerprognose fir Siegen

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: eigene Berechnung der Stadt Siegen auf Basis von IT.NRW.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Von etwa 2010 bis 2019 war ein splrbarer
Anstieg der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im
Jahr 2019 bei rd. 543,6 Mrd. Euro lagen. Dies entspricht einem Wachstum von
rd. 19 % von 2014 bis 2019. Im Jahr 2020 sind die privaten Konsumausgaben durch
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die Corona-Pandemie um rd. 7 % gesunken (geschlossene Gastronomie, geringere
Reisetdtigkeit etc.). Der Nettoumsatz des Einzelhandels stieg allerdings auch
2020 um rd. 6 % (jedoch umfdangliche Verschiebungen in digitale Absatzkandle)
und folgt dem seit 2010 andauernden Anstieg des Nettoumsatzes. Zwischen 2015
und 2020 stieg der Nettoumsatz des Einzelhandels um rd. 21 %. Der Einzelhan-
delsanteil an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen Rickgdngen in
den 2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil um rd. 3 % und ist im Jahr
2020 sogar auf 3,5 % gestiegen. Dieser deutliche Anstieg ist mit einem erhdhten
Anteil an Ausgaben fUr Lebensmittel und GUter des kurzfristigen Bedarfsbereichs
wdhrend der Coronapandemie zu erkldren. Der spUrbar gestiegene Einzelhandel-
sumsatz ist u. a. auf eine hohere Ausgabebereitschaft bei Lebensmitteln (z. B.
Selbstversorgung im Rahmen des Home-Office), hohen Umsatzsteigerungen im
Online-Handel und auf das insgesamt positive Konsumklima der letzten Jahre
(ausgenommen die Jahre seit 2020) zurickzufUhren. Es ist jedoch darauf hinzu-
weisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren als auch
den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben sich im
gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

mmm Private Konsumausgaben  mmmmm Nettoumsatz Einzelhandel —essmEinzelhandelsanteil an privaten Konsumausgaben

Abbildung 16: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Mit Ausnahme des Jahres 2020, welches durch die Corona-Pandemie bestimmt
war, ist eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben zu ver-
zeichnen. Ob dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben werden kann,
ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des stationdren Einzel-
handels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung der absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsperspektiven wird daher fir die ndchsten Jahre eine insgesamt
stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit sortimentsspe-
zifischen Unterschieden angenommen. FUr einzelne Sortimente ergeben sich al-
lerdings deutliche Unterschiede: Wdhrend die stationdr relevante Kaufkraft im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren aufgrund der
nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der Preisentwicklung
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sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich ansteigt, ist insbeson-
dere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Unterhaltungselektro-
nik) von einem weiteren RiUckgang der stationdr relevanten Kaufkraft (insb. auf-
grund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitédt

In der Zeit von 2000 bis 2018 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsfldchen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten. In den Jahren 2018 und 2019 ist eine leichte Stagnation der Ver-
kaufsfldche erkennbar. Eine Rickkehr zum Trend des Verkaufsflachenwachstums
ist nicht zuletzt aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels (s. u.)
unwahrscheinlich. Die Umsatzentwicklung lag zwischen 2002 und 2014 unterhalb
des Indexwertes von 2000 und stagnierte nahezu. Dies fUhrte folglich dazu, dass
die Flachenproduktivitdt bei steigenden Verkaufsfldchen stetig abnahm. Der sta-
tiondre Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Fldchenproduktivitdt) ist in der
Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel
partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten
Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypolo-
gisch unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt
(siehe Abbildung 17).

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

e \/erkaufsflache Nettoumsatz im stat. Einzelhandel e [-|Gchenproduktivitdt

Abbildung 17: Entwicklung der Flédchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

ZukiOnftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensdtzliche Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fUr den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. Im Jahr 2020 lag der Einzelhandelsumsatz im Online-
Segment bei rd. 71,5 Mio. Euro (rd. 12,4 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes).
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Es wird deutlich, dass die Corona-Pandemie den bereits bestehenden Trend zum
Online-Einkauf verstarkt hat (siehe Abbildung 18).
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Abbildung 18: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Anteil des Online-
Handels am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu (siehe Abbildung 19). Damit
sind vor allem zentrenrelevante Sortimente und im besonderen Maf3e innerstad-
tische Leitsortimente betroffen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus,
dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach Sortiment zwischen rd. 6,7 % und
rd. 40,2 % liegen wird. Es ist davon auszugehen, dass die im Zuge der Covid-19-
Pandemie auferlegten Kontaktbeschrdnkungen und GeschdaftsschlieBungenin der
Tendenz zu einem deutlichen Wachstumsimpuls des Online-Handels fGhren wer-
den, den aktuelle Prognosen noch nicht vollumfdanglich abdecken kénnen.

STADTHANDEL Leitlinien for die kinftige Einzelhandelsentwicklung 53



100 %

90 %

80 %

70 %

60 %

50 %

40 %

30 %

20 %

10 %

0%

30 % |38 %

70 %

63 %

2019 2025

Fashion &
Accessoires

19 % 23 % I 34 % 38 % 6% 12 % 15 % 19 % [ 25 % J40 % 25 % 38 % 08 % 7% 14 % 1S %
o

94 % 93%
88 % .
85 % 86 % B85 %
81% 81%
77 % 75 %
71%
66 %

63 % 9
o 60 % 62 %

2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025

Biro &
Schreibwaren

FMCG Gesundheit &

Wellness

Freizeit &
Hobby

Schmuck &
Uhren

Wohnen &
Einrichten

Heimwerken &
Garten

Unterhaltungs-
elektronik

M stationdrer Handel H Online-Handel

Abbildung 19: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2019 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2020, BBSR 2019; Prog-
nose: BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gré3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu erméglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

Mdgliche warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven

Die heutige Einzelhandelszentralitat der Stadt Siegen betrdagt rd. 140 %, wobei
jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus er-
wachsen fir einige Warengruppen Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale bis
zur jeweiligen Entwicklungsperspektive.

Demnach ist fUr alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht eine Zentralitdt von mindestens 100 % stadtentwicklungspoli-
tisch plausibel. Diese Sortimente sollen grundsdatzlich von allen Kommunen ge-
messen an der jeweiligen vor Ort verfUgbaren Kaufkraft im Sinne einer wohnort-
nahen Grundversorgung vollstdndig zur Verfigung gestellt werden. FUr die Wa-
rengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik,
Apotheken wird allerdings aufgrund der bestehenden Versorgungsfunktion Sie-
gens fUr direkt angrenzende Gemeinden - insb. fUr kleinere Orte, die aufgrund
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eingeschrdnkter Kaufkraftpotenziale bestimmte nahversorgungsrelevante Be-
triebstypen (z. B. Verbrauchermdrkte, Drogeriefachmarkte) nicht vorhalten kén-
nen — eine Entwicklungsperspektive von jeweils 110 % angenommen, die derzeit
bereits erreicht wird.

FUr die Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches stellen sich mogliche Ent-
wicklungsperspektiven differenziert dar. So kénnen insbesondere fir die Sorti-
mente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr,
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente sowie Sportartikel/Fahrrader/
Camping bereits hohe Zentralitdten attestiert werden. Unter BerUcksichtigung
des Online-Handels und weiterer marktseitiger Entwicklungen (insbesondere im
Rahmen der COVID-19-Pandemie) ist in den ndchsten fUnf Jahren von eher gerin-
gen Entwicklungsperspektiven auszugehen. Unter Beachtung der oberzentralen
Versorgungsfunktion und der aktuellen Angebotssituation in Siegen kann dage-
gen in den Warengruppen Baumarktsortimente i. e. S. und Pflanzen/Gartenbe-
darf ein (erhohter) Handlungsbedarf festgestellt werden. In diesem Kontext ist
darauf hinzuweisen, dass Baumarkte wie auch Gartencenter im Zuge von COVID-
19 kurzfristig einen deutlichen Umsatzanstieg im stationdren Einzelhandel ver-
zeichnen konnten.

FUr die Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches werden aufgrund vor-
handener Angebotsstrukturen und der oberzentralen Versorgungsfunktion Sie-
gens gewisse sortimentsspezifische Entwicklungsperspektiven als realistisch er-
achtet. Dabei kédnnen insbesondere fir die Warengruppe Teppiche/Gardinen/De-
kostoffe/Sicht- und Sonnenschutz Handlungsbedarfe herausgestellt werden.

Aus den dargestellten Entwicklungsperspektiven ergeben sich fur die Stadt Sie-
gen damit stadtentwicklungspolitisch und versorgungsstrukturell begrindbare
Entwicklungspotenziale in den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf, Bau-
marktsortiment i.e.S. und Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnen-
schutz (siehe Abbildung 20).
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Nahrungs- und Genussmittel 116%
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 154%
Blumen, zoologischer Bedarf 113%
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 139%
Bekleidung 245%
Schuhe/Lederwaren 161%

Pflanzen/Gartenbedarf 79%

Baumarktsortimenti. e. S. 66%

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 196%

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 175%
Sportartikel/Fahrréder/Camping 252%
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 154%
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 82%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Mobel

244%
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Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte 190%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 148%

Uhren/Schmuck
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Abbildung 20: Sortimentsspezifische Zentralitét und Entwicklungsperspektive
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fir den zu ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Ta-
belle 10 zu entnehmen.

Tabelle 10:  Relevanten Rahmenbedingungen fiir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Siegen
Entwicklungsperspektive
fUr Siegen bis 2026
positive Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Rahmenbedingung Impuls

Demografische Entwicklung

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)
leichte Impulse bei Filialisten im kurzfristigen Bedarfsbereich, bran-
chenUbergreifend keine nennenswerten Impulse

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

nennenswerte positive Entwicklung nur in ausgewdhlten Sorti-
mentsbereichen (konjunkturbedingte Abschwdchung erwartet)

Entwicklung der
Flachenproduktivitat

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-

Online-Handel schen Unterschieden

Versorgungsauftrag
(Zielperspektive)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des
umfassenden oberzentralen Versorgungsauftrages

OC OOV
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6.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Siegen

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der Entwicklungsperspektiven ergeben sich fur die
Stadt Siegen bis 2026 absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, die in der
Tabelle 11 in qualitativer Form dargestellt werden.

Tabelle 11: Verkaufsfldchenpotenziale fir 2026

Bestand Orientie-
. eszan Verkaufsfldchenpotenzial rungswert
in m? Ver- in Bezug auf Bestandsverkaufsfléche in m2 Ver-
kaufsfla- kaufsfla
Warengruppe che* >0% >20 % >40 % >60% °C‘L:**°'
Nahrungs- und Genussmittel 54100 [] [] [] ] -
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 12.000 n ] ] ] )
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 5.100 [] L] [] ] -
PI?S, Zeitungen/Zeitschriften, 6700 ] ] ] ] )
Bicher
Bekleidung 47.000 [] ] ] ] -
Schuhe/Lederwaren 7.600 [] L] L] ] -
Pflanzen/Gartenbedarf 5.600 | [ [ ] 3.000
Baumarktsortiment i. e. S. 20.700 H N N N 17.000
GPK"/HGusrct/Einrichtungszu— 11.600 ] ] ] ] )
behor
S'pielworen/BcsteIn/Hobby/Mu— 6.600 n ] ] ] )
sikinstrumente
SportortikeI/Fchrrdder/Com- 8.500 ] ] ] ] )
ping
Medizinische und orthopddische
Artikel/Optik 2.700 [ L] L] [ )
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 2.800 - L] L] L] 1.000
B(-?-.ttworen, Haus-/Bett-/Tisch- 6300 ] ] ] ] )
wdsche
Mbbel 22.000 ] L] L] [] -
E.!ektro/Leuchten/Hcushcltsge— £ 600 ] ] ] ] )
rate
Neue Me.dien/UnterhoItungs— 2900 ] ] ] ] )
elektronik
Uhren/Schmuck 1.500 [] L] L] ] -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; PBS =
Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden; [ = kein absatzwirtschaft-
liches Potenzial vorhanden; * Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; ** Verkaufsfldche auf 1.000 m?2 gerundet.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Die Stadt Siegen Uber-
nimmt als Oberzentrum eine Versorgungsfunktion fUr das Siegener Stadtgebiet
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und sein Umland. Dieser Aufgabe wird Siegen aktuell mit angemessenen Ausstat-
tungskennwerten gerecht, auch wenn sich in einzelnen Warengruppen noch z. T.
deutliche Handlungserfordernisse zeigen.

In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheken sowie in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfsbereichs bestehen rechnerisch keine weiteren Entwicklungspotenziale.
Entwicklungen in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheke sollten sich daher stark an raumlichen
und qualitativen Fragestellungen (rdumliche oder qualitative Verbesserung der
Nahversorgungssituation) orientieren. Eine rdumliche Konkretisierung bzw. eine
Definition der fUr Entwicklungen konzeptionell gewinschten Standorte erfolgt im
Rahmen des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches ergeben sich vor allem
in den Warengruppen Baumarktsortiment i.e.S. sowie Pflanzen/Gartenbedarf
Entwicklungsspielrdume zur Neuansiedlung eines Baumarktes sowie Potenziale
zur Ansiedlung eines Gartenfachmarktes bzw. fir entsprechende Erweiterungen
der bestehenden Mdrkte.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches konnten vor Allem fir
die Warengruppe Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz rech-
nerische Entwicklungspotenziale ermittelt werden. Genutzt werden kénnten
diese durch die Ansiedlung eines entsprechenden Fachmarktes oder durch die
Ausweitung der Randsortimente bestehender Anbieter (bspw. Mdbelanbieter).

Ansiedlungsvorhaben, welche die dargestellten Entwicklungsperspektiven Uber-
schreiten, sind nicht kategorisch auszuschlieBen. Hier spielt die Standortfrage
eine Ubergeordnete Rolle. Zudem sind die absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu bericksichtigen.

FUr Siegen bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmen, dass

= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Siegen in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsfla-
chen erweitert und verbessert werden kann,

= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsflachen mit héherer Wahr-
scheinlichkeit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu),

= bei Entwicklungen von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonformen
Standorten in Warengruppen mit nur geringer Entwicklungsperspektive
ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfGhrender Wettbewerb mit stad-
tebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten Entwicklungsmaoglichkei-
ten fiUr die zentralen Versorgungsbereiche von Siegen einerseits und die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert und

=  bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen die Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beigemessen werden sollte.

STADTHANDEL Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung 58



Generell muss die hier dargestellte absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspek-
tive stets mit Ublicherweise am Markt vertretenen Betriebstypen und -formen
verknUpft werden — nicht jeder rechnerische Handlungsbedarf entspricht einem
fUr die jeweilige Warengruppe Ublichem Fachgeschaft oder Fachmarkt. Zudem
legen Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortpla-
nungen ergdnzende, hier nicht berUcksichtigte Marktfaktoren zugrunde. Diese
kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fGhren, die von der
hier ermittelten Entwicklungsperspektive ggf. abweichen und stddtebaulich nicht
zwangsldufig vertrdglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
«Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Siegen korrespondieren und sie an
stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten angesiedelt werden.

6.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR DIE
STADT SIEGEN

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Siegen bestmég-
lich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte, Uberge-
ordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritdtenset-
zung angestrebt werden:

1. Stdrkung der Gesamtstadt: Sicherung und Starkung der oberzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Siegen. Dabei ist insbesondere die Weiter-
entwicklung der Einzelhandelsstrukturen unter BeriUcksichtigung der ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven zu verfolgen. Die Siche-
rung und Stdrkung der Einzelhandelszentralitat ist mit einer funktionsge-
rechten Arbeitsteilung zwischen den Zentren vorzunehmen. Der Uberge-
ordneten Zielstellung fUr die Gesamtstadt folgen rdumlich differenzierte
Entwicklungszielstellungen fir die einzelnen Zentren- und Standorttypen.

2. Stdrkung und Weiterentwicklung der Innenstadt: Die Innenstadt stellt den
bedeutendsten Einzelhandelsstandort in Siegen mit einer Versorgungs-
funktion fUr die Gesamtstadt und die Umgebung mit Waren des kurz-, mit-
tel- und langfristigen Bedarfsbereichs dar. Durch eine qualitative und nach
Moglichkeit auch durch eine quantitative Weiterentwicklung der Ange-
botsstrukturen ist der zentrale Versorgungsbereich als Ganzes zu sichern
und zu stdrken. Dabei wird auch von Bedeutung sein, die unterschiedlichen
Lagebereiche/Quartiere der Siegener Innenstadt entsprechend der bereits
bestehenden Qualitdten weiter zu entwickeln und die Lagebereiche besser
miteinander zu verknUpfen bzw. die Nutzungsverflechtungen innerhalb der
Siegener Innenstadt zu verbessern.

Gleichzeitig gilt es in Zeiten des Online-Handels sowie der Auswirkungen
durch die Corona-Pandemie mehr denn je Alleinstellungsmerkmale fur die
Siegener Innenstadt und die einzelnen Quartiere zu erarbeiten, um auch
zukUnftig im Wettbewerb um potenzielle Innenstadtbesuchende funkti-
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onsstark und attraktiv auftreten zu kénnen. Neben der Etablierung attrak-
tiver und leistungsfdhiger Einzelhandelsstrukturen steht demnach die Si-
cherung und der Ausbau der Funktionsvielfalt im Fokus. Die Siegener In-
nenstadt soll sich als multifunktionaler und multikontextueller Erlebnisort
mit Alleinstellungsmerkmalen sowie hoher Aufenthaltsqualitdt etablieren
und sich stdrker gegenUber anderen GroBBstddten, Konkurrenzstandorten
sowie dem Online-Handel positionieren.

3. Stddtebaulich-funktionale Stdrkung der Zentren: In Anlehnung an eine

funktionsgerechte Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Zentren in
Siegen sollen die verschiedenen zentralen Versorgungsbereiche gemaR ih-
rer jeweiligen Versorgungsfunktion bedarfsgerecht gestdrkt werden, ohne
dabei stddtebaulich negative Auswirkungen zu induzieren. Die (besonde-
ren) Stadtteilzentren sollen als wichtige Versorgungspole im kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich zielgerichtet und bedarfsgerecht gesi-
chert und gestarkt werden. Der Fokus liegt dabei auf einer Versorgung des
Stadtteils sowie angrenzender Bereiche. Die Nahversorgungszentren
Ubernehmen vorrangig einen Versorgungsauftrag im Bereich der Grund-
versorgung und sollen entsprechend gesichert und bedarfsgerecht weiter-
entwickelt werden. Die jeweiligen Versorgungsfunktionen der Stadtteil-
und Nahversorgungszentren werden im Zentrenkonzept (siehe Kapitel 7)
ndher erortert.
Da neben den Einzelhandelsbetrieben die zentrenergdnzenden Funktionen
maBgeblich zur Belebung und Attraktivitdt eines Zentrums beitragen und
die Gesamtfunktionalitdt eines zentralen Versorgungsbereichs fordern,
sind ergdnzend zur handelsbezogenen Entwicklung die Komplementdrnut-
zungen (u. a. Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe) zentrenspezi-
fisch zu sichern und weiterzuentwickeln. DarUber hinaus ist unter BerUck-
sichtigung der jeweiligen stddtebaulichen Ausgangslage bzw. Standort-
rahmenbedingungen eine mdglichst hohe Aufenthaltsqualitét auch in den
(besonderen) Stadtteil- und Nahversorgungszentren anzustreben.

4. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Der Gewdhrleistung einer
wohnortnahen Grundversorgung kommmt insbesondere aufgrund der Her-
ausforderungen des demografischen Wandels und der angebotsseitigen
Entwicklungen eine immer hohere Bedeutung zu. Demnach soll das Nah-
versorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen gesichert und
weiterentwickelt werden, sofern dies mit anderen Entwicklungszielen ver-
einbar ist und dadurch keine schadlichen Auswirkungen auf die wohnort-
nahe Versorgung zu erwarten sind. Weiter ist das integrierte Nahversor-
gungsangebot auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an den Nah-
versorgungsstandorten und an sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen
zu sichern und bedarfsgerecht sowie differenziert nach den konzeptionell
abgeleiteten Standortkategorien weiterzuentwickeln (siehe Kapitel 8),
ohne dabei schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che auszuldsen.
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5. Ergdnzung durch vorhandene Sonderstandorte: Neben den zentralen Ver-
sorgungsbereichen und den integrierten Nahversorgungsstrukturen beste-
hen in Siegen weitere strukturprdgende Einzelhandelsagglomerationen.
An den Sonderstandorten soll eine Bundelung von (gro3flachigen) Einzel-
handel erfolgen, um Gewerbestandorte fir Handwerk und produzierendes
Gewerbe nachhaltig zu sichern, eine geringere Verkehrsbelastung zu erzie-
len und eine attraktive BUndelung fUr die Kundschaft zu schaffen.
Hinsichtlich méglicher Entwicklungen sind schddliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgung zu vermeiden. Im
Sinne des Schutzes sowie der Fortentwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche sowie der integrierten Nahversorgungsstrukturen sollte an den
Sonderstandorten (mit Ausnahme zentrenrelevanter Randsortimente ge-
maB Ansiedlungsleitsatz 3) keine Ausweitung der zentrenrelevanten Ver-
kaufsflachen erfolgen, um einen stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUh-
renden Wettbewerb mit einer verschdarften Konkurrenzsituation zu ver-
meiden

Die nachfolgende Abbildung veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeord-
neten Entwicklungszielstellungen fir die Stadt Siegen.

1. Ziel:
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Erhalt und Starkung der
oberzentralen Versor-
gungsfunktion

Sicherung und Starkung
der Einzelhandelszen-
tralitat

Ausschopfung der
absatzwirtschaftlichen
Potenziale

Funktionsgerechte Ar-
beitsteilung zwischen den
Zentren

Erarbeitung von Allein-
stellungsmerkmalen fur
die Innenstadt/Innen-
stadtquartiere

Qualitative (und nach
Méglichkeit quantitative)
Weiterentwicklung

Sicherung und Starkung
der Funktionsvielfalt
(Dienstleistungen, Gas-
tronomie, Kultur, Touris-
mus, Wohnen)

Verbesserung der
Nutzungsverflechtungen
und VerknUpfung der
Lagebereiche

Erhaltund Starkung der
zentralen Versorgungs-
bereiche inihrer jeweiligen
Versorgungsfunktion

Erhaltund Starkung der
(besonderen) Stadt-
teilzentren als wichtige
Versorgungspole mit
stadtteilubergreifender
Bedeutung

Abbildung 21: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir die Stadt Siegen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Nahversorgungsangebotin
den Zentren und den Nah-
versorgungsstandorten
sichern, weiterentwickeln

Schdadliche Auswirkungen
auf die wohnortnahe Ver-
sorgung vermeiden

Stadtebaulichintegrierte
Standorte sichern, starken
und erganzen

Gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungs-
bereiche vermeiden

= Sinnvolle Erganzung der
zentralen Versorgungs-
bereiche durch die vor-
handenen Einzelhandels-
standorte auBerhalb der
Zentrenstruktur

= Restriktive Handhabung
zentrenrelevanter Sor-
timente

= Sicherung von Gewerbe-
gebieten fur Handwerk
und produzierendes Ge-
werbe

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prdzise ab-

gestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung

des einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem

Hintergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Kon-

kretisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen in Form eines Zen-

tren-, Nahversorgungs- und Sonderstandortkonzeptes, einer Liste zentrenrele-

vanter und nahversorgungsrelevanter Sortimente (Siegener Sortimentsliste) so-

wie in Form von bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtze.
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7 Zentrenkonzept

Aufbauend auf der gesamtstddtischen Markt- und Standortanalyse und den
Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen wird im Folgenden das Zentren- und
Standortkonzept fiUr die Universitdtsstadt Siegen entwickelt. Wesentlicher Be-
standteil des Zentrenkonzeptes ist die Analyse und Bewertung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, die raumliche Abgrenzung und Einordnung der ZVB in die Zen-
trenhierarchie sowie die Formulierung von standortspezifischen Entwicklungsziel-
stellungen.

Im Folgenden wird zundchst eine planungsrechtliche Einordnung zentraler Ver-
sorgungsbereiche (insb. Festlegungskriterien) vorgenommen. AnschlieBend er-
folgt eine Darstellung des fortgeschriebenen Zentrenmodells fir die Stadt Siegen
sowie eine detaillierte stddtebauliche Analyse der zentralen Versorgungsbereiche
inkl. der fortgeschriebenen ZVB-Abgrenzungen und Entwicklungsempfehlungenin
Form von Steckbriefen.

7.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG UND
FESTLEGUNGSKRITERIEN VON ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHEN

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Stadtteil- oder Nebenzentren und
Grund- oder Nahversorgungszentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungs-
bereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO.
An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtlich hohe Anforderungen ge-
stellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen
Rechtsprechung ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden die essentielle
Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohle-
nen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (8§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergédnzend ver-
ankert (8§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlieB3lich
auch zum besonders zu bericksichtigendem Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. DarUber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla&-
chennutzungsplan die Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelsentwicklungskonzepten als
informelles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen.
SchlieBlich ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche
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auch als Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvor-
stellung einer nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die
rdumlichen Voraussetzungen fir die Erhaltung der Innenstddte und értlichen Zen-
tren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 22). Zusammen mit den Ubrigen Einzel-
handelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstddtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (ST2Z)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Nahversorgungsstandort (NVS)

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

fir den groBflachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

. stadtebaulich integriert . stadtebavlich nicht integriert

Abbildung 22: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: 2

= |nnenstadt-/Ortszentren verfUgen Uber einen groBBen Einzugsbereich
(i. d. R. gesamtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelma-
Big ein breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsbereiches an.

= Neben-/Stadtteilzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich
(i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Stadte) und bieten
regelmdBig ein gréBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des
kurz- und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

% Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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* Grund-/Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbe-
reich (i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Quartiere groBerer Stddte bzw.
Zentren kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und
Dienstleistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und
langfristigen) Bedarfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelsentwicklungskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.?

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.?®

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fur die Ver-
sorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaBi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.?

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfUgt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfollt.2°

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

=  rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen bestimmten Ein-
zugsbereich Ubernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung - hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdgt ist.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung

Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

%2 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

2 Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

©  Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.?

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrankte Versorgungsfunktion Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Gber
eine ausreichende GrofBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemaf aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréfBeren Stddten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.3?

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine raumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelsentwicklungskon-
zepte n sind diese unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu ge-
wadhrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom
Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu berUcksichtigen. Wird im Rahmen
des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abge-
stellt, ist hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbe-
reichen im Rahmen eines Einzelhandelsentwicklungskonzepts auch der Erhalt und
die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs.
2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu betrachten.

Abbildung 23 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

% Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
2 Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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ANALYSE
stddtebaulich-funktionale :
«Zentren” = t:‘verelnf::cllzt?ete _
(Bestandsebene) estimmungskriterien

erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmtwerden.

«Zentrale Versorgungsbereiche”
(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 23: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Bericksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender éffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, Stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat
des 6ffentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das &6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbeziehung potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Ab-
hdangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung, in direkter angrenzender Lage zum be-
stehenden ZVB.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
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Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen (z. B. durch eine deutliche Anderung der Nutzungs-
struktur und einem Abbruch der Lauf- bzw. Handelslage aufgrund von Wohnbe-
bauung) und deren mdogliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Ver-
sorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch
stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs begrinden kénnen.3*

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

* kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen GrundstUcks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

7.2 ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Im folgenden Kapitel werden die im Rahmen des EHEK 2013 definierten bzw. die
im Zuge des EHEK 2021 neu abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche in Form
von Zentrensteckbriefen vorgestellt. Im Vorfeld erfolgte eine Uberprifung, ob alle
im Jahr 2013 definierten zentralen Versorgungsbereiche auch aktuell noch die
rechtlichen Anforderungen (siehe vorstehendes Kapitel) erfUllen. Dies ist der Fall.

FUr jeden zentralen Versorgungsbereich wird nachfolgend der Bestand an Einzel-
handelsbetrieben (mit Lageverortung und BetriebsgréBenklassen), zentrenergdn-
zenden Funktionen und Leerstdnden (zur besseren Nachvollziehbarkeit) auf Basis
der Zentrenabgrenzung aus dem Jahr 2013 dargestellt. Zudem beinhalten die
Zentrensteckbriefe textliche Erlduterungen zur Angebotsstruktur, zu strukturpra-
genden Verdnderungen gegeniUber dem EHEK 2013, zur stddtebaulichen und

#  Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete st&dtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegentUber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

*  Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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funktionalen Charakterisierung sowie zur Abgrenzungsempfehlung und Funkti-
onszuweisung. AuBBerdem werden die jeweiligen Stdrken und Schwdchen sowie die
Planungsziele bzw. Handlungsempfehlungen der zentralen Versorgungsbereiche
aufgefihrt.

Die Karten beinhalten die im gesamtstddtischen Einzelhandelsentwicklungskon-
zept Siegens 2013 festgelegte Abgrenzung (grau), welche der Analysegrundlage
entspricht, auf welcher die quantitativen Auswertungen getroffen werden. Die
neue ZVB-Abgrenzung (rot) ergibt sich aus der stadtebaulichen Analyse der zent-
ralen Versorgungsbereiche. Die quantitativen Ausstattungskennziffern in Bezug
auf die neu abgegrenzten ZVB sind den jeweiligen Steckbriefen unter dem Aspekt
Gesamtbewertung zu entnehmen. Beim Innenstadtzentrum Siegen wird im wei-
teren Verlauf zudem differenziert zwischen dem Hauptgeschdftsbereich (Haupt-
und Nebenlage), Ergdnzungsbereichen (mit einer differenzierten Ausweisung von
Entwicklungszielen) sowie Potenzialflachen (mit einer klaren zukUnftigen Ent-
wicklungsoption). DarUber hinaus werden Potenzialfldchen in den weiteren zent-
ralen Versorgungsbereichen — sofern vorhanden - dargestellt und hinsichtlich ih-
rer Entwicklungsmaoglichkeiten eingeordnet.

7.2.1 Zentrenstruktur

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept Siegen 2013 sind fUr die Stadt Siegen mit
der Innenstadt (A-Zentrum), dem Nebenzentrum (B-Zentrum) sowie den fUnf
Nahversorgungszentren (C- und D-Zentren) insgesamt sieben zentrale Versor-
gungsbereiche enthalten (siehe Abbildung 24). Das EHEK 2013 sieht somit eine
dreistufige Aufgabenteilung der zentralen Versorgungsbereiche mit der Innen-
stadt Siegen, dem Nebenzentrum und den Nahversorgungszentren vor, wobei
letztere nochmals in zwei Typen, die C- und D-Zentren, untergegliedert werden
(siehe Abbildung 25).

Administrative Grenzen

[ Bundesland
[J Kommune
I Stadtteil

Zentren- und Standortabgrenzungen
El A-Zentrum
Il B-Zentrum
[ C-Zentrum
[ D-Zentrum

Tkm

Abbildung 24: Zentren- und Standortstruktur auf Grundlage des EHEK 2013
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Abgrenzung EHEK 2013; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL
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Abbildung 25 zeigt die sieben im Einzelhandelsentwicklungskonzept 2013 fUr die
Stadt Siegen ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiche mit der aktuellen
Verkaufsflachenzusammensetzung (Abgrenzung EHEK 2013, Datengrundlage
2020) nach den Bedarfsstufen, aus denen u. a. die unterschiedlichen Hierarchie-
stufen abgeleitet wurden. Es wird ersichtlich, dass das A-Zentrum Siegener City
einen deutlichen Verkaufsflachenschwerpunkt im Stadtgebiet darstellt und damit
eine maBgebliche Bedeutung im stddtischen Gefige besitzt. Den zweitgewich-
tigsten Standortbereich mit Uber 30.000 m? Verkaufsfldche bildet das B-Zent-
rum Weidenau, das wie das Innenstadtzentrum durch einen hohen Anteil an Ver-
kaufsflache aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich gekennzeichnet ist. Die C-
und D-Zentren weisen deutlich geringere Verkaufsflachendimensionen und mit
Ausnahme der D-Zentrum Niederschelden einen hohen Verkaufsfldchenanteil an
Nahrungs- und Genussmitteln auf. Sie dienen damit Uberwiegend der Nahversor-
gung der Bevdlkerung. Die zentralen Versorgungsbereiche werden im Folgenden
hinsichtlich ihrer stadtebaulich-funktionale Aspekte analysiert.

A-Zentrum Siegener City
B-Zentrum Weidenau
C-Zentrum Geisweid
C-Zentrum Eiserfeld
D-Zentrum Niederschelden

D-Zentrum Kaan-Marienborn

D-Zentrum Seelbach

0 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000 60.000 70.000

Verkaufsfldche in m?

m Nahrungs- und Genussmittel M sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich ~ mmittelfristiger Bedarfsbereich langfristiger Bedarfsbereich

Abbildung 25: Verkaufsfldchen nach Bedarfsstufen in den Zentralen Versorgungsbereichen (EHEK 2013)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache Erhebung Stadt + Handel 11/2020 und Aktualisierung 05/2021; Abgrenzung der ZVB
gemaB EHEK 2013

7.2.2 Innenstadtzentrum Siegen

Das Innenstadtzentrum bildet den stddtebaulich-funktionalen Kern des Ober-
zentrums Siegen mit einer gesamtstddtischen sowie dariber hinaus regionalen
Versorgungsfunktion im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

Die Siegener Innenstadt weist neben stddtebaulichen Zentrenmerkmalen wie z. B.
eine hohe stddtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben mit rd.
64.000 m? auch die deutlich hochste lagespezifische Verkaufsfldche aller zentra-
ler Versorgungsbereiche in Siegen auf. Neben der hohen Dichte an klassischen Ein-
zelhandelsnutzungen unterstreicht die Vielzahl an zentrenergdnzenden Nutzun-
gen aus den Bereichen Gastronomie und Dienstleistungen sowie ergdnzend Tou-
rismus, Freizeit und Kultur die Komplexitdt und Multifunktionalitat des Innen-
stadtzentrums.
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ZVB INNENSTADTZENTRUM SIEGEN

Rdumliche Analyse und Siedlungsstruktur

Versorgungsbereich Siegen und Siegener Umland

Einwohnende im Versorgungsbereich 236.148

Administrative Grenzen

[ Kommune
[ Stadtteil

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

Zentrenergénzende Funktion

O @ o @ @ o

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?

() 100 -399 m?

() 400-799 m2

() 800-3999 m

O ab 4.000 m?
e

Zentren- und Standortabgrenzungen

1 ZVB-Abgrenzung EHK 2013
=1 ZVB-Abgrenzung EHK 2021

100 m
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur 2013 > 2021
Anzahl der Betriebe 290 -16 % 243
Anteil der Betriebe * 35% +1 36 %
= Nahrungs- und
Genussmittel -
Qesozmtverkaufsflache 76.400 16 % 64.400
= sonstiger kurzfristiger 1N M
Bedarfsbereich H -
Anteil (?esor*ntver 30 % 3 277%
= mittelfristiger kaufsfldche
Bedarfsbereich B
Anzahl der Leerstande 30 -47 % 16
= langfristiger
Bedarfsbereich Leerstandsquote in % 9% -3 6%
zentrenergdnzende 197 +25 % 247

Funktionen

Magnetbetriebe

u.a. Karstadt, C&A, Schulze, Peek & Cloppenburg, H&M, Zara, Extrablatt, Saturn, New Yorker, Miller

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung der Leerstdnde 05/2027;
Einwohner: IT.NRW (Stand: 31.12.2020); Kartengrundlage: Stadt Siegen; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Fotos: Stadt + Handel;

*anteilig bezogen auf Gesamtstadt.
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ZVB INNENSTADTZENTRUM SIEGEN

R&umliche Integration ()

Westlich angrenzend Bahnhof und Bahntrassen; Ostlich Schlosspark und oberes Schloss; umliegende Bereiche des ZVB Uber-
wiegend durch Wohnnutzung geprdgt; Fluss Sieg durchquert das Innenstadtzentrum; Aufgliederung in Ober- und Unterstadt;
zentrale Lage des ZVB in der Gesamtstadt; aufgrund der Lage und umliegenden Nutzungen stadtebaulich gut integriert.

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

Gute innerortliche, verkehrliche Erreichbarkeit Uber die B 62/54 sowie Uber weitere zentrale Verkehrsachsen in Siegen; Uberregi-
onale Anbindung durch A 45 gewdhrleistet; mehrere Parkh&duser und -plétze verteilt im ZVB vorhanden; ZOB am Bahnhof im
ostlichen ZVB verortet; weitere Bushaltepunkte entlang der VerkehrsstraBen gegeben; gute Erreichbarkeit des Innenstadtzent-
rum per Fahrrad; Radabstellmdglichkeiten vorhanden; zentrale Einkaufslagen Uberwiegend Ful3gdngerzone; Beschilderung vor-
handen.

Versorgungsfunktion ()

Versorgung mit Warengruppen sdmtlicher Bedarfsbereiche; Stadtgebiet Siegen sowie das ndhere und teilweise weitere Um-
land als Versorgungsbereich; ZVB Ubernimmt fir die Stadt Siegen einen zentralen Versorgungsauftrag; aufgrund der raumli-
chen Ndahe sind Wechselwirkungen mit dem B-Zentrum Weidenau méglich; als Innenstadtzentrum eines Oberzentrums ausrei-
chend dimensioniert, stddtebaulich hohes Gewicht im gesamtstddtischen Kontext.

Einzelhandelsbesatz

Angebot im Wesentlichen durch innenstadtrelevante Sortimente geprdagt; Halfte der Gesamtverkaufsflache im ZVB mit Sorti-
ment Bekleidung; City-Galerie, Sieg-Carré und BahnhofsstraBe mit hoher Einzelhandelsdichte; insgesamt wenige und nur ver-
einzelte Leerstande (bspw. 6stliche Kélner StraBe in der Oberstadt, Marburger Tor); Besatz dinnt sich an den ZVB-Rdndern
der Oberstadt und entlang der Koblenzer StrafBe aus; keine Trading-Down-Prozesse festzustellen; Einzelhandelshauptlagen
City-Galerie, Am Bahnhof, BahnhofstraBe und Koélner StraBe als Hauptfrequenzlagen.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ()

Insgesamt guter Branchenmix - keine gréBeren Angebotslicken vorhanden, Mischung aus kleineren und gréBeren Filialisten
sowie Fachgeschaften; vielfdltiges Angebot an Filialisten mit unterschiedlichen Qualitdtsansprichen; Heterogene Betriebsgro-
Benstruktur - neben kleinteiligen Besatz auch einige groBfldchige Anbieter auf mehreren Etagen; Magnetbetriebe Uberwiegend
in Unterstadt und der unteren Oberstadt verortet; hoher Filialisierungsgrad in Unterstadt; individuellere Konzepte, inhaberge-
fUhrter und héherwertiger Einzelhandel eher in der Oberstadt und entlang des Kélner Tors/SandstraBe; Generalisten eher in
Unterstadt; Oberstadt tendenziell fUr spezialisierte Kundenwinsche; Verkaufsflaéchenschwerpunkt durch City-Galerie und Be-
triebsgrofBenstrukturen in der Unterstadt; Warenprdsentation Uberwiegend ansprechend.

Zentrenergdnzende Funktionen ()

Setzen sich Uberwiegend aus einzelhandelsnahen innenstadttypischen Dienstleistungen (z. B. Banken & Versicherungen, Fri-
seur & Kosmetik) und Gastronomie zusammen; Ergdnzung ein vielfdltiges Angebot an 6ffentlichen Einrichtungen (z. B. Einrich-
tungen der Bildung, Kultur, Verwaltung - Museum fir Gegenwartskunst, Unteres Schloss, Apollo-Theater - und Wissenschaft -
Universitat).

Stddtebauliche Struktur

Stark variierende Topografie in der Innenstadt — Unterstadt Uberwiegend ebenerdig, Oberstadt stark ansteigende Topogra-
phie; Verkehrsachse Kdlner Tor/Koblenzer StraBe mit Trennwirkung — wird durch schnell schaltende Ampelanlage am Kélner
Tor etwas kompensiert; neu gestaltete offene Uferanlage mit attraktiven Aufenthaltsbereichen an der Sieg und Schloss pra-
gen das stadtebauliche Erscheinungsbild der Innenstadt wesentlich; stddtebaulich-funktionale Unterteilung in die zwei Lage-
bereich Unter- und Oberstadt; keine eindeutige Eingangssituation des ZVB; mit City-Galerie und Sieg-Carré zwei Einkaufszen-
tren vorhanden; Weite Ausdehnung des Zentrums und damit lange Laufwege, kleinteiligen Strukturen in Oberstadt.

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Bebauung Mix aus historischen, modernen und Nachkriegs-Bauten; Uberwiegend gute Bausubstanz der Immobilien insb. in den
zentralen Einkaufslagen; abseits der zentralen Lage vereinzelt verbesserungsbedirftige Fassadengestaltung; historische Ge-
bdude im guten Zustand - tragen zu attraktivem Erscheinungsbild der ZVB bei; attraktive Stadtpldtze (Uferanlage, Markt,
Unteres Schloss); Stadtgrin in allen Bereichen des ZVB vorhanden (Bdume, Pflanzkibel, Grinflachen); StraBenrdume (insb.
Am Bahnhof und Kdlner Tor/Koblenzer StraBe) immissionsbelastet und stark befahren; gute Aufenthalts- und Verweilqualitat
v. a. entlang der Sieg; ansprechende Einkaufsatmosphdre im Bereich der Einkaufszentren, der BahnhofsstraBe und der Kdlner
StraBe; in Teilen Gestaltungsmdngel im Bereich der unteren Kdlner StraBBe und im Bereich der Arcaden der oberen Kdlner
StraBe (Wirkung/Gestaltung der Leerstande, dunkles Erscheinungsbild, z.T. Beklebungen, wenig gepflegt).
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Markante Entwicklungen seit 2013 Q

Wesentliche stadtebauliche Verdnderungen haben mit dem Projekt ,Siegen - Zu neuen Ufern” stattgefunden; Freilegung der
Sieg und Errichtung einer Uferanlage und damit Schaffung von Aufenthaltsqualitat und Verweilmoglichkeiten im Innenstadt-
zentrum,; deutlicher RUckgang der Verkaufsflache (-16 %) insb. in der Bekleidungsbranche sowie hinsichtlich Schuhe/Lederwa-
ren, PBS, Zeitungen/Zeitschriften und Mdbel aufgrund von Betriebsaufgaben (z. B. Mébel Wonnemann, Mayersche, einige Be-
kleidungsgeschdfte); deutliche Zunahme der zentrenergdnzenden Funktionen.

Entwicklungsperspektive 0

Positive Entwicklungsperspektive infolge der bereits erfolgten bzw. zukinftigen Stadtentwicklungsprojekte und damit neue
Impulse und hohere Strahlwirkung des Innenstadtzentrums; Diversifizierung sowie Belebung durch Universitat zu erwarten;
Trend der Reurbanisierung spricht fUr einen weiteren Bedeutungszugewinn der Siegener City.

Gesamtbewertung (Fazit) ()

Gute Ausgangslage aufgrund Verkaufsfldchenschwerpunkt im Stadtgebiet, breitem Mix aus generalisiertem und spezialisier-
tem Einzelhandel und damit breite Zielgruppenorientierung sowie vielfdltige zentrenergdnzende Funktionen; Gute Zukunfts-
perspektive aufgrund der aktuellen Entwicklungsprojekte und Aufwertungsprozesse in der Innenstadt. Projekt , Siegen. Wissen
verbindet" als Impuls fir die gesamte Innenstadt -> Diversifizierung der Nutzungen + Zunahme der Kopplung und Frequentie-
rung zu erwarten; mdgliche Gefahr durch rdumlich unterschiedliche Entwicklung der Innenstadt-Teilbereiche (Oberstadt und
Unterstadt) und die Auswirkungen der Corona-Pandemie.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

7.2.21 Rd&umliche Ausprdgung

Die Innenstadt Siegens umfasst diejenigen Bereiche mit der gréBten Einzelhan-
delsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit relevanten Kun-
denldufen sowie wesentliche fUr die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige
zentrenergdnzende Funktionen. Die Empfehlung zur Abgrenzung des ZVB 2021
orientiert sich im Wesentlichen an der bestehenden Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs aus dem Jahr 2013 sowie an den vorhandenen Bestands-
strukturen unter Bericksichtigung der stddtebaulichen Zielstellungen fUr die
Stadt Siegen.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien begrindete Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadtzentrum:

= Das Siegener Innenstadtzentrum besteht aus zwei, in den stadtebaulichen
und funktionalen Strukturen variierenden Teilbereichen, der westlich gele-
genen Unterstadt und der 6stlich gelegenen Oberstadt. Verbindende sowie
gleichzeitig trennende Strukturen bilden der Fluss Sieg sowie die Straf3e
Kolner Tor und Sandstral3e.

= Die Unterstadt umfasst Uberwiegend den Lagebereich nordwestlich der
Sieg sowie die Handelslagen auf beiden StraBenseiten der Koblenzer
StraBe/SandstraBe. Die westliche Abgrenzung orientiert sich an den
Bahntrassen und schliet damit das Shopping-Center City-Galerie, den
Bahnhofsplatz sowie den daran nérdlich angrenzenden Strukturen ein. Im
Norden bildet die HindenburgstraBe inkl. des Gebdudekomplexes, in dem
neben Handelsbetrieben u. a. ein Kino und Fitnessstudio angesiedelt sind,
die Begrenzung des ZVB. Erweitert wird der ZVB im Norden um den Le-
bensmittelmarkt ,Netto”, der eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir
das Innenstadtzentrum Ubernimmt. Enger gefasst wird der ZVB im sidli-
chen Bereich. Aufgrund der fehlenden Angebotsstrukturen wird der sudli-
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che Bereich der MorleystraBe nicht mehr in den ZVB einbezogen. Die stdli-
che Begrenzung bildet entlang der Koblenzer Straf3e weiterhin der Stra-
Benzug der BundesstraB3e B 54.

= Die Oberstadt umfasst einen GroBteil der Altstadt Siegens. Die nérdliche
Begrenzung bildet Geschdftsbesatz der Koélner StrafBe, der Marburger
StraBe sowie der StraBen Markt und Marburger Tor. Damit wird der Be-
reich der HinterstraBe infolge der rickldufigen Besatzentwicklung seit
2013 zukUnftig keinen Teil des ZVB mehr darstellen. Auch im Osten wird
der ZVB aufgrund fehlender Handelsnutzungen enger abgegrenzt. Damit
endet der ZVB entlang des Marburger Tors etwa auf Hohe der Einmin-
dung in die SiegbergstraBe. Im SiUden bilden die Grabenstral3e, der Besatz
der Alten Poststrafe, der Straf3en Barstewende und Hinter der Marienkir-
che sowie der Besatz der Marburger Straf3e und des Marburger Tors die
neue Abgrenzung des ZVB. Dabei werden die Nikolaikirche samt den nord-
ostlich angrenzenden Strukturen miteinzogen. Der sUdliche Bereich der
LoéhrstraBe sowie der Bereich sUdlich des Rathauses werden dementspre-
chend zukinftig nicht mehr innerhalb des ZVB liegen. Die Grinde hierfir
liegen in dem nur geringen Handelsbesatz.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in den obenstehenden Steckbrief fUr
die Siegener Innenstadt kartographisch dargestellt. Nach der neuen ZVB-Abgren-
zung befinden sich 235 Betriebe mit einer Verkaufsfldche von 64.800 m? und
13 Leerstdnde im ZVB Innenstadt.®

Im Zuge der engeren Fassung der neuen ZVB-Abgrenzung des Innenstadtzent-
rums von Siegen fallen einige Fldchen (z. B. Marburger StraBe oder Léhrstraf3e)
aus dem Geltungsbereich des ZVB heraus. Diese ehemaligen ZVB-Fldchen sind
bereits heute schon Uberwiegend durch Wohnbebauung und zentrenergdnzende
Funktionen geprdgt. Als direkt an den ZVB angrenzende Bereiche sollten diese im
Sinne eines den Nutzungsmixes der Siegener Innenstadt ergdnzenden Funktionen
beibehalten und weiterentwickelt werden.

7.2.2.2 Innere Organisation und vertiefende Innenstadtanalyse

Die Innenstadt Siegens ist kein homogenes Gebilde, sondern kann anhand ver-
schiedener stadtebaulicher Merkmale, der Funktionen sowie des Geschaftsbesat-
zes in verschiedene innerstddtische Quartiere und Lagen unterteilt werden. Zur
detaillierten Analyse der Innenstadtquartiere Siegens erfolgte eine stadtebauli-
che Bestandsaufnahme im ZVB Innenstadtzentrum. Die Einteilung bzw. Abgren-
zung der Innenstadtquartiere erfolgte unter Orientierung an den nachfolgenden
Kriterien:

= Art der Nutzungsstrukturen
o Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Verwaltung, soziale
und kulturelle Einrichtungen etc.
= Bedeutung der Nutzungsstrukturen
o Besondere Attraktivitdt/Anziehungskraft von Betrieben
= Stddtebauliche Merkmale
o Gebdudestrukturen

3 Diese Daten basieren auf der neuen ZVB-Abgrenzung gemdaB EHEK 2021 und weichen damit von den Kenn-
werten in dem obenstehenden Steckbrief, die sich auf die alte ZVB-Abgrenzung gemd&B EHEK 2013 beziehen,
ab.
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o Offentlicher Raum (StraBen, Wege, Platze)
o Topografie, Sichtbeziehungen

= Kundenldufe und Kundenfrequenzen

»  Verkehr (PKW, Parkhduser, OPNV)

Auf Grundlage der Analyse konnten neun Quartiere identifiziert und abgegrenzt
werden, die im Folgenden vorgestellt werden:

Bahnhofsquartier BahnhofstraBenquartier

= City-Galerie und Sieg-Carré = Durchgtingiger, Uberwiegend filialisierter

Einzelhandelsbesatz
= Hoher Anteil an Filialisten

= breite FuBgtingerzone, attraktive
stadtebauliche Gestaltung,
AuBengastranomie

= Platzcharakter — Busbahnhof/ Prégung
Verkehr + groBe, pridgende Immobilien — Tor
zur Innenstadt

- Nahezu einheitlich geschlossene 4-5
geschossige Randbebauung

pprss

L

e <

BT

Abbildung 26: Innere Organisation der Siegener Innenstadt - Bahnhofsquartier und BahnhofsstraBenquartier
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020; Kartengrundlage Stadt Siegen; Fotos Stadt +
Handel.

: P Untere K&iner StraBe Obere KéIner StraBe

= Magnetbetriebe + kieinteiliger, auch hoch- = Kleinteiliger Besatz EH + ZeF
wertiger Einzelhandel - Vielfaltiges, : Fubad o
individuelles Angebot USCONparETohn. veriInganr 4

Str schnitt, anst

= FuBgdngerzone, ansteigende Topographie, Topographie, geschiossene 4-5
Mischung aus modernen und historischen geschossige Randbebauwung, Pragung
Gebauden, Priigung durch Schioss bzw. durch Arcaden
e = attraktive stadtebauliche Gestaltung, in

= attraktive stddtebauliche Gestaltung, in Teilen Mingel insbesondere badingt durch
Teilen Mangel + Vandalismus Leerstande und Arkade

Abbildung 27: Innere Organisation der Siegener Innenstadt — Untere und Obere K&Iner StraB3e
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020; Kartengrundlage Stadt Siegen; Fotos Stadt +
Handel.
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Markt

Einseitiger Geschéftsbesatz mit Kronchen-
Center — Magnetbaetriebe + kieinteiliger EH +
ZeF

ansteigende Topographie, Mischung aus
modernen und historischen Gebauden

attraktive stddtebauliche Gestaltung,
Pragung durch Platzsituation - Markt mit
anschlieBenden Grinflachen, NikolaiKirche —
aber auch durch Verkehr

Abbildung 28: Innere Organisation der Siegener Innenstadt - Markt und Marburger Stra3e

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020; Kartengrundlage Stadt Siegen; Fotos Stadt +

Handel.

L NG

Abbildung 29: Innere Organisation der Siegener Innenstadt - Alte PoststraBBe

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020; Kartengrundlage Stadt Siegen; Fotos Stadt +
Handel.

NS L NG ) N7 TR § M
Abbildung 30: Innere Organisation der Siegen

- A

Alte PoststraBe

kleinteiliger, spezialisierter Einzelhandels-
besatz + ZeF (spezialisierte Gastronomie) -
individuelles Angebot

FuBgtingerzone, Uberwiegend historische
Gebtiude nur zwei- dreigeschossig, geringes
Geftlle

attraktive stiddtebauliche Gestaltung
(aufgeraumt, Brunnen, Skulpturen),
Mablierung in die Jahre gekornmen

Sieg Siid

Scharnierfunktion zwischen Unter- und
Oberstadt, stidtebaulich und funktional
varilerende Strukturen

WegefUhrung/Leitung - Unterstadt <->
Oberstadt

=  Gewlnschte WegefUhrung -
BahnhofstraBe <-> Siegbriicke <-> Kalner
Tor <-> Oberstadt

= stadrebauliche Strukturen und
Funktionen leiten aktuell vom Bahnhaof
kommend entlang BahnhofstraBe

= Sichtbeziehung, breiter StraBenquer-
schnitt, Gebdudestrukturen, Geb&ude-
flucht, Fortsetzung Besatz (Magneten)

= StraBe Kdlner Tor wirkt als Barriere, mit
Ampel Kélner Tor gut gelst

= Wegefuhrung Oberstadt — Unterstadt
besser — gradlinige Verbindungsachse

Sehr attraktive sttidtebauliche Gestaltung
und Atmosphdre durch Siegumgestaltung

er Innenstadt - Sieg Siid

Marburger Strae

StraBenbegleitend kleinteiliger Besatz EH
+ZaF

geschlossene 3-4 geschossige
Randbebauung, Priagung durch Verkehr +
Parken

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020; Kartengrundlage Stadt Siegen; Fotos Stadt +

Handel.
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Sieg Nord
= zwei unterschiedliche Teilbereiche
* SandstraBe
® Nahezu geschlossener Besatz an EH, ZeF

= ginheitliche Gebdudestrukturen,
Auflockerung durch StraBenbiegungen

= artrraktive aufgerdumre stadrebavliche
Gestaltung, starke Priagung Verkehr

= Vorrangige Auvsrichtung EH und ZeF auf
SandstraBe / Siegufer Hintereingange

= Sieg

= Sehr attraktive stidtebauvliche
Gestaltung/Atmosphire durch Sieg-
umgestaltung — gute stadrebauliche
Intagration

= Arrraktiver Aufenthaltsbereich
Siegtreppen

*  Vergleichsweise geringe Frequentierung
wvon Siegbriicke entlang Sieg nach Norden

= Geringe Nutzungsverflechtungen
(6ffenticher Raum/Aufenthalt <->
Gastronomie, Einzelhandel)

= Ausrichtung/Eingangssituationen der
Geschiifre optimierungsbadirfrig

= A8 57 AN S A O\ S
Abbildung 31: Innere Organisation der Siegener Innenstadt - Sieg Nord
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020; Kartengrundlage Stadt Siegen; Fotos Stadt +
Handel.

Auf Grundlage der stddtebaulich und funktionalen Quartiersanalysen kann das
Siegener Innenstadtzentrum je nach Bedeutung und Funktion der Bereiche in un-
terschiedliche Lagen (Haupt- und Nebenlagen sowie Ergdnzungs- und Entwick-
lungsbereiche) gegliedert werden (siehe Abbildung 32). FUr die verschiedenen La-
getypen werden nachfolgend unterschiedliche Zielperspektiven formuliert (siehe
Abbildung 33).

Administrative Grenzen

[ Kommune
[ Stadtteil

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

e o 0 o

Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
O 0-99m?
() 100 -399 m?

() 400-799 m?

() 800-3999 m2
/

\() ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2013
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2021

I Hauptlage
Nebenlage

0 Erganzungslage

Abbildung 32: Quartiere und Lagen im Siegener Innenstadtzentrum
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage Stadt
Siegen.
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Hauptlage

= wichtigste Lage des zentralen Versorgungsbereiches, Differenzierung Unterstadt - Oberstadt

= stark gepragt durch strukturpréagende Einzelhandelsnutzungen, zahlreiche Magnetbetriebe und hohe Handelsdichte

= zwei eigenstandige, in stadtebaulicher Struktur und Besatz variierende Lagen — Verknupfung mit Optimierungspotenzial

= Zielperspektive: Schwerpunktraum fur vielfaltige Handelsnutzungen, Ergéanzung um Gastronomiebetriebe, Entwicklung zu
einer verknUpften Lage mit spezialisierten Schwerpunkten

Nebenlage

= Nebenlagen des zentralen Versorgungsbereiches, grenzen an Hauptlage an

= schwachere Pragung insb. von strukturpragenden Einzelhandelsnutzungen bei Bedeutungsgewinn von Gastronomie und ZeF

= stadtebaulich variierende Strukturen und Qualitaten, oftmals Préagung durch Verkehr

= Zielperspektive: Erhalt des Nutzungsmixes, Verbesserung der Aufenthaltsqualitat, frequenzgenerierende ZeF zur Belebung
der Lagen

Erginzungsbereich

= Lage mit deutlich untergeordneter Zentrenfunktion - funktionale Ergénzung zum Hauptgeschéaftsbereich

= geprdgt durch zentrenerganzende Funktionen mit unterschiedlichem Schwerpunkt oder Handel mit deutlich
untergeordneter Bedeutung und klarem Fokus (z. B. Nahversorgung, Gastronomie)

= Randbereiche des zentralen Versorgungsbereiches mir meist geringer Passantenfrequenz

= Zielperspektive: Entwicklung mit klarem Fokus auf zentrenerganzende Funktionen und Bestandssicherung

Abbildung 33: Lagedifferenzierung des Siegener Innenstadtzentrums
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Dass das Innenstadtzentrum von Siegen einen dynamischen Standort darstellt,
wird auch hinsichtlich der aktuellen bzw. geplanten Entwicklungen im Innenstadt-
bereich sichtbar. Neben der Universitdtsentwicklung sind weitere Vorhaben in Pla-
nung bzw. in der Umsetzung. In Bahnhofsndhe wird derzeit das Johann-Moritz-
Quartier als Wohn- und Geschdftshaus entwickelt. Entstehen wird hier ein Mixed-
Used-Konzept aus Handel in den Erdgeschosslagen, Dienstleistungen und Woh-
nen, wobei zur Sicherung der Nahversorgung auch die Errichtung eines Lebens-
mittelmarktes geplant ist. Durch die Neuentwicklung des Johann-Moritz-Quar-
tiers wird die Verbindung zwischen City-Galerie, BahnhofstraBBe und den weiteren
Bereichen der Innenstadt gestarkt.

Ebenso bestehen erste Uberlegungen fir eine Entwicklung bzw. Umnutzung der
nordlich an den ZVB Innenstadtzentrum angrenzenden Fldche, die derzeit noch
als Postverteilungszentrum genutzt wird. Angedacht ist hier eine Mischnutzung
aus Wohnen, Gewerbe, Birofldchen, ein Arztehaus, ein Hotel und weitere. Sofern
in diesem Bereich auch die Ansiedlung von Einzelhandel geplant werden sollte, ist
aus gutachterlicher Sicht eine Beschrankung auf weitere Nutzungen durch ergdn-
zende kleinere Fachgeschdfte zu empfehlen, um eine Konkurrenzsituation zu be-
stehenden Handelslagen des Innenstadtzentrums bzw. eine Verdnderung von
Kundenldufen und Frequenzen zu vermeiden.
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Abbildung 34: aktuelle bzw. anstehende Entwicklung im ZVB Innenstadt Siegen und in den angrenzenden Bereichen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage Stadt

Siegen.

7.2.2.3 Die Siegener Innenstadt aus Sicht der Kundschaft- und Héndlerschaft

Im Zuge der Erstellung des vorliegenden Einzelhandelsentwicklungskonzepts wur-

den eine Befragung durchgefUhrt, bei der 768 Personen teilnahmen, sowie eine

Handlerschaftsbefragung mit 44 Teilnehmern. Hierbei wurden die Teilnehmenden

zu lhren Einkaufsgewohnheiten bzw. den Einkaufsgewohnheiten der Kundschaft

befragt und um eine Bewertung verschiedener Aspekte der Siegener Innenstadt

gebeten. Eingangs bestand fir die Teilnehmer die Mdéglichkeit, ein Zentrum zu

wdhlen, welches sie im Zuge der Befragung bewerten wollen, wobei 68 % der Be-

fragten hier das Innenstadtzentrum von Siegen wdhlten. Bei der Handlerschafts-

befragung stammten 59 % der Bewertungen aus dem Innenstadtzentrum. Auf-

grund einer Ricklaufquote von nur rd. 12 % kdnnen die im Rahmen der Handler-

schaftsbefragung erzielten Ergebnisse lediglich als ein qualitativer Indikator zur

Analyse der Situation der Siegener Innenstadt herangezogen werden. Nachfol-

gend werden die wesentlichen Erkenntnisse der Befragungen fUr das Innenstadt-

zentrum dargestellt.

Besuchsgriinde/Besuchshdufigkeit

Als Hauptgrund fir den Besuch in der Siegener Innenstadt gaben 69 % der Be-

fragten das ,Einkaufen” an. Rund die Halfte der Befragten gaben zusdtzlich an,

bei einem Besuch der Siegener City das gastronomische Angebot aufzusuchen.

Weiterhin spielen Besuchsgrinde, wie Aufenthalt und Bummeln sowie Verabre-

dungen bzw. das Treffen mit weiteren Personen eine Rolle im Siegener Innen-

stadtzentrum.
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Einkaufen 69 %
Gastronomie 51 %
Aufenthalt/Bummel 44 %
Besuch/Verabredung/Treffen mit Personen 41 %
Wochenmarkt 26 %
Dienstleistung 24 %
Kultur-/Freizeitaktivitat 22 %
Arbeit/Ausbildung/Schule 19 %
Behoérdengang 16 %
Wohnen 12 %
Nur zum Durchgang 9

Bringen/Holen von Personen |4

§ I
o
>

Touristischer Besuch

0 % 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 %

Abbildung 35: Besuchsgrund der befragten Personen (n = 526, Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Online-Befragung Stadt + Handel 11-12/2020.

Hinsichtlich der Besuchshdufigkeit der Siegener Innenstadt zeigt sich, dass knapp
drei Viertel der Befragten die Siegener Innenstadt mehrmals im Monat und hdu-
figer besuchen. Rund 15 % der Befragten gaben sogar an, die Siegener City taglich
zu besuchen. Lediglich ca. ein Viertel der Befragten sucht nur mehrmals im Jahr
und seltener die Siegener Innenstadt auf. Allerdings wird anhand der Befragungs-
ergebnisse auch deutlich, dass aufgrund der Corona-Pandemie u. a. bedingt durch
die tempordre SchlieBung einer Vielzahl der Betriebe die Innenstadt erheblich sel-
tener besucht wurde.

m taglich -
m hdufiger

m mehrmals pro
Woche

= mehrmals pro

Monat genauso hdufig wie

vor "Corona”
= mehrmals pro
Jahr

= jghrlich/seltener m seltener

nie

Abbildung 36: Besuchshdufigkeit der befragten Personen sowie Auswirkungen der Corona-Pandemie (n = 395 bzw. 392)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Online-Befragung Stadt + Handel 11-12/2020.

Im Zuge der Hdandlerschaftsbefragung wurde die Handlerschaft nach der Her-
kunft ihrer Kundschaft befragt. Es zeigt sich, dass laut Einschdtzungen der teil-
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genommenen Handlerschaft die Kundschaft gleichermalBen aus der Siegener In-
nenstadt, dem weiteren Stadtgebiet und dem direkten Umfeld kommen. Der An-
teil der Kundschaft, die das Innenstadtzentrum besuchen und aus dem weiteren
Umfeld stammen, wird seitens der H&ndlerschaft als geringer erachtet.

Kundenherkunft

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Siegener Innenstadt B weiteres Stadtgebiet Hm direktes Umfeld weiteres Umfeld

Abbildung 37: Aussagen der befragten Handlerschaft zur Kundschaftsherkunft (n = 17)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Handlerschaftsbefragung Stadt + Handel 11-12/2020

Des Weiteren gaben die befragten Personen Auskunft darUber, wie sie die Innen-
stadt in der Regel erreichen. Hierbei konnte festgestellt werden, dass rd. 70 % mit
dem Pkw oder einem dhnlichen Kfz in die Innenstadt gelangen. Ca. ein Drittel der
Befragten sind zu FuBB oder mit dem (Lasten-)Fahrrad ins Innenstadtzentrum ge-
langt. Der OPNV spielt hingegen eine eher untergeordnete Rolle.

\ m Pkw/andere KfZ

= (Lasten-) Fahrrad/Pedelec
zu FulB

= Bahn

&

= Bus

Abbildung 38: Verkehrsmittelwahl der befragten Personen (n = 359)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Online-Befragung Stadt + Handel 11-12/2020.

Einkaufsverhalten

Im Zuge der Online-Befragung wurden die Befragten gefragt, an welchen Orten
sie Ublicherweise bestimmte Produkte erwerben. Dabei konnte insgesamt festge-
stellt werden, dass ein Uberwiegender Anteil der Befragten die unterschiedlichen
Waren im Siegener Stadtgebiet erwerben.
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Die Siegener Innenstadt wurde dabei vor allem im Kontext mit den innenstadtaf-
finen Warengruppen Bekleidung und Schuhe/Lederwaren genannt. Weiterhin
werden oftmals Artikel aus den Sortimenten Drogerie/Parfimerie/Kosmetik so-
wie BUcher in der Siegener Innenstadt erstanden.

Lebensmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik 45% 30% 16% 6%
Bucher 37% 9% [ 7% 34% 13%
Bekleidung 63% 5% 7% 25%
Schuhe/Lederwaren 57% 4% 9% 29%
Glas/Porzellan, Hausrat und Einrichtungszubehdt 20% 31% 15% 18% 16%
Spielwaren/Basteln 24% 1B% 6% 21% 36%
Sportartikel/Fahrrader
Mébel 49% 29% 7% 12%
Elektro/Haushaltsgerate 24% 33% 7% 31% 5%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik/Foto/PC 29% 18% 5% 45% 4%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Siegener Innenstadt  Manderer Ort in Siegen  Bandere Stadt oder Gemeinde  BInternet  Bkaufe ich nicht

Abbildung 39: Ublicher Einkaufsort verschiedener Warengruppen der Befragten (n = 568)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Online-Befragung Stadt + Handel 11-12/2020.

Im Zuge der Befragung wurde zudem ersichtlich, dass die online-affinen Waren-
gruppen wie Bucher, Elektro/Haushaltsgerdte sowie Neue Medien/Unterhal-
tungselektronik/Foto/PC von ca. ein Drittel bzw. von knapp der Halfte der Teil-
nehmenden im Online-Handel erworben werden. Auch die typischen innenstadt-
relevanten Sortimente Bekleidung und Schuhe/Lederwaren weisen bereits einen
erhohten Onlineanteil auf. Dies verdeutlicht die bereits aktuell bestehende Kon-
kurrenzsituation durch den E-Commerce fUr den stationdren Einzelhandel.

Besonders gerne werden bei den Besuchenden der Siegener Innenstadt folgende
Einzelhandels- und Gastronomiebetriebe aufgesucht (je hdufiger Betriebe ge-
nannt wurden, desto gréBBer und deutlicher sind diese dargestellt):
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Einzelhandel Gastronomie

Rewe Bar Celona
H&M Naschwerk
DM Opa Adam
Zara
Rossmann
Karstadt EXt ra b I Gtt
City Galeri B
e C&A Picknicker Yumini

Abbildung 40: beliebte Einzelhandels- und Gastronomiebetriebe der befragten Personen in der Siegener Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Online-Befragung Stadt + Handel 11-12/2020.

Oft genannt wurden insbesondere die Betriebe H&M, Karstadt sowie die City-Ga-
lerie, C&A und Zara, die wichtige Magnetbetriebe und Frequenzbringer fir die Un-
terstadt bzw. die Oberstadt darstellen. Zudem wurden oft DM und Rewe als wich-
tige nahversorgungsrelevante Betriebe der Siegener Innenstadt genannt. Die am
meisten aufgesuchten Gastronomiebetriebe sind Extrablatt, Naschwerk, Opa
Adam, Picknicker, Bar Celona und Yumini.

Bewertung der Siegener Innenstadt

Zur Ermittlung von Stdrken und Schwdchen der Siegener Innenstadt, wurden die
Befragten um eine Bewertung verschiedener Attraktivitdtsfaktoren gebeten
(siehe nachfolgende Abbildung). Die Bewertung erfolgte mithilfe von Schulnoten
(1 bis 5).

2.0 3,0 4,0
Gesamtelndruck
Warenvielfalt
Angebotsvielfalt
Ladendffrungszeiten
Orientierung und Information
Fassadengestaltung/Architektur
Werbegestaltung/Schaufenstergestaltung
Belebtheit
Atrmosphire/Flair

—ea— Pagssanten —e— Htndler
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2,0 2,0 4,0

Maglichkeiten zum Verwellen und die Ausstattung mit
Sitzgelegenheiten, Beleuchtung und Spielgeréiten

Ortsbild und StraBenraum gestaltung

Sauberkeit und Ordrung

Sicherheitsem pfinden

Erreichbarkeit mit dem Pkw

Parkplatzangebot/-verfigbaorkeit

Parkkosten

Erreichbarkeit mit dem OPNY

Erreichbarkeit mit dem (Lasten-)Fahrrad/Pedelac

Abbildung 41: Attraktivitdtsaspekte der befragten Kundschaft und Héndlerschaft (n = 358 bzw. 34)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Online-Befragung und Handlerschaftsbefragung Stadt + Handel 11-12/2020.

Den Gesamteindruck der Siegener Innenstadt wird durch die Kundschaft und Be-
suchenden mit der Note 2,9, durch die Handlerschaft mit 2,8 bewertet. Insgesamt
wird deutlich, dass die Hdndlerschaft die verschiedenen Aspekte der Innenstadt
tendenziell etwas schlechter bewertet als die Kundschaft und die Besuchenden.
Von diesen werden insbesondere die Ladenéffnungszeiten, die Orientierung und
Informationen sowie die Erreichbarkeit mit dem Pkw und das dazugehérige Park-
platzangebot positiv beurteilt. Verbesserungsbedarf sehen die Kundschaft und
Besuchenden hinsichtlich der Architektur und Fassadengestaltung der Gebdude
der Innenstadt, der Atmosphdre/Flair und den Verweilméglichkeiten.

Der Aspekt Fassadengestaltung/Architektur wird auch in der Handlerschaft der
Siegener Innenstadt als verbesserungsbedUrftig wahrgenommen, ebenso wie das
Angebot bzw. die Verfigbarkeit an Parkpldtzen. Gut bewertet wurden hingegen
die Aspekte der Erreichbarkeit mit dem Pkw und dem OPNV, die Parkkosten sowie
die Ladendffnungszeiten.

Bereits im Rahmen des EHEK 2013 wurde eine Passantenbefragung durchgefihrt,
bei der die Teilnehmenden aufgerufen wurden, unterschiedliche Aspekte der Sie-
gener Innenstadt zu bewerten. In der nachfolgenden Abbildung ist die Bewertung
der vergleichbaren Befragungsaspekte aus dem Jahr 2012/2013 und 2020/2021
dargestellt.
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Abbildung 42: Bewertung vergleichbarer Aspekte der Befragungen 2012 und 2020 (n = 1.226 bzw. 358)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Online-Befragung 11-12/2020 und Passantenbefragung 2012 Stadt + Handel.

Hinsichtlich der Gesamtbewertung der Siegener Innenstadt durch die Befragten
in den Jahren 2012 und 2020 bestehen kaum Abweichungen. Jedoch wird ersicht-
lich, dass fast alle weiteren Aspekte im Jahr 2020 geringfigig schlechter bewertet
wurden. Das Parkplatzangebot erhielt in der aktuelleren Befragung eine bessere
Bewertung als noch im Jahr 2013. Es ist hierbei zu beachten, dass die in Teilen
leicht schlechteren Bewertungen der Befragten wahrscheinlich auf die Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie zurickzufUhren sind. In den letzten Jahren erfolgten
insbesondere mit der Aufwertung des Bereichs um die Sieg deutliche Attraktivie-
rungen der Innenstadt.

Situation der Einzelhandelsbetriebe in der Siegener Innenstadt

Die teilnehmende Hdndlerschaft des Innenstadtzentrums sind Uberwiegend Be-
treiber selbststdndiger Unternehmen, die sich bereits seit einigen Jahren an den
derzeitigen Standorten befinden. Die von der teilnehmenden Hdndlerschaft an-
gebotenen Sortimente decken alle Bedarfsstufen ab, wobei der langfristige Be-
darfsbereich vergleichsweise oft vertreten ist.

Nachfolgend werden weitere zentrale Ergebnisse der Handlerschaftsbefragung
zu den betrieblichen Verdnderungen der letzten Jahre, Nutzung der digitalen Inf-
rastruktur, zur wirtschaftlichen Situation und zur Betriebsnachfolge kurz darge-
stellt. Es sei darauf verwiesen, dass aufgrund der niedrigen Fallzahl (n = 21) der
teilnehmenden Hdndlerschaft in der Siegener Innenstadt die Ergebnisse der Be-
fragung lediglich in qualitativer Hinsicht Aufschluss auf die Betriebssituationen
der Handlerschaft geben kénnen.
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Eréffnung neuer Filialen/Ladenlokale
Standortverlagerung

SchlieBung anderer Filialen/Ladenlokale
VerkaufsflachenvergréBerung
UmbaumaBnahmen/Renovierung des Ladenlokals
Verkaufsflachenverkleinerung
Sortimentserweiterung
Sortimentsumgestaltung
Sortimentsverkleinerung

Erhéhung der Anzahl der Mitarbeiter
Mitarbeiterschulung

Reduzierung der Anzahl der Mitarbeiter

0%

B bereits umgesetzt

Abbildung 43: Betriebliche Verdnderungen der befragten Héndlerschaft (n = 16)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Handlerschaftsbefragung Stadt + Handel 11-12/2020.
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Abbildung 44: Digitale Infrastruktur der befragten Héndlerschaft (n = 17)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Handlerschaftsbefragung Stadt + Handel 11-12/2020.
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Geschéftssituation vor dem ,,Corona-Lockdown" Gegenwiirtige Geschéftssituation

‘ m sehr gut
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u befriedigend

® ausreichend

m mangelhaft

Abbildung 45: Geschdftssituation der befragten Handlerschaft (n = 17)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Handlerschaftsbefragung Stadt + Handel 11-12/2020

Verdinderung in den letzten 3 Jahren Geschéitzte Vertinderung in den néichsten 2 bis 3 Jahren
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Abbildung 46: Umsatzverdnderung und geschatzte Entwicklung der befragten Handlerschaft (n = 15 bzw. 16)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Handlerschaftsbefragung Stadt + Handel 11-12/2020.

Die Befragung zeigt, dass ein Grof3teil der teilgenommenen Hdndlerschaft keinen
Bedarf fUr betriebliche Verdnderungen sieht. Lediglich Mitarbeiterschulungen,
Sortimentsumgestaltungen sowie Umbau- und RenovierungsmafBnahmen wur-
den in den vergangenen drei Jahren umgesetzt bzw. sind fir die kommenden drei
Jahre geplant. Dementsprechend sind die Betriebsverdnderungen der teilgenom-
menen Handlerschaft eher qualitativer Art. BezUglich der digitalen Infrastruktur
gaben die teilnehmenden Hdndlerschaft des Innenstadtzentrums an, Gber grund-
legende Optionen, wie eine eigene Website oder eine Social-Media-Prdsenz zu
verfigen, womit die digitale Sichtbarkeit vorhanden ist. Tiefergehende Angebote,
wie einen eigenen Online-Shop oder die Nutzung von Preisvergleichsseiten, nutzen
nur wenige der befragten Handlerschaft.

In den letzten drei Jahren haben sich nach Auskunft der H&andlerschaft die Um-
sdtze gut bzw. Uberwiegend positiv entwickelt. Wie bereits abzusehen war, hat
sich die Geschdftssituation durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie deut-
lich verschlechtert. Zu bericksichtigen ist aber auch, dass knapp zwei Drittel der
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Handlerschaft davon ausgehen, dass sich in den kommenden zwei bis drei Jahren
ihre Umsadtze wieder positiv entwickeln bzw. nicht sinken werden.

Wiinsche und Anregungen

Sowohl die Kundschaft/Besuchenden als auch die Handlerschaft wurden nach ih-
ren Winschen, Ideen und Anregungen fiUr die Siegener Innenstadt befragt. Nach-
folgend sind die meist genannten Aspekte dargestellt.

Parkraumangebot verbessern Leerstdnde bekdmpfen

GuUnstiges Lebensmittelangebot

Angebote fir Jugendliche

Mehr Veranstaltungen

mehr Vielfalt

Vielfalt Gastronomie

Begriinung Fachgeschafte
mehr Bekleidungsangebote Sitzgelegenheiten
Bio-Ldaden

OPNV Angebot verbessern Hohe Fluktuation bekéimpfen

mehr Branchenvielfalt

kleine Laden féordern

Lebensmittelhandwerk .
Sauberkeit

Abbildung 47: Winsche, Ideen und Anregungen der Besuchenden und Héndlerschaft der Siegener City (n= 93 bzw. 3)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Online-Befragung 11-12/2020; Handlerschaftsbefragung 11-12/2021.

Der Wunsch nach mehr Vielfalt im Siegener Innenstadtzentrum zeigt sich auch im
weiteren Verlauf der Befragung. Rund 65 % der Befragten gaben an, bestimmte
Artikel oder Angebote zu vermissen, wobei der Aspekt ,Warenvielfalt" mit Ab-
stand am haufigsten genannt wurde (siehe Abbildung 48)

Warenvielfalt
Gastronomie

Individualitat/Qualitat

Verweilmdglichkeiten/Grinflachen

[
Nachhaltigkeit/Regionalitat l
Erreichbarkeit mit dem (Lasten-)Fahrrad I

Erreichbarkeit mit dem OPNV I
Veranstaltungsangebot I
Parkplatzangebot/-verfigbarkeit I
niedrigere Parkkosten I
Sauberkeit und Ordnung |
0% 20% 40% 60% 80%

Abbildung 48: vermisste Artikel und Angebote in der Siegener Innenstadt (n = 334)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Online-Befragung 11-12/2020).
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Vor allem im Sortimentsbereich Bekleidung winschen sich die Befragten mehr
Vielfalt, z. B. durch die Ansiedlung grof3er Filialisten, wie Primark und Mango, Be-
kleidungsgeschdfte fur Kinder, Jugendliche und Herren sowie individuellere und
hochwertigere Modegeschdfte. Auch im Bereich der Gastronomie besteht laut
den Befragungsergebnissen Handlungsbedarf. Die Befragten vermissen diesbe-
zUglich v. a. ein gréBeres und breiteres Gastronomieangebot, wobei insbesondere
Cafés verstarkt nachgefragt werden. Weitere Betriebstypen, die in der Siegener
Innenstadt vermisst werden, sind Kneipen und Bars sowie (Fast-Food-)Restau-
rants.

7.2.2.4 Einschdtzungen der Experten zur Siegener Innenstadt

Im Februar 2021 wurden im Zuge der Erarbeitung des Einzelhandelsentwicklungs-
konzepts sechs Expertengesprdche mit unter Anderem der IHK Siegen, dem Han-
delsverband NRW-SiUdwestfalen, der Stadtmarketing Siegen GmbH sowie ver-
schiedenen lokalen Immobilien-, Werbe- und Handlergemeinschaften gefUhrt, die
unterschiedlichen Perspektiven BezUge zu dem innerstddtischen Einzelhandel und
der Stadtentwicklung in Siegen aufweisen. Das Ziel der Gesprdche bestand darin,
weitere ortsspezifische Erkenntnisse und fachliche Einschdtzungen zu erlangen.

Alle Experten waren sich darin einig, dass das Innenstadtzentrum Siegens sich in
den vergangenen Jahren durchweg positiv entwickelt hat. Als erfolgreicher Impuls
wurde insbesondere das Stadtentwicklungsprojekt ,Siegen - Zu neuen Ufern” ge-
nannt. Mit der Freilegung der Sieg und der Errichtung einer Uferanlage hat die
Siegener Innenstadt deutlich an Attraktivitét und Aufenthaltsqualitat gewonnen.
Eine weitere positive Folge des Stadtumbaus bestand in der verstarkten Frequen-
tierung und Belebung der Innenstadt, welche durch ein erhéhtes Angebot an Au-
Bengastronomie unterstitzt wurde. Eine ebenso positive Entwicklung hat auch
der Einzelhandel durchlaufen, was u. a. an den stabilen Mietraten ersichtlich
wurde. Dabei zeigte sich der aufstrebende Trend nicht nur in der Unterstadt und
im Bereich der Sieg — auch die Oberstadt, die friher als ,Sorgenkind" der Siegener
Innenstadt galt, wies eine positive Entwicklung auf, die sich v. a. in einer rickldu-
figen Leerstandsquote bemerkbar machte. ZurickzufUhren ist dies u. a. auf den
ersten Schritt des Stadtentwicklungsprojekts ,Siegen. Wissen verbindet”, bei dem
sich universitdre Einrichtungen in bzw. in Bereichen der Ober- und Unterstadt an-
gesiedelt haben. Die Experten sehen darin neue, positive Impulse fir die Innen-
stadt und hoffen auf eine verstdrkte Belebung v. a. durch junge Menschen in der
Innenstadt, die weitere Nachfrageffekte mit sich bringen kann. Die gelungenen
vergangenen und derzeit noch laufenden Entwicklungen in der Siegener Innen-
stadt haben laut Experten ein verbessertes Image der Stadt geschaffen und auch
die Identifikation der Siegener Biurgerschaft mit ihrer Innenstadt gesteigert.

Im Rahmen der Expertengesprdche wurde auch auf Starken und Schwdchen der
Siegener Innenstadt eingegangen, welche im Folgenden dargestellt sind.

Tabelle 12: Stdrken und Schwéchen der Siegener City laut der Experten
Stdrken Schwdchen
= Die Siegener Innenstadt verfigt Uber = Die unterschiedlichen Charaktere Ober-
eine hohe Zentralitdt und vermag es stadt und Unterstadt stehen in einem
aufgrund ihrer Anziehungskraft, zahl- Spannungsfeld zueinander.
reiche Besuchende aus der Region fur = Aufgrund der ausgeprdgten rdumlichen
die Innenstadt zu begeistern. Ausdehnung des Innenstadtzentrums
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Der Einzelhandel weist eine breite Viel-
falt an Angeboten, Sortimenten und
Betriebstypen auf. DarUber hinaus gibt
es einige Neugrindungen.

Im Zuge der neuen Innenstadtentwick-
lungenist die Siegener Innenstadt heute
durch eine attraktive Aufenthaltsquali-
tat gekennzeichnet. DarUber hinaus
konnten Impulse fUr Handel und Gast-
ronomie gesetzte werden.

Neben Einkaufs- und Verzehrmoglich-
keiten bestehen im Siegener Innen-
stadtzentrum eine Vielfalt als diversen
Freizeitangeboten und Verweilmoglich-
keiten.

(Bahnhof bis Marktplatz) kommt es zur
Schwierigkeit, die gesamte City mit Ge-
werbetreibenden und Passanten zu be-
leben.

Die Unterstadt erweckt infolge des ho-
hen Filialisierungsgrads z. T. den Ein-
druck von Austauschbarkeit und Belie-
bigkeit.

Zum Teil bestehen Defizite hinsichtlich
des baulichen Erscheinungsbildes der
Innenstadt.

Aufgrund der kleinteiligen Eigentums-
verhdltnisse fehlt es an marktaddqua-
ten, groBflachigen Handelsflachen bzw.
wird eine mogliche Flachenzusammen-

legung erschwert.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Expertengesprache 02/2021.

Die Einzelhandelssituation vor der Corona-Pandemie wurde von den Experten vor
dem Hintergrund der Ubergeordneten Trends im Handel grundsatzlich positiv ein-
geschatzt. Jedoch sind mit den Auswirkungen der Corona-Pandemie, z. B. dem
gesunkenen Konsumklima der Bevolkerung und den tempordren Betriebsschlie-
Bungen, Verdnderungen in der Siegener Innenstadt festzustellen. Sowohl einige
Filialisten, welche sich insbesondere in der Unterstadt befinden als auch einige in-
habergefiUhrte Geschdfte, die die Oberstadt pragen, mussten aufgrund fehlender
bzw. rUcklaufiger Umsdtze wdhrend der Pandemie schlieBen. Somit ergibt sich
eine hohere Leerstandsquote mit der Schwierigkeit der Wiedervermietung der La-
denlokale. Gleichzeitig ist zu beobachten, dass im Zuge der Corona-Pandemie die
Handlerschaft zunehmend den Online-Kanal als weiteren Vertriebsweg nutzen
und somit die digitale Sichtbarkeit ihres Betriebs beférdern und weitere Vertriebs-
wege erschlief3en.

Durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie ergeben sich laut Experten diverse
Herausforderungen fUr das Innenstadtzentrum von Siegen, um nach der Krise die
Wettbewerbsfdahigkeit wiederherzustellen. Als zentrale Schwerpunkte werden
hierbei das Zurickholen und Binden der Kundschaft in die Siegener Innenstadt so-
wie die Nachnutzung der vorhandenen Handelsflachen und attraktive Nutzung
und Bespielung des 6ffentlichen Raums angesehen. Dies kann u. a. durch ein akti-
ves Leerstandsmanagement bewerkstelligt werden. Auch Lésungen abseits des
Handels sollten in Betracht gezogen werden, sodass zukUnftig leerstehende La-
denlokale im Innenstadtzentrum ebenfalls durch Gastronomie, Dienstleistungen,
Wohnen, etc. genutzt werden, um die Multifunktionalitdt der Siegener Innenstadt
zu férdern.

Weiter gaben die Experten konkrete Verbesserungsvorschldge, wie etwa den Bei-
behalt und die Starkung der Vielfalt. Dies bezieht sich zum einen auf die Handels-
vielfalt, zielt zum anderen aber auch auf die Nutzungsvielfalt insgesamt ab. Dar-
Uber hinaus sollte das Gastronomieangebot weiter ausgebaut und attraktiviert
werden. Hinsichtlich des stadtebaulichen Erscheinungsbilds wurde seitens der Ex-

STADTHANDEL Zentrenkonzept 89



perten angemerkt, dass dieses durch eine neue und ansprechende Fassadenge-
staltung und die Etablierung griner Infrastruktur weiter aufgewertet werden

kann.

7.2,.2,5 Passantenfrequenzen der Siegener Innenstadt

Im Juli 2021 wurden an finf Standorten im Siegener Innenstadtzentrum (Bahn-
hofstraB3e, Bricke Am Kunstweg, Kdlner Tor, Kélner StraBe/Poststraf3e und am
Eingang zur Marburger StraBBe) die Passantenfrequenzen gemessen. Die nachfol-
genden Abbildungen zeigen die stindliche Frequentierung nach Laufrichtung zu
den reguldren Geschdftszeiten wochentags (mittwochs 10.00 - 18.00 Uhr) und

samstags (10-16 Uhr).
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Frequenzmessung Stadt Siegen 07/2021.
e
3 N Samstag
g Dy E Geschéftszeiten 10 — 16 Uhr
2 Berufskolleg ) /o .
3 Technik g Durchschnitt pro Stunde
g / Westnetz
T > Y 1. Bahnhofstra3e
-’raa(' “. .
neroe I /4 1 2. BrUcke Richtung Oberstadt
Frsch P & N - ]
3 3 ms““z = Vet 3. Kdlner Tor
o 1
v@q 1
= 4. KdIner StraBe/PoststraBe
ae
R
e + \ 5. Eingang Marburger Stra3e
%,
oy S 4%@

%
Y Ung, e 5
%1- %"""(79 e 3
e o 651-800
% £% .
<0 N P iyl 501 - 650
~_Nersorqungsbetriebe ﬁ > ey i { V5 /1 Vi
\\ / WGe _Flurenmenga ol s /> e ) S P00
L 5‘33 P \\ o </ o . Loh(i\‘?\“‘. lurenwende ¢ /////;4 351 -500 ‘
\ e o 15 5 1, 5
\ g £ >
TN N o\ B0 o g 2 200 - 350 —
\ \ e amLohrtor e G
|| e e LS T : <200 —_—
& | e e - = H e (8

Abbildung 50: Passantenfrequenzen Siegener Innenstadt 2021 samstags
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Frequenzmessung Stadt Siegen 07/2021

Die Frequenzmessung verdeutlicht, dass sowohl zeitlich als auch rédumlich deutli-
che Unterschiede bestehen. Zum einen ist zu konstatieren, dass die Bahnhof-
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straBe unter der Woche und samstags den im Vergleich am stdrksten frequen-
tierten Standort darstellt. Dahingegen fallen die Frequenzen im Bereich der Sieg
und insbesondere in der Oberstadt deutlich ab. DarUber hinaus wird ersichtlich,
dass an allen Standorten samstags eine deutlich héhere Frequentierung als unter
der Woche feststellbar ist, was insbesondere auf den Wochenendeinkauf zurick-
zufUhren ist. Dies deutet an, dass Besuchende auch von auBerhalb Siegens die
Innenstadt am Samstag fiUr ein Shoppingerlebnis aufsuchen und unterstreicht
damit die Bedeutung Siegens im regionalen Kontext.

7.2.2.6 Markenportfolioanalyse

Im Vergleich zu den weiteren Innenstadtzentren der Oberzentren im Umland zeigt
sich, dass die Siegener Innenstadt (mit Ausnahme von Wetzlar) quantitativ Uber
eine geringe Verkaufsfldche verfigt (siehe Abbildung 51). Auch in Bezug auf die
Verkaufsflachenausstattung weist das Siegener Innenstadtzentrum einen unter-
durchschnittlichen Wert auf. Dabei sind die Angebote der Innenstadt von Siegen
v. a. auf dem mittelfristigen Bedarfsbereich konzertiert, was sich in einem Uber-
durchschnittlichen Verkaufsflachenanteil widerspiegelt. Der kurzfristige Bedarfs-
bereich hingegen spielt, verglichen mit den weiteren Oberzentren, eine eher unter-
geordnete Rolle.
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Abbildung 51: Verkaufsfldche nach Bedarfsbereichen der ndchstgelegenen Oberzentren

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 11/2020; GMA (2011): Gutachten zum Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fUr die Stadt GieBen; Stadt + Handel (2019): Einzelhandels- und Zentrenkonzept Wetzlar; GMA (2016): Gutachten
zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fiur die Stadt Koblenz.

Zur qualitativen Beurteilung der bestehenden Marken- und Branchenstruktur der
Siegener Innenstadt wurde ein Branchencheck durchgefihrt. Hierbei wird geprift,
welche Betriebstypen der innenstadtrelevanten Sortimente in der Siegener Innen-
stadt verortet sind. Gleichzeitig werden weitere Betriebstypen identifiziert, die
der Verbesserung der Angebotsstruktur dienen kénnen. Die zentralen Ergebnisse
und Empfehlungen werden im Folgenden vorgestellt:

= Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verfigt das Siegener Innenstadt-
zentrum bereits Uber die wichtigsten Betriebstypen. Jedoch sind ein wei-
terer Ausbau und eine Qualifizierung des Lebensmittelangebots, z. B.
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durch Spezialgeschdfte, wie einem Teeladen oder ein Fischgeschaft, még-
lich. Infolge der Ausweitung der nérdlichen Begrenzung zdhlt nun auch ein
Lebensmitteldiscounter zur Ausstattung des ZVB, der das Angebot er-
ganzt.

= BezUglich der weiteren Sortimente des kurzfristigen Bedarfs sind die meis-
ten Branchen gut aufgestellt, weshalb lediglich ein geringer Handlungsbe-
darf besteht. Allerdings kdnnten weitere Ansiedlungen aus der Waren-
gruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften und Bicher vor dem Hintergrund des
Projekts ,Siegen. Wissen verbindet" das Angebot verbessern.

* In der Bekleidungsbranche verfigt das Innenstadtzentrum Uber ein ausge-
pragtes Angebot und die wichtigsten Betriebstypen. In den vergangenen
Jahren ist, bedingt durch den Online-Handel und die Auswirkungen der
Corona-Pandemie ein geringeres Expansionsbestreben bzw. eine ricklau-
fige Entwicklung von Bekleidungsanbietern in den Innenstddten zu be-
obachten. Aufgrund dessen sollte es in der Siegener Innenstadt das Ziel
sein, die bestehenden Betriebe zu erhalten und weitere, ggf. auch speziali-
sierte Bekleidungsgeschdfte als Angebotsergdnzung anzusiedeln. DarUber
hinaus stellt die Ansiedlung eines Fachgeschafts fur Berufsbekleidung eine
Prifoption dar.

= Auch in den weiteren innenstadtrelevanten Sortimenten des mittelfristi-
gen Bedarfsbereichs ist das Innenstadtzentrum von Siegen gut ausgestat-
tet. Eine dhnliche Entwicklung wie in der Bekleidungsbranche ist auch hin-
sichtlich der Schuhanbieter festzustellen. Aufgrund dessen sind auch in
dieser Warengruppe ein Erhalt der bestehenden Strukturen sowie gezielte
Angebotsergdnzungen sinnvoll. Im Sortimentsbereich GPK, Hausrat und
Einrichtungszubehor ist zudem die Ansiedlung von spezialisierten Anbie-
tern mit individuellem und hochwertigem Einrichtungszubehér oder Mo-
beln vorstellbar. AuBerdem kann ein Bastelgeschdft eine sinnvolle Ergdn-
zung des Branchenmixes darstellen.

=  Gut aufgestellt ist die Siegener City ebenso beziglich der innenstadtaffi-
nen Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs. Zu empfehlen ist hier
die Prifung einer Ansiedlung eines Fahrradgeschdfts. Des Weiteren ist es
sinnvoll, die bestehenden Betriebe, v. a. in den Bereichen Uhren/Schmuck
sowie Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte und Neue Medien/Unterhal-
tungselektronik angesichts des Strukturwandels im Handel zu erhalten.

7.2.2.7 Siegen. Wissen verbindet

Mit der Grindung der Gesamthochschule Siegen im Jahr 1972 am Haardter Berg
im Stadtteil Weidenau wurden die Grundsteine fUr die Entwicklung Siegens als
Universitdtsstadt gelegt. Mittlerweile sind 18.702 Studierende3¢ an der Universitdt
Siegen eingeschrieben. Die universitdren Einrichtungen sind aktuell im Siegener
Stadtgebiet verteilt. Um dieser dispersen Standortstruktur entgegenzuwirken,
wurde eine Zwei-Standort-Strategie entwickelt, bei der sich die universitdren Ein-
richtungen zukUnftig auf den ,Berg-Campus” am Haardter Berg und auf den ,In-
nenstadt-Campus” rund um das Untere Schloss konzentrieren sollen. Verwirklicht
wird dieses Ziel durch den Masterplan zum Kooperationsprojekt der Stadt Siegen
und der Universitat Siegen ,Siegen. Wissen verbindet".

% Stand: Wintersemester 2020/21.
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Bisher wurde bereits der Campus Unteres Schloss errichtet, der sich aus einem
Horsaalzentrum, einer Bibliothek, einer Mensa sowie zahlreichen Birogebduden
der Fakultdat lll zusammensetzt. Dabei wurde nicht nur das Geldnde des Unteren
Schlosses umgenutzt, sondern auch die RGumlichkeiten des Obergeschosses des
Karstadt-Gebdudes. Zukinftig sollen zudem der Campus FriedrichstraBe im Nor-
den und der Campus Lohrtor im SUden des Innenstadtzentrums entwickelt wer-
den (siehe Abbildung 52). Hier ist die Verlagerung zwei weiterer Fakultdten mit
Seminarrdumen und Horsdlen sowie ein Studierenden Service und eine Bibliothek
geplant. Von zentraler Bedeutung wird es dabei sein, eine VerknUpfung der drei
neuen Universitdtsstandorte durch die Schaffung von Wegebeziehungen herzu-
stellen. Es ist davon auszugehen, dass die universitdren Entwicklungen im Innen-
stadtbereich positive Impulse fUr die Stadtentwicklung Siegens setzen werden
und den in Verbindung mit den beiden Stddtebauférderprojekten ,Rund um den
Siegberg” und ,Siegen — Zu neuen Ufern" Synergieeffekte bilden kénnen, die es zu
nutzen gilt.

®

Campus
FriedrichstraBe

p Campus Unteres
Schloss

Campus Lshrtor

Abbildung 52: Universitdtsentwicklung in der Siegener Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage Stadt

Siegen.

Es ist zu erwarten, dass mit der Campus-Entwicklung eine deutliche stadtebauli-
che Aufwertung einhergehen wird, die sich auch heute schon im Bereich des Un-
teren Schlosses zeigt. DariUber hinaus wird durch die Ansiedlung der universitdren
Einrichtungen auch die Nutzungsvielfalt im Innenstadtbereich geférdert und so-
mit dem insbesondere den Einzelhandel betreffenden Strukturwandel entgegen-
gewirkt.

Bedingt durch die universitdren Nutzungen ist eine Stdrkung der innerstddtischen
Frequenzen durch Studierende und Universitdtsbedienstete anzunehmen, welche
als Konsumenten neues Kaufkraftpotenzial in den Innenstadtbereich bringen.
Dies wird aufgrund der Lage und geplanten Verbindungswege der Universitdts-
einrichtungen insbesondere der Oberstadt zu Gute kommen. Zudem ist zu erwar-
ten, dass auch die Nachfrage nach réaumlich nahegelegenem Wohnungsraum in
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der Innenstadt ansteigen wird, die einen Verjiongungseffekt der innerstadtischen
Bevolkerung mit sich bringt.

Aus fachgutachterlicher Sicht sollte auf den Campus-Geldnden zur Sicherung der
Grundversorgung bzw. zur lokalen Bereitstellung der typischerweise bendtigten
Waren die punktuelle Ansiedlung von deutlich untergeordnetem, kleinteiligem Ein-
zelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (bspw. Bdackerei, Lebens-
mittelladen) oder eines Schreibwarengeschdafts bzw. einer Buchhandlung sowie
die Ansiedlung von einzelnen Gastronomiebetrieben und zentrenergdnzenden
Funktionen (bspw. Copy-Shop, Fitnessstudios, Co-Working Space) erfolgen. Gré-
Bere Verkaufsfldchen sollten auf den Campus-Geldnden aufgrund der voraus-
sichtlich entstehenden Konkurrenzsituation zum ZVB Innenstadt nicht realisiert
werden.

Insgesamt ist im Zuge der Universitdtsentwicklung von einer Belebung bzw. einer
hoheren Frequentierung der Innenstadt auszugehen, die sich bis in die Abendstun-
den erstreckt und damit zu einem Bedeutungsgewinn der Siegener Innenstadt
beitragen wird. Hieraus ergeben sich sowohl fir die Entwicklung neuer, an die Ziel-
gruppen angepasste Handelsformate als auch Potenziale fir neue Gastronomie-
betriebe und weitere Dienstleistungen.

7.2.2.8 Wesentliche Erkenntnisse der Struktur und Funktionalitdt der Siegener
Innenstadt - Zusammenfassung der Stdrken und Schwéchen
Die bisherigen Analysen des Siegener Innenstadtzentrums haben gezeigt, dass

= Siegen ein stark aufgestelltes, funktionierendes Innenstadtzentrum auf-
weist (Einzelhandelsschwerpunkt, viele zentrenergdnzende Funktionen,
geringe Leerstandsquote, keine erkennbaren Mindernutzungen, speziali-
sierter Fachgeschdaftebesatz und Magnetbetriebe).

= die Siegener Innenstadt rdumlich, stadtebaulich und funktional in Ober-
stadt (kleinteiliger Besatz, oftmals inhabergefihrte und individuelle Be-
triebe, z. T. héherwertige Angebote) und Unterstadt (zwei Shopping-Cen-
ter, konsumige Einkaufsstraf3e, hoher Filialisierungsgrad) aufgliedert ist.

= die Besuchende eine hohere Warenvielfalt, vor allem hinsichtlich des Be-
kleidungs- und Gastronomieangebots, vermissen.

= die Innenstadt nicht nur Anziehungspunkt der Siegener Bevolkerung ist,
sondern auch oftmals von Besuchenden aus dem Umland aufgesucht wird.

= der Bereich der Unterstadt deutlich starker von Passanten frequentiert
wird als die Lagen im Bereich der Sieg und in der Oberstadt. Weiter ist die
Frequentierung der Siegener Innenstadt am Samstag als wesentlich héher
einzustufen, was fir Siegen als bedeutender Shoppingstandort in der Re-
gion spricht.

= Defizite des Innenstadtzentrums insbesondere hinsichtlich des stadtebau-
lichen Erscheinungsbildes bestehen.

= wenngleich die Verkaufsfldchenausstattung der Siegener Innenstadt im
Vergleich zu weiteren Oberzentren der Region eher unterdurchschnittlich
ist, ist dennoch ein guter Branchenmix gegeben. Impulse fir eine Ange-
botsverbesserung ergeben sich insb. fUr die Ansiedlung spezialisierter Be-
triebe.

= die vergangenen und zukUnftigen, groBen Stadtentwicklungsprojekte
(,Siegen - Zu neuen Ufern", ,Siegen. Wissen verbindet"”, ,Rund um den
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Siegberg") maBgeblich zur Attraktivierung und Belebung der Siegener In-
nenstadt beitragen.

Zusammenfassend ergeben sich fUr das Innenstadtzentrum von Siegen spezifi-
sche interne Stdrken und Schwdchen sowie extern wirkende Chancen und Risiken,
die in der nachfolgenden Abbildung 33 dargestellt sind. Bei der Weiterentwicklung
und zukunftsfdhigen Positionierung der Siegener City wird es darum gehen die
Stdrken weiter auszubauen und die Schwdachen zu verringern sowie die Chancen
nutzen und die Risiken zu reduzieren.
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Auswirkungen der Corona-Pandemie

Unterschiedliche Entwicklung der Unterstadt und der
Oberstadt

Verschlechterung derschwachen stédtebaulich-
funktionalen Verbindung von Ober- und Unterstadt

SchlieBung von Magnetbetrieben
Nachfolgeproblematik
zunehmende Leerstandsentwicklung

Abbildung 53: SWOT-Matrix fir das Siegener Innenstadtzentrum
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

7.2.2,9 Gesamtinnerstddtische und lagespezifischen Entwicklungsempfehlun-
gen

Vor dem Hintergrund der vorstehenden detaillierten Analysen und Bewertungen

des Siegener Innenstadtzentrums sind gesamtinnerstddtische und lagespezifi-

sche Entwicklungsempfehlungen abzuleiten.

FUr das gesamte Innenstadtzentrum ergeben sich folgende allgemein Entwick-
lungsziele:

ALLGEMEINE ENTWICKLUNGSZIELE

= Fortschreibung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich mit Versorgungs-
funktionen fir die Stadt Siegen sowie die umliegenden Kommunen mit kurz-, mittel- und lang-
fristigen BedarfsgUtern.

=  Erhalt und Stdrkung der Vielfalt des Einzelhandelsangebots durch die Kombination aus be-
kannten Filialbetrieben und individuellen, inhabergefihrten Geschdaften.

= Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung,
Wohnen und Universitdt zu einem attraktiven Nutzungsmix.

= Verbesserung der Nutzungsverflechtungen und VerkniUpfung der Lagebereiche.

= Nachnutzung bestehender Leerstdnde zur Vermeidung von stddtebaulichen Abwertungspro-
zessen.

= Partielle stadtebauliche Aufwertung in Defizitbereichen, beispielsweise weitere Maf3nahmen
entlang der Arkaden der oberen Kélner Straf3e in der Oberstadt.
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Schaffung von Potenzialflachen durch die Aktivierung von bestehenden Leerstdnden, der Zu-
sammenlegungen von Ladenlokalen zur Schaffung von marktaddquaten Verkaufsfldchen so-
wie durch Umstrukturierungen des Einkaufszentrums City-Galerie.

Wie im vorherigen Kapitel 7.2.2.2 aufgezeigt wurde, kdnnen unterschiedliche La-
genim Innenstadtzentrum Siegen identifiziert werden. Da sich die Lagen hinsicht-
lich ihres Bestandes, ihrer Funktionalitdt und stadtebaulichen Qualitat z. T. stark
voneinander unterscheiden, ist es zielfUhrend unterschiedliche Entwicklungsemp-
fehlungen fir die verschiedenen Lagen zu treffen.

1) LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNG - HAUPTLAGE

Schwerpunktbereich fir die Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment.
Sicherung und Stdrkung des Branchenmixes und der Angebotsvielfalt mit dem Ziel, das Zent-
rum nachhaltig zu sichern und weiter auszubauen. Dies ist insbesondere durch Entwicklungen
im Bestand und durch die Inwertsetzung von Leerstdnden maoglich.

Fokus auf den Erlebniseinkauf und serviceorientierten Angeboten, verstdrkte Spezialisierung
des Einzelhandels und der Gastronomie sowie die Schaffung von weiteren freizeitorientierten
und kulturellen Nutzungen z. B. durch Ansiedlung spezieller Stand-Alone Angebote zur Abgren-
zung zur stationdren und digitalen Konkurrenz.

Stdrkung der oberen Oberstadt, insb. Nachnutzung von Ladenlokalen

Starkung der Wegebeziehungen zwischen Unter- und Oberstadt und Verbesserung der Schar-
nierfunktion durch stadtebauliche Umstrukturierungen und funktionale Aufwertungen insbe-
sondere durch Ansiedlung von Gastronomieangeboten im Ubergangsbereich/Im Bereich der
Sieg.

2) LAGESPEZFISICHE EMPFEHLUNG - NEBENLAGEN

Erhalt und Starkung des aktuellen Geschdaftsbesatzes sowie Entwicklung von frequenzunab-
hédngigen Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben mit hohem identitatsstiftendem Poten-
zial.

Erhalt und Stdrkung der zentrenergdnzenden Funktionen und der Funktionsvielfalt.

Stdrkung der Handelsfunktion in der SandstraBe. Ausrichtung der Ladenlokale auf die Sieg;
Nutzung des Potenzials, Frequenzerhéhung und Belebung der neuen Uferanlage durch Ansied-
lung von Gastronomiebetrieben.

Im Bereich der Alten PoststraBe Erhalt und Stdrkung des kleinteiligen, spezialisierten Besatzes
sowie Ausrichtung auf die studentische Nachfrage und Verbesserung der Verweilmoglichkeiten.
Erhalt der Nahversorgungsfunktion des Krénchen Centers.

Weitere Bespielung des Marktplatzes durch gastronomische Angebote und Stdrkung des Wo-
chenmarktes.

3) LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNG - ERGANZUNGSBEREICH

Bereiche zur funktionalen Stdrkung und Ergdnzung des Innenstadtzentrums.
Bestandssicherung und Weiterentwicklung der zentrenergdnzenden Funktionen.

Neben den allgemeinen Entwicklungszielen fUr das Innenstadtzentrum sowie den
Entwicklungsempfehlungen fir die einzelnen Lagen ist eine Férderung der identi-
fizierten Innenstadtquartiere nach deren individuellen Stdrken und Schwdachen zu
empfehlen. Dabei sollten Alleinstellungsmerkmale und die entsprechenden Struk-
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turen der Quartiere berUcksichtigt und weiter geférdert werden. Durch quartiers-
spezifische Profilierungen in den Bereichen Angebotsstrukturen, Branchenmix, der
Zielgruppen und stddtebauliche Gestaltung kdnnen die kleinteiligen Lagen des In-
nenstadtzentrums positioniert und attraktiviert werden, wodurch diese auch auf
gesamtinnerstddtischer Ebene zu einer deutlichen Steigerung der Attraktivitat
beitragen.

Insbesondere hinsichtlich der Angebotsstruktur und des Branchenmixes ist es for-
derlich, an bestehende Eigenschaften und Strukturen anzuknUpfen. FUr Siegen
bedeutet dies, den gro3fldachigeren und filialisierten Einzelhandel weiterhin in der
Unterstadt insb. in den Einkaufszentren und entlang der BahnhofstraBe zu kon-
zentrieren. Die Oberstadt sollte weiterhin fUr den kleinteiligen und individuellen
Einzelhandel bereitgehalten werden und damit ein eher spezialisiertes Angebot
bereitstellen. Von Bedeutung ist lageunabhdngig zudem, ein spezielles Stand-A-
lone-Angebot zu schaffen, um sich von der stationdren und digitalen Konkurrenz
abzuheben. Erfolgreich ist dabei oftmals die Kopplung von Einzelhandel und wei-
teren Angeboten. So kann der klassische Fahrradhandel mit einer integrierten
Werkstatt einen weiteren Anziehungspunkt durch den geleisteten Service fur die
potenziellen Kundschaft schaffen und zur Kundenbindung beitragen. Auch die be-
gleitende Veranstaltung von geeigneten und auf den Einzelhandel abgestimmten
Events, z. B. Weinprobe, Modenschau, Sport- oder Gaming-Turnier, oder Kursen,
z. B. Backwerkstatt, Koch- oder Fotokurse, kénnen den stationdren Einzelhandel
weiter attraktivieren.

Denkbar waren auch Hybridkonzepte, die eine Kombination aus Einzelhandel und
Gastronomie darstellen, eine gute Mdéglichkeit, der Kundschaft eine Vielfalt an An-
geboten zu bieten.

Gastronomiebetriebe gewinnen als Funktionen in den Innenstddten in den letzten
Jahren zunehmend an Bedeutung. Neben Entertainment und Innenstadterlebnis
schaffen Gastronomieangebote weitere Verweilméglichkeiten und Aufenthalts-
qualitat. Dementsprechend ist der Ausbau von Gastronomie und v. a. auch die
vielfdaltige Aufstellung der Gastronomieangebote fUr die Siegener Innenstadt zu
empfehlen. Insbesondere das direkte Umfeld der neu gestalteten Uferanalage der
Sieg sowie die attraktive Altstadt Siegens bieten hierzu geeignete Standorte.

Auch beziglich der stadtebaulichen Gestaltung lassen sich spezifische Entwick-
lungsempfehlungen ableiten. Vor dem Hintergrund der Ubergeordneten Trends
der Reurbanisierung oder Wiederentwicklung spezieller urbaner Orte (,Power of
Places") erscheinen die Ausstattungsmerkmale der Innenstddte relevanter. Insbe-
sondere der Anspruch nach Multifunktionalitdt aus Wohnen, Arbeiten und Freizeit
wdchst zunehmend und erfordert eine flexible und attraktiv Stadtgestaltung.

Von der Bevélkerung Siegens wurde im Zuge der Online-Befragung fir das Innen-
stadtzentrum auBerdem eingebracht, weitere innerstddtische Grinfldchen zu
schaffen, den Bahnhof als eines der Eingangstore zur Siegener Innenstadt zu mo-
dernisieren sowie die Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum zu verbessern.
Letztere kann beispielsweise durch die Installation attraktiver Sitzgelegenheiten,
Schaffung von kleinteiligen Begrinungs- und Dekorationselementen, Kommuni-
kation- und Spielinseln und durch eine gezielte Sicherung von Sauberkeit und Ord-
nung erreicht werden.
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Geprdagt wird das Innenstadtzentrum zudem von unterschiedlichen und engagier-
ten Gewerbe- und Kulturgemeinschaften sowie oértlichen Mdarkten und Festen,
welche Einzugsgebiete aufweisen, die deutlich Uber den tdglichen Einzugsbereich
des Einzelhandels hinausgehen. Das Siegener Stadtfest, die Nacht der Musik oder
der Weihnachtsmarkt bilden jahrliche Fixpunkte in den Veranstaltungskalendern.
Diese bedeutenden Veranstaltungen kénnen auch fur den értlichen Einzelhandel
eine Chance darstellen, sich dem erweiterten Publikum zu prdsentieren.

Hier bieten aus gutachterlicher Sicht verkaufsoffene Sonntage eine Méglichkeit
die Besonderheiten der lokalen Einzelhandelslagen im Rahmen der Veranstaltun-
gen den Besuchenden und Gdsten in Siegen vorzustellen. Die Veranstaltung von
verkaufsoffenen Sonntagen ist dabei an die Regelungen des Ladendffnungsge-
setzes des Landes Nordrhein-Westfalen gekniUpft. Dieses definiert klare Sach-
grinde, welche die Veranstaltung von verkaufsoffenen Sonntagen begrinden
kénnen. Hier gilt es vor allem den rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit
den lokalen Veranstaltungen darzulegen. Um einen rechtssicheren Umgang mit
den Anforderungen des Ladendffnungsgesetz zu ermdglichen, empfiehlt sich eine
dezidierte Auseinandersetzung mit den moglichen Anldssen und den formulierten
Sachgrinden der Gesetzgebung. Denkbar ist die Offnung der Geschdafte an ver-
kaufsoffenen Sonntagen insbesondere im Innenstadtzentrum sowie den (beson-
deren) Stadtteilzentren Siegens. Im Sinne einer fokussierten und zielgerichteten
Férderung der Siegender Innenstadt, ist eine alleinige Offnung der Geschafte der
Innenstadt zu empfehlen. Somit werden die Kundenstrome auf das Innenstadt-
zentrum fokussiert und nicht auf zwei bis drei Standorte im Siegender Stadtge-
biet verteilt.

7.2.3 Stadtteilzentren

Im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fUr die Stadt Siegen aus dem
Jahr 2013 wurde das Zentrum Weidenau als B-Zentrum und die Zentren Geisweid
und Eiserfeld als C-Zentren ausgewiesen. Zur Bewertung und Einschdtzung der
Zentren werden zundchst die relevanten quantitativen Ausstattungsmerkmale
gegenUbergestellt. Dabei wird neben der Gesamtverkaufsfldche auch die Vertei-
lung der Verkaufsfldche Uber die einzelnen Bedarfsstufen bericksichtigt (siehe
Abbildung 54)
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B-Zentrum Weidenau

C-Zentrum Geisweid

C-Zentrum Eiserfeld

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000 40.000

B Nahrungs- und Genussmittel B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich B mittelfristiger Bedarfsbereich  mlangfristiger Bedarfsbereich

Abbildung 54: Verkaufsfldchenausstattung nach Bedarfsbereichen in den B- und C-Zentren Siegens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache Erhebung Stadt + Handel 11/2020 und Aktualisierung 05/2021; Abgrenzung der ZVB
gemd&B EHEK 2013.

Auf quantitativer Ebene sind deutlich Unterschiede hinsichtlich der Verkaufsfla-
chenausstattung der Zentren zu erkennen. Das B-Zentrum Weidenau in seiner
Z\V/B-Abgrenzung 2013 weist mit rd. 33.600 m? Verkaufsfldche ein hohes gesamt-
stadtebauliches Gewicht auf (rd. 14 %) und verfigt damit Uber eine bedeutende
Versorgungsfunktion fir die Stadt Siegen. Die C-Zentren Geisweid und Eiserfeld
weisen hingegen mit rd. 2.000 m? bzw. rd. 6.600 m? Verkaufsfldche (anteilig rd.
4 % bzw. 3%) eine deutlich geringere Ausstattung auf. Wdhrend im ZVB Geisweid
rd. 35 % der Gesamtverkaufsfldche den Sortimenten des mittel- bis langfristigen
Bedarfsbereich zuzuordnen ist, spielen diese Sortimente im ZVB Eiserfeld, wel-
ches im Wesentlichen durch nahversorgungsrelevante Sortimente geprdgt ist,
eine deutlich untergeordnete Rolle. Aufgrund dessen wird der ZVB Eiserfeld zu-
kUnftig als Nahversorgungszentrum eingestuft.
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ZVB BESONDERES STADTTEILZENTRUM WEIDENAU

Rdumliche Analyse und Siedlungsstruktur

Versorgungsbereich Stadtteil sowie umliegende Stadtteile

Einwohnende im Versorgungsbereich 86.405

Administrative Grenzen

[ Kommune
[ Stadtteil

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

Zentrenergénzende Funktion

O Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?
() 100 - 399 m?
() 400-799 m2
() 800-3999 m

F) ab 4.000 m?

\
Yo

Zentren- und Standortabgrenzungen

=1 ZVB-Abgrenzung EHK 2013
=1 ZVB-Abgrenzung EHK 2021

100 m
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur
w Anzahl der Betriebe 85 -21% 67
= Nahrungs- und Anteil der Betriebe * 5% +5 10 %
Genussmittel .
Qesozmtverkaufsflache 36.800 99% 33.600
= sonstiger kurzfristiger _IN_M
Bedarfsbereich H -
ﬁ\nt;:‘ltc'(?e.;o r*ntver 7% +7 1% %
= mittelfristiger aurstiache
Bedarfsbereich ..
Anzahl der Leerstande 8 -25% 6
= langfristiger
Bedarfsbereich Leerstandsquote in % 8 % - 8 %
zentrgnergqnzende 57 18 % 67
Funktionen

Magnetbetriebe

Obi, TK Maxx, Wagener, Media Markt, Rewe, Smyths Toys

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung der Leersténde 05/2027;
Einwohner: Stad Siegen (Stand: 30.06.2020); Kartengrundlage: Stadt Siegen; Verkaufsfldche auf 100 m?2 gerundet; Fotos: Stadt + Handel;
*anteilig bezogen auf Gesamtstadt.
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ZVB BESONDERES STADTTEILZENTRUM WEIDENAU

R&umliche Integration ()

Westlich des Bahnhofs Siegen-Weidenau; Universit&t Siegen nordlich gelegen; Frei- und Waldflachen im Westen angrenzend;
zentrale Lage im Stadtgebiet Siegen; nordlich des Innenstadtzentrums gelegen; Uberwiegend eingerahmt in zentrale Verkehrs-
achsen (B54, B 62, Weidenauer StrafBBe und Bahntrasse); stddtebauliche Integration aufgrund der eingeschrdnkten raumlich-
funktionalen Verbindung zu Wohnbebauung nur eingeschrdnkt gegeben.

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

Sehr gute innere und dul3ere verkehrliche Erreichbarkeit Uber zwei BundesstraBen und die Weidenauer StraBe; Parkhaus und
Parkplatze im ZVB verteilt; gute OPNV-Anbindung durch direkt &stlich gelegenen ZOB, Bahnhof Weidenau und Bushaltestellen;
Anbindung an Radverkehrsnetz; Radabstellméglichkeiten vorhanden; Siegerlandzentrum mit FuBgdngerzone; Orientierung
durch Beschilderung gegeben.

Versorgungsfunktion ()

gute Versorgungsfunktion aufgrund des breitgefdcherten Angebots insb. fir den Stadtteil Weidenau sowie fiur das nérdliche
und zentrale Stadtgebiet Siegens; Wochenmarkt auf zentralem Parkplatz; Wechselwirkungen mit ZVB Innenstadtzentrum
aufgrund der raumlichen Ndhe und verkehrlichen Verbindung; hinsichtlich Funktionsausstattung leicht Uberdimensioniert;
nimmt relevante Versorgungsfunktionen im Siegener Stadtgebiet ein.

Einzelhandelsbesatz ()

Setzt sich im Wesentlichen aus Siegerlandzentrum und groB3fldchigen Fachmarktstrukturen im Norden zusammen; Waren
Uberwiegend des mittelfristigen Bedarfsbereichs mit niedrigem bis mittlerem Preisniveau; hohe Einzelhandelsdichte im Sieger-
landzentrum mit Ladenpassage; abnehmender Besatz entlang der Weidenauer StraBe und PoststraBe; geringe Anzahl an
Leerstdnden; Siegerlandzentrum und nérdlicher Bereich (Obi, TK Maxx) als Hauptfrequenzlage; Warenprdsentation aufgrund
baulicher Struktur teilweise eingeschrankt.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ()

Uberwiegend kleinteiliger Besatz ergdnzt um grofBfléchige Angebote; Verkaufsfldchenschwerpunkte westlich der Weidenauer
StraBe, ostlich Weidenauer Straf3e vereinzelte Einzelhandelsbetriebe und viele zentrenergénzende Funktionen, Magnetbe-
triebe Uberwiegend im mittelfristigen Bedarfsbereich; Filialisten meist discount- bis preisorientiert; Angebot aus Filialisten mit
hohem Bekanntheitsgrad und inhabergefihrten Ladenlokalen bzw. regionalen Filialisten; keine gréBeren Angebotslicken vor-
handen; meist Zieleinkauf als Besuchsgrund.

Zentrenergdnzende Funktionen

Hohe Anzahl an zentrenergdnzenden Funktionen, meist einzelhandelsnahe Dienstleistungen ergdnzt um gastronomische An-
gebote; Lageschwerpunkte entlang der Weidenauer StraBe und Poststraf3e; Gastronomie eher imbissorientiert und v. a. im
Einkaufszentrum lokalisiert; Cafés befinden sich am Hauptmarkt.

Stddtebauliche Struktur

Uberwiegend ebenerdig; Pragung durch mehrstdckiges Siegerlandzentrum sowie die nérdlich anschlieBenden Fachmdérkte;
Weidenauer StraBe und Sieg mit Trennwirkung; FuBg&ngerzone im Siegerlandzentrum und im Bereich Hauptmarkt; im Norden
starke Pragung durch Parkflachen und flieBenden Verkehr.

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Heterogene Bausubstanz; renovierungsbedirfte Gebdude neben modernen Bauten; Siegerlandzentrum als kompakter Baukor-
per aus den 90er Jahren; Sauberkeit und Ordnung geben; Freirdume (entlang der Sieg, Passage des Einkaufszentrums) mit
eingeschrdnkter Aufenthaltsqualitat; Weidenauer StraBe sowie nérdlicher Teilbereich des ZVB verkehrsbelastet; Parkplatz mit
Wochenmarkt mit Bodenbelag im schlechten Zustand; Ricklagen und Hinterhofe teilweise ungepflegt.

Markante Entwicklungen seit 2013 3

Keine strukturpragenden Anderungen in den vergangenen Jahren mit Ausnahme Ersatz von Toys ,R" Us durch Smyths Toys;
insgesamt Ruckgang der Einzelhandelsbetriebe bei gleichzeitiger Zunahme der zentrenergdnzenden Funktionen zu beobach-
ten.

Ergebnisse der empirischen Bausteine

Kundschafts- und Besuchendenbefragung
= Einkaufen als Hauptbesuchsgrund
. Rewe, MediaMarkt und DM als haufig besuchte Betriebe

" insgesamt Uberdurchschnittliche Bewertung der abgefragten Aspekte im Vergleich zu weiteren Zentren in Siegen
" gute Bewertung der Aspekte Erreichbarkeit mit dem Pkw und dem OPNV sowie Parkplatzangebot und -verfigbar-
keit

= Fassadengestaltung/Architektur und Atmosphare/Flair mit unterdurchschnittlichen Bewertungen
= WUnsche der Befragten insb. grinere und ansprechendere Gestaltung mit Aufenthaltsqualitdt sowie ein vielfdltige-
res Gastronomieangebot
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Passantenfrequenzmessung
= durchschnittliche Passantenfrequenz in der Stunde: 341 (mittwochs) und 265 (samstags)
] deutlich starker frequentiert als die ZVB Geisweid und Eiserfeld
] Zunahme der Passantenfrequenzen mittwochs am Nachmittag bzw. gegen Abend 2 deutet auf einen vermehrten
Besuch des Zentrums durch Berufstdtige hin
"  Samstag mit deutlich geringeren Frequenzen

Entwicklungsperspektive ﬂ

gute Entwicklungsperspektive aufgrund der vielfaltigen Angebotsstruktur (Nahversorgung, innenstadtrelevante Sortimente
und fachmarkt&hnlicher Standort.

Gesamtbewertung (Fazit)

Zentrum bestehend aus einem kleinen Einkaufszentrum mit Uberdachter Passage und anschlieBender Einzelhandelsagglomera-
tion mit Fachmarktzentrumcharakter mit sehr guter verkehrlicher Erreichbarkeit; vielfdltiger Einzelhandelsbesatz gegeben;
Schwerpunkt der zentrenergénzenden Funktionen, v. a. Dienstleistungen, entlang der Weidenauer StraBe; Weidenauer Stra3e
mit deutlicher Trennwirkung; Erscheinungsbild und Aufenthaltsqualit&t eingeschrénkt; gréBtenteils Beibehalt der bisherigen
Z\V/B-Abgrenzung; engere Abgrenzung im Nordosten entlang der Weidenauer StraBe aufgrund des stark ausgediinnten Einzel-
handelsbesatzes. Nach der neuen ZVB-Abgrenzung befinden sich 65 Betriebe mit einer Verkaufsfldche von 33.300 m2 und 6
Leerstdnde im ZVB Weidenau.

Entwicklungsziele

Ll Fortschreibung als besonderes Stadtteilzentrum mit Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Weidenau und angren-
zende Bereiche mit kurz-, mittel- und langfristigen BedarfsgUtern

Ll Sicherung der vorhandenen Angebotsstrukturen

. Qualitative Weiterentwicklung des Einzelhandelsgebotes, insb. des Branchenmixes

Ll Erhalt der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung

Ll Schaffung von marktaddquaten und zukunftsfahigen Flachen bzw. Potenzialflachen durch Umgestaltung des Sieger-
landzentrums

Ll AufwertungsmaBnahmen hinsichtlich des 6ffentlichen Raums (z. B. Grinflachen, Méblierung, Aufenthaltsqualitdt) und
der Immobilien insb. des Siegerlandzentrums (z. B. Fassaden- und Innengestaltung des Hauptgebdudes und der Laden-
passage)

= Wichtig: ZVB Weidenau soll die Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums ergdnzen, weshalb Wechselwirkungen
zwischen den Zentren zu beachten sind.
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ZVB STADTTEILZENTRUM GEISWEID

Rdumliche Analyse und Siedlungsstruktur

Versorgungsbereich nordliches Stadtgebiet von Siegen
Einwohnende im Versorgungsbereich 20.554
Administrative Grenzen 9 / 0}

[ Kommune

[ Stadtteil

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

® o 0 o

Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?
) 100 - 399 m?
() 400 -799 m?
") 800-3999 m?
) ab 4.000 m?
4 Aldi(geplant)
Zentren- und Standortabgrenzungen )

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2013
1 ZvB-Abgrenzung EHK 2021

100 m

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur 2013 e 4 2021

Anzahl der Betriebe 60 -8 % 55

Anteil der Betriebe * 4% +4 8 %

= Nahrungs- und
Genussmittel

Gesamtverkaufsflache 8100 M % 9.000

= sonstiger kurzfristiger in m?

Bedarfsbereich Anteil Gesamtver- o o
kaufsflache® 2% +2 4%
= mittelfristiger autsriache
Bedarfsbereich ..
Anzahl der Leerstdnde 15 +7 % 16
= langfristiger
Bedarfsbereich Leerstandsquote in % 20 % +3 23 %
zentrenergdnzende
nerg 57 2% 58
Funktionen

Magnetbetriebe

Rewe, Lidl, Rossmann, Aldi (perspektivisch)

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung der Leerstdnde 05/2027;
Einwohner: Stad Siegen (Stand: 30.06.2020); Kartengrundlage: Stadt Siegen; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; Fotos: Stadt + Handel;

*anteilig bezogen auf Gesamtstadt.
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ZVB STADTTEILZENTRUM GEISWEID

R&umliche Integration ()

Lage im noérdlichen Stadtgebiet von Siegen; Uberwiegend umgeben von Siedlungsbereichen; dstlich verlauft die Geisweider
StraBe mit weiter dstlich anschlieBenden Gewerbe- und Industriefldchen; in mikrordumlicher Hinsicht stddtebaulich integriert.

Verkehrliche Erreichbarkeit .

Gute verkehrliche, innerstadtische Erreichbarkeit Uber die Geisweider StraBe; B 54 mit regionaler Anbindung; diverse Parkmég-
lichkeiten ebenerdig Gber den ZVB verteilt vorhanden; gute OPNV-Anbindung durch ZOB im Norden des ZVB sowie mehrere
Bushaltestellen; ZVB mit Fahrrad Uber Radwege und StrafBen gut erreichbar; FuBgdngerzone entlang der Rathausstrafe; Be-
schilderung nur teilweise vorhanden.

Versorgungsfunktion

Nimmt fUr die nérdlichen Siedlungsbereiche des Stadtgebiets eine zentrale Versorgungsfunktion ein; Wechselwirkungen mit
Sonderstandort Birlenbacher Hitte.

Einzelhandelsbesatz

Einzelhandel geprdgt von Angeboten aus den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, weitere kurzfristige Warengruppen
und mittelfristige Angebote; durch ethnische Lebensmittelmdrkte und ethnische Fachgesché&fte geprdagt; Preisniveau niedrig
bis mittel; hohe Einzelhandelsdichte in und um die FuBBgdngerzone; RathausstraBe mit Knochenstruktur Rossmann und Rewe
als Hauptfrequenzlage; relativ hohe Leerstandsquote; Leerstdnde verteilen sich im ZVB; aktuell nur vereinzelter Einzelhandels-
besatz im Westen des ZVB.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

Uberwiegend kleinteilige Bestandsstruktur; Ergéinzung um groBflachige Betriebe insb. des kurzfristigen Bedarfsbereichs; Mit
Neuansiedlung des Rewe neuer Magnetbetrieb im SUden des ZVB; Drogeriefachmarkt als weitere Ankernutzung im nérdlichen
ZV/B; sehr geringer Filialisierungsgrad; Angebotslicke im mittelfristigen Bedarfsbereich abseits von Bekleidung und Schuhe/Le-
derwaren; Zieleinkauf der Besuchenden vorherrschend; spezialisiertes Angebot aufgrund vieler kleinerer, inhabergefihrten
ethnischen Markte.

Zentrenergdnzende Funktionen ()

Hohe Zahl an zentrenergdnzenden Funktionen; Betriebe im gesamten ZVB verteilt; Dienstleistungsangebot Uberwiegt; stadt-
teilzentrumstypische Zusammensetzung der vorhandenen Dienstleistungen; Rathaus und universitare Einrichtungen; Gastro-
nomie imbissorientiert; vereinzelt Mindernutzungen (Spielhallen) gegeben, jedoch keine rdumliche Konzentration.

Stddtebavuliche Struktur

Keine zusammenhdngende Struktur des Zentrums aufgrund der diversen VerkehrsstraBBen; v. a. MarktstraBe und Sohlbacher
StraBe mit Trennwirkung; kompakte und groBe Gebdudekdrper; Eingang zu ZVB nicht deutlich; mit Friedrichsplatz und Klafel-
der Markt zwei Stadtpldtze vorhanden; ZVB grof3tenteils versiegelt.

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Zustand der Immobilien variiert; Uberwiegend Gebdude aus der Nachkriegszeit; Stadtgrin nur vereinzelt vorhanden; Sitzmdg-
lichkeiten gegeben; einfache versiegelte Gestaltung der Stadtpldtze und damit eingeschrdnkte Aufenthaltsqualitat; ZVB sehr
von Pkw-Nutzung gepragt.

Markante Entwicklungen seit 2013 o

Neuansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters Rewe am sudlichen Ende der FuBgdngerzone und damit Bildung einer Kno-
chenstruktur mit dem Drogeriefachmarkt als nérdlichen Pol; vermehrte Ansiedlung von ethnischen Betrieben; UmbaumaBnah-
men der Gebdudestruktur des Rathauses durch Schaffung eines Durchgangs und damit stdrkere Frequentierung im Sidden zu
erwarten; perspektivische Ansiedlung eines weiteren Lebensmitteldiscounters westlich des neu abgegrenzten ZVB (s. Kap.
8.4.3)

Ergebnisse der empirischen Bausteine

Kundschafts- und Besuchendenbefragung

= Aufsuchen von Einzelhandel und Dienstleistungen als wesentliche Besuchsgrinde

= eher unterdurchschnittliche Gesamtbewertung des Zentrums

. gute Bewertung der Erreichbarkeit zu FuB und mit diversen Verkehrsmitteln sowie der Parkkosten und -mdglichkeiten
und der Ladendffnungszeiten

= unterdurchschnittliche Bewertung der Aspekte Fassadengestaltung/Architektur, Atmosphdre/Flair und Méglichkeiten
zum Verweilen

. Winsche der Geisweider Befragten: attraktive stadtebauliche Gestaltung, ansprechende Verweil- und Aufenthaltsmég-
lichkeiten fUr Jung und Alt, mehr Sicherheit und Sauberkeit, vielfaltigeres Angebot an Einzelhandel und Gastronomie
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Passantenfrequenzmessung

] Messung der Passantenfrequenzen in der FuBgdngerzone der RathausstraBBe

] durchschnittliche Passantenfrequenzen in der Stunde: 111 (samstags) und 123 (mittwochs)

] hohe Passantenfrequenzen Samstagvormittag aufgrund des Wochenmarktes; dennoch insgesamt geringeres Besu-
chendenaufkommen am Samstag

] FuBgdngerzone wird wochentags v. a. zu den Mittagsstunden vermehrt aufgesucht

Entwicklungsperspektive 3

Positive Entwicklungen in den vergangenen Jahren mit Impulsen fur die Weiterentwicklung des Zentrums; dennoch ZVB Geis-
weid als Stadtteilzentrum im Spannungsfeld von gréoBeren Zentren (1Z, Weidenau) unter Druck; dementsprechend tendenziell
gleichbleibende zukinftige Entwicklung.

Gesamtbewertung (Fazit)

Wichtiger Versorgungsschwerpunkt fir die Bevélkerung des nérdlichen Stadtgebiets von Siegen; Einzelhandelsangebot insb.
von Nahrungs- und Genussmitteln geprdgt und kleinteilige Ergéinzung weiterer Sortimente; Besatz durch ethnisch geprégt
Angebote gekennzeichnet; kleine FuBgdngerzone im Zentrum des ZVB vorhanden; neuangesiedelter Lebensmittelsupermarkt
als positiver Impulsgeber fir das Stadtteilzentrum; breite Bandbreite an zentrenergdnzenden Funktionen.

Engere und parzellenscharfe Abgrenzung des neuen ZVB aufgrund fehlender Angebotsstrukturen im Norden, Osten und Siiden;
weitere Eingrenzung im Westen, da Lagebereiche westlich der MarktstraBe, am Klafelder Markt und entlang der Sohlbacher
StraBe lediglich einen ausgediinnten Einzelhandelsbesatz und deutliche Liicken im Bestand aufweisen; dariiber hinaus bedingen
der fehlende stddtebaulich-funktionale Zusammenhang und die starke Barrierewirkung der Sohlbacher StraBBe eine engere Ab-
grenzung im Stidwesten. Nach der neuen ZVB-Abgrenzung befinden sich 49 Betriebe mit einer Verkaufsfldche von 7.500 m?2 und
14 Leerstdnde im ZVB Geisweid.

Entwicklungsempfehlungen

Ll Festlegung als Stadtteilzentrum

" zentraler Versorgungsstandort fUr die nordlichen Stadtteile der Stadt Siegen mit kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsgUtern

Ll Stdrkung insb. der mittel- und langfristigen Angebote

Ll Qualitative Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots, insb. hinsichtlich des Branchenmixes

" Erhalt und Férderung der kleinteiligen und der ethnisch orientierten Angebotsstrukturen als Alleinstellungsmerkmal

" Schaffung von marktadédquaten und zukunftsfahigen Flachen bzw. Potenzialflachen durch Nachnutzung bzw. Zusam-
menlegung bestehender Leerstdnde

Ll Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes (z. B. Aufwertung der Fassaden)

=  Ausweisung des sUdlich des ZVB gelegenen Lebensmittelstandort und der perspektivischen Neuansiedlung eines weite-
ren Lebensmitteldiscounters als (besonderen) Nahversorgungsstandort (siehe Erlduterungen hierzu Kapitel 8.4.3)
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7.2.4 Nahversorgungszentren

Nachfolgend werden das bisherige (Bewertung aus EHEK 2013) C-Zentrum Eiser-
feld sowie die bisherigen D-Zentren Kaan-Marienborn, Niederschelden und Seel-
bach ndher analysiert. Die nachfolgende Abbildung 55 zeigt die quantitativen Aus-
stattungsmerkmale der Zentren nach Gesamtverkaufsfldche sowie Verkaufsfla-
che nach Bedarfsbereichen. Gut ausgestatte Nahversorgungszentren sollten
i.d.R. rd. 2.000 m? Verkaufsfldche, ein attraktives und marktgdngiges Angebot
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie kleinteilige ergdnzende
Nutzungen der mittelfristigen Bedarfsstufe aufweisen. Bei einer Gesamtver-
kaufsflache von weniger als 1.000 m2und/oder weiteren fehlenden Ausstattungs-
merkmalen (z. B. kein marktgdngiger Lebensmittelmarkt, fehlende zentrenergdn-
zende Funktionen) ist hingegen von einer nur eingeschrankten Versorgungsfunk-
tion auszugehen, die ggf. nicht Uber den Nahbereich hinaus wirkt. Dies trifft auf
das D-Zentrum Niederschelden zu. Bei den weiteren Nahversorgungszentren ist
angesichts der quantitativen Ausstattung davon auszugehen, dass diese ihren
Versorgungssauftrag bedienen kénnen. Der ZVB Eiserfeld Uberschreitet die ge-
nannte Verkaufsfldchendimension deutlich, weist zu groBen Anteilen nahversor-
gungsrelevante Sortimente auf und ist daher auch als Nachversorgungszentrum
einzustufen.

C-Zentrum Eiserfeld

D-Zentrum Niederschelden

D-Zentrum Kaan-Marienborn

D-Zentrum Seelbach

B Nahrungs- und Genussmittel M sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich  mmittelfristiger Bedarfsbereich langfristiger Bedarfsbereich

Abbildung 55: Quantitative Ausstattungsmerkmale der Nahversorgungszentren
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2020 und Aktualisierung 05/2021.

Die insgesamt vier Nahversorgungszentren, die im Stadtgebiet von Siegen beste-
hen, werden nachfolgend hinsichtlich ihrer funktionalen und stddtebaulichen
Merkmale analysiert.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM EISERFELD

Rdumliche Analyse und Siedlungsstruktur

Versorgungsbereich stdliches Stadtgebiet von Siegen

Einwohnende im Versorgungsbereich 15.437

Administrative Grenzen
[1 Kommune
[ Stadtteil

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

Zentrenergénzende Funktion

Leerstand

(e

BetriebsgréBenstruktur in m?

0-99m?

,
N ol

=
() ab4.000m?

N

Zentren- und Standortabgrenzungen

=1 ZVB-Abgrenzung EHK 2013
=1 ZVB-Abgrenzung EHK 2021

100 m
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur 2013 > 2021
Anzahl der Betriebe 21 +14 % 24
ﬂ = Nahrungs- und
Genussmittel Anteil der Betriebe * 3% +1 4%

Gesamtverkaufsflache

= sonstiger . ) 5.800 +14 % 6.600
kurzfristiger in m
Bedarfsbereich  Anteil Ciescr:\tver— 1% 2 39
) o kaufsflache
= mittelfristiger
Bedarfsbereich  Anzahl der Leerstande 3 -67 % 1
Leerstandsquote in % 13 % - 4%

= langfristiger
Bedarfsbereich  zentrenergdnzende
Funktionen

24 - 24

Magnetbetriebe

Edeka, Frischemarkt Dornseifer, Aldi, DM

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung der Leersténde 05/2027;
Einwohner: Stad Siegen (Stand: 30.06.2020); Kartengrundlage: Stadt Siegen; Verkaufsfldche auf 100 m?2 gerundet; Fotos: Stadt + Handel;
*anteilig bezogen auf Gesamtstadt.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM EISERFELD

R&umliche Integration ()

Fluss Sieg bildet die westliche Grenze des ZVB; umliegende Bereiche Uberwiegend Wohnbebauung; stadtebauliche Integration
damit gegeben; Lage im SUden Siegens.

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit des weiteren Stadtgebiets Uber die B 62 sowie diverse LandesstraBen; Auffahrt zur A 45
nur wenige Pkw-Minuten entfernt; direkt an Eiserfelder StraBBe (L 531) gelegen; ausreichende Parkplatzverfigbarkeit durch
Parkpldtze der Lebensmittelmarkte; Anbindung an den OPNV Uber Bushaltepunkte im ZVB; Bahnhof Eiserfeld ca. 1 km ent-
fernt; ZVB an Radwegenetz angebunden.

Versorgungsfunktion

Gute Versorgungs- und Angebotsfunktion im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren; Gbernimmt wichtige
Nahversorgungsfunktionen fur das sUdliche Stadtgebiet; ZVB Niederschelden nur wenige Kilometer entfernt, daher Wechsel-
wirkungen maglich.

Einzelhandelsbesatz ()

Relativ geringe Einzelhandelsdichte und aufgelockerter Besatz insb. entlang der EiserfelderstrafBe; mittleres Qualitdts- und
Preisniveau; Einzelhandelsbetriebe Uberwiegend westlich der Eiserfelder Straf3e lokalisiert; geringere Handelsfunktion im stdli-
chen Bereich; Frequenzen insbesondere zwischen den Lebensmittelmdrkte und dem Drogeriefachmarkt.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

Angebotene Sortimente fast ausschlieBlich aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich, hier insb. Nahrungs- und Genussmittel; ge-
ringe Angebotsstrukturen im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich; Magnetbetriebe aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich
mit modernem Marktauftritt; neben Magnetbetrieben nur wenige kleine, inhabergefUhrte Ladenlokale; Angebotslicken im
mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich; ZVB auf Zieleinkauf ausgelegt.

Zentrenergdnzende Funktionen

FUr ein Zentrum dieser GréBe alle wichtigen Dienstleistungen vorhanden; einzelhandelsnahe Dienstleistungen Uberwiegen
deutlich; Verortung Uberwiegend im Siden des ZVB; Gastronomie imbissorientiert; Angebot wird ergédnzt um ein Restaurant
und eine Eisdiele; mehrere Einrichtungen der Wohlfahrtsverbdnde; Spielhalle an der EiserfelderstraBe verortet.

Stddtebauliche Struktur

Verkehrlich stark frequentierte EiserfelderstraBBe mit Trennwirkung; ebenerdige Topografie; stddtebaulich-funktionaler Zu-
sammenhang gegeben; groBflachige Betriebe mit weitreichenden Parkmaéglichkeiten und daher mit hohem Versiegelungsgrad
westlich der EiserfelderstraBBe; aufgelockerte Bebauung abseits der Magnetbetriebe; ansprechende Gestaltung der stdlichen
Eingangssituation sowie attraktive Bebauung.

Stddtebauliches Erscheinungsbild

Uberwiegend gute Bausubstanz der Gebdude; ortstypische und attraktive Gebdude im sidéstlichen Teilbereich des ZVB; durch-
mischte Bebauung in nérdliche Richtung; starke Pragung durch Verkehr entlang der Eiserfelder Stral3e; griner Freiraum mit
Sitzmadglichkeiten Am Eisernbach; Aufenthaltsqualitét durch intensive Verkehrsnutzung eingeschrankt.

Markante Entwicklungen seit 2013 ﬂ

Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes als markante positive Entwicklung; Zunahme der Betriebe und Verkaufsfldche bei rick-
gdngiger Leerstandsquote.
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Ergebnisse der empirischen Bausteine

Kundschafts- und Besuchendenbefragung

] Einkaufen als Hauptbesuchsgrund

. Nahversorger (dm, Frischemarkt Dornseifer, Aldi und Edeka) als haufig besuchte Betriebe

= im Vergleich zu weiteren Zentren Siegens das insgesamt am besten bewertete Zentrum in Siegen

= sehr gute Bewertung der Aspekte Erreichbarkeit mit dem Pkw, Parkkosten und Parkplatzangebot sowie die Laden&ff-
nungszeiten

] unterdurchschnittliche Bewertung der Méglichkeiten zum Verweilen und der Werbe- und Schaufenstergestaltung

= WUnsche der Eiserfelder Befragten: u. a. Gastronomieangebot (z. B. Café) mit AuBenpldtzen, mehr Sitz- und Verweil-
maoglichkeiten, verbesserte Fahrradanbindung, kleinteiliger Einzelhandel

Passantenfrequenzmessung

] gemessen wurde sowohl die Frequenz der FuBBgdnger als auch die der Kfz am Eingang zum Parkplatz der Lebensmittel-
markte Aldi und Dornseifer

= durchschnittliche Passantenfrequenzen in der Stunde: 53 (mittwochs) und 42 (samstags)

. durchschnittliche Frequenz der Kfz in der Stunde: 139 (mittwochs) und 147 (samstags)

] deutlich héhere Frequenzen durch Kfz zu allen Zeiten gemessen 2 unterstreicht die Ausrichtung als autokundenorien-
tierter Standort

] Haupteinkaufszeit am Samstag: Vormittag und Mittag; Haupteinkaufszeit am Mittwoch: Vormittag und Nachmittag

Entwicklungsperspektive 3

Gute Angebotsstruktur und solide Aufstellung des Zentrums Eiserfeld; insb. vor dem Hintergrund der ibergeordneten Trends
jedoch keine maBgeblichen positiven Entwicklungen zu erwarten.

Gesamtbewertung (Fazit)

Qualitativ und quantitativ gutes Angebot an Nahrungs- und Genussmittel als wesentliche Stérke des ZVB; geringe Angebots-
strukturen im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich; stdrkere Angebotsvielfalt als Méglichkeit zur Weiterentwicklung; einge-
schrdnkte Aufenthaltsqualitdt und Verweildauver aufgrund starker Verkehrsbelastung und Trennwirkung der Eiserfelder
StrafBe. Keine wesentlichen raumwirksamen Verdnderungen seit 2013, daher geringfiigig engere und parzellenscharfe, an den
Bestans angepasste Abgrenzung des neuen ZVB. Nach der neuen ZVB-Abgrenzung befinden sich 24 Betriebe mit einer Ver-
kaufsfléche von 6.600 m2 und keine Leerstdnde im ZVB Eiserfeld.

Entwicklungsempfehlungen

=  Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergénzung
= Attraktivierung des Angebots im Bereich des erweiterten Grundbedarfs
= nur gezielt punktuell und branchenspezifische Ergénzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote (Fachgeschafte)
= Erhalt und Starkung der bestehenden Lebensmittel- und Drogeriefachmarkte
= Nutzung der Potenziale zur Erweiterung durch Umstrukturierungen im Bestand bzw. angrenzenden Freifléchen
= Erhalt und qualitative Weiterentwicklung der zentrenergdnzenden Funktionen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM NIEDERSCHELDEN

Rdumliche Analyse und Siedlungsstruktur

Versorgungsbereich Stadtteil Niederschelden

Einwohnende im Versorgungsbereich 5.146

Administrative Grenzen
[] Kommune / ik
[ Stadtteil

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

® o O 0o o

Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?
() 100 -399 m?
() 400-799 m?

() 800 -3999 m?

J\

\
PN

) ab 4.000 m?

\/

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2013 - :
1 ZVB-Abgrenzung EHK 2021
| = | faktischer ZVB Mudersbach I
Potenzialflache I
I
I
- | opectyeeiad s cns B 7
1
Verkaufsfladche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur 2013 > 2021
= Nahrungs- und Anzahl der Betriebe 16 -50 % 8
Genussmittel
Anteil der Betriebe * 2% -1 1%
= sonstiger Qesomtverkoufsﬂache 1300 54.% 600
kurzfristiger in m?
Bedarfsbereich i -
ﬁ\ntiltclcieicr:\tver <1% ) <1%
= mittelfristiger auvtstlache
Bedarfsbereich Anzahl der Leerstédnde 3 +234 % 10
_ Leerstandsquote in % 16 % +30 56%
= langfristiger
Bedarfsbereich zentrenergdnzende 19 1% 15

Funktionen

Magnetbetriebe

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung der Leersténde 05/2027;
Einwohner: Stad Siegen (Stand: 30.06.2020); Kartengrundlage: Stadt Siegen; Verkaufsfldche auf 100 m2 gerundet; Fotos: Stadt + Handel;
*anteilig bezogen auf Gesamtstadt.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM NIEDERSCHELDEN

R&umliche Integration ()

Im Westen und Osten eingerahmt durch den Fluss Sieg; im Norden grenzt Wohnbebauung an; stdlich weitere Wohnnutzungen
und eine Bahntrasse verortet; stddtebauliche Integration des Zentrums gegeben; makrordumliche Lage am sidlichen Stadt-
rand; westliche Begrenzung stellt Landesgrenze zu Rheinland-Pfalz, Kommune Mudersbach dar.

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

Gute verkehrliche Anbindung an das weitere Stadtgebiet Siegens sowie an die umliegende Region Uber die B 62 sowie diverse
LandesstraBen; Parken am StraBenrand der SiegtalstraBe sowie auf vereinzelten Parkplatzen der Betriebe moglich; gute Er-
reichbarkeit Uber den zentralen Bushaltepunkt ,Niederschelden-Ortsmitte” und den direkt sidlich angrenzenden Bahnhof; ZVB
an Radwegenetz angebunden; Radabstellméglichkeiten vorhanden; breite FuBwege beidseitig vorhanden.

Versorgungsfunktion ()

Geringe Versorgungs- und Angebotsfunktion aufgrund fehlender Magnetbetriebe und deutlichem Betriebsrickgang in den
letzten Jahren; aufgrund der Ndhe und guten Anbindung Wechselwirkung mit NVZ Eiserfeld sowie mit nahegelegenen Rewe in
Mudersbach mdglich; Rewe mit Sichtbeziehung und funktional dem ZVB zuzuordnen; geringes funktionales Gewicht aufgrund
geringer Angebotsstrukturen.

Einzelhandelsbesatz ()

Alle Bedarfsbereiche sind gleichermaBBen in einem geringen Ausmaf3 vertreten; Einzelhandel konzentriert sich auf westlichen
Teilbereich des ZVB; hohe Leerstandsquote; Konzentration von Leerstdnden insb. im zentralen Bereich; mittlere Angebotsqua-
litdt und Preisniveau des bestehenden Einzelhandels.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ()

Kleinteiliger Besatz auf beiden Seiten der SiegtalstraBe; keine Magnetbetriebe vorhanden; ausschlieBlich inhabergefihrter
Einzelhandel; Angebotslicke hinsichtlich des kurzfristigen Bedarfsbereichs; standardisierte Einzelhandelsausstattung; primdr
auf Zieleinkauf ausgerichtet.

Zentrenergdnzende Funktionen ()

Ostlicher Bereich des ZVB ausschlieBlich mit zentrenergénzenden Funktionen besetzt; Dienstleistungen gepragt durch zwei
Bank-/Versicherungseinrichtungen, eine Arztpraxis und weitere, géngige einzelhandelsnahe Dienstleister; gastronomisches
Angebot zusammengesetzt aus zwei Imbissen, einem Eiscafé und einem Gasthof; hohe Anzahl an zentrenergdnzenden Funkti-
onen gemessen an GrofBe und Ausstattung des Zentrums.

Stédtebauliche Struktur ()

SiegtalstraBe mit straBenbegleitendem Parken mit leichter Steigung Richtung Osten; stadtebaulich-funktionaler Zusammen-
hang vorhanden; Uberwiegend geschlossene Bebauung entlang der SiegtalstraBe; keine Barrieren oder Dominanten im ZVB;
Eingangssituation nicht hervorgehoben.

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Immobilien groBtenteils im guten Zustand; attraktive historische, ortstypische Gebdude im guten Zustand; ansprechende Fas-
sadengestaltung; vereinzelt neuere Bebauung; attraktive Gestaltung des 6ffentlichen Raums durch ansprechendes Stadtmo-
biliar, grine Elemente und gepflegte StraBenrdume; Uberwiegend ansprechende Gestaltung der vorhandenen Ladenlokale;
Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitat durch ruhenden und flieBenden Verkehr.

Markante Entwicklungen seit 2013 U

Betriebsrickgang insb. im Bereich des kurzfristigen Bedarfs (u. a. Verlust des Drogeriemarkts sowie von Betrieben des Lebens-
mittelhandwerks); deutliche Zunahme der Leerstdnde.

Ergebnisse der Kundschafts- und Besuchendenbefragung

- Lebensmittelhandwerk, Banken und Gastronomie werden besonders hdufig von den Passanten besucht

. Drogeriemarkt als oft genanntes vermisstes Angebot im ZVB Niederschelden

= von den Passanten gut bewertete Aspekte: Parkkosten, Erreichbarkeit mit dem OPNV und Pkw, Sicherheitsempfinden

= negative Bewertung der Angebots- und Warenvielfalt, der Belebtheit und der Mdglichkeiten zum Verweilen

"  Woinsche der Befragten in Niederschelden u. a. ein breiteres Gastronomieangebot, Ansiedlung eines Drogeriefach-
marktes, weitere Fachgeschdafte und Verweilméglichkeiten
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Entwicklungsperspektive 3

Stadtebaulich attraktives Zentrum, jedoch ohne strukturpriagende Angebote; Entwicklungsimpulse nur bei Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes abzusehen.

Gesamtbewertung (Fazit)

Gute Rahmenbedingungen aufgrund attraktiver stédtebaulicher Struktur und Erscheinungsbild, jedoch sichtbar negative Ent-
wicklungen in den vergangenen Jahren durch Betriebsriickgdnge und Zunahme der Leersténde; dementsprechend mangelnde
Versorgungs- und Angebotsqualitét u. a. aufgrund fehlender Magnetbetriebe. Keine Angebotsstrukturen im Sidwesten und im
Osten der alten ZVB-Abgrenzung 2013; Potenzialfldche im Siden gelegen; dementsprechend geringfiigig engere und parzellen-
scharfe, an den Bestand angepasste Abgrenzung des neuen ZVB. Nach der neuen ZVB-Abgrenzung befinden sich 8 Betriebe mit
einer Verkaufsfldche von 600 m? und 10 Leerstédnde im ZVB Niederschelden.

Entwicklungsempfehlungen

Quelle

Stdrkung und Stabilisierung des Zentrums

Ausweisung einer Potenzialfldche im Siden des ZVB: Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes aufgrund des REWE-Mark-
tes in der Nachbarkommune Mudersbach aktuell wenig realistisch. Da der REWE-Markt jedoch nicht marktaddquat
aufgestellt ist, die verkehrliche Erreichbarkeit und das Parkplatzangebot eingeschrdankt sind und die derzeitigen Fla-
chenpotenziale rund um den REWE-Markt nicht fur eine Neuaufstellung ausreichend sind, kénnte im Zuge von Umstruk-
turierungen eine Verlagerung des Lebensmittelmarktes auf die Potenzialflache erfolgen. Eine Ansiedlung ist jedoch nur
durch einen Gebdudeabriss realisierbar.

Erhalt und Stdrkung der attraktiven historischen und kleinteiligen Bebauungsstruktur sowie der Uberwiegend anspre-
chenden Gestaltung der Geschdfte und des 6ffentlichen Raums als mégliche Potenziale fur die Unterstitzung zur An-
siedlung von kleinteiligem Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie

Nachnutzung der Leerstdnde, ggf. auch durch Zusammenlegung von Leerstdnden

Entwicklungen vorrangig im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich zur Sicherung der Versorgungsfunktion
Ausbau eines attraktiven Angebots im Bereich des erweiterten Grundbedarfs

nur gezielt punktuell und branchenspezifische Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote in Form von
Fachgeschaften

: Darstellung Stadt + Handel.

STADTHANDEL Zentrenkonzept 112



ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM KAAN-MARIENBORN

Rdumliche Analyse und Siedlungsstruktur

Stadtteil Kaan-Marienborn und &stlich gelegene Ort-

Versorgungsbereich steile

Einwohnende im Versorgungsbereich 4404

Administrative Grenzen

[ Kommune
[ Stadtteil

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?
) 100 - 399 m?
() 400-799 m?
) 800 -3.999 m?

) ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2013
1 ZVB-Abgrenzung EHK 2021

Potenzialflache

100 m

<

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur 2013 e 4 2021

Anzahl der Betriebe 14 -21% 1

Anteil der Betriebe * 1% -1 2%

= Nahrungs- und
Genussmittel

Gesamtverkaufsflache 2200 +18 % 2.600

. .. H 2
= sonstiger kurzfristiger _IN.M

Bedarfsbereich Anteil Gesamtver-
.. * <1% - <1%
= mittelfristiger kaufsflache
Bedarfsbereich i
ceerEReree Anzahl der Leerstdnde 5 -80 % 1
= langfristiger
Bedarfsbereich Leerstandsquote in % 26 % -18 1M1%
zentrenergdnzende .
9 -33% 6

Funktionen

Magnetbetriebe

Rewe, Rossmann

Exemplarische stddtebauliche Situation

A7 2 s —  —ord

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung der Leersténde 05/2027;
Einwohner: Stad Siegen (Stand: 30.06.2020); Kartengrundlage: Stadt Siegen; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Fotos: Stadt + Handel;

*anteilig bezogen auf Gesamtstadt.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM KAAN-MARIENBORN

R&umliche Integration ()

Westlich lieft der Flusslauf der Weil3 und die Bahntrasse; weitere Umgebung durch Siedlungsgebiet geprdgt; im Norden grenzt
ein Autohdndler an; stadtebauliche Integration in das Umfeld gegeben; Zentrum im &stlichen Stadtgebiet Siegens gelegen.

Verkehrliche Erreichbarkeit

HauptstraBe (L 719) durchquert das Zentrum und verbindet Kaan-Marienborn mit dem Hauptsiedlungsbereich sowie die &stlich
gelegenen Stadtteile Siegens und das ndhere Umland; groBer Parkplatz vor den Einzelhandelsgeschdften; aufgrund der Lage
und Erreichbarkeit eher autokundenorientiertes Zentrum; OPNV-Anbindung Uber Bushaltepunkt im Zentrum; Radabstellmdg-
lichkeiten gegeben; nicht ans Radwegenetz angebunden; Orientierung durch Beschilderung des Standorts gut.

Versorgungsfunktion

Versorgung des Stadtteils Kaan-Marienborn sowie in Teilen auch der daran angrenzenden Siedlungsbereiche; verfugt fur ein
Nahversorgungszentrum Uber ausreichend Funktionen.

Einzelhandelsbesatz ()

Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente; mittleres Preis- und Qualitdtsniveau;; Einzelhandel fokussiert sich auf nérdli-
chen Bereich des ZVB; zum Erhebungszeitpunkt lediglich ein Leerstand direkt an der Hauptstra3e gelegen; Frequenzen kon-
zentrieren sich auf einen engen Bereich um die Magnetbetriebe; Einzelhandel Uberwiegend mit modernem Erscheinungsbild.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

Mit Rewe, Rewe Getrdnkemarkt und Rossmann drei Magnetbetriebe, wenige kleinteilige Einzelhandelsbetriebe; Fokus auf nah-
versorgungsrelevante Sortimente; standardisiertes Angebot mit Erweiterungsbedarf im kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbe-
reich; Zieleinkauf als wesentlicher Besuchsgrund.

Zentrenergdnzende Funktionen ()

Geringe Zahl an zentrenergédnzenden Funktionen und damit auch niedrige Funktionsdichte; gréBtenteils im sudlichen Teilbe-
reich des ZVB verortet; essenzielle Funktionen, wie Post und Bank, vorhanden; Fitnessstudio als Frequenzbringer gegeben; Piz-
zeria ohne AuBengastronomie im Stden des ZVB entlang der HauptstraBe lokalisiert.

Stddtebauliche Struktur

Wesentliche Pragung durch Gebdudekomplex der Magnetbetriebe, setzt sich aufgrund GréBe und Bebauungsart von der um-
gebenden Gebdudetypologie ab; aufgelockerte Bebauung entlang der Hauptstrae; HauptstraBe als vielbefahrene Verkehrs-
achse; EisenhUttenstraBe und HauptstraBe z. T. mit Trennwirkung.

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Bebauung Fachmdérkte Uberwiegend modern; Bausubstanz der Immobilien weitestgehend gut; Pragung des ZVB durch flieBen-
den und ruhenden Verkehr; keine Verweilmdoglichkeiten vorhanden; Zentrum sehr funktional gestaltet; Parkplatzuntergrund
teilweise mangelhaft; Aufenthaltsqualitdt gering; Beleuchtung lediglich in gréBeren Abstdnden vorhanden.

Markante Entwicklungen seit 2013 0

Neuansiedlung von Rossmann; Zunahme der Funktionsdichte bei ricklGufiger Leerstandsquote.

Ergebnisse der Kundschafts- und Besuchendenbefragung

= Zentrum Kaan-Marienborn als autokundenorientierter Einkaufsort

- gute Bewertung der Parkkosten, der Erreichbarkeit mit dem Pkw, der Ladenéffnungszeiten und der Sauberkeit und
Ordnung

. unterdurchschnittliche Bewertung der Aspekte, Moglichkeiten zum Verweilen, Ortsbild und StraBenraum, Fassadenge-
staltung/Architektur sowie Werbe- und Schaufenstergestaltung

- Winsche der Passanten im Zentrum Kaan-Marienborn: u. a. Barrierefreiheit und Sicherheit (insb. hinsichtlich der Ver-
kehrsbelastung), grine und ansprechendere Gestaltung

STADT-HANDEL Zentrenkonzept 14



Entwicklungsperspektive O

Solides und gut aufgestelltes Nahversorgungszentrum; Entwicklungsimpulse gegebenenfalls durch Neuansiedlung/Verlage-
rung Lebensmitteldiscounter zu erwarten

Gesamtbewertung (Fazit)

Versorgungsfunktion insb. fir den Stadtteil Kaan-Marienborn; Einzelhandel mit Fokus auf Nahversorgungsangebot und tGber-
wiegend guter Angebotsqualitéat; ausbaufdhiges Angebot an ergénzenden Handels- und Dienstleistungsbetrieben; geringe Auf-
enthaltsqualitat insb. durch starke Ausrichtung auf Autokunden; Gelénde des Autohauses im Norden als Potenzialfldche
(bspw. zur Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters - aktuell noch Autohaus) und somit Entwicklungspotenzial vorhanden;
aufgrund des diinnen Besatzes engere Fassung des ZVB im Siiden. Deutliche Konzentration der Handelsnutzungen im nérdli-
chen Teil; dementsprechend engere Abgrenzung insb. im Stidosten sowie Erweiterung des ZVB im Nordwesten. Nach der neuen
Z\V/B-Abgrenzung befinden sich 8 Betriebe mit einer Verkaufsflédche von 2.500 m? und ein Leerstand im ZVB Kaan-Marienborn.

Entwicklungsziele

" Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insb. bedarfsorientierte Angebotsergdnzung

=  Attraktivierung des Angebots im Bereich des erweiterten Grundbedarfs

L] nur gezielt punktuell und branchenspezifische Ergénzung und zentrenrelevante Einzelhandelsangebote (Fachge-
schafte)

= Erhalt und Stdrkung der Lebensmittel- und Drogeriefachmdarkte

= Potenziale zur Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelbetriebs (z. b. Lebensmitteldiscounter) im Nordwesten (Poten-
zialflache) sowie Erweiterung durch Umstrukturierungen im Bestand

" Forderung von kleinteiligem Einzelhandel und zentrenergdnzenden Funktionen

" Erhalt und qualitative Weiterentwicklung der zentrenergdnzenden Funktionen

=  Verbesserung der Aufenthalts- und Verweilqualitét durch Grinelemente, Sitzmdglichkeiten, ansprechende Beleuchtung

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM SEELBACH

Rdumliche Analyse und Siedlungsstruktur

Stadtteile Seelbach und Trupbach sowie angrenzender

V bereich
ersorgungsbereic Siedlungsbereich Freudenbergs

Einwohnende im Versorgungsbereich 5.817

Administrative Grenzen
[1 Kommune
[ Stadtteil

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel

® sonstiger kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?

(O 100 - 399 m?

() 400-799 m?

-/7 - 2

() 800-3999m

C\w ab 4.000 m?
st

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2013 @ ”‘
=1 ZVB-Abgrenzung EHK 2021

100 m
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur 2013 > 2021
Anzahl der Betriebe 10 -10 % 9
« Nahrungs- und Anteil der Betriebe * <1% - 1%
Genussmittel .
Qesozmtverkcufsflcche 5900 31% 5000
= sonstiger kurzfristiger _IN M
Bedarfsbereich H _
Anteil C?esor:\tver <1% ) <1%
= mittelfristiger kaufsflache
Bedarfsbereic Anzahl der Leerstande 2 +200 % 6
= langfrisiger
Bedarfsbereich Leerstandsquote in % 17 % +23 40 %
zentrenergdnzende
19 -1 % 17

Funktionen

Magnetbetriebe

Frischemarkt Dornseifer, Getranke Hoffmann

Exemplarische stddtebauliche Situation

‘ o A = X ™~ =y ——
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung der Leersténde 05/2027;

Einwohner: Stad Siegen (Stand: 30.06.2020), Stadt Freudenberg (Stand: 01.07.2021); Kartengrundlage: Stadt Siegen; Verkaufsflache auf
100 m? gerundet; Fotos: Stadt + Handel; *anteilig bezogen auf Gesamtstadt.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM SEELBACH

R&umliche Integration ()

Nordlich Begrenzung bildet die L 562; im Osten und Westen grenzen Siedlungsbereiche mit vereinzelten gewerblichen Nutzun-
gen an; Siedlungsbereich in stdlicher Richtung; stadtebaulich integrierte Lage gegeben; Zentrum im westlichen Stadtgebiet.

Verkehrliche Erreichbarkeit

Anbindung Uber die Freudenberger StraRe sowie die L 562 an den Hauptsiedlungsbereich Siegens, den Stadtteil Trupbach so-
wie an das 6stlich angrenzenden Stadtgebiet Freudenbergs; ausreichend ebenerdige Parkplatze zwischen Lebensmittelmarkt
und Gebdudekomplex mit Getrankemarkt; Erreichbarkeit mit dem OPNV Uber Bushaltepunkt im ZVB gesichert; keine direkte

Anbindung an das Radwegenetz; Beschilderung der vorhandene Betriebe an Freudenberger Stral3e.

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion insb. fUr die Siegener Stadtteile Seelbach und Trupbach sowie fUr die ndheren Siedlungsbereiche Freu-
denbergs; Ubernimmt weitestgehend Nahversorgungsfunktion; geringes stddtebauliches Gewicht; erfillt Versorgungsfunktion
eines Nahversorgungszentrums.

Einzelhandelsbesatz

Uberwiegende Verkaufsfléchen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmitteln (Dornseifer + Getrankemarkt); mittleres
Preisniveau und Qualitdtsstufe; Einzelhandelsbesatz sehr aufgelockert; Konzentration im &stlichen Teil des ZVB; Ergdnzung der
Magnetbetriebe nur durch eine geringe Anzahl an Einzelhandelsbetrieben; einige Leerstdnde im Center Seelbach und an der
FreudenbergstraBe; Kundenldufe Uberwiegend zwischen Lebensmittelmarkt und Ladenpassage; vorhandener Einzelhandel mit
tendenziell veralteter AuBenprasentation.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

Eher kleinteilige Betriebsstruktur; Magnetbetriebe unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit; Magnetbetriebe mit der Haupt-
warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (Dornseifer + Getrankemarkt) im Osten des ZVB verortet; Fachmarkt aus dem Be-
reich Hobby & Basteln; geringer Filialisierungsgrad; Angebotsstrukturen auf Zieleinkdufe ausgerichtet.

Zentrenergdnzende Funktionen ()

Lageschwerpunkt im Center Seelbach; fir Zentrum mit Nahversorgungsfunktion typische zentrenergdnzende Angebote, jedoch
geringer Besatz; diverse Dienstleistungen aus dem Gesundheitsbereich (Arztpraxen Pflegedienst, Physiotherapie); Post- und
Bankinstitute sowie weitere einzelhandelsnahe Dienstleistungen vorhanden; Fitnessstudio als Frequenzbringer; zwei gastrono-
mische Betriebe entlang der Freudenberger StrafB3e; Burgerhaus als 6ffentliche Einrichtung im ZVB.

Stédtebauliche Struktur ()

Zweigliedrige Struktur: Center Seelbach mit Einzelhandel und zentrenergédnzenden Funktionen an der Freundenberger StraBe
sowie der Frischemarkt Dornseifer im Hinterhof; Parkplatz mit angrenzenden Nutzungen von ErschlieBungsstraBe Freuden-
berger StraBBe nach unten abgesetzt; Verbindung Uber schmale Zufahrt; Geb&dudekomplex des Centers Seelbach sowie Ge-
bdude des Lebensmittelmarktes als dominante, kompakte Baukdrper; weitere Bereich des ZVB Uberwiegend mit aufgelocker-
ter Bebauung; kein stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang im westlichen Bereich des ZVB.

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Bausubstanz mancher Immobilien mangelhaft; Fassaden Uberwiegend nicht ansprechend; funktionale Gestaltung der Ge-
bdaude und der wenigen Freirdume; heterogene Gebdudestruktur; Ladenpassage teilweise schlecht ausgeleuchtet; fehlende
Verweilmoglichkeiten und geringe Aufenthaltsqualitat (auch durch Pragung des Standortes durch versiegelte Parkflachen).

Markante Entwicklungen seit 2013 Q

Funktionsverlust durch BetriebsschlieBung (z. B. Ralfs Fundgrube, Blumenwerkstatt) und Zunahme der Leerstande.

Ergebnisse der Kundschafts- und Besuchendenbefragung

= Einkaufen und nachrangig auch das Aufsuchen von Dienstleistungen als wesentliche Besuchsgrinde

. Standort fast ausschlieBlich mit dem Pkw oder einem anderen Kfz aufgesucht

. sehr gute bis gute Bewertung der Aspekte Parkkosten, Sicherheitsempfinden, Erreichbarkeit mit unterschiedlichen
Verkehrsmitteln, Sauberkeit und Ordnung sowie Orientierung und Information

= unterdurchschnittliche Bewertung der Méglichkeiten zum Verweilen, der Werbe- und Schaufenstergestaltung, der At-
mosphdre/Flair, der Angebotsvielfalt sowie des Ortsbildes und des StraBenraums
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Entwicklungsperspektive 3

zukUnftig keine weitreichenden Verdnderungen zu erwarten und damit gleichbleibende Zielperspektive

Gesamtbewertung (Fazit)

Ange

botsschwerpunkt liegt auf den nahversorgungsrelevanten Sortimenten; Konzentration des Einzelhandels und der zentr-

energdnzenden Funktionen auf den &stlichen Teilbereich; Center Seelbach mit einigen Leersténden und dementsprechenden
Potenzialflachen; keine Verweilméglichkeiten vorhanden; verbesserungsbedirftiges stadtebauliches Erscheinungsbild. Auf-
grund des sehr geringen Besatzes im westlichen Bereich und der Trennwirkung der Freudenberger StraBe deutliche Begrenzung
des ZVB im Westen und im siUdlichen Bereich und damit Konzentration auf das Center Seelbach und den Lebensmittelmarkt.

Nach

der neuen ZVB-Abgrenzung befinden sich 8 Betriebe mit einer Verkaufsfldche von 2.000 m?2 und vier Leerstande im ZVB

Seelbach.

Entwicklungsziele

Quelle

Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insb. bedarfsorientierte Angebotsergdnzung
Attraktivierung des Angebots im Bereich des erweiterten Grundbedarfs
nur gezielt punktuell und branchenspezifische Ergénzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote in Form Fachge-
schaften
Erhalt und Starkung des Dornseifers; Anstreben einer marktaddquaten Aufstellung des Lebensmittelmarktes
Nachnutzung der Leerstdnde im Center Seelbach
Erhalt und qualitativer Weiterentwicklung mit zentrenergdnzenden Funktionen
Verbesserung der Aufenthalts- und Verweilqualitdt, z. B. Etablierung von Grinelementen und Sitzmdglichkeiten
: Darstellung Stadt + Handel.

7.3 NEUES ZENTRENMODELL

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung werden fir die Stadt Siegen
mit der Innenstadt, zwei Stadtteilzentren (darunter das besondere Stadtteilzent-
rum Weidenau) und vier Nahversorgungszentren insgesamt sieben zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausgewiesen. Die 2013 festgelegte Zentrenstruktur wird somit
im Wesentlichen fortgeschrieben, wobei sich eine Anderung hinsichtlich der hie-
rarchischen Einordnung des Zentrums Eiserfeld ergeben hat, das nunmehr als
Nahversorgungszentrum ausgewiesen wird.

Zentrentyp | -Innenstadtzentrum Siegen

Der Innenstadt, als Hauptgeschdftszentrum und stddtebaulich-funktionalem
Kern der Stadt Siegen, kommt eine gesamtstddtische und regionale Versorgungs-
funktion im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich als wichtigster Einzel-
handelsstandort in Siegen zu. Das Innenstadtzentrum vereint die quantitativ und
qualitativ bedeutendsten Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote sowie kul-
turelle, touristische und gastronomische Nutzungen und weist damit den hochs-
ten Grad an Komplexitdt und Multifunktionalitdt im Stadtgebiet auf. Die Ver-
kaufsfladchen des Innenstadtzentrums weisen Schwerpunkte in den Sortimenten
der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe (insb. innerstddtische Leitsortimente)
auf und binden im nicht unerheblichen MaBe Kaufkraft aus Siegen sowie aus dem
ndheren und weiteren Umland.

Zentrentyp lla - Besonderes Stadtteilzentrum Weidenau

Das der Innenstadt nachgeordnete besondere Stadtteilzentrum Weidenau stellt
den hinsichtlich der Gesamtverkaufsfldchen zweitstdrksten Einzelhandelsstand-
ort Siegens dar. Das BSTZ Ubernimmt somit Versorgungsfunktionen fir den
Stadtteil Weidenau sowie in Teilen auch fur die weiteren Siegener Stadtteile. Das
Zentrum Weidenau bietet mit dem Siegerland-Center und den angrenzenden
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Fachmarktstrukturen eine breite Angebotsvielfalt und nimmt dementsprechend
eine ergdnzende Rolle zum Innenstadtzentrum von Siegen ein.

Zentrentyp lIb — Stadtteilzentrum Geisweid

Das Stadtteilzentrum mit Angebotsschwerpunkten des kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereichs Ubernimmt eine Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Geisweid
sowie die angrenzenden Stadteile. Die Angebotsbreite und -tiefe ist geringer und
starker auf den kurz- und teilweise mittelfristigen Bedarfsbereich fokussiert als
im besonderen Stadtteilzentrum.

Zentrentyp IV - Nahversorgungszentren

Die Nahversorgungszentren Ubernehmen eine wichtige, Uber den unmittelbaren
Nahbereich hinausgehende Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Sied-
lungsbereiche. Das Angebot konzentriert sich vornehmlich auf den Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel sowie das Sortiment Drogeriewaren und wird
insbesondere durch kleinteilige Angebote im Bereich des erweiterten Grundbe-
darfs ergdnzt.

Somit ergibt sich fUr die Stadt Siegen das nachfolgend dargestellte hierarchi-
sierte Zentrenmodell mit dem Innenstadtzentrum sowie den nachgeordneten (be-
sonderen) Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren. Die jeweiligen Versor-
gungsfunktion sind den vorangehenden Zentrensteckbriefen zu entnehmen.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z2)

(Besonderes) Stadtteilzentrum (STZ)

Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

Abbildung 56: Hierarchisierung der zentralen Versorgungsbereiche in Siegen (Zielperspektive)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel
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Zusammenfassend werden in Siegen folgende zentrale Versorgungsbereiche aus-
gewiesen:

Tabelle13:  Zentrale Versorgungsbereiche fur die Stadt Siegen

Innenstadtzentrum (Besondere) Stadtteilzentren Nahversorgungszentren
Siegen Besonderes Stadtteilzentrum Eiserfeld
Weidenau Kaan-Marienborn
Niederschelden
Stadtteilzentrun Seelbach
Geisweid

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

In der nachfolgenden Abbildung 57 werden die Abgrenzung, Hierarchisierung und
rdumliche Verteilung der zentralen Versorgungsbereiche auf gesamtstddtischer
Ebene dargestellt.

Administrative Grenzen

[ Bundesland
[JIKommune
[ Stadtteil

Zentren- und Standortabgrenzungen
B Innenstadtzentrum

Bl besonderes Stadtteilzentrum
[ Stadtteilzentrum

/

[ Nahversorgungszentrum

Abbildung 57: Neues Zentrenmodell fUr die Stadt Siegen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Siegen, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL
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8 Nahversorgungskonzept

Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des tdglichen Bedarfs werden
nachfolgend die Nahversorgungsstrukturen in Siegen analysiert und darauf auf-
bauend konzeptionelle Empfehlungen in Form von rdumlichen Steuerungsinstru-
menten (Kategorisierung von Nahversorgungsstandorten, Qualifizierung unter-
versorgter Siedlungslagen) sowie allgemeinen und lagespezifischen Entwick-
lungszielen erarbeitet. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahver-
sorgung insbesondere in den Wohngebieten flachendeckend gewdhrleistet und
die Nahversorgung in Siedlungslagen gestdrkt werden kann.

Die Analyse und Bewertung sowie die konzeptionellen Empfehlungen behandeln
neben den rdumlichen Rahmenbedingungen auch quantitative, qualitative und
absatzwirtschaftliche Aspekte. Eine Differenzierung erfolgt nach den Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren. Das Nahversor-
gungskonzept beinhaltet dariber hinaus ein Prifschema der Konzeptkongruenz
bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment (Fokus: klassische Lebensmittelmdarkte ).

8.1 GESAMTSTADTISCHE NAHVERSORGUNGSSTRUKTUR

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tdgliche
Versorgungsverhalten der Birgerschaft wird die Nahversorgungsstruktur der
Stadt Siegen im Folgenden vertiefend analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob
und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewdhrleis-
tet wird. Zu den Trends im Bereich Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1 verwiesen.

Mit einbezogen wurden bei der Analyse abzusehende Entwicklungen, wie die ge-
plante Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters in Geisweid, die geplante An-
siedlung eines Lebensmitteldiscounters in der Siegender Innenstadt sowie die ge-
plante Umstrukturierung des Kaufland in der Fludersbach.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Siegen

Die Stadt Siegen weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 54.100m? in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 12.000 m?2 in der Waren-
gruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken?® auf, was einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rd. 0,51 m? je Einwohner/-in (Nahrungs- und Genussmittel)
bzw. rd. 0,11 m? je Einwohner/-in (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quanti-
tativen Ausstattungsniveau liegt die Stadt Siegen sowohl im Bereich der Nah-
rungs- und Genussmittel als auch im Bereich der Drogeriewaren Gber dem Bun-
desdurchschnitt von rd. 0,41 m? je Einwohner/-in 38 bzw. von rd. 0,08 m? je Ein-
wohner/-in ¥,

Die Zentralitdten von rd. 116 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und
rd. 154 % im Bereich Drogeriewaren zeigen, dass die lokale Kaufkraft vollstandig
im Stadtgebiet gebunden werden kann und sogar Kaufkraftzuflisse aus dem Um-
land generiert werden kdnnen, wobei diese im Bereich der Drogeriewaren deutlich

¥ Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

®  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturprdagender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadarkte.

¥ Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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hoher als im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ausfallen. Tabelle 14
fasst die relevanten Rahmenbedingungen zusammen und schlieBt mit einer Be-
wertung der quantitativen und qualitativen Nahversorgungssituation in Form ei-

ner Ampel.
Tabelle 14: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in der Stadt Siegen
Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Einwohnende 105.274
Sortimentsspezifische Verkaufsflache in m? 54100 12.000
Verkaufsflachenausstattung in m? je EW 0,51 0,1
Sortimentsspezifische Zentralitat 116 % 154 %
Verkaufsfldche nach Lagebereich 34%2ZVB 44 %sil*®  22%nilY 62 % ZVB 25 % sil 13 % niL

3x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
15x  Lebensmittelsupermarkt
11x  Lebensmitteldiscounter
2x Biomarkt
Betriebstypenmix 15x  Ethnischer Supermarkt
10x Getrankemarkt
58x Bdckerei + 13x Metzgerei
x Hofladen
80x sonstige Lebensmittelbetriebe

10x Drogeriefachmarkt
38x sonstige Drogeriewarenanbieter

Quantitative Nahversorgungssituation () ()

Qualitative Nahversorgungssituation () ()

Quelle: Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Einwohner: Stadt Siegen (Stand:

30.06.2020); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
Insgesamt sind im Stadtgebiet 29 strukturprdgende Lebensmittelmdrkte
(VKF > 300 m?) vorhanden. Davon sind elf Betriebe Lebensmitteldiscounter und
15 Betriebe Supermdrkte. AuBerdem sind zwei Verbrauchermdrkte und ein SB-
Warenhaus im Siegener Stadtgebiet verortet. Ergdnzt wird das Angebot an
strukturprdgenden Markten durch zwei Biomdrkte, 15 ethnische Supermarkte und
zehn Getrdnkemdrkte. DarUber hinaus sind im Siegener Stadtgebiet 58 Bdacke-
reien und 13 Metzgereien, ein Hofladen und 80 weitere Lebensmittelanbieter (u.a.
Tankstellen, Kioske, Lebensmittelfachgeschdfte, Weinhandlungen, kleinere
Mdarkte, etc.) angesiedelt.

Das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln in Siegen ist hinsichtlich des Be-
triebstypenmixes als unausgewogen zu bewerten. So ist in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel eine deutliche, Uberdurchschnittliche Angebotsprdagung
durch vollsortimentierte Betriebskonzepte festzustellen. Dies wird auch durch die
Verkaufsflachenrelation (siehe Abbildung 58 - in Siegen 78 % der Verkaufsfldchen
Lebensmittelvollsortimenter/bundesweit 62 %) und die Verkaufsfldchenausstat-
tung nach Betriebstyp deutlich.

“  Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) werden diejenigen Siedlungsbereiche be-
zeichnet, die Uberwiegend in Wohnbereiche eingebettet sind.

“ Stadtebaulich nichtintegrierte Lagen zeichnen sich durch die fehlende Einbettung in die sie umgebende Wohn-
bebauung aus. Sie umfassen demnach alle Siedlungsbereiche auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen integrierten Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Industrie- oder
Gewerbegebieten sowie im AuBBenbereich zu.
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Hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung zeigt sich, dass diese beziglich der
Lebensmitteldiscounter mit rd. 0,70 m?je Einwohner/-in leicht unter dem Bundes-
durchschnitt liegt, wahrend die Verkaufsfldchenausstattung hinsichtlich der Le-
bensmittelvollsortimenter mit rd. 0,36 m? je Einwohner/-in deutlich UGber dem
Bundesdurchschnitt liegt (siehe Abbildung 59)#2. Die deutliche Pradgung des Ange-
bots durch Vollsortimenter ist in Siegen insbesondere auf die zwei Verbraucher-
markte (Kaufland an der Hagener StraBBe sowie Frischemarkt Dornseifer an der
LeimbachstraBBe), das SB-Warenhaus (Real) sowie weitere deutlich gro3fldchige
Lebensmittelsupermarkte zurUckzufihren.

Bundesdurchschnitt

38 %

62 %

m discountorientiert  ®m vollsortimentiert

Abbildung 58: Verkaufsfldchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021,
EHI Retail Institute; Verkaufsflache inkl. Non-Food-Fl&chen; innerer Ring: Stadt Siegen; GuBerer Ring: Bundesdurchschnitt.

“2 Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Flachen.
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Abbildung 59: Verkaufsfldchenausstattung im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2021, Aktualisierung 05/2021,
EHI Retail Institute; Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben 10 Drogerie-
fachmarkten auch durch die oben genannten Lebensmittelmdrkte (hier jedoch nur
als Randsortiment) sichergestellt. Bei 38 weiteren Einzelhandelsbetrieben mit ei-
nem entsprechenden Hauptsortiment handelt es sich zum Grof3teil um Apotheken
sowie in Teilen um kleinere Fachgeschdfte, die sich v. a. im Innenstadtzentrum be-
finden. Die Verkaufsflachenrelation und die Verkaufsfldchenausstattung resul-
tiert hier insbesondere aus den im Siegener Stadtgebiet angesiedelten Drogerie-
fachmarkten.

Rdaumliche Nahversorgungssituation in Siegen

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitatskriterium der ful3lau-
figen, wohnungsnahen Versorgung angenommen. Um mdglichen topografischen
Gegebenheiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird dieser
Nahbereich nicht nur fur rd. 10 Gehminuten, sondern auch fir rd. 8 und rd. 12
Gehminuten dargestellt (siehe Abbildung 60). Damit soll ferner verdeutlicht wer-
den, dass die Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlagar-
tig hinter einer ,roten Linie” endet, sondern die Qualitdt der fuBlaufigen Nahver-
sorgung mit zunehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzes-
sive abnimmt. In Siedlungsgebieten deutlich jenseits der dargestellten Nahberei-
che ist somit die rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeich-
nen.

Diese Gehzeit-lsochronen entsprechen einer Anndherung an die realen Bedingun-
gen vor Ort. In Abhdngigkeit von der Dichte der Wohnbebauung, topografischen
Gegebenheiten, stddtebaulichen/naturrdumlichen Barrieren und dem Wettbe-
werbsumfeld sollte fUr die einzelfallbezogene Betrachtung ein an den &értlichen
Gegebenheiten orientierter situativer Nahbereich abgegrenzt werden, der sich an
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den oben genannten Faktoren orientiert. FUr Siegen ist die Darstellung der Nah-
versorgungsisochronen als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen. So kann z. B.
auch die Ausweisung eines deutlich Gber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min
Gehzeit) hinausgehender Nahbereich in begrindeten Ausnahmefdllen zielfGhrend
sein, um bislang und auch zukUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen
(z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevélkerung) einzuschlieBen, die im Einzugsbe-
reich des Vorhabenbetriebs liegen.

In die Analyse der rdumlichen Nahversorgungsstruktur werden alle filialisierten
Lebensmittelmarkte mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und
mehr als 300 m? Verkaufsfldche eingestellt, da ab dieser BetriebsgréB3e i. d. R. ein
ausreichendes Warensortiment — insbesondere in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann. Es wird zudem zwi-
schen den Betriebstypen Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter unterschie-
den. Weiterhin werden sonstige Lebensmittelmdrkte dargestellt, fUr diese wird
jedoch aufgrund ihrer eingeschrankten Versorgungsfunktion bzw. z. T. speziali-
sierten Sortiments auf die Darstellung von Gehzeitisochronen verzichtet.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick Uber das GrundgeriUst der der-
zeitigen rdumlichen Nahversorgungsstruktur in Siegen. Die Abbildung verdeut-
licht, dass im Kernbereich der Stadt eine nahezu flachendeckende raumliche Nah-
versorgung durch die strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte gewdhrleistet wird.
Dabei ist eine Uberwiegend fuBldufige Erreichbarkeit teilweise sogar durch meh-
rere Versorger gegeben. Rdumliche Defizite bestehen vor allem in den Randberei-
chen des Siedlungskerns sowie in aufgrund der topografischen Bedingungen
rdumlich abgesetzten Ortsteilen.

Administrative Grenzen \“Q
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[ Bezirk

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter
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BetriebsgréBenstruktur in m?
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Abbildung 60: Radumliche Nahver;orgungssituution im Stadtgebiet von Siegen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfléche: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kar-
tengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.
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8.2 BEWERTUNG DER ENTWICKLUNG SEIT 2013

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wird auch die Entwicklung des Einzelhan-
dels seit der Konzepterstellung im Jahr 2013 betrachtet. Dazu werden die rele-
vanten Strukturdaten aus der aktuellen Analyse aus dem Jahr 2020 mit der Ak-
tualisierung der Bestandsdaten 2021 mit den Daten aus dem Einzelhandelsent-
wicklungskonzept aus dem Jahr 2013 verglichen.

= Die Einwohnerzahl der Stadt Siegen ist in den letzten Jahren gestiegen
und wird auch zukiUnftig als zunehmend prognostiziert.

= Im Vergleich zu der vorhergegangenen Bestandserhebung ist die Anzahl
der Betriebe mit der angebotenen Hauptwarengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel um 26 (rd. -11 %) zurickgegangen, wobei von diesem Rickgang
insb. die sonstigen Lebensmittelbetriebe in Form von Fachgeschéaften o. A.
betroffen sind. Gleichzeitig wurden zudem rd. 1.300 m? (rd. +2 %) Ver-
kaufsflache mehr erfasst. Folglich ist die durchschnittliche Verkaufsfldche
eines Lebensmittelbetriebs in Siegen in den vergangenen Jahren gestie-
gen, was dem Trend der zunehmenden Verkaufsfldchenansprichen der
Betreiber entspricht.

= Aufgrund der gestiegenen Einwohnerzahl und der daran gemessenen ge-
ringeren Zunahme der Verkaufsfldche ist die durchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung je Einwohner/-in im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel von 0,53 m? auf 0,51 m2 VKF/EW leicht gesunken. Dennoch
liegt die Stadt Siegen mit dieser Verkaufsfldchenausstattung weiterhin
Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt.

= Ebenso ist die Zentralitdt in dieser Warengruppe seit 2013 von 119 % leicht
gesunken und betrdgt nun 116 %. Somit konnen die Angebotsstrukturen im
Stadtgebiet von Siegen weiterhin Kaufkraftzuflisse aus dem Umfeld ge-
nerieren und demnach eine Versorgungsfunktion fUr Stadt Siegen und im
geringeren Maf3e fiUr die dariUber hinaus gelegene Siedlungsbereiche erfUl-
len.

8.3 METHODIK DES NAHVERSORGUNGSKONZEPTES

Ein effektives, konsistentes, stddtebaulich zielfGhrendes und gleichzeitig die
Markterfordernisse berUcksichtigendes Nahversorgungskonzept ist auf ein ent-
sprechend ausdifferenziertes Standortmodell angewiesen, das im Folgenden vor-
gestellt werden soll. Die hier definierten Standorttypen der Nahversorgung erge-
ben sich dabei Uberwiegend aus den jeweiligen Versorgungskriterien.

8.3.1 Versorgungskriterien der Nahversorgung

Neben dem oben bereits erlduterten Qualitatskriterium der rdumlichen Erreich-
barkeit bzw. der fuBldaufigen, wohnungsnahen Versorgung leiten sich

= Verkaufsflache in m2

= Zentralitat

* Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner/-in)

= Verkaufsflachenanteile nach Lagebereich (ZVB*, sonstige stddtebaulich
integrierte Lage, stddtebaulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

“ nach Abgrenzung EHEK 2013
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= Verkaufsflachenrelation nach Betriebstyp
= Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner/-in) nach Betriebstyp

als weitere Qualitatskriterien ab. Auch diese Qualitatskriterien wurden bei der
Ausweisung von Standorttypen und Entwicklungszielen der Nahversorgung be-
ricksichtigt. So kann z. B. ein Lebensmittelvollsortimenter im Standortverbund
mit einem Lebensmitteldiscounter aufgrund der méglichen Komplettierung bzw.
Verbesserung des Betriebstypenmixes die Nahversorgungssituation in einem
Stadtteil verbessern, obwohl er keinen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der
(rein) radumlichen Nahversorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Le-
bensmittelmarktes aus einer stddtebaulich nicht integrierten Lage in eine stadte-
baulich integrierte Lage bei gleichzeitiger (leichter) Verkaufsfldchenerweiterung
trotz eingeschrénkter absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im be-
trachteten Stadtteil einen positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.4+

8.3.2 Standorttypen der Nahversorgung

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden in Siegen Nahversorgungs-
standorte (siehe Kapitel 8.4) ausgewiesen, die aufgrund ihrer Bedeutung fUr die
Nahversorgung zu sichern und ggf. weiterzuentwickeln sind. Dabei handelt es sich
i.d. R. um Einzelhandelsstandorte von solitdren Lebensmittelmdrkten und (in
Ausnahmefdllen) um kleinere Einzelhandelsagglomerationen mit z. T. ergdnzen-
den kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben, die eine strukturell bedeutsame Nahver-
sorgungsfunktion Gbernehmen. Sie erfillen jedoch nicht die rechtlichen Anforde-
rungen an zentrale Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 7.1). Die gezielte Auswei-
sung solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit
ihnen tragen beginstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Siegen dau-
erhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Die Prifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stadt Siegen. Dabei ist grundsdtzlich zwischen Nah-
versorgungsstandorten und besonderen Nahversorgungsstandorten (d. h. Nah-
versorgungsstandorte mit besonderer bzw. herausgehobener Nahversorgungs-
funktion) zu unterscheiden. Um auch zukiUnftige, zum Zeitpunkt der Konzeptaus-
arbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewerten zu kénnen,
werden im Folgenden die durch das Einzelhandelsentwicklungskonzept vorgege-
benen Kriterien fir (besondere) Nahversorgungsstandorte aufgefihrt.

“  Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und réaumli-

chen Verlagerung sind natirlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu prufen.
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KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Der Standort muss stddtebaulich integriert sein: Der Standort muss im direkten rdumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zu gréBeren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. soll idealer-
weise groBtenteils von Wohnbebauung umgeben sein. Dariber hinaus soll eine fuBBlaufige An-
bindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen
Uber stark befahrene Straf3en, keine stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei ei-
ner bauleitplanerisch gesicherte Realisation der stadtebaulichen Integration gilt dieses Krite-
rium ebenfalls als erfillt.
= Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort soll innerhalb eines
300 m-Radius zu einem regelmdBig frequentierten Haltepunkt des OPNV liegen. Mindestens
soll sich der Standort innerhalb eines 600 m-Radius zu einem regelmaBig frequentierten Hal-
tepunkt befinden.
= Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche ein-
greifen: Zentrale Versorgungsbereiche sind die primdren Standortbereiche zur Sicherung der
Nahversorgung. Nahversorgungsstandorte sichern nachgeordnet die wohnortnahe Versorgung
von Siedlungsbereichen, die (auch perspektivisch) nicht ausreichend durch zentrale Versor-
gungsbereiche versorgt werden. Diese Funktion ist bei einer zu groBen N&dhe von Nahversor-
gungsstandorten an zentrale Versorgungsbereiche i. d. R. nicht erfUllt. DarUber hinaus kénnen
bei einer zu groBen Ndhe stddtebaulich negative Wechselwirkungen zwischen Betrieben an
Nahversorgungsstandorten und Betrieben in zentralen Versorgungsbereichen nicht ausge-
schlossen werden. Daher sollen Nahversorgungsstandorte i. d. R. in mindestens 600 m fuB3ldu-
figer Distanz zu strukturprdgenden Lebensmittelmdrkten und Potenzialfldchen in zentralen
Versorgungsbereichen liegen.
= Der Standort soll wesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung beitragen:
Das Kriterium ist als erfullt anzusehen, wenn der Standort die Nahversorgung als Ganzes ver-
bessert bzw. sichert. Dabei muss ein Uberwiegender Teil folgender Teilkriterien erfillt sein:
=  Sicherung/Optimierung der rdumlichen Nahversorgung: Ein nicht unerheblicher Anteil der
Bevolkerung im fuBldufigen Nahbereich des Standortes soll insb. durch diesen Standort
versorgt werden.
= Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung einer unterdurchschnittlichen Verkaufsfldchenausstat-
tung oder Zentralitdt im Stadtteil beitragen.

= Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung des Betriebstypenmixes, z. B. bei fehlendem oder nicht
marktgdngigem Lebensmittelvollsortimenter, bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversor-
gungsstrukturen im Stadtteil beitragen.

Betriebe an einem Nahversorgungsstandort diirfen dabei die Entwicklung eines
zentralen Versorgungsbereiches nicht beeintréchtigen und/oder die Nahversor-
gungsstrukturen schddigen: Auch bei Erfillen der o. g. Kriterien muss die Dimen-
sionierung von Betrieben standortgerecht erfolgen. MaBBgebend dafir sind die Kri-
terien zur standortgerechten Dimensionierung. Dafir ist i. d. R. eine dezidierte
Vertrdaglichkeitsanalyse erforderlich. Dabei sind insb. auch Vorschadigungen, Ent-
wicklungszielstellungen und stddtebauliche Besonderheiten des jeweiligen zent-
ralen Versorgungsbereiches zu beachten. Entsprechend der aktuellen Rechtspre-
chung ist unbedingt ein realitdtsnaher Worst Case zu betrachten. Auch eine prog-
nostische Aussage zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit ist vorzunehmen. Es ist
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zU beachten, dass je nach Ausgangslage auch Umsatzumverteilungen von weni-
ger als 10 % moglicherweise negative stddtebauliche Auswirkungen hervorrufen
kénnen.

Besondere Nahversorgungsstandorte weisen zusdatzlich zu den oben genannten
Kriterien mindestens ein weiteres Merkmal auf, das je nach Typ des besonderen
Nahversorgungsstandortes zu differenzieren ist.

ZUSATZLICHE KRITERIEN FUR BESONDERE NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Standorte mit besonderer Bedeutung zur Versorgung von Lagen mit rdumlichen Nahversor-
gungsdefiziten: Der Standort hat eine besondere Bedeutung fir die Versorgung von Siedlungs-
lagen mit rdumlichen Nahversorgungsdefiziten, die Uber den wohnungsnahen Bereich
(rd. 10 min Gehzeit) des Standortes hinausgehen (gré3erer Nahbereich). Solche wohnortnahen
Bereiche umfassen i. d. R. bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Rad-
fahrdistanz und orientieren sich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen
sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren. Entsprechende Siedlungslagen werden
im stadtteilspezifischen Nahversorgungskonzept kenntlich gemacht. ZukiUnftigen besonderen
Nahversorgungsstandorten mit besonderer Bedeutung zur Versorgung von Lagen mit rdumli-
chen Nahversorgungsdefiziten ist ein begrindeter wohnstandortnaher Bereich zuzuweisen.

Eine Ausweisung der oben beschriebenen Standorttypen erfolgt in den in Kapitel
8.4 dargestellten Karten und Entwicklungsempfehlungen. Standorte, die keinem
der oben beschriebenen Kriterien entsprechen (und deren Beitrag zur Nahversor-
gung damit relativ gering ist), werden hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Lage als
sonstiger stddtebaulich integrierter Standort bzw. als stddtebaulich nicht inte-
grierter Standort dargestellt.

8.4 STADTTEILSPEZIFISCHES NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Die stadtteilspezifische Nahversorgungsanalyse stellt, vertiefend zur gesamt-
stadtischen Nahversorgungsanalyse (siehe Kapitel 8.1), die Nahversorgungssitu-
ation aus quantitativer, qualitativer und raumlicher Sicht Ubersichtlich dar und
leitet daraus sowohl die Standorttypen als auch die Entwicklungsempfehlungen
der Nahversorgung ab. Dies erfolgt auf der Ebene der bereits im Einzelhandels-
entwicklungskonzept Siegens aus dem Jahr 2013 identifizierten Versorgungsbe-
reiche (Zusammenfassung mehrerer Stadtteile, siehe Abbildung 61), sodass eine
vergleichende Betrachtung der zeitlichen Entwicklung der Nahversorgungssitua-
tion ermdglicht wird.
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Administrative Grenzen

[ Kommune
[ Stadtteil
[ Bezirk

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelvollsortimente

\ r E\’\x
Geisweid/noérdliches
Stadtgebiet

r

4 Drogeriemarkt “ Weidenau

B Ethnischer Lebensmittelmarkt ¢ .
BetriebsgréBenstruktur in m? TrUprCh/SeeleCh \ 9 )\

O 400 - 799 m? ) 0 g

©

(O 800 -1.499 m? 5 . .

~ S . ostliches Stadtgebiet]
() 1500 - 2.499 m? g y

() 2500 - 4999 m? % o

N 220 - fTeam ) v
a\ ) ab 5.000 m? Gosenbach/ 2 b 0

Oberschelden %\';a . :
Gehzeit in Minuten ;/\>Q ﬁ - I.

12-Minuten-Isochrone (ol .
o) 2 .
110-Minuten-Isochrone Mitte
I 8-Minuten Isochrone
Zentren- und Standortabgr {\7 @
[12ZVB-Abgrenzung EHK 2021 Niederschelden e/
Eiserfeld/Eisern

1.000m OpenStreetMap (and) confributors, CC-BY-SA
— \\‘ B " 7

Abbildung 61: Versorgungsbereiche der Nahversorgung in Siegen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage OpenSt-
reetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Abbildung 62 zeigt, dass sich die Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel in den Versorgungsbereichen stark unterschei-
det. Wdhrend die Lagebereiche Siegen Mitte, Eiserfeld/Eisern und das dstliche
Stadtgebiet eine im gesamtstddtischen Kontext Uberdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung aufweisen, bestehen auch einige Versorgungsbereiche, die
hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel z. T. deutlich unterhalb des bundesdeutschen und des gesamtstddtischen
Durchschnitts liegen.

Dariber hinaus wird ersichtlich, dass sich in der quantitativen Nahversorgungs-
ausstattungin den vergangenen Jahren einige Verdnderungen ergeben haben. Ein
deutlicher Rickgang hat im Stadtteil Weidenau stattgefunden, wo seit 2013 ein
Lebensmitteldiscounter weniger verortet ist. Auch in den Versorgungsbereichen
Trupbach/Seelbach und dem &stlichen Stadtgebiet ist eine ricklaufige Entwick-
lung zu beobachten, was auf dem Verlust eines Getrdnkemarktes und mehreren
Betrieben des Lebensmittelhandwerks zurUckzufUhren ist. Einen Anstieg der Ver-
kaufsfldchenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ergab sich ins-
besondere fUr den Versorgungsbereich Geisweid/nérdliches Stadtgebiet, da hier
seit 2013 zwar zwei Lebensmitteldiscounter geschlossen haben, jedoch mit Rewe
auch ein Lebensmittelmarkt eré6ffnet hat bzw. die Ansiedlung eines weiteren Le-
bensmitteldiscounters geplant ist. Insgesamt hat sich die Gesamtverkaufsfla-
chenausstattung im Stadtgebiet Siegens, die 2013 0,53 m? VKF je Einwohner/-in
betrug, nur geringfigig verdndert.
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Abbildung 62: Verkaufsfldchenausstattung Nahrungs- und Genussmittel nach Versorgungsbereiche 2013 und 2021
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021 und 02-03/2012, inkl.

Planvorhaben Geisweid und Innenstadtzentrum.

Gesamtstadt:
0,51 m? VKF NuG/EW

Verkaufsflachen-
ausstattung NuG in
Deutschland:
0,41 m? je Einwohner
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8.4.1 Versorgungsbereich Siegen Mitte
Administrative Grenzen { ‘\ \ «'} ™ < §

= i Unterversorgter Bereich
[ Stadtteil . . -
[ Besirkc mit geringem Potenzial
Betrisbatyp { fUr Ansiedlung

Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelvollsortimenter

¢ Drogeriemarkt

B Ethnischer Lebensmittelmarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

O 400 -799 m?

O 800 -1.499 m?

() 1500 - 2.499 m?

() 2.500 - 4.999 m?

() ab5.000 m

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-Isochrone

[ 10-Minuten-Isochrone

Il 8-Minuten Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[12ZVB-Abgrenzung EHK 2021

1.000m \ . - e onttors, CCBY-5A

Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Bevolkerungszahl 39.489
Sortimentsspezifische Verkaufsflache 28.300 6.800
Verkaufsflache je Einwohner/-in 0,71 0,17
Sortimentsspezifische Zentralitat 155 % 212 %
Verkaufsflache nach Lagebereich 18 % ZVB 31 % siL 51%niL  48% ZVB 19 %siL 33 %niL
3x Verbrauchermarkt/
SB-Warenhaus 5x  Drogeriefachmarkt
Betriebstypenmix 5x Lebensmittelsupermarkt 19x sonstige Einzelhandelsbe-
6x Lebensmitteldiscounter triebe

10x sonstige Lebensmittelmdarkte

57 % Drogeriefachmarkt

43 % sonstige Einzelhandelsbe-
triebe

0,06 m? Drogeriefachmarkt

0,04 m? sonstige Einzelhandels-

Verkaufsflachenrelation nach Betriebs- 79 % Lebensmittelvollsortimenter
typ 21 % Lebensmitteldiscounter

Verkaufsflache je Einwohner/-in nach 0,42 m? Lebensmittelvollsortimenter

. ) . .
Betriebstyp 0,11 m? Lebensmitteldiscounter betriebe

Quantitative Nahversorgungssituation () ()
Qualitative Nahversorgungssituation ([ ()

=  Sehr gute quantitative und qualitative Ausstattung
Gesamtbewertung =  Strahlkraft durch real + 2x Kaufland/ 5x Drogeriefachmarkt

=  Mitversorgung angrenzender Stadtteile

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Einwohner
Stadt Siegen (Stand: 30.06.2020, nur Hauptwohnsitz); ZVB-Abgrenzung Stadt + Handel 2027; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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Standortbewertung Hagener StraB8e Sud

Administrative Grenzen ® Prisfkriterien
[ Kommune . R
[ Stadtteil Stadte bgullche

Integration
Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

sonstiger kurzfristiger Bedarf
o mittelfristiger Bedarf
o langfristiger Bedarf

Zentrenergénzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

OPNV-Erreichbarkeit

Schutz zentraler
Versorgungsbereiche

Sicherung/Optimierung
der Nahversorgung

Eignung als

S99 m?
o7 m Nahversorgungsstandort
100 - 399 m?
400 - 799 m? Ausweisung als
800 - 3999 m? Nahversorgungsstandort
ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

T (BINVS-Abgrenzung

50m

Abbildung 63: Abgrenzung Nahversorgungsstandort Hagener StraBBe

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage: Stadt

Siegen.

= Standort von zwei Lebensmitteldiscountern und zwei Drogeriefachmdarkten nérdlich des Innen-
stadtzentrums von Siegen

= Ubernimmt wichtige Versorgungsfunktion fir die sUdlich und &stlich anschlielBenden Siedlungs-
bereiche

= stdadtebaulich-funktionaler Zusammenhang zur umliegenden Wohnbebauung im Osten Uber
Hohlen Weg sowie im SUden gewdhrleistet und damit stadtebaulich integrierte Lage bedingt
gegeben

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort Hagener StrafBe

Standortbewertung Frankfurter StraB3e

Administrative Grenzen Prifkriterien
[ Kommune "
[ Stadtteil Stadte bgullche ®
Integration
Funktion
@ Nahrungs- und Genussmittel OPNV-Erreichbarkeit @
e sonstiger kurzfristiger Bedarf
o mittelfristiger Bedarf Schutz zentraler ®
o langfristiger Bedarf Versorgungsbereiche
® Zentrenergdnzende Funktion . "
Sicherung/Optimierung
Leerstand ®
der Nahversorgung
BetriebsgréBenstruktur in m? "
Eignung als ®
. 2
=99 7 ! Nahversorgungsstandort
100 - 399 m? el i
400 - 799 m2 { 7 Ausweisung als 7
B I Nahversorgungsstandort
800 - 3999 m? 1 i
—— !
ab 4.000 m? ® " ’l
i ra~ad
o 1 i
Zentren- und Standortabgrenzungen ® ® ! K

777 (BINVS-Abgrenzung

50m

Abbildung 64: Abgrenzung Nahversorgungsstandort Frankfurter StraBBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage: Stadt

Siegen.

= Lage direkt stdlich des Innenstadtzentrums; aufgrund der Uberwiegend vollsortimentierten
Pragung des Innenstadtzentrums keine wesentliche Gefdhrdung des zentralen Versorgungsbe-
reichs

= Versorgungsfunktion fir umliegende Siedlungsbereiche, sehr gute stadtebauliche Integration

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort Frankfurter StralBe
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Standortbewertung LeimbachstraBe Nord

Administrative Grenzen

[ Kommune
[ Stadtteil

Funktion

© Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

e o 00

Zentrenergénzende Funktion
Leerstand
BetriebsgriBenstruktur in m?
0-99m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?
() 800-3999 m?

ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

T3 (BINVS-Abgrenzung

50 m

Abbildung 65: Abgrenzung Nahversorgungsstandort LeimbachstraBe Nord

Prifkriterien

.

Stadtebauliche
Integration

OPNV-Erreichbarkeit

Schutz zentraler
Versorgungsbereiche

Sicherung/Optimierung
der Nahversorgung

A ——

Eignung als
Nahversorgungsstandort

Ausweisung als
Nahversorgungsstandort

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage: Stadt

Siegen.

= Dbefindet sich sUdlich des Innenstadtzentrums und weist eine gute stddtebauliche Integration

auf

= Ubernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fir die zentralen und sUdlichen Siedlungsberei-

che von Siegen-Mitte
= Ausweisung als Nahversorgungsstandort LeimbachstraBe Nord

Standortbewertung LeimbachstraBe Sid

Administrative Grenzen

[ Kommune

[ Stadtteil

Funktion

e Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf

e o 0 0

langfristiger Bedarf
Zentrenergénzende Funktion
Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?

100 - 399 m?

400 - 799 m?

800 - 3999 m?

ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

770 (BINVS-Abgrenzung

50 m

Abbildung 66: Abgrenzung Nahversorgungsstandort LeimbachstraBe Siid

Prifkriterien

Stadtebauliche
Integration

OPNV-Erreichbarkeit

Schutz zentraler
Versorgungsbereiche

Sicherung/Optimierung
der Nahversorgung

Eignung als
Nahversorgungsstandort

Ausweisung als
Nahversorgungsstandort

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage: Stadt

Siegen.

= wichtiger discountorientierter Nahversorger im Stadtteil Siegen-Mitte
= Versorgungsfunktion fiUr die Siedlungsbereiche entlang der LeimbachstraBe

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort LeimbachstraBe Sud
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Prifkriterien

Standortbewertung HeidenbergstraBBe

Stadtebauliche

Administrative Grenzen
Integration

[ Kommune
[ Stadtteil .
Funktion
® Nohrungs- und Genussmittel OPNV-Erreichbarkeit @
o sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf ® Schutz zentraler ®
o langfristiger Bedarf Versorgungsbereiche
® Zentrenergénzende Funktion 5 Bt
esistond Jrmm—— e, Sicherung/Optimierung ()
e ,t' - s der Nahversorgung
BetriebsgroBenstruktur in m? \ AN
O \ [ ) SN Eignung als
-9 \ ™ Nah tandort o
ersorgungsstandor
100 - 399 m? \ - i kgung B
\ T :
400 - 799 m? \ womKA e Ausweisung als v
\ % vl Nahversorgungsstandort
800 - 3.999 m? \ L gung
\ -
b 4.000 m? \ -~
ab 4.000 m -
“ SN, ’ﬂ”
- b -
v e P
A%

Zentren- und Standortabgrenzungen

T (BINVS-Abgrenzung

50 m

Abbildung 67: Abgrenzung Nahversorgungsstandort HeidenbergstraBe

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage: Stadt

BetriebsgréBenstruktur in m?
Ausweisung als

0-99m?

Siegen.
= Lage im SUden des Stadtteils Siegen-Mitte am Rande des Gewerbeparks Heidenberg
= wichtige Versorgungsfunktion fUr die Siedlungsgebiete Achenbach und Fischbacherberg
= Ausweisung als Nahversorgungsstandort Heidenbergstraf3e
Standortbewertung Fludersbach
i ®
Administrative Grenzen Prifkriterien
g ::ZZ:"\E @~ Stadtebauliche ®
Ty i S Integration
Funktion D T .-,
o Nohrungs- und Genussmittel g / OPNV-Erreichbarkeit ®
e sonstiger kurzfristiger Bedarf /' I’I
© mittelfristiger Bedarf Vi ! Schutz zentraler ®
® langfristiger Bedarf 'll 7 Versorgungsbereiche
® Zentrenergénzende Funktion :' . / Sicherung/Optimierung
keerstand ,’I ,’I der Nahversorgung ®
1 1
/ H Eignung als ®
" Nahversorgungsstandort
1
1
1

100 - 399 m?
Nahversorgungsstandort

400 - 799 m?
800 - 3999 m?

————
-
~,

ab 4.000 m?

~

Zentren- und Standortabgrenzungen

777 (BINVS-Abgrenzung

N,

I
N,
N,

N\,

Abbildung 68: Abgrenzung Nahversorgungsstandort Fludersbach

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage: Stadt

Siegen.

derzeit Nutzung durch Verbrauchermarkt Kaufland; Umstrukturierungen/Betreiberwechsel ge-

plant

= einziger klassischer Lebensmittelmarkt im SUdosten von Siegen-Mitte und tragt damit wesent-
lich zur Nahversorgung bei

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort Fludersbach
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Standortbewertung Hagener StraB8e Nord

Administrative Grenzen

Prifkriterien
[ Kommune -
[ Stadtteil Stadtebgullche ®
Integration
Funktion

® Nohrungs- und Genussmittel OPNV-Erreichbarkeit

sonstiger kurzfristiger Bedarf
e mittelfristiger Bedarf Schutz zentraler
Versorgungsbereiche

o langfristiger Bedarf
® Zentrenerginzende Funktion

i, Sicherung/Optimierung
der Nahversorgung
BetriebsgréBenstruktur in m? Eignung dls
~99 m?
=99 Nahversorgungsstandort
100 - 399 m? 7 -4 ® ®
400 - 799 m? / Kaufland Ausweisung als x
4 N
ahversorgungsstandort
800 - 3.999 m? / gtng
° II
/
ab 4.000 m? 4
—
Zentren- und Standortabgrenzungen TS o
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2013 S .
50m
—

= Lage noérdlich des Innenstadtzentrums mit gewerblich gepragtem Umfeld

= eingeschrdnkte rdumlich-funktionale Verbindung zur Wohnbebauung (Anbindung lediglich an
den kleinen Siedlungsbereich westlich des Lebensmittelmarktes gegeben; aufgrund der
Bahntrassen und Industrieeinrichtung kein stddtebaulicher Zusammenhang zu 6stlich gelege-
ner Wohnbebauung vorhanden)

= nur mdBiger Beitrag zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung im Versorgungsbe-
reich Siegen Mitte

keine Ausweisung als Nahversorgungsstandort

Standortbewertung Marienborner StraBBe

Administrative Grenzen

Prifkriterien
[ Kommune - .
[ Stadtteil Stadtebauliche
Integration
Funktion R
@ Nohrungs- und Genussmittel OPNV-Erreichbarkeit ®
o sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf Schutz zentraler ®
o langfristiger Bedarf Versorgungsbereiche
® Zentrenergénzende Funktion ) o
Sicherung/Optimierung
Leerstand .
ey der Nahversorgung
/
BetriebsgrBenstruktur in m? S N, 0
. M Eignung als ®
g 2
=99 m P . Nahversorgungsstandort
100 - 399 m? P A\\ .
400 - 799 m? ~ ey AN Ausweisung als
5, M Nahversorgungsstandort x
800 - 3.999 m? S \ gung
b 1
S i
ab 4.000 m? ~ i
. i
S i
Zentren- und Standortabgrenzungen . H
1
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2013 \\ 1
\,
i
\\\ :
N,
1
\\ b
N
\
\\\ 1
N, “
“\\
),
50 m

= geringe stadtebauliche Integration und eingeschrankte OPNV-Anbindung
= ZVB Kaan-Marienborn in rdumlicher Ndhe 6stlich des Standorts gelegen

keine Ausweisung als Nahversorgungsstandort
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Standortbewertung Eiserfelder StraBBe

Administrative Grenzen

[ Kommune
[ Stadtteil
Funktion
® Nohrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf ¢
o mittelfristiger Bedarf ’
o langfristiger Bedarf 4
® Zentrenergénzende Funktion /
Leerstand /
BetriebsgréBenstruktur in m? ,', real’—
0-99m? // ‘
100 - 399 m? ; . .
400 - 799 m? ,,’ .
800 - 3999 m? '
I
‘\

ab 4.000 m?
N,
\,

Zentren- und Standortabgrenzungen
.

[ ZvB-Abgrenzung EHK 2013
\,
\,

Lage sidlich des Innenstadtzentrums im Gewerbegebiet
fehlende rdumlich-funktionale Verbindung zu Wohnbebauung

keine Ausweisung als Nahversorgungsstandort

Prifkriterien

Stadtebauliche ®
Integration

OPNV-Erreichbarkeit
Schutz zentraler
Versorgungsbereiche

Sicherung/Optimierung
der Nahversorgung

Eignung als ®
Nahversorgungsstandort

Ausweisung als x
Nahversorgungsstandort

ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN VERSORGUNGSBEREICH SIEGEN MITTE:

zu gering fUr Ansiedlung eines marktaddquaten Anbieters.
Ausweisung von sechs Nahversorgungsstandorten zur Sicherung und Weiterentwicklung der

den Nahversorgungsstandorten

Aufgrund der sehr guten qualitativen und quantitativen Ausstattung lediglich bedarfsgerechte
Ausweitung weiterer Verkaufsflachen im Bedarfsbereich Nahrungs- und Genussmittel; damit
Sicherstellung eines rdumlich ausgewogenen Nahversorgungsangebots in den weiteren Versor-

gungsgebieten.
Siedlungsrandbereiche im Westen, die Uber keine fuBlaufige Nahversorgung verfigen, werden
von Bestandsstrukturen mitversorgt. In diesen besteht nur eine geringe Mantelbevdlkerung ->

Nahversorgung in Siegen Mitte.
Sicherung des Bestandes und damit ggf. verbundene bedarfsgerechte Verkaufsfldchenanpas-
sungen zur marktaddquaten Aufstellung der Betriebe insbesondere im ZVB Innenstadt und an
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8.4.2 Versorgungsbereich Weidenau

Administrative Grenzen
[J Kommune
[ Stadtteil
[ Bezirk
Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter
¢ Drogeriemarkt
W Ethnischer Lebensmittelmarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?
O 400 -799 m?
() 800 -1.499 m?
() 1500 - 2.499 m?
7\
()

2.500 - 4999 m?

\_/

") ab 5.000 m?
J/

=

N

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-Isochrone

21 10-Minuten-Isochrone

B 8-Minuten Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[12ZVB-Abgrenzung EHK 2021

1.000m ” [ i . © OpenStreetMap (8nd) contnbutors, CC-BL-SA

Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Bevolkerungszahl 15.990
Sortimentsspezifische Verkaufsflache 5.200 1.800
Verkaufsflache je Einwohner/-in 0,33 0,1
Sortimentsspezifische Zentralitat 76 % 170 %
Verkaufsflache nach Lagebereich 32% ZVB 65 % siL 3%niL  77% ZVB 19 % siL 4 % niL
2x  Lebensmittelsupermarkt 2x  Drogeriefachmarkt
Betriebstypenmix Ix  Lebensmitteldiscounter 6x  sonstige Einzelhandels-
3x sonstige Lebensmittelmarkte triebe

Verkaufsfldchenrelation nach Betriebs- 84 % Lebensmittelvollsortimenter 74 % Drogeriefachmarkt

typ 16 % Lebensmitteldiscounter 26 % sonstige Einzelhandelstriebe
0,06 m? Drogeriefachmarkt

0,02 m? sonstige Einzelhandels-

Verkaufsflache je Einwohner/-in nach 0,26 m? Lebensmittelvollsortimenter

. ) . .
Betriebstyp 0,05 m? Lebensmitteldiscounter betriebe

Quantitative Nahversorgungssituation o ()
Qualitative Nahversorgungssituation () ()

= die quantitative Versorgung ist zu relativieren, da Frischemarkt
Dornseifer und Kaufland in direkt angrenzenden Stadtteil die
Siedlungsbereiche von Weidenau mitversorgen
Gesamtbewertung = unterdurchschnittliche Ausstattung hinsichtlich der Lebensmit-
teldiscounter
"=  rdumliches Versorgungsdefizit im Norden (Campus, Studenten-

wohnheime) gegeben

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Einwohner
Stadt Siegen (Stand: 30.06.2020, nur Hauptwohnsitz); ZVB-Abgrenzung Stadt + Handel 2027; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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Standortbewertung Auf den Hitten

Administrative Grenzen Prifkriterien
[ Kommune
[ Stadtteil Stadtebauliche ®
o Integration
Funktion
e Nahrungs- und Genussmittel OPNV-Erreichbarkeit @
o sonstiger kurzfristiger Bedarf
o mittelfristiger Bedarf Schutz zentraler ®
o langfristiger Bedarf Versorgungsbereiche
® Zentrenerganzende Funktion Sich /Optimi
icherung/Optimierung
Leerstand
4 der Nahversorgung ®
BetriebsgrdBenstruktur in m? Eignung dls
. 2 ~~.
~— ahversorgungsstandor
099 == Nah tandort e
2 -
100 - 399 m i -
400 - 799 m? ’,' o L j Ausweisung als v
’ EDEKA e [ Nahversorgungsstandort
800 - 3.999 m? AR 00 SR~ <T / aung
1 ® ‘Il
ab 4.000 m? } @ @ /
4
<18 /’ 5
Zentren-und Standortabgrenzungen < /s 1 [0 LT e—l ’/’
| —

T3 (BINVS-Abgrenzung A"

L}
50 m

Abbildung 69: Abgrenzung Nahversorgungsstandort Auf den Hitten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage: Stadt

Siegen.

=  rdumliche Ndhe zum besonderen Stadtteilzentrum Weidenau gegeben, jedoch stddtebauliche

Barriere durch Bahntrasse
= Standort mit wichtiger Versorgungsfunktion fir 6stlich anschlieBende Siedlungsbereiche

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort Auf den HUtten

Standortbewertung Kdnerberger Stra3e

Administrative Grenzen Prifiriterien
[ Kommune - -
[ Stadtteil Stcdtebgullche ®
Integration
Funktion
@ Nahrungs- und Genussmittel OPNV-Erreichbarkeit @
o sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf Schutz zentraler ®
 langfristiger Bedarf Versorgungsbereiche
® Zentrenerganzende Funktion ) o
Sicherung/Optimierung
Leerstand Pt o
P oy der Nahversorgung
i
BetriebsgréBenstruktur in m? ] \ "
! \o Eignung als ®
= 2
D99 1 Y Nahversorgungsstandort
100 - 399 m? ) e
/ .
. 2 ——— 3, Ausweisung als
“o0-7m9m ® r NS Nahversor:ungsstandort ‘/
800 - 3999 m? ® b <
-
i ~
ab 4.000 m? 1 -7
y 1 -~
1 -~
Zentren- und Standortabgrenzungen R R’

7T (BINVS-Abgrenzung

50 m

Abbildung 70: Abgrenzung Nahversorgungsstandort Kénerberger StraBBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage: Stadt

Siegen.

= einziger Lebensmitteldiscounter in Weidenau und damit wichtiger Beitrag zur qualitativen
Nahversorgungssituation

= Versorgungsfunktion fUr die zentral und &stlich gelegenen Siedlungsbereiche im Stadtteil Wei-
denau

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort Kdnerberger StraBBe
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ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN VERSORGUNGSBEREICH WEIDENAU:

* Insbesondere quantitative Verbesserung der Nahversorgungssituation anzustreben.

= Ausbau bzw. Erweiterung des discountorientierten Nahversorgungsangebote — auch im Hin-
blick auf zukUnftige Wohnbauentwicklung — durch perspektivische Erweiterung des bestehen-
den Anbieters bzw. Ansiedlung eines weiteren Lebensmitteldiscounters im derzeit unterver-
sorgten nordlichen Siedlungsraum Weidenaus (ca. 2.500 Einwohnende ohne wohnungsnahe
Nahversorgung) zu empfehlen.

= Zur Sicherung und Qualifizierung der Nahversorgung werden zwei Nahversorgungsstandorte
ausgewiesen.

= Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen und marktaddquate Aufstellung des NVS Auf
den HUtten anzustreben.

= Sicherung des Bestands und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Nahversorgung im ZVB
BSTZ Weidenau und an den ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten
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8.4.3 Versorgungsbereich Geisweid/nérdliches Stadtgebiet

Administrative Grenzen
[ Kommune

[ Stadtteil

[ Bezirk

Unterversorgter Bereich
mit geringem Potenzial
fUr Ansiedlung

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelvollsortimenter

¢ Drogeriemarkt

B Ethnischer Lebensmittelmarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?

400 - 799 m?
) 800 - 1.499 m?

1.500 - 2.499 m?
2.500 - 4999 m?

ab 5.000 m?

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-Isochrone
1 10-Minuten-Isochrone
I 8-Minuten Isochrone
Zentren- und Standortabgrenzungen
[12ZVB-Abgrenzung EHK 2021

1.000m

Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Bevolkerungszahl 20.554
Sortimentsspezifische Verkaufsflache 8.100 1.200
Verkaufsflache je Einwohner/-in 0,40 0,06
Sortimentsspezifische Zentralitat 101 % 84 %
Verkaufsflache nach Lagebereich 55% ZVB 24 % siL 21%nniL  79% ZVB 8 % siL 13 % niL
2x  Lebensmittelsupermarkt Ix  Drogeriefachmarkt
Betriebstypenmix 2x  Lebensmitteldiscounter 5x  sonstige Einzelhandels-
5x sonstige Lebensmittelmdarkte triebe

Verkaufsflachenrelation nach Betriebs- 59 % Lebensmittelvollsortimenter
typ 41 % Lebensmitteldiscounter

58 % Drogeriefachmarkt

42 % sonstige Einzelhandelstriebe
0,02 m? Drogeriefachmarkt

0,01 m? sonstige Einzelhandels-

Verkaufsflache je Einwohner/-in nach 0,14 m? Lebensmittelvollsortimenter

Betriebst 0,10 m? Leb itteldi t .
etriebstyp m? Lebensmitteldiscounter betriebe

Quantitative Nahversorgungssituation ()

Qualitative Nahversorgungssituation () ()

= gute quantitative und qualitative Ausstattung
=  rdumliche Versorgungsdefizite im Norden

B e e ®=  Verbesserung der Nahversorgungssituation durch Rewe und Aldi

(perspektivisch)
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021, inkl. Plan-

vorhaben ELIH-Geldnde; Einwohner Stadt Siegen (Stand: 30.06.2020, nur Hauptwohnsitz); ZVB-Abgrenzung Stadt + Handel 2027; Ver-
kaufsflache auf 100 m? gerundet.
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Exkurs: ELIH-Gelénde

Das Betriebsgeldnde der Firma ELIH befindet sich an der Ecke Wenscht-
straBe/Sohlbacher StraBe. Im Wohnbaulandkonzept 2018 wurde fir das ELIH-
Geldnde eine Wohnbauentwicklung mit sehr hoher Prioritdt empfohlen, wobei
hier bis zu 20 Einfamilienhduser bzw. bis zu 49 Wohneinheiten in Mehrfamilien-
hdusern entstehen kénnen*. Ziel der Stadt Siegen fir die zukUnftige Entwicklung
der Fldache ist es, eine Mischnutzung aus Einzelhandel, Wohnen und einer Kinder-
tagesstdtte zu entwickeln. Vorstellbar ist die Ansiedlung eines groBflachigen Le-
bensmitteldiscounter (Aldi Nord).

Aktuell besteht im Versorgungsbereich Geisweid/nérdliches Stadtgebiet mit
0,35 m2 VKF je Einwohner/-in einer Unterausstattung im Bereich der Lebensmit-
telversorgung. Mit der geplanten Wohnbauentwicklung auf dem ELIH-Geldnde
sowie am Sportplatz auf dem SchieBberg mit weiteren 80 Wohneinheiten wird
sich diese weiter verstdrken.

Vor diesem Hintergrund ist vertiefend im Rahmen einer Vertrdglichkeitsanalyse
zu priUfen, ob auf dem ELIH-Geldnde im Sinne einer direkten Nahversorgung vor
Ort nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in Form eines strukturprdgenden Le-
bensmittelmarktes angesiedelt werden kann und welche absatzwirtschaftlichen
und stadtebaulichen Auswirkungen damit verbunden sind.

Standortbewertung WenschtstraBe

Administrative Grenzen
[ Kommune

[ Stadtteil

Funktion

® Nohrungs- und Genussmittel

sonstiger kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

Zentrenergénzende Funktion
Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?

100 - 399 m?

400 - 799 m?

800 - 3999 m?

ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

7 (BINVS-Abgrenzung

50 m

Prifkriterien

Stadtebauliche
Integration

OPNV-Erreichbarkeit

Schutz zentraler
Versorgungsbereiche

Sicherung/Optimierung
der Nahversorgung

Eignung als besonderer
Nahversorgungsstandort

Ausweisung als BNVS \/

Abbildung 71: Abgrenzung Nahversorgungsstandort Wenschtstra3e
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021, inkl. Aldi Nord-Planvorha-
ben; Kartengrundlage: Stadt Siegen.

= Aufgrund des geringen und lickenhaften Einzelhandelsbesatzes und der Barrierewirkung der
Sohlbacher StraBBe sowie des mangelnden stddtebaulich-funktionalen Zusammenhangs zwi-
schen dem Kernbereich des ZVB Stadtteilzentrum Geisweid und dem (perspektivischen) Le-
bensmittelstandort empfiehlt sich, den Standort der (geplanten) Lebensmitteldiscounter nicht

in den ZVB Geisweid zu integrieren.
= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungssituation in Geisweid und den umlie-
genden Siedlungsbereichen ist die Ausweisung eines besonderen Nahversorgungsstandorts zu

empfehlen.

4 Wohnbaulandkonzept Siegen 2018.
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Lidl und perspektivisch Aldi Nord Ubernehmen ergdnzende Versorgungsfunktion fir das durch
den Lebensmittelvollsortimenter Rewe sowie ethnische Lebensmittelangebote gepragte
Stadtteilzentrum Geisweid.

Dem Standort kommt eine sehr wichtige Versorgungsfunktion fir die nérdlich und nord-west-
lich gelegenen Siedlungsbereiche im Stadtgebiet von Siegen zu.

Ausweisung als besonderen Nahversorgungsstandort Wenschtstraf3e

ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN VERSORGUNGSBEREICH GEISWEID/ NORDLI-
CHES STADTGEBIET:

Insbesondere quantitative Verbesserung der Nahversorgungssituation anzustreben.

Starke Konzentration der Anbieter auf den Hauptsiedlungsbereich in Geisweid. Einige abge-
setzte Siedlungsbereiche im nérdlichen Stadtgebiet ohne fuBldufige Nahversorgung, jedoch
mit zu geringem Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzial fUr die Neuansiedlung eines marktada-
quaten, klassischen Lebensmittelmarktes.

Stdrkung des vorhandenen Angebots durch Ausweisung eines besonderen Nahversorgungs-
standorts WenschtstraBe sowie Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters am BNVS
Wenschtstraf3e, sofern die absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Vertraglichkeit — insbe-
sondere im Hinblick auf STZ Geisweid - in einer Vertrdglichkeitsanalyse nachgewiesen werden
kann.

Bestandssicherung sowie funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau im Stadtteilzentrum Geis-
weid und am ausgewiesenen besonderen Nahversorgungsstandort zur Stdrkung und zum Er-
halt der Versorgungsfunktion.
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8.4.4 Versorgungsbereich Eiserfeld/Eisern

Administrative Grenzen
[ Kommune
[ Stadtteil
[ Bezirk
Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter
¢ Drogeriemarkt
M Ethnischer Lebensmittelmarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

400 - 799 m?
) 800 -1.499 m?
) 1.500 - 2.499 m?

) 2,500 - 4999 m?

ab 5.000 m?

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-Isochrone
1 10-Minuten-Isochrone
Il 8-Minuten Isochrone
Zentren- und Standortabgrenzungen
[12VB-Abgrenzung EHK 2021

1.000m

N -

Unterversorgter Béereich
mit geringem-Potenzial
fUr Ansiedlung

&

O

§

N

Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Bevolkerungszahl 10.291

Sortimentsspezifische Verkaufsflache 6.300 1.200
Verkaufsflache je Einwohner/-in 0,61 0,12
Sortimentsspezifische Zentralitat 160 % 192 %

Verkaufsflache nach Lagebereich

73 % ZNVB 26 % siL 1%niL  88%ZVB 12 %siL 0 % niL

Betriebstypenmix

Ix  Drogeriefachmarkt
4x  sonstige Einzelhandels-
triebe

2x  Lebensmittelsupermarkt
2x  Lebensmitteldiscounter

Verkaufsfldchenrelation nach Betriebs- 67 % Lebensmittelvollsortimenter 74 % Drogeriefachmarkt

typ

33 % Lebensmitteldiscounter 22 % sonstige Einzelhandelstriebe

Verkaufsflache je Einwohner/-in nach 0,32 m? Lebensmittelvollsortimenter

0,06 m? Drogeriefachmarkt
0,02 m? sonstige Einzelhandels-

Betriebst 0,16 m? Leb itteldi t .
etriebstyp m? Lebensmitteldiscounter betriebe

Quantitative Nahversorgungssituation @ ()

Qualitative Nahversorgungssituation o ()

Gesamtbewertung

= sehr gute quantitative und qualitative Ausstattung

=  rdumliche Konzentration im NVZ Eiserfeld

=  Stadtteil Eisern und dstlicher Siedlungsbereich von Eiserfeld ohne
fuBlaufige Nahversorgung durch strukturprdgenden Lebensmit-
telmarkt

®= Grundversorgung in Eisern durch kleinen Lebensmittelsuper-

markt sowie Lebensmittelhandwerk gewdhrleistet

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Einwohner
Stadt Siegen (Stand: 30.06.2020, nur Hauptwohnsitz); ZVB-Abgrenzung Stadt + Handel 2027; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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Standortbewertung Eiserfelder StraBBe

Administrative Grenzen Prifkriterien

[ Kommune

[ Stadtteil Stadtebauliche
oy | Integration

Funktion

® Nohrungs- und Genussmittel

® sonsti

® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

0-

100 - 399 m?
400 - 799 m?

800 - 3.999 m?

ab

Zentren-

=zve

mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

T OPNV-Erreichbarkeit
ger kurzfristiger Bedarf

Schutz zentraler ®
Versorgungsbereiche

Sicherung/Optimierung ®
der Nahversorgung

Eignung als

99 m? Nahversorgungsstandort

Ausweisung als x
Nahversorgungsstandort

4.000 m? L

und Standortabgrenzungen

-Abgrenzung EHK 2013

rdumliche Nahe zum ZVB Nahversorgungszentrum Eiserfeld gegeben
Nahversorgungszentrum Eiserfeld bereits mit sehr guter Ausstattung, daher Standort nicht
mit wesentlichem Beitrag zur Nahversorgung im Versorgungsbereich Eiserfeld/Eisern

keine Ausweisung als Nahversorgungsstandort

ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN VERSORGUNGSBEREICH EISERFELD/EISERN:

Uberdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist zu relativieren, da der Versorgungsbereich auch eine Versorgungsfunktion fur
den Stadtteil Niederschelden Gbernimmt.

Starke Konzentration der Angebotsstrukturen im Stadtteil Eiserfeld — insb. im ZVB Eiserfeld.
Grundversorgung im Stadtteil Eisern durch kleinen Lebensmittelsupermarkt sowie Lebensmit-
telhandwerk gegeben; Potenziale zur Ansiedlung eines strukturprdgenden Lebensmittelanbie-
ters zu gering.

Sicherung des Bestands und damit ggf. verbundene bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpas-
sung insbesondere im NVZ Eiserfeld.
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8.4.5 Versorgungsbereich Trupbach/Seelbach

Administrative Grenzen f

3 Kommune Unterversorgter\Bereich
[ Stadtteil : . 5

[ Bezirk mit geringem Potenzial
Betriebstyp fur'Ansiedlung

Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelvollsortimenter

Y

¢ Drogeriemarkt
M Ethnischer Lebensmittelmarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?
400 - 799 m?
) 800 - 1.499 m?
) 1500 - 2.499 m?

L7777

) 2,500 - 4999 m?

Gehzeit in Minuten % & 2 2 3\\\\

12-Minuten-Isochrone
1 10-Minuten-Isochrone

B 8-Minuten Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen
[12VB-Abgrenzung EHK 2021

1.000m

OpenStigsthap

124\

Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Bevolkerungszahl 3.947

Sortimentsspezifische Verkaufsflache 1.300 <100
Verkaufsflache je Einwohner/-in 0,33 0,02
Sortimentsspezifische Zentralitat 57 % 29 %
Verkaufsflache nach Lagebereich 98 % ZVB 2 % siL 0% niL 100 % ZVB O % siL 0 % niL
Betriebstypenmix Ix Lebensmittelsupermarkt Tx sonstige Einzelhandels-

triebe

Verkaufsflachenrelation nach Betriebs- 100 % Lebensmittelvollsortimenter O % Drogeriefachmarkt

typ 0 % Lebensmitteldiscounter 100 % sonstige Einzelhandelstriebe
0,00 m? Drogeriefachmarkt

0,01 m? sonstige Einzelhandels-

Verkaufsflache je Einwohner/-in nach 0,177 m? Lebensmittelvollsortimenter

Betriebst 0,00 m? Leb itteldi t .
etriebstyp m? Lebensmitteldiscounter betriebe

Quantitative Nahversorgungssituation @ o

Qualitative Nahversorgungssituation o o

= unterdurchschnittliche quantitative und qualitative Ausstattung

= Versorgung durch kleinen Frischemarkt Dornseifer im NVZ Seel-
Gesamtbewertung bach

=  rdumliche Versorgungsdefizite im Stadtteil Trupbach - Lebens-

mittelhandwerksbetriebe gewdahrleisten Grundversorgung

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Einwohner
Stadt Siegen (Stand: 30.06.2020, nur Hauptwohnsitz); ZVB-Abgrenzung Stadt + Handel 2027; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN VERSORGUNGSBEREICH TRUPBACH/SEEL-
BACH:

= Qualitative und quantitative Verbesserung der Nahversorgungssituation anzustreben.

= Rdumliche Versorgungsdefizite im Stadtteil Trupbach, Lebensmittelhandwerksbetriebe zur Si-
cherung der Grundversorgung vorhanden; aufgrund der niedrigen Einwohnerzahl zu geringes
Potenzial zur Ansiedlung eines weiteren marktaddquaten klassischen Lebensmittelmarktes in
Trupbach.

= Bestandssicherung sowie qualitative und quantitative Ausweitung des Nahversorgungsange-
bots im ZVB Nahversorgungszentrum Seelbach, z. B. durch marktaddquate Aufstellung des
Frischemarkt Dornseifer.

* Infolge fehlender weiterer Angebotsstrukturen keine Ausweisung eines Nahversorgungsstand-
orts.
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8.4.6 Versorgungsbereich Gosenbach/Oberschelden
Administrative Grenzen w \ K

g::fzzu?e Unterversorgter Bereich
Qa el . . .
[ Bezirk mit geringem Potenzial

Betriebstyp fUr Ansiedlung
Lebensmitteldiscounter 4
. Lebensmittelvollsortimenter
¢ Drogeriemarkt
M Ethnischer Lebensmittelmarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

400 - 799 m?
) 800 -1.499 m?
) 1.500 - 2.499 m?

") 2,500 - 4999 m?

ab 5.000 m?

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-Isochrone
1 10-Minuten-Isochrone
Il 8-Minuten Isochrone
Zentren- und Standortabgrenzungen
[12ZVB-Abgrenzung EHK 2021

1.000m

Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Bevolkerungszahl 3.432

Sortimentsspezifische Verkaufsflache 800 <100
Verkaufsflache je Einwohner/-in 0,23 0,02
Sortimentsspezifische Zentralitat 53 % 25 %
Verkaufsflache nach Lagebereich 0 % ZVB 93 % siL 7 % niL 0% 2ZVB 100 %siL O % niL
Betriebstypenmix Ix Lebensmittelsupermarkt -

Verkaufsflachenrelation nach Betriebs- 100 % Lebensmittelvollsortimenter O % Drogeriefachmarkt
typ 0 % Lebensmitteldiscounter 0 % sonstige Einzelhandelstriebe

0,00 m? Drogeriefachmarkt

. e . ) . .
Verkaufsfléche je Einwohner/-in nach 0,17 m? Lebensmittelvollsortimenter 0.00 m? sonstige Einzelhandels-

Betriebst 0,00 m? Leb itteldi t .
etriebstyp m?2 Lebensmitteldiscounter betriebe

Quantitative Nahversorgungssituation () ()

Qualitative Nahversorgungssituation o o

= unterdurchschnittliche quantitative und qualitative Ausstattung
=  Versorgung durch kleinen Edeka-Markt im Stadtteil Gosenbach
el bl "= rdumliche Versorgungsdefizite im Norden (Stadtteil Oberschel-

den) sowie im Osten des Stadtteils Gosenbach

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Einwohner
Stadt Siegen (Stand: 30.06.2020, nur Hauptwohnsitz); ZVB-Abgrenzung Stadt + Handel 2021; Verkaufsflache auf 100 m?2 gerundet.
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Standortbewertung Gosenbacher Hiitte

Administrative Grenzen
[ Kommune
[ Stadtteil

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

o sonstiger kurzfristiger Bedarf

o mittelfristiger Bedarf

o langfristiger Bedarf

® Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?
800 - 3.999 m?

Prifkriterien

Stadtebauliche
Integration

OPNV-Erreichbarkeit

Schutz zentraler
Versorgungsbereiche

Sicherung/Optimierung
der Nahversorgung

Eignung als
Nahversorgungsstandort
Ausweisung als
Nahversorgungsstandort

A
\
ab 4.000 m? X e
\
1
\
\

Zentren- und Standortabgrenzungen

T3 (BINVS-Abgrenzung b g

50 m

Abbildung 72: Abgrenzung Nahversorgungsstandort Gosenbacher Hitte
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage: Stadt
Siegen.

= Kleiner Edeka-Markt als wichtiger und einziger Nahversorger im Versorgungsbereich Gosen-
bach/Oberschelden.

=  Gewdhrleistung der wohnortnahe Nahversorgung fUr den Stadtteil Oberschelden.

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort Gosenbacher HUtte.

ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN VERSORGUNGSBEREICH GOSENBACH/ OBER-
SCHELDEN:

= Qualitative und quantitative Verbesserung der Nahversorgungssituation anzustreben.

= Aufgrund der niedrigen Einwohnerzahl zu geringes Potenzial zur Ansiedlung eines weiteren
marktaddquaten klassischen Lebensmittelmarktes.

* Ansiedlung von Betrieben des Lebensmittelhandwerks zur Sicherung des Grundbedarfs im bis-
her raumlich unterversorgten Stadtteil Oberschelden winschenswert.

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung: Ausweisung eines Nahversorgungs-
standorts; marktaddquate Aufstellung des Edeka-Markts zur Stdrkung der Angebotsstruktur
zu empfehlen.
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8.4.7 Versorgungsbereich Niederschelden

Administrative Grenzen
[ Kommune
[ Stadtteil
[ Bezirk
Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter
¢ Drogeriemarkt
M Ethnischer Lebensmittelmarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

400 - 799 m?
) 800 -1.499 m?
) 1.500 - 2.499 m?

) 2.500 - 4999 m?

) ab 5.000 m?
Gehzeit in Minuten

12-Minuten-Isochrone

1 10-Minuten-Isochrone

B 8-Minuten Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen
[12ZVB-Abgrenzung EHK 2021

1.000m

Ausstattungsmerkmal

Rewein
Mudersbach

Lidlin
Mudersbach|

penStreetMap (and) contrbutors, CC-BY:SA

Nahrungs- und Drogeriewaren

Genussmittel
Bevolkerungszahl 5.146
Sortimentsspezifische Verkaufsflache 100 <100
Verkaufsflache je Einwohner/-in 0,02 0,01
Sortimentsspezifische Zentralitat 7 % 1 %

Verkaufsflache nach Lagebereich

100 % ZVB 0 % siL 0% niL 100 % ZVB 0O % siL 0 % niL

Betriebstypenmix

Ix sonstiger Einzelhandels-

betrieb
Verkaufsfldchenrelation nach Betriebs- O % Lebensmittelvollsortimenter O % Drogeriefachmarkt
typ 0 % Lebensmitteldiscounter 100 % sonstige Einzelhandelstriebe

Verkaufsflache je Einwohner/-in nach 0,00 m? Lebensmittelvollsortimenter

0,00 m? Drogeriefachmarkt
0,01 m? sonstige Einzelhandels-

Betriebst 0,00 m? Leb itteldi t .
etriebstyp m? Lebensmitteldiscounter betricbe

Quantitative Nahversorgungssituation o o

Qualitative Nahversorgungssituation o @

Gesamtbewertung

= keine strukturpriagenden Lebensmittelmarkte, jedoch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks vorhanden

= Versorgung der westlichen Siedlungsbereiche durch die Lebens-
mittelmdrkte Rewe und Lidl im Gemeindegebiet von Mudersbach
sowie der suUdlichen Bereiche durch die Angebotsstrukturen im
NVZ Eiserfeld

=  Versorgungsdefizit im Siedlungsbereich Alte Dreisbach, jedoch
Mitversorgung durch NVZ Eiserfeld sowie durch die Angebots-

strukturen im SUden von Siegen-Mitte

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Einwohner
Stadt Siegen (Stand: 30.06.2020, nur Hauptwohnsitz); ZVB-Abgrenzung Stadt + Handel 2027; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN VERSORGUNGSBEREICH NIEDERSCHELDEN:

Derzeit keine strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe, jedoch Betriebe des Lebensmittel-
handwerks zur Grundversorgung vorhanden; Versorgung der westlichen Siedlungsbereiche
durch die Lebensmittelmarkte in der Nachbarkommune Mudersbach, der sitdlichen Bereiche
durch den ZVB Nahversorgungszentrum Eiserfeld sowie des &stlich gelegenen Siedlung Alte
Dreisbach durch die Angebotsstrukturen im Stadtteil Siegen-Mitte. Qualitative und quantita-
tive Verbesserung der Nahversorgungssituation anzustreben.

Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungssituation insbesondere im ZVB Nahver-
sorgungszentrum Niederschelden durch Ansiedlung eines strukturprdgenden Lebensmittel-
marktes anstreben. Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts aufgrund des REWE-Marktes in der
Nachbarkommune Mudersbach und der starken Angebotssituation in Eiserfeld aktuell wenig
realistisch. Der Rewe-Markt in Mudersbach ist aktuell nicht marktaddquat aufgestellt und ver-
kehrlich schwer erreichbar. Im Fall von Erweiterungsbestreben sollte eine Verlagerung auf die
Potenzialfladche im sidlichen Bereich des ZVB Nahversorgungszentrum Niederschelden forciert
werden (siehe Nahversorgungszentren 7.2.4).

Infolge fehlender weiterer Angebotsstrukturen keine Ausweisung eines Nahversorgungsstand-
orts.
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8.4.8 Versorgungsbereich Ostliches Stadtgebiet

Administrative Grenzen

Unterversorgter Bereich

g::;';e';e mit geringem Potenzial
[ Bezirk fUr AnSieC“Ung
Betriebstyp "

Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter
¢ Drogeriemarkt
M Ethnischer Lebensmittelmarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

O 400 - 799 m?
O 800 -1.499 m?
() 1.500 - 2.499 m?

() 2500 - 4.999 m?
) ab 5.000 m2

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-Isochrone

[ 10-Minuten-Isochrone

I 8-Minuten Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[1ZVvB-Abgrenzung EHK 2021

OpenStreetMsp (and) contributors, CC-BY-SA

1.000m

Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Bevolkerungszahl 6.425

Sortimentsspezifische Verkaufsflache 3.900 800
Verkaufsflache je Einwohner/-in 0,61 0,12
Sortimentsspezifische Zentralitat 121 % 174 %
Verkaufsflache nach Lagebereich 37 % ZVB 41 % siL 21 % niL 82%ZVB 18 %siL 0O % niL
Betriebstypenmix 2x Lebensmittelsupermarkt Ix Drogeriefachmarkt

2x sonstiger Einzelhandelsbetrieb

Verkaufsfldchenrelation nach Betriebs- 100 % Lebensmittelvollsortimenter 80 % Drogeriefachmarkt

typ 0 % Lebensmitteldiscounter 20 % sonstige Einzelhandelstriebe

0,07 m? Drogeriefachmarkt

0,02 m? sonstige Einzelhandels-
betriebe

Verkaufsflache je Einwohner/-in nach 0,44 m? Lebensmittelvollsortimenter
Betriebstyp 0,00 m? Lebensmitteldiscounter

Quantitative Nahversorgungssituation () ()

Qualitative Nahversorgungssituation ()

= Uberdurchschnittliche quantitative Ausstattung
= qualitative Ausstattung durch Vollsortimenter gepragt
Gesamtbewertung =  Konzentration der Anbieter im Westen (ZVB Kaan-Marienborn
und Frischemarkt Dornseifer)

= rdumliche Versorgungsdefizite im Osten

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Einwohner
Stadt Siegen (Stand: 30.06.2020, nur Hauptwohnsitz); ZVB-Abgrenzung Stadt + Handel 2027; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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Standortbewertung GiersbergstraBe

Administrative Grenzen Prifkri .
3 Kommune ® rUfkriterien
[ Stadtteil

® Stadtebauliche

Integration
Funktion

® Nohrungs- und Genussmittel OPNV-Erreichbarkeit

sonstiger kurzfristiger Bedarf

® mittelfristiger Bedarf Schutz zentraler

o langfristiger Bedarf - Versorgungsbereiche

Zentrenergénzende Funktion
Sicherung/Optimierun
Leerstand 9/0p! 9

[
1 der Nahversorgung
1
’

DORNSEIFER / Eignung als

/ Nahversorgungsstandort

BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

!
| o o

¥i Ausweisung dls Nah- \/

800 - 3999 m? / versorgungsstandort

ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

777 (BINVS-Abgrenzung

’
’
1
1
1
[l
1
[l
1
i
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

.,

Abbildung 73: Abgrenzung Nahversorgungsstandort GiersbergstrafBBe

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage: Stadt
Siegen.

= Einziger Lebensmittelmarkt im Stadtteil Birbach.

Wichtige Versorgungsfunktion fUr die Bevolkerung im Stadtteil Birbach sowie in den &stlichen
Siedlungsbereichen von Weidenau.

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort Giersbergstraf3e.

= Verbesserung der siedlungsrdumlichen Integration anzustreben.

ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN VERSORGUNGSBEREICH OSTLICHES STADT-
GEBIET:

Insbesondere qualitative Verbesserung der Nahversorgungssituation anzustreben.

Aufgrund der Uberdurchschnittlichen Verkaufsfldchenausstattung nur bedarfsangepasste
Ausweitung weiterer Verkaufsfldchen im Bereich Lebensmittelvollsortiment; damit Sicherung
eines rdumlich ausgewogenen Nahversorgungsangebots in den weiteren Versorgungsberei-
chen.

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung wird der Nahversorgungsstandort
GiersbergstraBe ausgewiesen.

Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau (z. B. im Zuge von Wohn-
bauentwicklung) zur Sicherung des Nahversorgungsangebots im ZVB Nahversorgungszent-
rum Kaan-Marienborn und am Nahversorgungsstandort.

Qualifizierung der bisher vollsortimentiert geprdgten Nahversorgung bspw. durch Ansiedlung

eines Lebensmitteldiscounters im ZVB Kaan-Marienborn; ggf. Verlagerung des Aldi Nord-
Markts von der Marienborner StraBe.

STADTHANDEL Nahversorgungskonzept 153



8.5 HANDLUNGSPRIORITATEN

Das zusdtzliche Ansiedlungspotenzial fUr Lebensmittelsortimente in Siegen ist
begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen
stadtebaulich relevante GréfBenordnungen erreichen, die wiederum mit Betriebs-
schlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zukinf-
tigen Ansiedlungsbemihungen der Stadt Siegen aus einer nach Handlungspriori-
tdten abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN SIEGEN

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

= Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kénnten

= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: (Besondere) Nahversorgungsstandorte auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche si-

chern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

= Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte

=  Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBlaufige Erreichbarkeit der
Lebensmitteldiscounter und Supermarkte (ggf. auch durch Optimierung des FuBwegenetzes)

=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kdnnten

=  Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszuiben

Ziel 3: Stdadtebaulich integrierte Nahversorgungsangebote auBerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln.

= integrierte Nahversorgungsbetriebe sollten gesichert werden. Zum Erhalt der Versorgungs-
funktion kann ein bedarfsgerechter Ausbau zur marktaddquaten Aufstellung der Betriebe er-
folgen.

Ziel 4: Keine Ansiedlungen sowie restriktiver Umgang mit Erweiterungen in siedlungsrdumlich nicht
integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

= Grundsdtzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes (ohne negative
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung).

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkpldtze und Service.

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich das Nahversorgungsprifschema (siehe
Kapitel 8.6) und die Steuerungsleitsatze (siehe Kapitel 12), die ein ausgewogenes
Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zentralen Versorgungs-
bereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Fldche beinhalten. Zudem
wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch entsprechende bau-
leitplanerische Festsetzungen umzusetzen.
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Die folgende Karte stellt die Nahversorgungssituation in der Gesamtstadt Sie-
gens zusammenfassend dar.

Administrative Grenzen L // >

[ Kommune S “

[J Stadtteil /\ \'«\,\/
[ Versorgungsbereiche

Betriebstyp Nahversorgungsstandort

Besonderer e
Lebensmitteldiscounter / Nahversorgungsstandort Auf den HUtten

WenschtstraBe

. Lebensmittelvollsortimenter

‘l
¢ Drogeriemarkt . “ Nahversorgungsstandort
M Ethnischer Lebensmittelmarkt 8 . Kanerberger StraBe
BetriebsgréBenstruktur in m? N
Nahversorgungsstandort
400 -799 m? Nahversorgungsstandort (‘,) GiersbergstraBe
) 800 -1.499 m? Hagener StraBe
1.500 - 2.499 m? @)
L )
2.500 - 4.999 m? = 2 Y ¥
/ 4 Nahversorgungsstandort 2 &
ab 5.000 m? HeidenbergstraBe SN0, DR
7 ) z Nahversorgungsstandort
o { ( W o ] =S Frankfurter StraBe
Gehzeit in Minuten \ O @ o (a
2 §
12-Minuten-Isochrone B v Nahversorgungsstandort
10-Minuten-Isochrone > Fludersbach
I 8-Minuten Isochrone = 1
\ / \3 /v\) Nahversorgungsstandort
Zentren- und Standortabgrenzungen ‘,f/ Nahversorgungsstandort @ LeimbachstraBe - Dornseifer|
[12vB-Abgrenzung EHK 2021 é J Gosenbacher Hitte e Nahversorgungsstandort
3 Versorgungss r
[ . = ;
) LeimbachstraBe - Aldi
=
1.000m <
I— \ 125

Abbildung 74: Rdumliche Nahversorgungssituation Siegen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage:
OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Empfehlungen fiir die ,léndlichen” Stadtteile von Siegen

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend fldchen-
deckenden fuBlaufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte rdumliche Vertei-
lung der Betriebe an Bedeutung. AuBerhalb der Kernsiedlungsbereiche, beispiels-
weise in den Stadtteilen Nieder-/Obersetzen, Meiswinkel, Langenholdinghausen,
Buchen, Sohlbach, Volnsberg, Breitenbach, Feuersbach, Oberschelden, bestanden
zur Zeit der Bestandserhebung keine fuBlaufig erreichbaren, strukturprdgenden
Nahversorgungsangebote mit einer Verkaufsfldche von mehr als 400 m2. Die An-
siedlung eines marktUblichen Lebensmitteldiscounters oder Supermarktes er-
scheint, wie bereits in den vorstehenden Kapiteln analysiert, aufgrund des gerin-
gen Einwohnerpotenzials in auch perspektivisch als unrealistisch.

In Zukunft sollte deshalb der Fokus in diesen Lagen auf alternativen Vertriebskon-
zepten und Versorgungsangeboten liegen. Dazu gehoren:

* mobiler Handel (Verkaufswagen)
= ,gebUndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sorti-
menten zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarkt-

funktion")
= Liefer- und Bestellservice
= Hofladen

=  Dorfladden

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist im landlichen Raum
bzw. den ladndlich geprdgten Stadtteilen Siegens eine Alternative, die Nahversor-
gung sicherzustellen — entweder als Spezialanbieter (z. B. Eier, Fleisch) oder mit
einem breit gefdcherten Sortiment als mobiler Laden. Eine zeitliche wie rdumliche
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BiUndelung mehrerer Verkaufswagen bietet zudem die Méglichkeit der Schaffung
eines ,Minimarkts" mit einem vielfdltigen Angebotsspektrum.

Dariber hinaus kdnnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte Bringdienste das
Nahversorgungsangebot in einem Ort ergdnzen und durch Attraktivitdtssteige-
rung gleichzeitig dessen Marktdurchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem
Bereich jedoch keinen bundesweit tatigen Anbieter und auch hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Angebote lassen sich deutliche Unterschiede feststellen.

Eine weitere Alternative, die Nahversorgung in den landlich gepragten Stadtteilen
sicherzustellen, sind Hofladden, welche meist als Direktverkauf landwirtschaftli-
cher Betriebe dienen. Gemeinsam mit oftmals genossenschaftlich oder durch en-
gagierte, lokale Akteure betriebene Dorfldden bietet diese zudem die Mdglichkeit,
durch eine Erweiterung einen Multifunktionsladen mit vielfaltigen Kopplungsmog-
lichkeiten (@hnlich zu Nahversorgungsagglomerationen oder Zentren) zu bieten.
Die Bandbreite an Kopplungsmadglichkeiten ist dabei sehr grof3 und jeweils auf die
lokale Nachfrage und zielgruppenspezifische Bedirfnisse anzupassen (z. B.
Post/Bank-Service, Wascherei/Bigelservice, Gastronomie/Mittagstisch, Verwal-
tungsleistungen, kulturelle/soziale Angebote).

Die Umsetzung der entsprechenden Formate in den Stadtteilen hédngt zum einen
von der Markt- und Konkurrenzsituation sowie zum anderen davon ab, ob ent-
sprechende Betreiber fUr den Standort gefunden werden kdnnen.

8.6 STANDORTGERECHTE DIMENSIONIERUNG VON
LEBENSMITTELMARKTEN

Aufgrund der hohen Bedeutung von gréBBeren Einzelhandelsbetrieben mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten als Kundenmanget und fUr die Besucherfre-
quenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit
einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment vorrangig in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen selbst gesichert und weiterentwickelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche (insbesondere an Nahversorgungsstandorten) gesichert
und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Fir diese Vorhaben auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche ist im Rahmen kinftiger Konformitdatsprifungen
zum Einzelhandelsentwicklungskonzept das folgende Prifschema anzuwenden
(siehe Abbildung 75).

Das PrUfschema dient der Ersteinschdtzung von lebensmittelbezogenen Nahver-
sorgungsvorhaben (Ansiedlungen und Erweiterungen) mit mindestens 90 %
nahversorgungsrelevanter Verkaufsfldche, die vorrangig auf die wohnortnahe
Versorgung ausgerichtet sind und somit einen wesentlichen Teil des zu erwarten-
den Umsatzes aus dem fuBBldufigen Nahbereich abschépfen (Fokussierung auf die
Ersteinordnung von klassischen Lebensmittelvollsortimentern und Lebensmittel-
discountern).
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Prifroutine 2: Standorttyp
Der Standort des Vorhabens ist als NVS/BNVS/sil/nil ausgewiesen oder weist Merkmale der Standortkategorien auf.

Prifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben (Fokus: klassischer Lebensmitteleinzelhandel)

< 5 & 3 Ivorgaben des EHK
Die Gesamtverkaufsfldche des Planvorhabens umfasst mindestens 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente (Zzli,v,:,’r!,(\l, ’:::; g
Standortkonzept,

Steuerung Uber weitere

Steuerungsleitsdtze)

Besonderer
Nahversorgungsstandort

sonstige stddtebaulich
integrierte Lage

stddtebaulich nicht

Nahversorgungsstandort s ;
integrierte Lage

—

Versorgung U n
Nahbereich hinaus

Prifroutine 3: Standortgerechte Dimensionierung

nur Ausnahmen (z. B.
Tankstellen-Shop, Kiosk,

Hofladen)

Ist die Dimensionierung des Planvorhabens standortgerecht?

wohnungsnah
wohnortnah: bi

Kaufkraftabschépfung

A4

Vorhabenempfohlen

ndchster Schritt: vorhabenbezogene
Profung der absatzwirtschaftlichenund
@ stadtebaulichenAuswirkungen

Kaufkraftabschépfung Kaufkraftabschépfung
wohnungsnah: 35-50 % wohnungsnah:rd. 35 %
wohnortnah: - wohnortnah: -

Schoépft das Planvorhaben einen angemessenen Kaufkraftanteil im situativen Nahbereich ab?

leicht héher

besonderer stadtebaulicher Begrindungs-
zusammenhang im Rahmen der absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungsanalyse erforderlich

viel hther

Vorhaben nicht empfohlen

® gaf. Anpassung der Verkaufsflachen-
dimensionierung vornehmen oder Eignung
eines alternativen Standortes prifen

Abbildung 75: Prifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zentren- und nahversorgungsre-

levantem Hauptsortiment
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfallbezogene Vertrdglichkeitsanalyse.

Das Nahversorgungsprifschema dient zur Ersteinschdtzung von Nahversor-
gungsvorhaben und resultiert in einer Ampel. Eine ,,grine Ampel" zeigt eine posi-

|H

tive Bewertung an, eine ,rote Ampel” hingegen eine negative Bewertung. Eine un-
eindeutige Bewertung wird durch eine ,gelbe Ampel” dargestellt, welche eine be-
dingte Eignung darstellt. Die Bewertungskriterien werden im Folgenden ndher er-
ldutert. Eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfallbezogene Vertrag-

lichkeitsanalyse

Priufroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben

Nahversorgungsvorhaben sind i. d. R. nur Ansiedlungen und Erweiterungen von
Einzelhandelsbetrieben, deren Verkaufsflache mindestens zu 90 % aus nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten (gleichzeitig zentrenrelevant) besteht.

Ist das zu prifende Nahversorgungsvorhaben ein nahversorgungsrelevantes Vor-
haben, so kann mit Prifroutine 2 fortgefahren werden. Ist das zu prifende Nah-
versorgungsvorhaben nicht nahversorgungsrelevant erfolgt eine Prifung als zen-
trenrelevantes oder nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevantes*® Vorha-
ben unter Bericksichtigung der weiteren Zielvorgaben des vorliegenden Einzel-
handelsentwicklungskonzept (Zentren- und Standortkonzept, Steuerungsleit-
sdtze).

PriUfroutine 2: Standorttyp

FUr die Prifroutine 2 erfolgt eine Bewertung des Standorttyps, wobei nach be-
sonderen Nahversorgungsstandorten (BNVS), Nahversorgungsstandorten (NVS)
und stddtebaulich integrierten Lagen (siL) unterschieden wird. FUr die im Rahmen
des Konzeptes bereits Uberpriften Standorte kann mit der Einstufung nach Ka-
pitel 8.4 fortgefahren werden. Diese sollte jedoch bei Verdnderungen der
Standortrahmenbedingungen im Umfeld des Betriebes nochmals Uberprift wer-
den.

“  Nachfolgend abgekirzt als nicht zentrenrelevantes Sortimente.
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Eine stddtebauliche Integration liegt vor, wenn der Vorhabenstandort im direkten
raumlich-funktionalen Zusammenhang zu gréBeren Gebieten mit Wohnbebauung
steht bzw. idealerweise gréBtenteils von Wohnbebauung umgeben ist. Dartber
hinaus soll eine fuBldufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsberei-
che vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Gber stark befahrene StraBen, keine
stadtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei einer bauleitplanerisch ge-
sicherten Realisierung der stddtebaulichen Integration gilt diese Prifroutine
ebenfalls als erfullt.

GegenUber einer stddtebaulich integrierten Lage missen fiUr die Bewertung als
Nahversorgungsstandort zusdtzlich die weiteren Kriterien fUr die Ausweisung ei-
nes (besonderen) Nahversorgungsstandortes (siehe Kapitel 8.3.2) erfillt sein.

Ein stddtebaulich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen oder bei
gdnzlich fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskriterium
dar.

Im Falle eines Nahversorgungsvorhaben an einem (besonderen) Nahversorgungs-
standort oder an einer integrierten Lage kann mit PrUfroutine 3 fortgefahren wer-
den.

Prifroutine 3: Standortgerechte Dimensionierung

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes soll aus dem situa-
tiven Nahbereich abgeschépft werden kénnen. Die Hohe der Kaufkraftabschép-
fung ergibt sich aus dem Standorttyp.

= Bei einem stddtebaulich integrierten Standort kann in der Regel von einer
Kaufkraftabschopfung von rd. 35 % im wohnungsnahen Bereich ausge-
gangen werden.

= Bei einem Nahversorgungsstandort ist dies aus fachgutachterlicher Sicht
i.d. R. gegeben, wenn die Umsatzerwartung rd. 35 bis 50 % der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im situativen wohnungsnahen Nahbereich
nicht Uberschreitet, da sich der Versorgungseinkauf erfahrungsgeman
auch auf andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen verteilen wird.

* Bei besonderen Nahversorgungsstandorten sind aus fachgutachterlicher
Sicht aufgrund der besonderen Versorgungsbedeutung der Standorte
Kaufkraftabschépfungsquoten im wohnungsnahen Bereich von rd. 35 bis
50 % und im wohnortnahen Bereich von rd. 25 % anzunehmen.

Spannweite der Kaufkraftabschdépfung: Die jeweilige Abschépfung der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich soll abhdngig von verschie-
denen Rahmenbedingungen im Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmen-
bedingungen sind hierbei u. a. die Angebotsqualitat in Relation zur Nachfragesi-
tuation, die Optimierung der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetrie-
bes, rdumlich unterversorgte Bereiche und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von anndhernd 35 % im wohnungsnahen Be-
reich bei (besonderen) Nahversorgungsstandorten ist in der Regel (aber nicht ab-
schlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in hoher verdichteten Siedlungslagen (z.B. Ge-
schosswohnungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,
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= einstark ausgeprdagtes Wettbewerbsumfeld (d. h. mehrere Wettbewerber
des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe) vorherrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung, Betriebstypenmix) als stark Gberdurchschnittlich ein-
geordnet werden kann und/oder

= eine deutliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situativen Nahbereiches
mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben (z. B. an einem Kopp-
lungsstandort) vorliegt.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von bis zu 50 % im wohnungsnahen Bereich
bei (besonderen) Nahversorgungsstandorten ist in der Regel (aber nicht abschlie-
Bend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in deutlich landlich gepragten und/oder gering ver-
dichteten Siedlungslagen (z. B. abgesetzte, dorflich strukturierte Ortsteile,
Einfamilienhausgebiete) liegt,

= ein eher schwach ausgeprdagtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr
wenige Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in raumlicher Ndhe) vor-
herrscht,

* die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebsty-
penmix) als stark unterdurchschnittlich eingeordnet werden kann
und/oder

= keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situa-
tiven Nahbereiches mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vor-
liegt.

Bei besonderen Nahversorgungsstandorten kdnnen zudem aufgrund der beson-
deren Versorgungsbedeutung der Standorte Kaufkraftabschépfungsquoten im
wohnortnahen Bereich von rd. 25 % (zusdtzlich zu der Kaufkraftabschépfungs-
quote im wohnortnahem Bereich) angenommen werden. Diese Standorte weisen
in der Regel ein geringes Wettbewerbsumfeld auf und die umgebenden Siedlungs-
lagen verfigen Uber keine weiteren fuBBldufigen Angebote oder Angebote in fahr-
radfreundlicher Distanz, sodass ein Gros der Kaufkraft an dem besonderen Nah-
versorgungsstandort gebunden werden kann.

Abgrenzung des situativen Nahbereichs: Der situative Nahbereich ist im Einzelfall
unter Bericksichtigung der siedlungsraumlichen, wettbewerblichen und topogra-
fischen Gegebenheiten abzuleiten und soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min ori-
entieren. Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche konnen
jedoch zu einer Reduzierung des situativen Nahbereiches fihren. DarUber hinaus
kénnen fehlende Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige FuBwege-
verbindungen auch eine Ausweitung des situativen Nahbereiches begrinden.
Grundsatzlich soll sich der situative Nahbereich an siedlungsrdumlichen Zusam-
menhdngen sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren orientieren.
Ein deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinausgehen-
der Nahbereich kann in begrindeten Ausnahmefdllen moglich sein, um bislang
und auch zukUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund zu
geringer Mantelbevdlkerung) einzuschlieen, die im Einzugsbereich des Vorhaben-
betriebs liegen (BNVS mit Versorgung Uber den Nahbereich). Solche wohnortna-
hen Bereiche umfassen i. d. R. bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder annd-
hernd 2 km Radfahrdistanz, liegen rdumlich ndher zum Vorhabenstandort als zum
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ndchsten zentralen Versorgungsbereich und orientieren sich an siedlungsréaumili-
chen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie stddtebaulichen und naturrdum-
lichen Barrieren. FUr die wohnortnahen Bereiche ist von einer deutlich niedrigeren
Kaufkraftabschépfung (i. d. R. bis zu 25 %) auszugehen. Der fUr den Vorhabenbe-
trieb im Rahmen dieser Prifroutine zugrunde gelegte situative Nahbereich dient
auch als Bemessungsgrundlage fUr den Schutz zentraler Versorgungsbereiche.

AbschlieBende Gesamtbewertung

Bei einer fUr den Standorttyp angemessenen Kaufkraftabschépfung (,grine Am-
pel") ist das Vorhaben als grundsatzlich konform zum Einzelhandelsentwicklungs-
konzept zu bewerten. Es wird zusdtzlich empfohlen, die Auswirkungen des Vorha-
bens im Rahmen einer einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermitteln, in
die das Ergebnis des PrUfschemas mit einflie3t.

Eine geringfiigige Uberschreitung um bis zu 5 %-Punkte wird im Rahmen des Nah-
versorgungsprifschemas zwar nicht mehr als angemessene, jedoch lediglich als
«leicht héhere" Abschépfungsquote gewertet und erfdhrt demnach eine entspre-
chende Abwertung (,gelbe Ampel”). Dabei ist insbesondere vor dem Hintergrund
der anhaltenden Dynamik im Einzelhandel (u.a. Standortverlagerungen, Be-
triebserweiterungen, Verdnderungen der Betriebstypen) die empfohlene Kauf-
kraftabschépfung somit als Richtwert — und nicht als fixer Wert — zu verstehen.
Eine Ansiedlung/Erweiterung sollte in diesem Fall jedoch mit situationsabhdngi-
gen Empfehlungen (z. B. Verbesserung der fuBldufigen Erreichbarkeit, leichte Re-
duzierung der Verkaufsfldche) verknUpft werden. Die genauen Auswirkungen des
Planvorhabens sind zudem im Rahmen einer einzelfalloezogenen Vertrdglichkeits-
analyse zu ermitteln, in die das Ergebnis des Prifschemas mit einflieBt.

Eine noch hoéhere Abschopfungsquote stellt i. d. R. ein Ausschlusskriterium dar
(,rote Ampel"). Eine Konformitdt zum Einzelhandelsentwicklungskonzept liegt
damit nicht vor und es wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug auf die Ziele die-
ses Nahversorgungskonzeptes notfalls bauleitplanerisch zu verhindern, jedenfalls
aber nicht durch die Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans zu férdern.

Grundsatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fur die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens auch realistisch zu erwartende maximale Fldchenproduktivitéten zu ver-
wenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Um-
satzumverteilungen) ist in diesem Fall v. a. eine stddtebaulich begriindete Analyse
und eine stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf den Bestand und die Entwicklungsziele fUr die (untersuchungsrelevanten)
zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu er-
bringen. Dabei sind auch mdgliche Strukturverschiebungen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der
stadtebaulichen Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der
Bestandsstrukturen kritisch gewUrdigt werden.
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9 Sonderstandortkonzept

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Siegen weitere struktur-
pragende Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht,
die im Einzelhandelshandelsentwicklungskonzept Siegen von 2013 als Sonder-
standorte definiert wurden. Im folgenden Kapitel wird zundchst erértert, welche
Entwicklungsempfehlungen fir die Sonderstandorte grundsdtzlich erkennbar und
zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstddtischen Standortbalance zu for-
mulieren sind. Darauf aufbauend werden sowohl die Sonderstandorte des EHEK
2013 als auch weitere gegebenenfalls als Sonderstandorte geeignete Agglomera-
tionen im Stadtgebiet analysiert und Empfehlungen zur funktionalen Weiterent-
wicklung der Standorte gegeben.

9.1 KONZEPTIONELLE EINORDNUNG VON SONDERSTANDORTEN

Im Sinne der gesamtstddtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Siegen sind mehrere Ziel-
stellungen mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden. Sonder-
standorte sind in der Zielstellung dieses Konzeptes grundsdtzlich als Ansiedlungs-
bereiche fUr den groBfldchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment zu verstehen. Sie dienen der Ergdnzung des Innenstadteinzelhan-
dels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

= diein der Innenstadt rdumlich schlecht anzusiedeln wdaren,

= die Sortimente fUhren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beein-
trdchtigen.

Primdr sollten an den Sonderstandorten also die groBfldchigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die ge-
zielte Ausweisung von Sonderstandorten und die ndhere planerische Befassung
mit ihnen tragt begUnstigend dazu bei, dass

= Angebotsfldchen fUr geeignete Vorhaben kurzfristig zur Verfigung ge-
stellt werden kénnen, weil die realen Fldchen dazu frihzeitig vorbereitet
werden und die ortliche Bauleitplanung diesbezlgliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,

= ihre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen,

* sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bundelungs-
wirkung auch in der Uberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

= benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bo-
denpreisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, ge-
schUtzt werden. Dieses wird insbesondere den auf glinstige Grundsticke
und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben zugutekommen.
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Eine gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfdhige
Sonderstandorte ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standort-
bUndelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das Uberértliche
Nachfragepotenzial im oberzentralen Einzugsgebiet interessantere Standorte
schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der
KaufkraftzuflUsse aus dem Umland beitragen.

9.2 BEURTEILUNG DER SONDERSTANDORTE IN SIEGEN

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept fUr die Stadt Siegen aus dem Jahr 2013
wurden mit den Standortbereichen Hagener StraBe/Weidenauer StraBe, Birlen-
bacher HUtte und LeimbachstraBe drei Sonderstandorte ausgewiesen. Die Ana-
lyse der ausgewiesenen Sonderstandorte nach ihrer Verkaufsfldche und ihrer Sor-
timentsstruktur i. S. d. Zentrenrelevanz der Sortimente*” zeigt erhebliche Aus-
stattungsunterschiede (siehe Abbildung 76), welche einen differenzierten Um-
gang mit den einzelnen Sonderstandorten nahelegen.

SO ) Hagener StrOBe/Weidencuer Stche -_

SO - LeimbachstraBe

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000  12.000

Verkaufsflache in m?

B Zentrenrelevante Sortimente B Nahversorgungsrelevante Sortimente* B Nicht zentrenrelevante Sortiment**

Abbildung 76: Bewertung der Sonderstandorte nach Zentrenrelevanz der Sortimente
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; * gleichzeitig auch zen-
trenrelevante Sortimente; ** nicht zentren- und nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente.

Der Sonderstandort Birlenbacher HUtte weist absolut gesehen die héchsten Ver-
kaufsflachendimensionen auf, wobei sich die Verkaufsflache nahezu gleicherma-
Ben auf die unterschiedlichen Sortimentsbereiche verteilt. Die Sonderstandorte
Hagener StraBe/Weidenauer StraBe verfUgen Uber eine geringere Verkaufsfla-
chenausstattung und unterscheiden sich untereinander hinsichtlich ihrer Sorti-
mentszusammensetzung. Im Vergleich zum Sonderstandort Hagener StraBe/
Weidenauer StrafBBe weisen die Sonderstandorte Birlenbacher HUtte und Leim-
bachstraBe hohe Anteile an zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten auf. Im Folgenden werden die Sonderstandorte des EHEK 2013 dar-
gestellt, bewertet und eine abschlieBende Entwicklungsempfehlung ausgespro-
chen.

“ auf Grundlage der Siegener Sortimentsliste aus dem EHEK 2013
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Abbildung 77: Einzelhandelsstruktur Sonderstandort Hage

Sonderstandort Hagener StraBe/Weidenauer StraBBe

Bei dem Sonderstandort Hagener Stra3e/Weidenauer StraBe handelt es sich um
einen zweigeteilten Standort nordlich der Innenstadt. Gepragt wird der Standort
vornehmlich durch das Mébelhaus Heinrich Bald und das Mébelgeschaft Sessel-
werk mit Uberwiegend nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment aus dem lang-
fristigen Bedarfsbereich. DarUber hinaus bestehen in den Sondergebieten ge-
werbliche Betriebe und Wohnnutzungen. Der Sonderstandort ist dicht bebaut und
weist keine Potenzialflachen auf. Aufgrund der breit gefdcherten Nutzungsprd-
gung des Sonderstandorts durch Wohnen, Gewerbe und Einzelhandel sowie auf-
grund mangelnder Potenzialfldchen wird empfohlen den Sonderstandort Hage-
ner StraBe/Weidenauer StraBe nicht fortzuschreiben.
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Bedarfsbereichin m? 200
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Bedarfsbereichin m? 600

VKF langfristiger

¢ Bedarfsbereichinm? 6:600

Gesamtverkaufsflache

5 8.500
nm

7 g SR

o ¥ N\
ner StraBe/Weidenauer StraBe

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage Stadt
Siegen; VKF auf 100 m? gerundet.

Sonderstandort Birlenbacher Hitte

Der Sonderstandort Birlenbacher HUtte ist im Stadtteil Geisweid im ndérdlichen
Stadtgebiet verortet. Dieser weist insbesondere durch die Betriebe Rewe, Staples,
Fliesen Max, Kik und Tedi einen hohen Anteil an nahversorgungs- und zentrenre-
levanten (v. a. mittelfristiger Bedarfsbereich) Verkaufsfldchen auf. DarUGber hin-
aus verfigt der Sonderstandort mit den Betrieben Tedox, Dénisches Bettenlager
und Reddy Uber einen nicht unwesentlichen Anteil an nicht zentrenrelevanten Ver-
kaufsflachen des Uberwiegend langfristigen Bedarfsbereichs. Der Sonderstand-
ort ist stark verdichtet und stellt keine Potenzialfldchen bereit. Der Sonderstand-
ort Birlenbacher HUtte wird fortgeschrieben.
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Abbildung 78: Einzelhandelsstruktur Sonderstandort Birlenbacher Hitte

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage Stadt
Siegen; VKF auf 100 m2 gerundet.
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Sonderstandort LeimbachstraBe

Der Sonderstandort Leimbachstraf3e befindet sich im SUden des Stadtteils Sie-
gen-Mitte. Geprdgt ist dieser Bereich insbesondere durch den Frischemarkt
Dornseifer, den Fressnapf und ein kleines Gartencenter. Der Standort verfigt
Uber einen hohen Anteil an nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Dariber hin-
aus bestehen in den Sondergebieten gewerbliche Betriebe und Wohnnutzungen.
Der Sonderstandort ist dicht bebaut und weist keine Potenzialfldchen auf. Auf-
grund der breit gefdcherten Nutzungsprdgung des Sonderstandorts durch Woh-
nen, Gewerbe und Einzelhandel sowie aufgrund mangelnder Potenzialflachen,

wird der Sonderstandort nicht fortgeschrieben. Der Dornseifer wurde zudem als
Nahversorgungsstandort eingestuft.
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Abbildung 79: Einzelhandelsstruktur Sonderstandort LeimbachstraBe

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage Stadt
Siegen; VKF auf 100 m? gerundet.

Sonderstandort Heidenberg

Neben den bereits 2013 ausgewiesenen Sonderstandorten wurde eine weiterer
Standortbereich identifiziert, der sich als Sonderstandort in der Stadt Siegen eig-
net. Der Sonderstandort Heidenberg befindet sich sidwestlich des Stadtkerns
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Administrative Grenzen

[ Kommune

[ Stadtteil

Funktion

® Nohrungs- und Genussmittel
s sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf

o langfristiger Bedarf

Zentrenergnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
099 m?
100 - 399 m*

von Siegen, wird mafBgeblich durch den Mébelfachmarkt IKEA geprdgt und ver-
fUgt damit Uber einen hohen Anteil an nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Da
sich im SUuden und Osten noch Potenzialflachen befinden, wird der Sonderstand-

ort Heidenberg als solcher im vorliegenden Einzelhandelsentwicklungskonzept
2021 ausgewiesen.

Einzelhandelsstruktur

VKF Nahrungs- und

Genussmittel in m? 400

VKF sonstiger kurzfristiger

® Bedarfsbereich in m? 60

VKF mittelfristiger

Bedarfsbereich in m? 209

VKF langfristiger

Bedarfsbereich in m? 13.000

Gesamtverkaufsfltiche
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\ '
800 - 3999 m*
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\
Zentren- und Standortabgrenzungen
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N
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W7
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Abbildung 80: Einzelhandelsstruktur Sonderstandort Heidenberg

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 11/2020, Aktualisierung 05/2021; Kartengrundlage Stadt
Siegen; VKF auf 100 m? gerundet.

Daruber hinaus wurden die Standortbereiche ,real/Impfzentrum” und ,,Geisweider StraBe" auf de-
ren Eignung als Sonderstandorte Uberprift. Im Ergebnis erfolgt keine Ausweisung als Sonder-

standort aufgrund mangelnder bzw. nur geringer Potenzialflachen sowie bestehender Gewerbe-
gebietsausweisungen.

9.3 EMPFEHLUNGEN FUR DIE SONDERSTANDORTE IN SIEGEN

Im Sinne einer funktionsgerechten Arbeitsteilung sollte an den Sonderstandorten
insbesondere eine mit den zentralen Versorgungsbereichen abgestimmte Ent-
wicklung erfolgen. Im Sinne des Schutzes sowie der Fortentwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche und der Nahversorgungsstrukturen soll an den Sonder-
standorten (mit Ausnahme zentrenrelevanter Randsortimente gemdR Ansied-
lungsleitsatz 3) keine Ausweitung der zentrenrelevanten sowie der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Verkaufsfldchen erfolgen.

Die Sonderstandorte gelten vorrangig als Positivrdume fir den (groBflachigen)
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment. Entsprechende Ange-
bote gilt es zu sichern und in Anbetracht des leistungsfdhigen Konkurrenzumfel-
des weiterzuentwickeln. Weitere Ansiedlungen in den nicht zentrenrelevanten
Sortimentsbereichen sind aus stddtebaulich-funktionaler Sicht im Sinne einer
Standortprofilbildung positiv zu begleiten, sofern eine Begrenzung der zentrenre-

levanten und nahversorgungsrelevanten Randsortimente (vgl. Kapitel 12.2) statt-
findet.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass eine Ansiedlung eines
(groBflachigen) Einzelhandelsbetriebs mit nicht zentrenrelevantem oder nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment grundsdtzlich auch an
anderen Standorten im gesamten Stadtgebiet erfolgen kann, sofern stadtebau-
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liche Grinde nicht dagegen sprechen bzw. besondere stdadtebauliche Grinde da-
fUr sprechen (z. B. Nachnutzung, Ersetzung zentrenrelevanter und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante Sortimente). Da Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment im Allgemeinen auch zur
Angebotsverbesserung in Zentren beitrdgt, ist ergdnzend zu Ansiedlungen an den
Sonderstandorten stets auch zu prifen, inwieweit eine Ansiedlung von (groBfla-
chigen) Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment al-
ternativ auch in den zentralen Versorgungsbereichen realisiert werden kénnte.

ENTWICKLUNGSZIELE UND EMPFEHLUNGEN SO BIRLENBACHER HUTTE
= Positivstandort fir den nicht zentren- sowie nicht nahversorgungsrelevanten Einzelhandel.

= Keine Ansiedlungen oder Erweiterungen von zentrenrelevantem oder nahversorgungsrelevan-
tem Einzelhandel. Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente unterliegen den Re-
gelungen des LEP NRW 2019.

= Bei zukUnftigen Betreiberwechseln am Standort sind Betriebe mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten anzustreben.

= Uberprifung von méglichen Fladchenpotenzialen fur zukiinftige Betriebsansiedlungen mit nicht
zentrenrelevantem und nicht nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

ENTWICKLUNGSZIELE UND EMPFEHLUNGEN SO HEIDENBERG
= Positivstandort fUr den nicht zentren- sowie nicht nahversorgungsrelevanten Einzelhandel.

= Keine Ansiedlungen oder Erweiterungen von zentrenrelevantem oder nahversorgungsrelevan-
tem Einzelhandel. Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente unterliegen den Re-
gelungen des LEP NRW 2019.

= Nutzung der Flachenpotenziale fir zukUnftige Betriebsansiedlungen mit nicht zentrenrelevan-
tem und nicht nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.
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10 Standortmodell fir Siegen
(Ziel-Perspektive)

Zusammenfassend werden in Siegen gemdaB vorliegender Konzeption folgende
zentrale Versorgungsbereiche und Sonderstandorte ausgewiesen.

Tabelle 15: Zentren- und Standortbereiche fir die Stadt Siegen gemdaB EHEK Siegen 2021

Hauptzentrum Stadtteilzentrum Nahversorgungszentrum Sonderstandort
Innenstadtzentrum Siegen Besonderes Stadtteilzent- Eiserfeld Birlenbacher HUtte
rom Niederschelden Heidenberg
Weidenau Kaan-Marienborn
Seelbach

Stadtteilzentrum

Geisweid

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

In der nachfolgenden Abbildung werden die Abgrenzung und rdumliche Vertei-
lung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sonderstandorte gemdafR be-
schriebener Ziel-Perspektive auf gesamtstddtischer Ebene dargestellt.

Administrative Grenzen
[ Bundesland

CJ Kommune

[ stadtteil

Zentren- und Standortabgrenzungen
Bl Innenstadtzentrum

Il besonderes Stadtteilzentrum
[ Stadtteilzentrum

/

[ Nahversorgungszentrum
Bl Sonderstandort
Bl Nahversorgungsstandort

1.000 m
—

Abbildung 81: Zentren- und Standortmodell der Stadt Siegen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Siegen, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL

Neben den zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstandorten werden in Sie-
gendiein Kapitel 8.4 dargestellten Nahversorgungsstandorte festgelegt. DarUber
hinaus ergdnzen sonstige Einzelhandelsbetriebe in Einzellage die Angebotsstruk-
turen in Siegen. In der Zusammenfihrung des Zentren-, Sonderstandort- und
Nahversorgungskonzeptes ergibt sich die nachfolgende schematische Darstel-
lung der Zentren- und Standortstruktur fUr die Stadt Siegen.
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ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)

Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

(Besonderes) Stadtteilzentrum (STZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Nahversorgungsstandort (NVS)

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

. stadtebaulich integriert . stddtebavulich nicht integriert

fir den groBflachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

Abbildung 82: Schematische Darstellung des Zentren- und Standortmodells der Stadt Siegen (Zielperspektive)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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11 Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Siegen als
zentrenrelevant sowie als nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in
Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sorti-
mentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren im Zu-
sammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen des Einzelhandelsentwicklungskon-
zepts festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung
den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entsprechen. Dabei wird die Sorti-
mentsliste aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept Siegen (EHEK) 2013 in
modifizierter Form fortgeschrieben. Diese gestaltet sich plausibel und hat sich in
den vergangenen Jahren bewdhrt. Dementsprechend erfolgt eine gezielte Uber-
prufung der Zuordnung der Sortimente mit dem Ziel durch Umbenennung und Zu-
sammenfassung verschiedener Sortiment die Handhabbarkeit der Siegener Liste
zu verbessern und eine hinreichend konkrete Nachvollziehbarkeit fir die Zwecke
der Bauleitplanung zu gewdhrleisten.

1.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
zU beachten, um die Sortimente bezUglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es
kédnnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die
noch nicht oder nur in geringem Mafe in einem zentralen Versorgungsbereich vor-
handen sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort ver-
starkt angesiedelt werden sollen.“8 Bei der Bewertung der kUnftigen Zielperspek-
tive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch er-
reichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopp-
lung mit anderen Sortimenten begrindet.

“¢ vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die

einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pragen,
eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rdumlich integrieren
lassen,

fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig sind,
von der Kundschaft Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stadte-
baulichen Zielperspektive kUnftig stdrker ausgebaut werden sollen.

Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente, die

Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versorgungsberei-
che in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fUr die Wohnbevdlkerung bei-
tragen.

Nicht zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die

zentrale Lagen nicht prdgen und
aufgrund ihrer Grof3e oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen an-
geboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eignen.

Obschon in einigen Sortimenten eine rdumlich nicht eindeutige Vorprdagung (Ver-
ortung der Verkaufsfldchen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund
der angefUhrten Beurteilungskriterien fUr die Zentrenrelevanz (Besucherfre-
quenz, Integrationsfdahigkeit, Kopplungsaffinitat, Transportfdhigkeit) die Voraus-
setzung zur Einordnung als zentrenrelevantes Sortiment auf.

Neben den rechtlichen Anforderungen, unter Bericksichtigung der aktuellen stad-
tebaulichen Verortung der Verkaufsfldchen, den dargestellten stddtebaulichen
Zielstellungen sowie der bewdhrten Sortimentsliste aus dem Einzelhandelsent-
wicklungskonzept Siegen 2013 ergibt sich die Liste zentrenrelevanter bzw. nah-
versorgungsrelevanter Sortimente in Siegen als sog. ,Siegener Liste".

Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung
beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Zen-
tren- und Nahversorgungskonzepts der Stadt Siegen als nicht kritisch gesehen
werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend.

11.2 SORTIMENTSLISTE FUR SIEGEN

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stddtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der
dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfeh-
lende Liste zentrenrelevanter, nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrele-
vanter Sortimente in Siegen (siehe Tabelle 16).
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Tabelle 16:

zentrenrelevante
Sortimente

Sortimentsliste fir die Stadt Siegen (Kurzfassung)

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik
Bekleidung (ohne Sportbekleidung,

Arbeitsbekleidung, Reitsportbeklei-
dung; inkl. KGrschnerwaren)

Bettwaren
BUcher

Elektrische Haushaltsgerate (Klein-
gerdte)

Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwdsche
Hausrat/Haushaltsgegenstande

Heimtextilien (Dekostoffe, Decken,
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen)

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie Meter-
ware fiur Bekleidung und Wasche
(inkl. Wolle)

Lampen, Leuchten

Medizinische und orthopdadische Ge-
rate (inkl. Hérgerate)

Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik (inkl. Tontrager)

Papier/BuUroartikel/Schreibwaren
sowie Kunstler- und Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung
und -schuhe)

Uhren und Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne M&-
bel), Bilder/Poster/ Bilderrah-
men/Kunstgegenstande

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Tabakwaren, Getranke
und Reformwaren)

Parfumerieartikel und Kosmetika
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften

Zoologischer Bedarf und lebende
Tiere (inkl. Futtermittel for Hau-
stiere)

Arbeitsbekleidung
Baumarktsortimenti. e. S.

Campingartikel (ohne Campingmao-

bel)

Elektrische Haushaltsgerdte (GroB3-
gerdte)

Erotikartikel

Fahrrader, Fahrradteile und -zube-
hor

Gartenartikel (ohne Gartenmobel)
Kfz- und Motorradzubehor
Kinderwagen

Matratzen und Lattenroste

Mébel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Pflanzen, Samen, Dingemittel

Reitsportartikel (Sattel, Halfter,
Trensen etc.)

Sicht-/Sonnenschutz/Marki-
sen/Gardinen

Sportgro3gerdte, Boote (inkl.
Bootszubehér)

Teppiche

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,

erlduternd, aber nicht abschlieBend.

GegenUber der Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzepts Siegen

2013 ergeben sich somit diverse Anderungen. Hinsichtlich der zentrenrelevanten

Waregruppen sind folgende Verdnderungen zu empfehlen:

= Zusammenlegung der Sortimente Computer, periphere Gerdate, Software,

Telekommunikationsgerdte, Gerdte der Unterhaltungselektronik, Bild- und

Tontrager sowie Foto- und optische Erzeugnisse unter dem Sortiment
Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Bild- und Tontréger).
= Auflésung des Sortiments Elektrogerdte und Aufteilung in die Sortimente

Elektrische Haushaltsgerdte (Kleingerdte) (zentrenrelevant) und Elektri-

sche Haushaltsgerdte (GroBgerdte) (nicht zentrenrelevant).

=  Neuvaufnahme des Sortiments Heimtextilien (Dekorations- und Mébel-

stoffe, dekorative Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen o. 4.).
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Hinsichtlich der nahversorgungsrelevanten Warengruppen sind folgende Ande-
rungen zu empfehlen:

= Aufspaltung des Sortiments ParfUmerieartikel/Drogeriewaren und Kos-
metika in die Sortimente Drogeriewaren sowie Parfiumerieartikel und Kos-
metika.

= Zuordnung des Sortiments Getrdnke zu Nahrungs- und Genussmittel.

Fur die nicht zentrenrelevanten Warengruppen sind folgende Anderungen zu
empfehlen:

= Neuaufnahme der Sortimente Arbeitsbekleidung, Matratzen und Latten-
roste, Reitsportartikel, Sicht-/Sonnenschutz/Markisen/Gardinen, Sport-
groBBgerdte.

= Auflésung des Sortiments sonstiger Einzelhandel und Zuordnung zu den
jeweiligen Sortimenten.

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelsentwick-
lungskonzept als Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung
einer hinreichenden Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine
Zuordnung der Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Waren-
gruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.
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12

Steverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Siegen und ermdglichen somit eine Steuerung
der stadtebaulich bestmaglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

12.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, des
kinftigen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sowie einer Spezifizierung der
zentrenrelevanten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vor-
haben oder die Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine Verknip-
fung dieser Konzeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instru-
ment wird durch die nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Siegen insbesondere zugunsten einer gesamtstadtischen
Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MafBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
ladssigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht veran-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

12.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR SIEGEN

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fir Siegen empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment* ist zukiinftig nur
in den zentralen Versorgungsbereichen vorzusehen.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zu-
kUnftig primdr und ohne Verkaufsfldchenbegrenzung®® auf den ZVB Innen-
stadtzentrum Siegen zur Versorgung der Stadt Siegen und dem Umland
(oberzentrale Versorgungsfunktion) fokussiert werden. Prioritdr behan-
delt werden sollen dabei die Hauptlagen (Ober- und Unterstadt)

“ ab einer GVKF von 100 m2.
%0 sofern landesplanerische und stddtebauliche Grinde (Schutz von zentralen Versorgungsbereichen in Nachbar-
kommunen) nicht entgegenstehen.
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= In den (besonderen) Stadtteilzentren (Weidenau und Geisweid) begrenzt
im Rahmen ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion eine mit dem Hauptzent-
rum abgestimmte Entwicklung des zentrenrelevanten Einzelhandels
(klein- und groBfléchig).

= In den hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszentren begrenzt im
Rahmen der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums zur Er-
gdnzung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebotes (deutlich
kleinflachig).

= |n sonstigen integrierten Lagen und an Nahversorgungsstandorten sollen
zukUnftig nur ausnahmsweise und im begrenzten Mafe kleinere Einzelhan-
delsbetriebe (deutlich kleinflachig) mit zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment und ohne negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche angesiedelt werden.

= In den nicht integrierten Lagen sind Ansiedlungen neuer Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auszuschlieBen und Erwei-
terungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment restriktiv zu handhaben.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Innenstadt-
zentrum Siegen als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung
des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen
fUr das Innenstadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der
Siegener Innenstadt um einen stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen
Einzelhandelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment in den weiteren zentralen Versorgungsberei-
chen begrindet sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu deut-
lichen Standortgewicht in den hierarchisch nachgeordneten zentralen Versor-
gungsbereichen. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein der Bedeutung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche angemessener Entwicklungsrahmen fir diese erhalten. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen, dass das ge-
plante Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Ver-
sorgungsbereichs dient und keine negativen Auswirkungen auf weitere zentrale
Versorgungsbereiche in Siegen oder den Nachbarkommunen resultieren.

Zusdtzlich zu den vorgenannten Regelungen sind in stddtebaulich integrierten
Lagen und an den Nahversorgungsstandorten kleinere Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment ausnahmsweise im begrenzten Maf3e zulds-
sig (i. d. R. deutlich kleinflachig), wenn diese gegeniUber den zentralen Versor-
gungsbereichen im Stadtgebiet kein zu groBes Gewicht entfalten und sich daraus
keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Siegen
oder in Nachbarkommunen ergeben. Demzufolge zielt diese Regelung auf die Zu-
|assigkeit kleiner Fachgeschafte in den stddtebaulich integrierten Lagen und Nah-
versorgungsstandorten ab.

An den Sonderstandorten soll eine Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment gemdB der konzeptionellen Entwicklungs-
ziele des Sonderstandortkonzeptes erfolgen.

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen sind Ansiedlungen neuer Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auszuschlieBen und Erweiterun-
gen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment restriktiv zu handhaben.
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Leitsatz Il: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem® Hauptsortiment soll zu-
kUnftig primdr in den ZVB und sekunddr an den Nahversorgungsstandorten ange-
siedelt werden

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in
den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr in den zentralen Versorgungsberei-
chen angesiedelt werden. Eine Differenzierung der Zuldssigkeit von unterschiedli-
chen Ansiedlungstypen in den zentralen Versorgungsbereichen (insbesondere bei
Lebensmittelbetrieben und Drogeriefachmarkten) soll gemdaf der Hierarchiestufe
und Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches erfolgen
(i. d. R. klein- und groBflachig).

Zur Sicherung bzw. Optimierung der rdumlichen Nahversorgung ist sekunddr nah-
versorgungsrelevanter Einzelhandel auch an (besonderen) Nahversorgungsstan-
dorten zuldssig, sofern stddtebauliche Zielsetzungen der Stadt Siegen und die
raumordnerischen Vorgaben dem nicht entgegensteht und negative Auswirkun-
gen auf die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden. Eine Differenzie-
rung der Zuldssigkeit von unterschiedlichen Ansiedlungstypen ist abhdngig von
den Entwicklungszielen des Nahversorgungsstandortes, wobei das Vorhaben
standortgerecht dimensioniert sein soll (siehe Nahversorgungsprifschema).

In sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen sind ausnahmsweise Betriebe mit
dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel zur Sicherung bzw. bedarfs-
gerechten Optimierung der rdumlichen Nahversorgung (siehe Nahversorgungs-
prifschema) zuldssig, sofern negative Auswirkungen auf die ZVB, die Nahversor-
gungsstandorte und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden und die stdad-
tebaulichen Zielsetzungen der Stadt Siegen sowie die raumordnerischen Vorga-
ben erfillt werden.

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen sind Neuansiedlungen von Lebensmit-
telmarkten auszuschlieBen. Ausnahmsweise kdnnen an diesen Standorten Tank-
stellenshops oder Kioske zu Versorgung der dort arbeitenden Bevélkerung zuge-
lassen werden. Ausnahmen bilden geringfigige Erweiterungen zur Bestandssi-
cherung gemdf Ansiedlungsleitsatz IV.

Grundlage fir die Beurteilung der Konzeptkonformitat fUr nahversorgungsrele-
vante Vorhaben mit Fokus auf den klassischen Lebensmitteleinzelhandel ist das
Nahversorgungspriifschema. Die Aussagen zur Konzeptkonformitdt ersetzen al-
lerdings keine einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse.

Drogeriefachmdarkte stellen Sonderfalle unter den nahversorgungsrelevanten Be-
trieben dar. So haben Drogeriefachmdrkte eine hohe Bedeutung als Frequenz-
bringer und ein deutlich Gber den Nahbereich hinausgehendes Einzugsgebiet. Dar-
Uber hinaus weisen Drogeriefachmdrkte eine hohe Warenvielfalt (,drogeriewa-
renorientierte Kleinkaufhduser”) und gewdhnlich einen nicht unerheblichen zen-
trenrelevanten Sortimentsanteil auf. Daher sollen Drogeriefachmadrkte rdumlich
i. d. R. auf zentrale Versorgungsbereiche konzentriert werden.

51 gleichzeitig auch zentrenrelevant.
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Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment ist priméar
an den Sonderstandorten vorzusehen. Dariber hinaus ist eine Ansiedlung oder Er-
weiterung grundsdtzlich auch an anderen Standorten im gesamten Stadtgebiet
mdglich, wenn stddtebauliche und raumordnerische Griinde nicht dagegen spre-
chen.

* Die Verkaufsflache der zentrenrelevanten sowie nahversorgungsrelevan-
ten Randsortimente ist auf max. 10 % der Gesamtverkaufsfléche eines
Vorhabens (bzw. auf max. 2.500 m? Verkaufsfldche) zu begrenzen - eine
ausdifferenzierte Begrenzung der einzelnen Randsortimente sollte im kon-
kreten Einzelfall unter BerUcksichtigung méglicher stddtebaulicher Aus-
wirkungen und der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

= Zudem erfolgt eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment kénnen grundsdtzlich im gesamten Stadtgebiet vorge-
sehen werden, wenn stddtebauliche Grinde und raumordnerische Ziele nicht da-
gegensprechen. Aus stddtebaulichen Grinden ist eine Fokussierung der nicht zen-
tren- und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente auf die Sonderstandorte
sinnvoll, um Angebote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu bindeln und eine
Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiges, auch im Interesse der Standortsi-
cherung fUr Handwerksbetriebe sowie Betriebe des produzierenden und weiter-
verarbeitenden Gewerbes, entgegenzuwirken.

Um Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment an Sonderstandorten erfolgreich etablieren zu
kénnen, ist hdufig ein Angebot an zentrenrelevanten und/oder nahversorgungs-
relevanten Sortimenten notwendig. Die zentrenrelevanten und nahversorgungs-
relevanten Sortimente sind in diesen Betrieben nur als Randsortimente zuldssig,
wenn sie auf maximal 10 % der gesamten Verkaufsfldche bzw. max. 2.500 m? Ge-
samtverkaufsflache je Betrieb begrenzt sind. Eine ausdifferenzierte Begrenzung
der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Randsortimente sollte im
konkreten Einzelfall unter BeriUcksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher und
stadtebaulicher Auswirkungen und unter BerUcksichtigung der landesplaneri-
schen Vorgaben getroffen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mobel-
mdrkten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmarkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Leitsatz IV: Bestehenden Einzelhandelsbetrieben kann ausnahmsweise im Sinne
des Bestandsschutzes eine einmalige, geringfiigige Verkaufsfldchenerweiterung
innerhalb der Geltungsdauer des Konzeptes (5-10 Jahre) gewdhrt werden.

Im Sinne des Bestandsschutzes soll auch der wirtschaftliche Fortbestand von Ein-
zelhandelsbetrieben gewdhrleistet werden, die nicht den konzeptionellen Anfor-
derungen entsprechen. Eine solche geringfUgige Verkaufsflachenerweiterung
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kann einmalig innerhalb der Geltungsdauer des Einzelhandelsentwicklungskon-
zeptes durchgefUhrt werden und bedarf zusatzlich einer Einzelfallprifung anhand
folgender Anforderungen, um geringfigige Verkaufsfladchenanpassungen zu be-
grinden:

* stédtebauliche/stadtentwicklungspolitische Ziele/Grundsatze (EHEK)
werden nicht verletzt,

= durch das Vorhaben resultieren keine absatzwirtschaftlichen und stédte-
baulichen Auswirkungen,

= landesplanerische Ziele und Grundsdtze (LEP NRW) werden nicht verletzt,

* rechtliche Anforderungen werden erfillt (siehe Urteil OVG NRW vom
08.10.2018, AZ.: 10 D 56/18.NE)

= und es besteht eine belegte betreiberseitige Begrindung.

Dabei ist eine geringfigige Verkaufsfldchenerweiterung primdr dazu gedacht, in-
terne Betriebsabldufe zu optimieren oder Modernisierungen durchzufiUhren. Zu-
dem dUrfen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder
die wohnortnahe Grundversorgung entstehen.

Leitsatz V: Handwerkerprivileg

Verkaufsstdtten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie
Betrieben des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes (,Annexhan-
del) kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdaBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und

= die Grenze der Grof3flachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uber-
schreitet.

Eine Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Randsor-
timente kann im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung moglicher absatz-
wirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter BerUcksichtigung
der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden. Die Zuldssigkeit von Ver-
kaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubrigen nach
88 35 bzw. 201 BauGB.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zul@ssig, welche im Uberwiegenden Mal3 selbst
hergestellte Waren verduBern oder die Waren (im Falle eines Handwerksbetriebs)
als brancheniibliches Zubehér betrachtet werden kénnen bzw. im Zusammenhang
mit der erbrachten Produktion bzw. Weiterverarbeitung stehen.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Siegen kUnftig effizient zu beant-
worten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht
werden kann.
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13

Planungsrechtliche
Steverungs- und
Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsdtzen fUr Einzelhandelsvorhaben in
der Stadt Siegen werden in diesem Kapitel Empfehlungen fur bauplanungsrecht-
liche Steuerungsstrategien sowie fUr Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steu-
erung des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fUr neu zu erarbeitende Be-
bauungspldne als auch im Einzelfall fUr die Anpassung bestehender dlterer Be-
bauungspldne herangezogen werden kénnen.

Empfohlene bauleitplanerische Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstddtischen Steuerung des Ein-
zelhandels besteht darin, ,erwlnschte” Standorte planungsrechtlich fir die ent-
sprechenden Ansiedlungsvorhaben vorzubereiten sowie ,unerwinschte” Stand-
orte®? bzw. Sortimente frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlie3en.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept dient dabei als Grundlage fUr die verbind-
liche Bauleitplanung und erlangt mittels Stadtratsbeschluss Wirksamkeit als
stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Absatz 6 BauGB.

Im Folgenden gilt es die Vorgaben der verbindlichen Bauleitplanung mit den Ziel-
stellungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes und den Abgrenzungen der
zentralen Versorgungsbereiche zu harmonisieren.

Hieraus begrUnden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

= Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer ge-
woinschter Einzelhandelsvorhaben im Innenstadtzentrum gemdB3 der im
Einzelhandelsentwicklungskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, -
gréBenordnungen und den im Konzept angesprochenen mikro- und mak-
rordumlichen Standort- und Lagebewertungen.

= Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Steuerungs-
leitsdtze an denjenigen Standorten, die gemadlB dem Einzelhandelsentwick-
lungskonzept fUr die entsprechenden Sortimente (insbesondere zentren-
sowie nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen
sollen, vorbereitet durch eine entsprechende Uberarbeitung planungs-
rechtlicher Festsetzungen fiUr diese Gebiete unter Bericksichtigung der
planungsrechtlichen Entschddigungsregelungen.

= Kurzfristiger Standortumbau an Standorten durch Modifizierung der be-
stehenden Bebauungspldne im Rahmen der juristischen Méglichkeiten, z.B.
durch Anpassung der dort zul@ssigen Sortimente an die fortgeschriebene
Siegener Sortimentsliste und/ oder in Sondergebieten fUr den grofB3flachi-
gen Einzelhandel RUcknahme von unausgeschépften Baurechten.

2 Erwinscht” bzw. ,unerwiUnscht" im Sinne des Einzelhandelsentwicklungskonzepts im Zusammenhang mit den
Steuerungsleitsatzen.
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= Konsequenter und frUhzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss
von Einzelhandel an unerwinschten Standorten in Verbindung mit den An-
siedlungsleitsdtzen.

=  Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen
Planvorhaben in Nachbarkommunen, die erkennbar den eigenen zentralen
Versorgungsbereich zu schddigen drohen und die gewinschte zusdtzliche
Ansiedlungspotenziale in dem zentralen Versorgungsbereich im Rahmen
der eigenen mittelzentralen Ansiedlungsspielrdume gefdhrden, und zwar
auf Basis der Abwehrrechte des BauGB und der Siegener Liste zentrenre-
levanter Sortimente.

In einem abgestuften Verfahren sollte zundchst der Fldchennutzungsplan mit den
funktionalen und standortbezogenen Zielaussagen des Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes harmonisiert werden.

In einem ndchsten Schritt sollte von der im § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB verankerten
Darstellungsmoglichkeit eines zentralen Versorgungsbereiches im Fldchennut-
zungsplan Gebrauch gemacht werden und hierauf die Abgrenzung des Kerngebie-
tes/der jeweiligen Sondergebietsflachen angepasst werden.

Zur Uberprifung der relevanten Bebauungspldne sollte in einer nachgelagerten
Untersuchung eine Baurechtsanalyse durchgefUhrt werden.

In dieser sollte eine planungsrechtliche Beurteilung der Zuldssigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben und deren Vereinbarkeit mit dem geltenden Baurecht erfolgen. Aus
den Ergebnissen sollte geschlussfolgert werden, inwieweit bauplanungsrechtliche
Anpassungen notwendig sind. Im Einzelnen sollte dabei untersucht werden:

=  Notwendigkeit zur Anpassung von Bauleitpldnen an Ziele der Raumord-
nung, Landes- und Regionalplanung

= BerUcksichtigung stadtebaulicher Vorgaben aus dem vorliegenden Einzel-
handelsentwicklungskonzept

= Erarbeitung konkreter textlicher Festsetzungen zur Feinsteuerung des
Einzelhandels in GE Gebieten

=  Uberplanung des unbeplanten Innenbereichs insbesondere in Bereichen,
die potenziell fUr die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Frage ka-
men

= Analyse méglicher Vertrauens- und Planungsschdden nach §§ 39ff BauGB

= Wenn nétig: Anderung fehlerhafter Festsetzungen in bestehenden Bebau-
ungspldnen

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen:

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher
planungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und
Standort weiter differieren. Insofern kdnnen und dirfen keine dauerhaft gUltigen
generellen Musterfestsetzungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssi-
cherer Bauleitpldne ist generell zu empfehlen, dass sich die Begrindung zum je-
weiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses Einzelhandelsentwicklungskonzept in
Verbindung mit dem bestdtigenden Beschluss des zustdndigen politischen Gremi-
ums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern als
konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

= dem jeweils individuellen Planerfordernis;
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= der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu den zentralen Versor-
gungsbereichen (einschlieBlich der strukturprdgenden Angebotsmerkmale
wie etwa das Warenangebot, prdgenden Sortimenten und Betriebsgro-
Ben, Starken und Schwachen einschlie3lich Leerstand usw.);

= der Begrindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentra-
len Versorgungsbereiche bzw. der ergdnzenden Sonderstandorte sinnvoll
erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll*? (hierzu halt dieses Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept vielfdltige Einzelaspekte standortbezo-
gen vor);

= der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukinftigen
Zentren- und Standortkonzepts dieses Einzelhandelsentwicklungskon-
zepts;

= den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den o.
g. Entwicklungszielen;

= den konkreten stddtebaulichen Grinden, aus denen ein bestimmtes Ein-
zelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich Verkaufsfldachen-
gréBe und Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Ein-
zelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort vollstdndig ausgeschlossen
werden sollen.

Die Ansiedlungsleitsdtze, die in diesem Einzelhandelsentwicklungskonzept ent-
halten sind, sollten als Abwdgungsgrundsdtze in die Erarbeitung des jeweiligen
Bebauungsplans Ubernommen werden.

Weitere Begrindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben
den Zielen und Leitsdtzen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzepts® - bereits
aus 88 1 Abs. 6 Nr. 4 und 2 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den
landes- und regionalplanerischen Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzel-
fall gedacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als
rein auf den Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere
stadtentwicklungspolitische Abwdgungserfordernisse sowie zu berUcksichtigende
weitere Aspekte der zu Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypi-
sche Standorte und Vorhaben sollten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde
gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspldne ist der
Nutzungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in
den §§ 2 und 4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus (be-
sonderen) stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen werden kénnen. Auf die all-
gemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung in Bebauungspldnen sei verwie-
sen.>s

% So z. B. die Begrindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenent-
wicklung der Stdadte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Pldne der Innenentwicklung nach § 9
Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11).

% Das Einzelhandelsentwicklungskonzept selbst stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.

% Z.B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u. a. Kuschnerus 2007: Rn.
509 ff., die Gewdhrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 22.05.1987 - AZ 4
C 77.84 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., oder die Vermeidung des sog. ,Windhundprinzips" in gebietsbezo-
genen Sondergebietsfestsetzungen, vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4 CN 3.07.
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Die Siegener Liste zentrenrelevanter sowie nahversorgungsrelevanter Sortimente
sollte, damit sie deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in den Fest-
setzungen des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.%¢

Sofern Bebauungspldne Standorte innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
Uberplanen, sollte in der Begrindung zum Bebauungsplan der zentrale Versor-
gungsbereich namentlich und ergdnzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die
Planzeichnung selbst eignet sich auf Grund des begrenzten Planzeichenkatalogs
nicht zur Kennzeichnung dieser besonderen Standortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen

[, Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen zur Art
der Nutzung

«Das Baugebiet Namewird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbestimmungnach
BauNVO.% In diesem Sondergebiet ist zuldssig ein Einzelhandelsbetrieb Betriebs-
typ (z.B. Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmit-
teldiscounter usw.) mit einer maximalen Gesamtverkaufsfldche von xy m? und
dem Hauptsortiment xy (einfUgen Benennung gemdadf Siegener Sortimentsliste).”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemdl3 Ansiedlungsleitsatz
":

«FUr diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zuldssigen zentrenrelevan-
ten Randsortimente (gemdB Siegener Sortimentsliste) (entweder) auf insge-
samt xy % der Gesamtverkaufsflache (oder) maximal xy m? begrenzt, wobei ein-
zelne Sortimentsgruppen wie folgt begrenzt werden:

=  Sortiment oder Sortimentsgruppe xy (einfigen: Benennung gemdaR Siege-
ner Sortimentsliste): maximal xy m? Verkaufsflache (hier ist ein fUr den
Einzelfall abgeleiteter Wert einzufigen),

= weitere Sortimente analog”

= Sind innerhalb eines Plangebiets mehrere Einzelhandelsbetriebe geplant,
deren Verkaufsfldchen jeweils vorhabenbezogen begrenzt werden sollen,
muss fUr jeden einzelnen Betrieb ein eigenes Sondergebiet entsprechend
dem vorstehenden Festsetzungsvorschlag festgesetzt werden bzw. im
Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans i.S.d. § 12 BauGBs8
entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

/A Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten (Haupt-) Sortimenten ausschlie-
Bende Bebauungsplanfestsetzungen®®

.Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Gebietstyp nach BauNVO. In diesem
Gebiet sind zuldssig Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa bestimmte

% Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppenver-
zeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine hinreichende
Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewdhrleisten.

5 Dieser Gebietstyp sollte ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Baugebietstyp Ein-
zelhandel Uber Verkaufsfldchenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus 2007, Rn. 231 und
249 ff.). In allen anderen Baugebieten mUssen die Festsetzungen einer Betriebstypendefinition entsprechen,
was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen héchstrichterlich bestatigt ist. FUr die Festsetzungen im
Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4
CN 3.07).

% FUr Angebotsbebauungsplédne ist die Anwendung von baugebietsbezogenen Verkaufsflachengrenzen auf
Grund des sog. ,Windhundrennens" nicht geeignet (vgl. auch hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4 CN
3.07).

% Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. |hre Bedeu-
tung ist hinsichtlich des stddtebaulich-funktionalen Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche allerdings
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Gewerbebetriebe [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zen-
tren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem (Haupt-)Sortiment entspre-
chend der nachstehenden Siegener Sortimentsliste nicht zuldssig. Nicht zuldssig
sind auch Einzelhandelsbetriebe, die mehrere, der in der Siegener Sortimentsliste
angefUhrten zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente nebeneinander als (Haupt-) Sortimente anbieten® (*in der Begrin-
dung ist auf die beabsichtigte Stdrkung des Zentrums sowie dessen Erhaltung
und Weiterentwicklung i. S. d. des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes einzuge-
hen*) nicht zuldssig.”

eher marginal. Daher dirfte es im Einzelfall in Betracht kommen, einen Kiosk im Wege der Befreiung nach §
31 Abs. 2 BauGB zuzulassen. Es empfiehlt sich, auf diese Méglichkeit im Rahmen der Begrindung des Bebau-
ungsplans einzugehen (vgl. Kuschnerus 2007: Rdn. 109 ff. und 460).

¢ In Form eines (Spezial-)Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Warenhduser.
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Evaluierung

Die im Zuge des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes erhobenen Daten und Be-
wertungen sind als Momentaufnahme der Einzelhandelssituation in der Stadt
Siegen zu verstehen und bedirfen dementsprechend aufgrund der Dynamik im
Einzelhandel einem Monitoring. Des Weiteren sind eine Evaluierung und Fort-
schreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wichtig, um den Erfolg und
die Umsetzung des Konzeptes zu Uberprifen.

Der Erfolg des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes hdngt von der konkreten Um-
setzung der Steuerungsleitsdtze ab. Die fur ein Monitoring relevanten Daten sind
mit den zugehorigen Attributen, den Datenquellen bzw. Erhebungsmethoden und
dem jeweils zustdndigem Datenerheber in der nachfolgenden Tabelle 17:

EvaluierungTabelle 17 dargestellt: Die wichtigsten regelmdBig zu Uberpri-
fenden Indikatoren sind neben gesamtstddtischen Indikatoren, Daten zur Nahver-
sorgungssituation, Daten zur Zentrenentwicklung, Daten der Sonderstandorte
sowie Daten Uber die Umsetzung in der Bauleitplanung. Vornehmlich werden die
Daten regelmdaflig von der Stadt Siegen Uberprift, wobei die Moéglichkeit zur Zu-
sammenarbeit mit Dritten und externen Biros besteht.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandelsentwicklungskonzept
— inkl. einer flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fort-
schreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgeman alle fGnf Jahre bewertet wer-
den. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdanderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.

Zudem wird empfohlen einen regelmdafBig tagenden Arbeitskreis Einzelhandel zu
implementieren, der zu Fragen beziglich groBflachiger Einzelhandelsansiedlun-
gen, -erweiterungen und -dnderungen unterstitzt.
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Tabelle 17: Evaluierung

Ziel Attribut zu erfassende/be- Tool Wer?
wertende Daten

Gesamtstdadtische Indikatoren

Regionale Ausstrah- Zentralitat Kennwerte Dritter Daten von Stadt

lung

oder Vollerhebung

GfK/ifh/MB Rese-
arch o. 4. oder
Vollerhebung

Kaufkraftniveau in
Siegen und der Re-
gion

Kaufkraftkennziffern

Kennwerte Dritter

Daten von
GfK/Ifh/MB Rese-
arch o.4.

Stadt oder IHK

Ausschopfung der

Ansiedlungen/Erwei-

Einzelhandelsent-

Absatzwirtschaftli-

Stadt

absatzwirtschaftli- terungen wicklungen/Planvor-  cher Entwicklungs-
chen Potenziale haben rahmen
Einzelhandelsent- Verkaufsflache/Ver- Einzelhandelsbe- Einzelhandelserhe- Stadt oder externes
wicklung kaufsflachenausstat- stand/Bevdlkerungs- bung/Bevdlkerungs- BUro
tung zahlen fortschreibung
Einzugsbereich Kundenherkunft Kundenherkunft, z. B. Kundenherkunftser- Stadt oder externes
auf Basis von PLZ hebung BuUro
Pendlerdaten Ein- und Auspendler  Ein- und Auspendler eigene Daten/ei- Stadt
gene Erhebungen
bzw. Daten Dritter
Nahversorgung
Rdumliche Nahver- Anteil der fuBBlaufig Regelm. Update Geoinformations- Stadt
sorgung versorgten Bevolke- strukturprédgende Le- system
rung bensmittelbetriebe
mit Hilfe; Bevolke-
rungsdaten
Zentrenorientierte VKF- oder Betriebs- Regelm. Update Geoinformations- Stadt
Nahversorgung zahl-Anteil an Nah-  strukturprédgende Le- system/Erhebungs-
versorgungsbetrieben bensmittelbetriebe daten
in ZVB
Quantitativ ange- Verkaufsflachenaus- Regelm. Update Geoinformations- Stadt
messene Nahversor- stattung strukturprdgende Le- system
gungssituation in der bensmittelbetriebe
Gesamtstadt/den /Bevélkerungsdaten
Stadtteilen
Qualitative angemes- Betriebstypenmix Regelm. Update Geoinformations- Stadt

sene Nahversor-
gungssituation in der
Gesamtstadt/den
Stadtteilen

strukturprdgende Le-
bensmittelbetriebe
/Bevdlkerungsdaten

system
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Zentrenentwicklung

Bedeutung und Ent-
wicklung der ZVB im
Standortgefige (in-
dividuelle Betrach-
tung Innenstadt)

VKF- und Betriebs-
zahl-Anteil in ZVB

Regelm. Update
VKF/Betriebe in ZVB
und sonstigen Lagen

Geoinformations-
system; aktuelle Er-
hebungsdaten

Stadt in Zusam-

menarbeit mit Drit-
ten, ggf. externes

BUro

Leerstandsentwick-
lung in den ZVB

Leerstandsquote

Regelm. Update der
Leerstands- und Be-
triebszahlen

Geoinformations-
system; aktuelle Er-
hebungsdaten

Stadt in Zusam-

menarbeit mit Drit-
ten, ggf. externes

Biro

Qualitative Entwick-
lung der Stadtteil-
zentren

Online-Befragung

Regelm. Update der
durchgefihrten On-
line-Befragung

Befragungssoft-
ware

Stadt in Zusam-

menarbeit mit Drit-
ten, ggf. externes

Biro

Ausstattung der Ent-
wicklung der Nahver-
sorgungszentren

Strukturpragende
Betriebe und Nahver-
sorger in den NVZ

Regelm. Update
strukturprdgende Le-
bensmittelbetriebe
/Bevdlkerungsdaten

Geoinformations-
system; aktuelle Er-
hebungsdaten

Stadt in Zusam-

menarbeit mit Drit-
ten, ggf. externes

Biro

Entwicklungsziele

Entwicklungsziele der
zentralen Versor-
gungsbereiche

Regelm. Uberprifung
des Zielerreichungs-
grad

Stadt

Entwicklung der Pas-
santenfrequenzen

Lagespezifische Héhe
der Passant*innen-
frequenzen

Regelm. Frequenz-
messung

Frequenzmesser

Stadt ggf. externes

Biro

Bedeutung und Ent-
wicklung der Innen-
stadt

Betriebs- und Ver-
kaufsflachenanteil In-
nenstadt

Regelm. Update
VKF/Betriebe in der
Innenstadt

Geoinformations-
system; aktuelle Er-
hebungsdaten

Stadt in Zusam-

menarbeit mit Drit-
ten, ggf. externes

Biro

Lagebezogene struk-
turprdgende Ent-
wicklungen in der In-
nenstadt

Lagespezifische VKF-
und Betriebszahlen
im 1Z

Regelm. Update
VKF/Betriebe im IZ
nach Lagen

Geoinformations-
system; aktuelle Er-
hebungsdaten

Stadt in Zusam-

menarbeit mit Drit-
ten, ggf. externes

Biro

Leerstandsentwick-
lung

Leerstandsquote

Regelm. Update der
Leerstands- und Be-
triebszahlen

Geoinformations-
system; aktuelle Er-
hebungsdaten

Stadt in Zusam-

menarbeit mit Drit-
ten, ggf. externes

Biro

Entwicklungsziele

Entwicklungsziele der
Innenstadt

Regelm. Uberprifung
des Zielerreichungs-
grad

Stadt

Sonderstandorte

Entwicklung der Son-
derstandorte

Quantitative Ent-
wicklung

Regelm. Update Be-
triebe an den Sonder-
standorten

Geoinformations-
system; aktuelle Er-
hebungsdaten

Stadt in Zusam-

menarbeit mit Drit-
ten, ggf. externes

Biro

Bewertung von Neu-
ansiedlungen

Neuansiedlungen
nach Lagen

Evaluierung und Be-

wertung von Neuan-

siedlungen nach Ent-
wicklungszielen

Geoinformations-
system; aktuelle Er-
hebungsdaten

Stadt
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Reduzierung der zen-  Sortimentsspezifi- Regelm. Update VKF aktuelle Erhebungs-  Stadt in Zusam-

tren- und nahversor- sche Verkaufsfla-  nach Zentrenrelevanz daten menarbeit mit Drit-
gungsrelevanten Sor-  chenanteile an den  an den Sonderstand- ten, ggf. externes
timente Sonderstandorten orten Buro

Umsetzung in der Bauleitplanung

Aktive Planung gem.  Anzahl an B-Pldnen, Anzahl B-Plane - Stadt
EHEK die gem. EZK ange- Ubersicht B-Plan
passt/aufgestellt
wurden
Steuerungswirksam- Vorhaben die mithilfe Bauantrdge - Stadt
keit des EHEK des EZK bewertet

werden konnten

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Nutzung von Datengrundlagen, die fir Auswirkungsanalysen erfasst werden

Im Zuge der Erstellung von Auswirkungsanalysen wird von den beauftragten Gut-
achterni. d. R. auch eine Bestandserhebung oder -aktualisierung im Einzelhandel
durchgefUhrt. Diese Einzelhandelserfassungen kénnen - sofern die Methodik
Uberwiegend dquivalent zur aktuellen Erhebung gestaltet wird — eine Moglichkeit
bieten, den Datensatz der Verkaufsflachen und Betriebe insbesondere im Lebens-
mittelsegment aktuell zu halten. Méglicherweise kann eine entsprechende Daten-
Ubergabe als Standardvorgabe bei kinftigen Auswirkungsanalysen in Siegen for-
muliert werden. Das Einpflegen der Daten aus Auswirkungsanalysen stellt natur-
gemdR eine zeitlich und rdumlich begrenzte Fortschreibung der Daten dar.

Nutzung der Informationen der Industrie- und Handelskammer

Die Industrie- und Handelskammern verfUgen Uber Daten, die fUr die Fortschrei-
bung der Gesamtdatenbank genutzt werden kénnen. So kénnen die Kammern in
einem regelmdRBig wiederkehrenden Zeitraum, die Informationen der Gewerbean-
und -abmeldungen in die Datenbank einpflegen, sodass hier eine regelmdaBige Ak-
tualisierung der Daten stattfindet. Fraglich ist die Verwendbarkeit der Daten; so
kann beispielsweise die Angabe der VerkaufsflachengréBe von der Definition des
Bundesverwaltungsgerichts von 2005 abweichen, sodass keine Kongruenz der
einzupflegenden Einzelhandelsdaten mit den Ergebnissen der vorliegenden Ein-
zelhandelserfassung vorherrscht.

Erneute Vor-Ort-Erhebungen

Grundsdatzlich ist eine genaue und vollstandige Abbildung des tatsdchlichen Ein-
zelhandelsbestands nur durch eine Vor-Ort-Erhebung realisierbar. Jedoch ist
diese Methode mit vergleichsweise hohen externen Kosten verbunden. Mégliche
Abschichtungen nach VKF-GréBenklassen, Teilrdumen oder Sortimenten wdren
zu diskutieren.
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& Einzelhandelskonzept

O Weitere Schritte

Schlusswort

Die Stadt Siegen verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber
die notwendige Ausgangsbasis fir eine Starkung der vorhandenen Standorte, ins-
besondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definierten Versorgungs-
aufgaben. Wdhrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
wurden - begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und den pa-
rallel einberufenen Facharbeitskreis — Entwicklungsempfehlungen und kinftige
Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen
und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kinftigen Vorha-
ben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes durch das zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlun-
gen fiUr die Verwaltung zu einer insbesondere zu bericksichtigenden sonstigen
stadtebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustel-
len ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten
die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréfBtmogliche Wirkung fUr die
Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt
der Beschluss dazu bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standort-
beurteilungen zu gewdhrleisten (siehe Abbildung 83).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation ‘

Steuerung

Vertiefende

stadtebauliche Analyse
Aktivierung

Vorbereitung aktive Weiterentwicklung des Ortszentrums
(ggf. vertiefende stadtebauliche Analyse)

Stadtebauliche Aktive
MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Aktivierung von

Gewerbetreibendenund Immobilieneigentimern

Abbildung 83: Das Einzelhandelsentwicklungskonzept als Basis fur eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelsentwicklungskonzept zundchst ein primar stadtpla-
nerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen
(Teil-)Beitrdage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel
im Rahmen der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Konzept
bietet zudem AnknUpfungspunkte fir neue grof3e wie auch kleinere Entwicklungs-
vorhaben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fir Detailkonzepte zu
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einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fUr
prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der
Immobilieneigentimer in die MafBnahmen zur Standortstdrkung. Insbesondere
kann das Einzelhandelsentwicklungskonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive
Weiterentwicklung der Innenstadt bieten, die sich starker gegenUber Konkurrenz-
standorten sowie dem Online-Handel positionieren sollte. In Anbetracht der be-
stehenden Strukturen und Handlungserfordernisse ergibt sich zukinftig durch
folgende Instrumente - eingeordnet nach Handlungsprioritdt — die Chance zur
Weiterentwicklung des Einzelhandels in Siegen mit besonderem Fokus auf das In-
nenstadtzentrum und die Stadtteilzentren:

Tabelle 18: Handlungserfordernisse zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Siegen

Handlungsméglichkeiten Handlungserfordernis
Positionierungsstrategie fur die Innenstadt HER
Starkungskonzepte/Offline-Strategien fUr Stadtteilzentren HER
Konzept fUr gastronomische und weitere frequenzerzeugende inner- EEO
stadtische Funktionen

Mixed-Use-Potenzialfinder B

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Auch wenn das Innenstadtzentrum Siegens aktuell stark aufgestellt ist, ergibt
sich vor dem Hintergrund der Entwicklungen des Online-Handels sowie der Aus-
wirkungen der Coronapandemie ein Handlungsbedarf, um die Einzelhandelslagen
und den historischen Altstadtkern nachhaltig zu stdrken. Um das Innenstadtzent-
rum aus Einzelhandelssicht zukunftsfdhig aufstellen zu kénnen, empfiehlt es sich
aus gutachterlicher Sicht eine Positionierungsstrategie zu erarbeiten, die lagebe-
zogen, konkrete Handlungsfelder und -empfehlungen fUr die Themen Branchen-
/Nutzungsmix, Funktionsstruktur, Leerstand/Mindernutzungen, Stadte-
bau/Stadtgestaltung und Digitale Sichtbarkeit beinhaltet. Zudem kdnnen in den
Stadtteilzentren Stdrkungskonzepte zur langfristigen Verbesserung der Ange-
botsstrukturen beitragen. Durch Mixed-Use Konzepte kann an Standorten jen-
seits der hochverdichteten Lagen die Aufstockung von Handelsimmobilien mit
Wohn- und Geschdftseinheiten wirtschaftliche Renditen erhéhen und gleichzeitig
dem kommunalen Wohnraummangel begegnet werden. Im Bereich zentrener-
gdnzender Funktionen kann zur qualitativen Stdrkung der gastronomischen Nut-
zungen entsprechende Konzepte sowohl das Innenstadterlebnis als auch die At-
traktivitat der (besonderen) Stadtteilzentren erhéhen.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandelsentwicklungskonzept
- inkl. einer flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — sowie im Zuge
einer Evaluierung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts 2021 zu erkennen. Ins-
besondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedUrfen einer Erfolgskon-
trolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fort-
schreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemanB alle fUnf Jahre bewertet wer-
den. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdanderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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Anhang

Anhang 1: Sortimentsliste fir die Stadt Siegen (Langfassung)

. . Nr. WZ .
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung, 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
Arbeitsbekleidung, Reitsportbeklei-
dung; inkl. Kirschnerwaren)
Bettwaren aus 46.51 Einzelhandel mit Bettwaren
BUcher 47.61 Einzelhandel mit BUchern
Elektrische Haushaltsgerate (Kleinge- aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdaten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
rate) kleingerdten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-, Bett-, Tischwdasche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B.

Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche

Hausrat/Haushaltsgegenstande

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdnden anderweitig nicht genannt)

Heimtextilien (Dekostoffe, Decken,
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen)

aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Dekorations- und Mébelstoffen,
dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen o. 4.)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand-
arbeiten sowie Meterware fUr Beklei-
dung und Wésche (inkl. Wolle)

aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln,
handelsfertig aufgemachte N&ah-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Kndpfe, ReiBverschlisse
sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fUr Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)

Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)
Medizinische und orthopddische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopddischen Artikeln
rate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software
nik (inkl. Tontrager) 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Papier-/Buroartikel/Schreibwaren so- 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln
wie Kinstler- und Bastelbedarf
Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Campingartikeln und Anglerbedarf)

Uhren, Schmuck

47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Waffen und Jagdbedarf, Anglerbe-
darf

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)

aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Anglerbedarf)

Wohneinrichtungsbedarf (ohne M&-
bel), Bilder/Poster/Bilderrah-
men/Kunstgegenstdnde

aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenst&nden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
ken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken
und -mUnzen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)

aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Postern)

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen

aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kdrperpflegemitteln (daraus NICHT:
Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und Putzmittel)
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Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)
Tabakwaren, Getrénke und Reform-

waren

Parfumerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Zoologischer Bedarf und lebende 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Tiere (inkl. Futtermittel fUr Haustiere)

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**
Arbeitsbekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Arbeitsbekleidung)

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:

Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

Campingartikel (ohne Campingmo- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:

bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)

Elektrische Haushaltsgerate (GroB3- aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdaten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-

gerdte) groBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrsptlmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken
und -truhen)

Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér  47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrdadern, Fahrradteilen und -zubehor

Gartenartikel (ohne Gartenmdobel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-

und Bratgeschirr fur den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:

Kfz- und Motorradzubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehor)
Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)
Matratzen und Lattenroste aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen)
aus 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmaobeln (hieraus nur Lattenroste)
Mobel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln
mobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmdobeln)
Pflanzen, Samen, Dungemittel aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)

Reitsportartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmédbel) (daraus NUR: Reit-
sportartikel)

Sicht-/Sonnenschutz/Markisen/Gar-  aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-

dinen zelhandel mit Gardinen und Sicht-/Sonnenschutz/Markisen/Gardinen)

Sportgrof3gerdte aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-

handel mit SportgroBgerdte)

Teppiche (ohne Teppichbéden) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und Laufern)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **

Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-

gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Siegen als nicht kri-

tisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge,

Sanitdr- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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