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1. Ausgangssituation, Aufgabenstellung und Methodik

Mit dem ,Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen® (LEP NRW) ist in 2018
eine fur alle Kommunen in Nordrhein-Westfalen gultige gesetzliche Richtlinie in

Kraft getreten.

Im Dezember 2021 hat zudem der neue ,Einzelhandelserlass NRW* Rechtsgliltig-

keit erlangt.

Mit dem LEP NRW sowie dem Einzelhandelserlass NRW beabsichtigt die Landes-
regierung, die Zentren der Stadte als Handels-, Arbeits- und Wohnstandort zu star-

ken.

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen sowie der Einzelhandelserlass
enthalten raumordnerische Vorgaben fiir die Darstellung und Festsetzung von Kern-
oder Sondergebieten fiir grof3flachige Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11

Abs. 3 BauNVO im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung.

Mit dem vorliegenden Zentrenkonzept werden Analysen, Bewertungen und planeri-
sche Empfehlungen vorgelegt, welche als Instrument fir die Steuerung des grol3-

flachigen Einzelhandels in der Stadt Ubach-Palenberg dienen.
Das Zentrenkonzept der Stadt Ubach-Palenberg verfolgt die Zielsetzungen,

= die mittelzentrale Funktion der Stadt Ubach-Palenberg zu sichern und

auszubauen,
= die Lebensbedingungen fur die Wohnbevdlkerung zu verbessern,

= das gemeindliche Gefuge in Bezug auf den groRflachigen Einzelhandel

zu ordnen,

= die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Ubach-Palenberg in ihren

Funktionen zu erhalten und — sofern mdéglich — funktional zu starken,
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= die verbrauchernahe Versorgung zu sichern und zu verbessern.

Das Zentrenkonzept stellt ein stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des §
1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar. Es definiert die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Ubach-Palenberg parzellenscharf.

Zudem wird eine ,Ubach-Palenberger Sortimentsliste“ mit in Ubach-Palenberg zen-
trenrelevanten, nicht zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimen-

ten erarbeitet.

Als zentrenrelevant definiert der Einzelhandelserlass NRW 2021 solche Sortimente,
die ,viele Innenstadtbesucher anziehen, einen geringen Fldchenanspruch haben,
héufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden

und tiberwiegend ohne Pkw transportiert werden kénnen.“’

Nahversorgungsrelevant sind gemal der Definition des Einzelhandelserlasses
NRW ,vor allem die Waren des téglichen Bedarfs, insbesondere fiir die Grundver-

sorgung mit Lebensmitteln, Getrdnken sowie Gesundheits- und Drogerieartikel.“?

Der Einzelhandelserlass NRW definiert nicht zentrenrelevante Sortimente wie folgt:
,Die nicht zentrenrelevanten Sortimente sind insbesondere dadurch gekennzeich-
net, dass sie einen hohen Fldchenanspruch aufweisen und (iberwiegend mit dem
Pkw transportiert werden mliissen. Diese Artikel werden oft mit handwerklichen
Dienstleistungen (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt) oder gewerblichen Nutzungen (z.

B. Baustoffhandel, Biiromébelhandel) angeboten.“3

Ministerium fir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes Nordrhein-Westfa-
len, Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfa-
len: Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass
Nordrhein-Westfalen 2021), S. 17

ebenda S. 18

ebenda S. 18
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Diesbezuglich ist zu beachten, dass gemal} Einzelhandelserlass NRW 2021 bzw.
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestimmte Sortimente als verbind-
lich zentrenrelevant fir alle Kommunen zu definieren sind. Dartber hinaus existie-
ren Sortimentsgruppen des Einzelhandels, welche in einer Kommune als zentren-
relevant in einer anderen Kommune jedoch als nicht zentrenrelevant klassifiziert
werden kénnen. Zu den diesbezlglichen ,Kandidaten®, welche fallweise zentrenre-
levant oder nicht zentrenrelevant sein kbnnen, zahlen z.B. die Sortimente Fahrrader

und -zubehdr sowie Elektrogro3gerate.

Fir die Erarbeitung einer kommunalen Sortimentsliste einer Stadt bzw. Gemeinde
ist von Bedeutung, dass fir solche Sortimente, welche sowohl zentrenrelevant als
auch nicht zentrenrelevant sein konnen, die jeweilige Zuordnung aus der konkreten
marktseitigen und stadtebaulichen Situation der Kommune abgeleitet wird. Ein
~Ruckgriff* auf Erfahrungswerte aus anderen Kommunen — z.B. die bis vor einigen
Jahren oftmals auch in anderen Stadten verwendete ,Kdlner Liste* — ist nicht mog-
lich, da ein solches Vorgehen seitens der Gerichte im Falle von Rechtsstreitigkeiten

nicht anerkannt wird.

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, welcher als Bezugsmalstab fur
das kommunale Zentrenkonzept der Stadt Ubach-PaIenberg zu beachten ist, defi-
niert in seinen Ausfiihrungen zum Fachkapitel 6.5 ,,Grof¥flachiger Einzelhandel” fol-

gende Ziele und Grundsatze:

6.5-1 Ziel Standorte des grof3flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen
Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung dlirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allge-
meinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des groB3flichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorqungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
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- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich in-
tegrierten Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie ver-
kehrsméaBigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevolkerung zent-
rale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erflillen
sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemall Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte
Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten auch aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und fest-
gesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebauli-
chen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhal-
tung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf
ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versor-
gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.

6.5-3 Ziel Beeintrdchtiqungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebie-
ten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
zentrenrelevanten Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten flir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die je-
weilige Festsetzung erméglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der
Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen
nicht liberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente
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Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur dann auch
aullerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 %
der Verkaufsfldche betrdgt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsor-
timente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche zen-
trenrelevanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes
flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten soll aulerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfléche nicht (iberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBfldchigem Ein-
zelhandel

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene
Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung auferhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete ge-
maéfl § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt wer-
den. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen in der Regel auf
die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz genief3en, zu be-
grenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb ei-
ner Frist von sieben Jahren ab Zuléssigkeit aufgehoben oder geédndert, sind
die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsfla-
chenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht
zentrenrelevante Sortimente ist méglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht,
wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbe-
reiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Er-
weiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen aulBerhalb Allgemei-
ner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem
Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Ein-
zelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustel-
len, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche
von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.
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6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung
von Regionalplénen in die Abwégung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1
Baugesetzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den
Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im
Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festle-
gungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Anlage 1

- Papier/Biirobedarf/Schreibwaren,

- Biicher,

- Bekleidung, Wésche,

- Schuhe, Lederwaren,

- medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel,
- Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,

- Spielwaren,

- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente An-
gelartikel, Campingartikel, Fahrrdder und Zubehér, Jagdartikel, Reit-
artikel und Sportgrof3geréte),

- Elektrogeréte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselekt-
ronik, Computer, Foto — ohne Elektrogrof3geréte, Leuchten),

- Uhren, Schmuck

und

- Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),

- Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungs-
relevant).
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Hinsichtlich der dargestellten Anforderungskriterien ist darauf hinzuweisen, dass es
sich bei Punkten 6.5-1, 6.5-2, 6.5-3, 6.5-5, 6.5-7, 6.5-8 und 6.5-10 um Ziele, bei den
Punkten 6.5-4, 6.5-6 und 6.5-9 um Grundséatze der Landesplanung handelt.

Zielen und Grundsatzen kommt in der Landesplanung ein unterschiedlicher Stellen-
wert zu. Wahrend es sich bei Zielen um eine zwingend zu beachtende Vorgabe der
Landesplanung handelt, stellen Grundsatze abwagungsrelevante Tatbestande, von

denen in einem begrindeten Einzelfall abgewichen werden kann, dar.

Dem Zentrenkonzept der Stadt Ubach-Palenberg wird die Definition von zentralen
Versorgungsbereichen aus einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts aus 2009,
welche auch Eingang in die Definition von zentralen Versorgungsbereichen gemafn
Landesentwicklungsplan sowie Einzelhandelserlass NRW gefunden hat, zugrunde

gelegt.

sZentrale Versorgungsbereiche i.S. d. § 34 Abs. 3 BauGB sind ... rdumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Ein-
zelhandelsnutzungen — héaufig ergédnzt durch Dienstleistungen und gastro-
nomische Angebote — eine Versorgungsfunktion lber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt ... Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungs-
bereich einen zentralen Versorgungsbereich i.S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bil-
det, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich rele-
vanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich konzentrierte Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fulBldufigen Einzugs-
bereich zu versorgen, kann einen zentralen Versorgungsbereich i.S. d. §
34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich
nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevoél-
kerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Be-
griff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenlage oder Ortsmitte, sondern

funktional zu verstehen... Zentralitdt kann durchaus kleinteilig sein.

Nach Sinn und Zweck des § 34 Abs. 3 BauGB kénnen zentrale Versor-
gungsbereiche sowohl einen umfassenden als auch einen auf einen be-
stimmten értlich begrenzten Einzugsbereich beschrénkten Versorgungsbe-

darf abdecken. Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen
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tibergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die
Grund- und Nahversorgung eines bestimmten értlich begrenzten Einzugs-
bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion lber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Ver-
sorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer woh-

nortnahen Grundversorgung der im Einzugsgebiet lebenden Bevélkerung.

Ein zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen gewissen, lber seine
eigenen Grenzen hinaus reichenden réumlichen Einzugsbereich mit stad-

tebaulichem Gewicht haben und damit iiber den Nahbereich hinaus wirken.

Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden keine zent-
ralen Versorgungbereich, auch wenn sie lber einen weiten Einzugsbereich

verfligen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mégen.*

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Ubach-Palenberg er-
folgt unter Beachtung der Kriterien, die sich fur zentrale Versorgungsbereiche aus
dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes ergeben und entspricht den diesbezlig-
lichen Vorgaben des Landesentwicklungsplans und Einzelhandelserlasses Nord-

rhein-Westfalen.

Neben einer raumlich exakten Definition erfolgt fir jeden zentralen Versorgungsbe-
reich in Ubach-Palenberg eine Funktionszuordnung auf der Ebene der Kategorien

Hauptzentrum, Nebenzentrum sowie Nahversorgungszentrum.

Mit dieser Begrifflichkeit werden die Zentrumstypen, die im Bereich der Landespla-

nung Verwendung finden, fur die Funktionseinstufungen verwendet.

Hinsichtlich der zentralen Versorgungsbereiche ist darauf hinzuweisen, dass neben
den Bestandslagen von Einzelhandel und sonstigen publikumsorientierten Dienst-
leistern auch nicht gewerbliche Nutzungen, z.B. Bildungs- und Kultureinrichtungen,

bei der vorgenommenen Abgrenzung berucksichtigt werden.

N Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 2.08
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In die Kernaufgabe der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche eingebun-
den ist eine auf den zentralen Versorgungsbereich bezogene Begriindung fur die

vorgenommene Abgrenzung sowie eine Definition des Einzugsbereichs.

Um die Aufgabenstellung fundiert und auf die spezifischen Verhaltnisse in
Ubach-Palenberg zugeschnitten bearbeiten zu kénnen, wurde durch Futura Consult
eine Totalerhebung aller Verkaufsflachen im Einzelhandel des Mittelzentrums

Ubach-Palenberg durchgefiihrt.

Alle Einzelhandelsstandorte der Stadt Ubach-Palenberg wurden nach folgenden

Kriterien erfasst:

= Mikrostandort
= Branchenzugehorigkeit

=  GrofRe der Verkaufsflachen

Die Erhebungen beziehen sich auf alle in Ubach-Palenberg vorhandenen Betriebe
des stationaren Einzelhandels im engeren Sinne sowie des Ladenhandwerks (Ba-
cker / Metzger). Aufgrund des ganzheitlich gewahlten Ansatzes wurden die Be-
standsbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen, den Wohnquartieren sowie

in Sonderlagen (z.B. Gewerbegebiete Ubach, Holthausen, Boscheln) erfasst.

Mehrbranchenanbieter wurden nach einzelnen Sortimentsgruppen erhoben und

nach Branchen differenziert zugeordnet.

Die durch Futura Consult ermittelten Bestandsdaten, die als Grundlage auch fir die
Berechnungen von Kaufkraftbindungen im Einzelhandel dienen, ermdglichen einen
detaillierten Blick auf die Verteilung der Verkaufsflachen im Einzelhandel des Mit-

telzentrums Ubach-Palenberg nach Branchen und Standorten.

Im Ergebnis verfiigt die Stadt Ubach-Palenberg tber aktuelle, umfassende und da-
mit fUr die zukunftige Steuerung des Einzelhandels sehr verldssliche Informationen

Uber die Standortstruktur im Einzelhandel.
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Neben einer Verwendbarkeit in anderen Gebieten der Handelsnetzsteuerung er-
mdglichen die vorgenommenen Analysen eine raumlich exakte Definition des zent-
ralen Versorgungsbereichs sowie eine Klassifizierung von fiir Ubach-Palenberg
zentrenrelevanten, nicht zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-

menten (,Ubach-Palenberger Sortimentsliste®).

Der nachfolgend dargestellte Vorschlag fir ein rdumliche Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche sowie fiir eine ,Ubach-Palenberger Sortimentsliste“ wurde so-
mit aus der konkreten Situation des Einzelhandels in Ubach-Palenberg, die im Zuge

der Projektarbeiten detailliert analysiert wurde, abgeleitet.

Uber die genannten Schwerpunkte der vorzunehmenden Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche sowie zur Erarbeitung einer Ubach-Palenberger Sortiments-
liste hinaus beinhaltet das vorliegende Zentrenkonzept Fachkapitel, welche sich mit
dem Ausbau der Einzelhandelsfunktion des Mittelzentrums Ubach-Palenberg durch
Hinzunahme neuer Verkaufsflachen, Empfehlungen flr Mikrostandorte sowie fir ei-

nen Funktionsausbau in ausgewahlten Ortslagen der Gemeinde enthalt.

Unter ,strategischen® Gesichtspunkten kann das Zentrenkonzept der Stadt Ubach-

Palenberg

= als Instrument fir die Steuerung der Einzelhandelsfunktion des Mittelzent-

rums Ubach-PaIenberg dienen,
» einen Bezugsmalstab bei Verfahren der Bauleitplanung darstellen,
= potentiellen Investoren ,Mdégliches” und ,Nicht Mdgliches” aufzeigen,

» Rechtssicherheit bei gerichtlichen Auseinandersetzungen zu Fragen der

Einzelhandelszulassigkeit beférdern.

Als finale Zielsetzung wird angestrebt, fiir das Zentrenkonzept der Stadt Ubach-Pa-
lenberg ein Testat durch die Bezirksregierung zu erlangen und das Zentrenkonzept
als Richtschnur fir die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Ubach-

Palenberg durch einen Ratsbeschluss zu verabschieden.
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In Bezug auf den Einsatz des Zentrenkonzeptes in der Planungspraxis kann darauf
hingewiesen werden, dass z.B. die parzellenscharfe Definition der zentralen Ver-
sorgungsbereiche eine erhebliche Praxisrelevanz aufweist. Da das Konzept fest-
legt, welche Mikrostandorte dem Hauptzentrum oder anderen zentralen Versor-
gungsbereichen zugerechnet werden und welche nicht, wird in erheblichem Male
Planungssicherheit in Bezug auf die Frage hergestellt, wo die zentralen Versor-
gungsbereiche beginnen und wo diese enden. Eine solche Festlegung stellt ohne
Zweifel mehr als eine rein akademische Frage dar, da hieraus ableitbar ist, welche
Standortlagen die vom Gesetzgeber den zentralen Versorgungsbereichen zuge-
standene Schutzwirdigkeit fir sich geltend machen kénnen und welchen Standort-

lagen eine solche Schutzwirdigkeit nicht zukommit.

Die Praxisrelevanz der Ubach-PaIenberger Sortimentsliste besteht darin, fiir die Zu-
kunft ein nachvollziehbares und belegbares Planungsinstrument in Handen zu hal-
ten, welches fur die Sortimente des Einzelhandels eine prazise Festlegung dahin-
gehend trifft, ob ein Einzelhandelssortiment in Ubach-Palenberg nahversorgungs-
relevant, zentrenrelevant oder nicht zentrenrelevant ist. Die Ubach-PaIenberger
Sortimentsliste wird es so ermdglichen, bestimmte als zentrenrelevant klassifizierte
Einzelhandelssortimente dann, wenn sie in grofl¥flachiger Form geplant sind, aus-
schlieRlich in den zentralen Versorgungsbereichen von Ubach-Palenberg anzusie-

deln bzw. deren Ansiedlung an dezentralen Standorten zu verhindern.

Neben der Hilfestellung in Bebauungsplanverfahren ist das Zentrenkonzept auch
noch in weiterer Hinsicht von Bedeutung. SchlieRlich geht es — auch in Ubach-Pa-
lenberg — darum, einer Verédung der Ortsmittelagen entgegenzuwirken und Orts-
mittelagen — sofern moglich — zu starken. Auch zu diesem Ziel kann das Zentren-
konzept einen Beitrag leisten, da festgelegt wird, welche Einzelhandelslagen den
Status eines zentralen Versorgungsbereichs aufweisen und welche Standortberei-
che in der Stadt diesen zentralen Versorgungsbereichen nicht zugerechnet werden.
Mit einer solchen Festlegung wird der Stadt Ubach-Palenberg eine stadtebaulich
sinnvolle Steuerungsmaglichkeit an die Hand gegeben, welche auch durch den Ein-

zelhandelserlass NRW aus 2021 erwtnscht ist:

»Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der

planungsrechtlichen Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplédne
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kdénnen die Gemeinden die Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren

unterstiitzen und fiir eine ausgewogene Versorgung sorgen.“®

Auch die Definition von zentrenrelevanten, nicht zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ist im Arbeitsfeld der Starkung von Ortsmittelagen
hilfreich. Da zentrenrelevante Sortimente in gro3flachiger Form nur in zentralen Ver-
sorgungsbereichen angesiedelt werden sollen, kann die Stadtplanung mit Bezug
auf das Zentrenkonzept verhindern, dass z.B. ein gro3er Fachmarkt flr Bekleidung,
Schuhe etc. mit mehr als 800 gm Verkaufsflache an einem Standort aulRerhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs angesiedelt wird. Umgekehrt kann eine solche An-
siedlung befdrdert und mit dem Zentrenkonzept begrindet werden, wenn sie sich
auf einen Standort im Hauptzentrum Ubach oder im Nebenzentrum Palenberg be-

zieht.

2. Marktanalytische Aspekte

Erfahrungswerte der jingsten Zeit machen deutlich, dass Nutzungsausschlisse fir
bestimmte Einzelhandelssortimente in Bebauungsplanen seitens der Gerichte oft-
mals nur dann anerkannt werden, wenn die Definition fir zentrenrelevante, nicht
zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente aus der konkreten ortli-

chen Situation der jeweiligen Stadt bzw. Gemeinde abgeleitet wurde.

Dies bedingt zwangslaufig eine fundierte Analyse wichtiger Leistungsdaten des Ein-
zelhandels einer Kommune, ohne die eine ortsspezifische Ableitung einer Sorti-

mentsliste im beschriebenen Sinne nicht mdglich ist.

Um diesbeziglich fir Ubach-Palenberg ein maglichst hohes MaR an Planungssi-
cherheit herzustellen, wurde fur die Erarbeitung des Zentrenkonzeptes der Stadt

Ubach-Palenberg eine Totalerhebung aller Verkaufsflachen im Einzelhandel des

Ministerium fir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes Nordrhein-Westfa-
len, Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfa-
len: Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass
Nordrhein-Westfalen 2021), S. 17
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Mittelzentrums Ubach-Palenberg durchgefiihrt. Das Nachfragepotential fir den Ein-
zelhandel der Stadt wurde insgesamt sowie nach einzelnen Warengruppen ermit-
telt. SchlieRlich erfolgte eine Umsatzschatzung des Ubach-Palenberger Einzelhan-
dels nach Betrieben, Branchen und Standorten. Durch Gegenulberstellung von
Nachfragepotentialen und Umsatzen in den Branchen wurde die Kaufkraftbindung

der Stadt Ubach-Palenberg insgesamt sowie nach ca. 20 Warengruppen ermittelt.

Hinsichtlich der Pro-Kopf-Ausgaben erfolgt im nachfolgenden Zentrenkonzept ein
Ruckgriff auf Daten aus dem Jahr 2019. Ein Ruckgriff auf das Jahr 2019 ist aus der
gutachterlichen Sicht fur Daten der Verbrauchsausgaben je Kopf auch deshalb sinn-
voll, da dieses Geschéftsjahr — im Unterschied zu den nachfolgenden Geschafts-
jahren 2020 und 2021 — nicht von der Sondersituation der Corona-Pandemie beein-

flusst war.

Mit einer Berlcksichtigung von Daten aus 2019 ist eine hinreichend aktuelle Grund-
lage der Verbrauchsausgaben gegeben. Die Verwendbarkeit einer diesbezliglichen
Datengrundlage aus 2019 ist in Bezug auf die Intentionen des vorliegenden Zen-
trenkonzeptes ohne Zweifel gegeben. In Bezug auf den Verkaufsflachenbestand im
Einzelhandel wurde eine Erhebung aller Verkaufsflachen mit Beginn der Projektar-
beiten durchgefiihrt. Diese Erhebung wurde in 2021 nochmals aktualisiert um auf
diese Weise Veranderungen im Einzelhandelsbestand, welche (auch) durch die
Corona-Effekte hervorgerufen wurden, im Zentrenkonzept berlcksichtigen zu kon-

nen.

Durch die umfassende Vorgehensweise sowie die Belastbarkeit der Daten verfigt
die Stadt Ubach-Palenberg im Ergebnis tber eine Datenbasis, die eine ortsspezifi-
sche Ableitung einer ,,Ubach-PaIenberger Sortimentsliste* sowie eine raumlich

exakte Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche ermdglicht.

Neben einer Verwendbarkeit fur die vorliegende Themenstellung — insbesondere im
Bereich der Steuerung des gro¥flachigen Einzelhandels — durften die Angaben zum
Entwicklungsniveau des stationéren Einzelhandels in Ubach-Palenberg auch in an-
deren Gebieten der Handelsnetzplanung von Bedeutung sein. Nicht zuletzt die Her-
ausforderungen durch den Internethandel, welcher hinsichtlich seiner Marktanteile

zunehmende Bedeutung erlangt, lassen es sinnvoll erscheinen, unter Rickgriff
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aktueller Marktdaten tiber den stationaren Einzelhandel in Ubach-Palenberg die zu-

kinftige Entwicklung in diesem Marktsegment des Einzelhandels zu steuern.

Auch wurde im Zuge der Erarbeitung des vorliegenden Konzeptes deutlich, dass
die Stadt Ubach-Palenberg weitreichende Entwicklungsimpulse fir ihre zentralen
Versorgungsbereiche — hierunter auch der zentrale Versorgungsbereich in Palen-
berg — setzen mochte. Durch die vorgenommenen Definitionen und Empfehlungen
dirfte das vorliegende Zentrenkonzept auch diesbezlglich eine wesentliche plane-

rische Grundlage darstellen.

2.1 Verkaufsflachenbestand im Einzelhandel
(vgl. auch Tabelle des Fachkapitels 2.4)

Die Stadt Ubach-Palenberg (ca. 24.500 Einwohner 6) verfugt in 2021 Gber einen

Verkaufsflachenbestand im Einzelhandel von insgesamt ca. 42.505 gm.

Nach Warengruppen betrachtet ist festzustellen, dass ca. 16.580 gm Verkaufsfla-
che Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfs zuzurechnen sind. Mit dieser Aus-

stattung entfallt ein Anteil von ca. 39,0 % auf Sortimente der kurzfristigen Bedarfs-

stufe.’

Im Bereich des mittelfristigen Bedarfs ist ein Verkaufsflachenbestand von ca.
16.995 gm vorhanden. Mit dieser Ausstattung entfallt ein Anteil von ca. 40,0 % auf

Sortimente der mittelfristigen Bedarfsstufe.

Im Bereich des langfristigen Bedarfs ist ein Verkaufsflachenbestand von ca. 6.920
gm vorhanden. Mit dieser Ausstattung entfallt ein Anteil von ca. 16,3 % auf Sorti-

mente der langfristigen Bedarfsstufe.

® Quelle: Stadt Ubach-Palenberg

! Hinsichtlich einer Zuordnung einzelner Sortimentsgruppen zu den Bedarfsstufen des kurz-, mittel-

und langfristigen Bedarfs vgl. auch Tabelle im Fachkapitel 2.4
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Auf sonstige Verkaufsflachen (z.B. die nach Einkaufswochen wechselnden Aktions-
flachen bei Lebensmittel-Discountern) entfallen ca. 2.010 gm Verkaufsflache. Diese
Sonderflachen umfassen somit ca. 4,7 % des insgesamt vorhandenen Verkaufsfla-

chenbestandes.

Verkaufsflachenausstattung nach Bedarfsstufen in der Stadt Ubach-Palenberg (in m?)

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 16.580

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 16.995

Uberwiegend langfristiger Bedarf 6.920

Sonstige 2.010

Einzelhandel insgesamt 505

Differenziert nach Standortlagen ist festzustellen, dass

ca. 63,9 % der Verkaufsflachen im kurzfristigen Bedarfssegment,

ca. 29,7 % der Verkaufsflachen im mittelfristigen Bedarfssegment,

ca. 18,5 % der Verkaufsflachen im langfristigen Bedarfssegment sowie

ca. 65,2 % der sonstigen Verkaufsflachen

in zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum Ubach, Nebenzentrum Palen-

berg, Nahversorgungszentren Boscheln und Marienberg) vorhanden sind.

Bei einer Betrachtung uber alle Warengruppen des Einzelhandels hinweg ist fest-
zustellen, dass sich ca. 42,9 % der Verkaufsflachen im Einzelhandel (ca. 18.220
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gm) der Stadt Ubach-Palenberg in den zentralen Versorgungsbereichen sowie zu

ca. 57,1 % in sonstigen Lagen (ca. 24.285 gm) befinden.

2.2 Kaufkraft
(vgl. auch Tabelle der Fachkapitels 2.4)

Die Stadt Ubach-Palenberg weist je Kopf ein handelsrelevantes Kaufkraftniveau
von ca. 91,29 - gemessen am Bundesdurchschnitt von 100 % - auf. Dies bedeutet,
dass pro Jahr ca. 6.450 EUR je Kopf von in Ubach-Palenberg wohnenden Personen

im Einzelhandel (einschlieRlich Online-Handel) ausgegeben werden.

Einen Vergleich der Pro-Kauf-Kaufkraft der Stadt Ubach-Palenberg mit den angren-

zenden Kommunen ermoglicht nachfolgende Darstellung.

einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft ! in ausgewéhiten Kommunen 2019

Region Kommune Pro-Ko;i):Io(/:lufkraft

Kreis Heinsberg Selfkant 84,89
Hiickelhoven 90,08
Ubach-Palenberg 91,29
Gangelt 92,15
Waldfeucht 92,60
Wassenberg 95,38
Geilenkirchen 95,44
Heinsberg 95,60
Erkelenz 100,65
Wegberg 101,32

Stadteregion Aachen Alsdorf 91,19
Baesweiler 91,30
Herzogenrath 97,03

1) Quelle: IFHK6In Bundesdurchschnitt =100
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2.3 Marktpotentiale
(vgl. auch Tabelle des Fachkapitels 2.4)

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotential der Ubach-Palenberger Wohnbe-

volkerung ergibt sich aus der Multiplikation

= der durchschnittlichen Verbrauchsausgaben je Warengruppe gewichtet

mit dem Kaufkraftniveau in Ubach-Palenberg mit
= der Einwohnerzahl von Ubach-Palenberg

Die Potentialermittlung macht deutlich, dass innerhalb des Stadtgebietes — Uber alle
Branchen des Einzelhandels hinweg — ein Nachfragepotential von ca. 158,0 Mio.

EUR jahrlich vorhanden ist.

Dieses verteilt sich auf ca. 85,6 Mio. EUR fir den kurzfristigen Bedarf, ca. 37,1 Mio.
EUR fir den mittelfristigen Bedarf, ca. 26,7 Mio. EUR flr den langfristigen Bedarf

sowie ca. 8,6 Mio. EUR fur sonstige Sortimente.

Fir die einzelnen Branchen des Einzelhandels stehen unterschiedlich gro3e Nach-
fragevolumina zur Verfigung. Diese sind der Tabelle am Ende des Fachkapitels

.Kaufkraftbindungen® detailliert zu entnehmen.

2.4 Kaufkraftbindungen (insgesamt sowie nach Branchen)

(vgl. auch nachfolgende Tabelle)

Die Kaufkraftbindungen im Einzelhandel ergeben sich aus der Gegenuberstellung
der Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe in Ubach-Palenberg mit den Nach-

fragepotentialen.

Es ist festzustellen, dass Ubach-PaIenberg uber alle Branchen des Einzelhandels

hinweg eine Kaufkraftbindung von ca. 92,7 % aufweist.
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In den einzelnen Sortimentsgruppen sind folgende Bindungsniveaus zu verzeich-

nen:
= Kkurzfristiger Bedarf: Kaufkraftbindung ca. 109,4 %
= mittelfristiger Bedarf: Kaufkraftbindung ca. 76,4 %

= langfristiger Bedarf: Kaufkraftbindung ca. 65,2 %

Umsatz-Kaufkraft-Relation nach Bedarfsstufen in der Stadt Ubach-Palenberg in %

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 109,4

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

uberwiegend langfristiger Bedarf

Sonstige  N.N.

Einzelhandel insgesamt 92,7

Eine detaillierte Ubersicht (iber die in einzelnen Warengruppen zu verzeichnenden

Bindungsniveaus in Ubach-Palenberg insgesamt sowie differenziert nach Sorti-

mentsgruppen ermdglicht die nachfolgende Tabelle. 8

8 Auf eine Ausweisung bestimmter Sortimentsgruppen des kurz-, mittel- sowie langfristigen Bedarfs

wird nachfolgend aus Grunden des Datenschutzes verzichtet.
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Tab. Potential- und Leistungsdaten des Einzelhandels in Ubach-Palenberg 2019 / 2020
Kaufkraftkennziffer": 91,29 Potentialdaten Ubach-Palenberg Leistungsdaten Ubach-Palenberg
Bewslkerung?: 24.494 Prokopf-Ausgaben in € pro Jahr | Marktpotential Verkaufsflache in gm Umsatz Kaufkraftbindung
Warengruppen Deutschland | Ubach-Palenberg | in Mio. € p.a. insgesamt dawvon ZVB in Mio. € p.a. in %
1 Nahrungs- und Genussmittel 2.168 1.979 48,48 12.290 7.865 58,27 120,2
2 Backer / Metzger 298 272 6,66 540 445 8,32 124,9
3 Drogerie, Parfimerie, Kosmetik 285 260 6,37 1.930 970 8,70 136,4
4 Pharmazie, Orthopadie 792 723 17,71 470 350 15,00 84,7
5 Griin Indoor / Zoo-, Heimtierbedarf 115 105 2,57
6 PBS, Zeitungen, Zeitschriften, Blicher 170 155 3,80 1.350 960 3,34 52,42
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.828 3.495 85,60 16.580 [ 10.590 93,62 109,4
7 Bekleidung, Wasche 531 485 11,87
8 Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 153 140 3,42
9 Gartenbedarf (ohne Gartenmdbel und ohne Griin-Indoor) 109 100 2,44
10 Baumarktsortiment 501 457 11,20
11 GPK / Hausrat / Geschenkartikel 69 63 1,54
12 Spielwaren, Babyausstattung, Hobby, Basteln, Musikinstrumente 140 128 3,13
13 Sportartikel, Fahrrader, Camping 155 141 3,47
Uiberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.658 1.514 37,07 16.995 [ 5.040 28,31 76,4
14 Teppiche, Gardinen, Deko, Sicht u. Sonnenschutz 68 62 1,52
15 Bettwaren, Haus-, Tisch-, Bettwasche 59 54 1,32
16 Mdbel (inkl. Bad-, Garten-, Biromobel) 350 320 7,83
17 Elektro, Leuchten, sonst. hochwertige Haushaltsgerate 181 165 4,05
18 UE, Musik, Video, PC, Drucker, Kommunikation 354 323 7,92
19 Foto, Optik, Akustik 112 102 2,50
20 Uhren / Schmuck 72 66 1,61
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.196 1.092 26,74 6.920 [ 1.280 17,45 65,2
21 sonstiges 383 350 8,56 2.010 1.310 7,00 N.N.
Einzelhandel insgesamt 7.065 6.450 158,0 42.505 18.220 146,4 92,7
1) Quelle: IBH retail consultants 2019 2) Quelle: Stadt Ubach-Palenberg, Stand der Daten Mirz 2020 Rundungsdifferenzen moglich
In bestimmten Branchen wurden Verkaufsflichengré6Ben und Umsatzleistungen zusasmmengefasst, um Riickschliisse auf Einzelunternehmen zu vermeiden
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3. Bewertung der Angebotsstrukturen

Ubach-Palenberg verfiigt — Uber alle Branchen des Einzelhandels hinweg — tiber

eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 1,74 gm je Einwohner.

Formalstatistisch betrachtet Gbersteigt die genannte Ausstattung den in Mittelzen-

tren oftmals anzutreffenden Besatz mit Verkaufsflachen im Einzelhandel.

In Bezug auf den Branchenmix sowie die raumliche Verteilung der Einzelhandels-
angebote sind einige Auffalligkeiten der Standortstruktur im Einzelhandel unver-

kennbar.

Ein statistisch betrachtet hoher Besatz mit Verkaufsflachen im Einzelhandel ist im
Bereich mit Lebensmittelangeboten vorhanden. Zu der in diesem Sortimentsbereich

hohen Ausstattung tragt bei, dass

= in allen zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Ubach-Palenberg gro-

Rere Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels ansassig sind und

= in der Sonderlage im Bereich des Gewerbegebietes Ubach ein grofflachi-

ges Real-SB-Warenhaus ansassig ist.

Der insgesamt hohe Besatz mit Verkaufsflachen in Lebensmittelbereich ergibt sich
auch daraus, dass die Stadt Ubach-Palenberg neben Versorgungstatigkeiten fiir die
eigene Wohnbevolkerung auch Versorgungstatigkeiten fir Personengruppen aus
dem Umland — hierunter in erheblichem Umfang Personen mit Wohnsitz in den Nie-

derlanden — ausubt.

Ein im Vergleich zum Lebensmittelbereich statistisch betrachtet geringerer Besatz
mit Einzelhandelsflachen ist in ausgewahlten Sortimentsbereichen des mittel- und
langfristigen Bedarfs vorhanden. Ein eher niedriger Besatz in diesen Angebotsseg-
menten korrespondiert mit der gegebenen Raumstruktur bzw. der stark ausgeprag-

ten Konkurrenzsituation zu umliegenden Zentren — hierunter mehrere direkt an
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Ubach-Palenberg angrenzende Mittelzentren sowie das auch auf Ubach-Palenberg

ausstrahlende Oberzentrum Aachen.

In Bezug auf die raumliche Verteilung der Verkaufsflachen im Einzelhandel ist fest-
zustellen, dass sich Uber allen Warengruppen des Einzelhandels hinweg ca. 42,9
% der Verkaufsflachen in zentralen Versorgungsbereichen befinden. Ein solcher
Wert Ubersteigt die in anderen Kommunen oftmals anzutreffende Verkaufsflachen-
ausstattung in zentralen Versorgungsbereichen und ist formalstatistisch als hoch

einzustufen.

In Bezug auf die Situation der Nahversorgung in den Stadtteilen von Ubach-Palen-

berg ist festzustellen, dass

= in allen zentralen Versorgungsbereichen mindestens ein groRerer Le-

bensmittelanbieter ansassig ist und

= im Stadtteil Scherpenseel, in dem kein zentralen Versorgungsbereich vor-

handen ist, ein Lebensmittel-Discountmarkt (Netto) ansassig ist.

Aufgrund des gegebenen Besatzes ist in den Stadtteilen von Ubach-Palenberg eine

gute Ausstattung mit Betrieben der Nahversorgung gegeben.

Eine Ausnahme hierzu stellt der Stadtteil Frelenberg dar, welcher als einzige gro-
Rere Ortslage nicht Uber einen ,eigenen® Nahversorger in der Art eines grof3eren
Lebensmittel-Discounters bzw. -Vollsortimenters verfugt. Die derzeit nicht zufrie-
denstellende Situation der Nahversorgung in Frelenberg ist durch die Stadtentwick-
lungsplanung der Stadt Ubach-Palenberg erkannt und planerische Schritte zu deren
Beseitigung wurden bereits eingeleitet. Die bereits eingeleiteten Mallnahmen zur
Schaffung einer Nahversorgungsmaoglichkeit im Stadtteil Frelenberg beziehen sich
auf die geplante Ansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarktes. Als Betreiber ist

nach derzeitigem Planungsstand das Unternehmen Norma vorgesehen.

Da alle groReren Stadtteile der Stadt Ubach-Palenberg, in denen die Présenz eines
grélkeren Nahversorgers in der Art eines Lebensmittel-Discounters und/oder eines

Lebensmittel-Vollsortimenters als realistisch angesehen werden kann, Uber einen
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solchen Anbieter verfligen und zukinftig der Stadtteil Frelenberg erwartbar eben-
falls einen gréReren Anbieter mit einem umfangreicheren Angebot an Lebensmitteln
erhalten wird, ist die Situation der Nahversorgung in Ubach-Palenberg als gut zu

klassifizieren.

4. Definition und Funktionsbestimmung der zentralen Versor-
gungsbereiche

Die Recherchen zum vorliegenden Zentrenkonzept der Stadt Ubach-Palenberg ma-
chen deutlich, dass insgesamt 4 Standortbereiche der Stadt die Voraussetzungen

fur eine Ausweisung als zentrale Versorgungsbereiche erflllen.

Hierbei handelt es sich um die Ortsmittelagen von Ubach und Palenberg sowie die
Standortbereiche im Bereich Marienstralle / Grenzweg im Stadtteil Marienberg so-

wie entlang der Roermonder Stral3e / Briinestraf’e im Stadtteil Boscheln.

Aufgrund der gegebenen Besatzsituation sowie stadtebaulicher Zielsetzungen der
Stadt Ubach-Palenberg (vgl. nachfolgende Ausfiihrungen) sollten folgende Auswei-

sungen vorgenommen werden:
= zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Ubach als Hauptzentrum
= zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Palenberg als Nebenzentrum

= zentraler Versorgungsbereich Ladengruppe Marienstralde / Grenzweg in

Marienberg als Nahversorgungszentrum

= zentraler Versorgungsbereich Ladengruppe Roermonder Strafl’e / Bri-

nestrale in Boscheln als Nahversorgungszentrum
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Karte: zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Ubach-Palenberg
“g\m ? 2 ' o d bearbeitet durch die

% \Sbf \ g ¥ S §  futura consult
< \ ‘ o - Dr. Kummer

Nahversorgungszentrum
Marienberg

Kartographische
Grundlage:
¥ Boris NRW

Eine weitergehende Analyse und Bewertung der vier zentralen Versorgungsberei-
che der Stadt Ubach-Palenberg wird nachfolgend vorgenommen.
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41 Hauptzentrum Ubach

Der Stadtteil Ubach verfligt im Bereich der StraRen Am Wasserturm, Friedrich-
Ebert-Stralie, Carolus-Magnus-Strale, Carlsplatz, Rathausplatz sowie teilweise in
angrenzenden Stralienzigen Uber einen Funktionskern mit einem verdichteten Be-

satz an Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen.
Der Funktionskern in der Ortsmitte von Ubach wird als Hauptzentrum eingestuft.

Der zentrale Versorgungsbereich in Ubach-Palenberg wird nachfolgend in seiner

raumlichen Ausdehnung parzellenscharf definiert.

Die in den nachfolgenden Abgrenzungen enthaltenen Symbole Gber die Nutzungen
im zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums der Stadt Ubach-Palenberg

sind folgende.

Einzelhandel im Bestand: sonstige Dienstleister im Bestand:
Q kurzfristiger Bedarf B Geldinstitut, Reisebiiro, Friseur
. mittelfristiger Bedarf - Gastronomie, Eiscafé
. langfristiger Bedarf . sonstige gewerbliche Nutzung

Grenze des zentralen I:' Leerstand

Versorgungsbereichs

Das Hauptzentrum Ubach-Palenberg weist die nachfolgend dargestellte raumliche

Ausdehnung auf.
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4.1.1 Raumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs des Hauptzentrums
Ubach geht aus vorstehender Karte hervor.

Die vorgenommene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs des Haupt-
zentrums umfasst den funktional verdichteten Besatz mit Einzelhandels- und

Dienstleistungseinrichtungen im stadtischen Kernbereich des Stadtteils Ubach.
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Der zentrale Versorgungsbereich beginnt im Norden im Bereich des Einkaufszent-
rums ,Einkaufspark Magnus®. Mit der im Norden gewahlten Abgrenzung sind samt-

liche Anbieter des Einkaufsparks Magnus Bestandteil des Hauptzentrums.

Photo: Teilansicht Hauptzentrum Ubach

“SS Photo: FUTURA CONSULT

% - s i
I —— rqﬁ d "

Auch die Bestandsstandorte von ALDI und LIDL sowie eine dem LIDL-Markt vorge-

ordnete Apotheke gehdéren dem Hauptzentrum an.

In seinem zentralen Teilstiick gehéren die Einzelhandels- und Gewerbeanbieter im
Bereich entlang der Friedrich-Ebert-Strale (Teilstick zwischen der Strale An der
Linde und Carlsplatz) zum Hauptzentrum, ebenfalls — in ihren Verlaufen durchgan-

gig — die Carolus-Magnus-Stralte sowie die Strale Em Koddes.
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Photo: Teilansicht des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Ubach-Palenberg (Be-
reich Carolus-Magnus-Strae)

Dem zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums Ubach durchgéngig zuge-

horig ist der Rathausplatz samt der in diesem Bereich ansassigen Nutzungen.

Photo: Teilansicht des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Ubach-Palenberg (Be-
reich Rathausplatz)
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Auch die Talstral’e wird aus westlicher Richtung kommend bis einschlie3lich der

Hausnummer 5 dem Hauptzentrum zugeordnet.

Im Osten endet den zentrale Versorgungsbereich des Hauptzentrums im Bereich
der Stral’e Am Kirchberg. Die in dieser Stral’e ansassigen Einzelhandels- und Ge-
werbebetriebe (z.B. Café Plum) sind die ersten Anbieter, welche aus 6stlicher Rich-

tung kommend dem zentralen Versorgungsbereich zugerechnet werden.

Im Stiden endet der zentrale Versorgungsbereich des Hauptzentrums Ubach im Be-
reich des Rathauses bzw. der Polizeistation. Das Rathaus sowie die Polizeistation
sind dem zentralen Versorgungsbereich zugehdrig, ebenso ein sich im Umfeld be-

findlicher Bereich flr betreutes Wohnen.

Im Westen reicht der zentrale Versorgungsbereich des Hauptzentrums Ubach bis
hin zum Carlsplatz bzw. der Maastrichter Straf3e. Die sich an die Carolus-Magnus-
StralRe im Bereich des Carlsplatzes anschlielenden Einzelhandels- und Gewerbe-
betriebe — hierunter ein Anbieter flir Zoo- und Heimtierbedarf, ein Optikstudio, ein
Horgeratestudio und ein Blumengeschaft — sind Bestandteil des Hauptzentrums und
bilden dessen Grenze in westlicher Richtung. Entlang der Maastrichter Stral3e wird
der Bereich, welcher Uber Einzelhandels- und sonstige gewerbliche Anbieter ver-

fugt, in den zentralen Versorgungsbereich integriert.

Mit der beschriebenen Ausdehnung weist das Hauptzentrum Ubach eine West-Ost-
Ausdehnung von insgesamt ca. 600 Metern und eine Nord-Sid-Ausdehnung von
ca. 500 Metern auf. Die maximale Entfernung zwischen dem — im Nordosten gele-
genen Anbieter REWE im Carolus Einkaufspark und dem Bereich des Rathauses

im Stdwesten betragt ca. 800 Meter.

Angrenzend an die vorstehend benannten Bereiche sind keine Stral3en oder Lagen
vorhanden, die Uber einen verdichteten Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz
verfuigen, so dass hier vorhandene Stra3enziige nicht dem zentralen Versorgungs-

bereich des Hauptzentrums zugeordnet werden.
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4.1.2 Besatzstrukturen
(vgl. auch Steckbrief Fachkapitel 4.1.5)

Insgesamt sind innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs des Hauptzentrums

Ubach-Palenberg ca. 41 Betriebe des Einzelhandels mit in der Summe ca. 13.100

gm Verkaufsfldche ansassig. ' Wahrend ca. 7.080 qm Verkaufsflache dem kurzfris-
tigen Bedarf zuzurechnen sind, entfallen auf Einzelhandelsbetriebe des mittelfristi-
gen Bedarfs ca. 4.380 gm Verkaufsflache sowie den langfristigen Bedarf ca. 970

gm. Auf Anbieter mit sonstigen Sortimenten entfallen ca. 670 gm Verkaufsflache.

Der zentrale Versorgungsbereich verfligt mit den Anbietern ALDI, LIDL und REWE
Uber drei Leitbetriebe aus dem Bereich des Lebensmitteleinzelhandels. Als grof3fla-
chiger Leitbetriebe aulerhalb des Lebensmittelbereichs fungieren ein Angebots-
standort von C+A und KIK. Weitere grofiere Einzelhandelsbetriebe innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs stellen z.B. die Anbieter DM, Woolworth, Depot,

Reno, Takko, Fressnapf und ein Trinkgut-Getrankemarkt dar.
4.1.3 Einzugsgebiet

Der zentrale Versorgungsbereich des Hauptzentrums Gbernimmt Versorgungsfunk-

tionen fiir das gesamte Stadtgebiet von Ubach-Palenberg.

Das Kerneinzugsgebiet des zentralen Versorgungsbereichs des Hauptzentrums
stellt die Stadt Ubach-Palenberg dar.

Mit einer auf die Gesamtstadt bezogenen Versorgungstatigkeit wird dem Hauptzent-
rum Ubach ein Bevolkerungspotential von ca. 24.500 Personen als Kerneinzugsge-

biet zugeordnet.

1 Quelle der angefiihrten bzw. nachfolgend erwahnten Bestandsdaten: Totalerhebung aller Verkaufs-

flachen in Ubach-Palenberg durch Futura Consult
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4.1.4 Hinweise zur Entwicklung

Das derzeit giiltige Zentrenkonzept der Stadt Ubach-Palenberg weist fiir den zent-
ralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums Ubach fiir das Jahr 2009 einen Ge-

samtbestand von ca. insgesamt ca. 10.210 gm Verkaufsflache im Einzelhandel aus.

Die Erhebungen zum neuen Zentrenkonzept 2021 weisen nach, dass aktuell ca.
13.100 gm Verkaufsflache im zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums

ansassig sind.

Der Verkaufsflachenbestand des Hauptzentrums Ubach hat somit per Saldo um ca.

2.890 gm zugenommen.

MaRgeblich fur den per Saldo zu verzeichnenden Zuwachs an Verkaufsflache durfte
sein, dass in 2009 das Vorhaben zur Etablierung des Einkaufszentrums ,Einkaufs-
park Magnus® am Standort Am Wasserturm noch nicht realisiert war. Da dieses Ein-
kaufszentrum, welches einen Mikrostandort innerhalb des Hauptzentrums besetzt,
zwischenzeitlich realisiert wurde, ist fir den zentralen Versorgungsbereich des

Hauptzentrums insgesamt eine Erhéhung der Verkaufsflache zu verzeichnen.
4.1.5 Steckbrief

Eine Zusammenfassung der wesentlichen Kenndaten des zentralen Versorgungs-

bereiches des Hauptzentrums Ubach-Palenberg liefert folgender Steckbrief:
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zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Ubach-Palenberg

Funktionseinstufung

Hauptzentrum

Einzugsgebiet / Versorgungstatigkeit

Kerneinzugsgebiet:
Stadtgebiet Ubach-
Palenberg

ca. 24.500 Ew.

OPNV-Anbindung

Bushaltestellen

parzellenscharfe Abgrenzung

Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz

vertretene Funktionen / Betriebe

siehe Karte mit Abgrenzungsvorschlag;
verdichteter Besatz mit Einzelhandels-
angeboten sowie Dienstleistern

Strukturdaten Einzelhandel "

kurzfristiger Bedarf: ca. 7.080 gm VKF
mittelfristiger Bedarf: ca. 4.380 gm VKF
langfristiger Bedarf: ca. 970 gm VKF
sonstige: ca. 670 gmVKF
insgesamt: ca. 13.100 gm VKF

Leitbetriebe Einzelhandel

z.B. ALD|, LIDL, REWE, C&A, DM,

Woolworth

1) Quelle: Totalerhebung aller Einzelhandelsflachen im Stadtgebiet durch Futura Consult

VKF = Verkaufsflache Ew = Einwohner
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4.2 Nebenzentrum Palenberg

Der Stadtteil Palenberg verflgt im Bereich der Ortsmitte Gber einen Funktionskern,
der in einer Reihe von Strafl’en Uber einen Besatz mit Einzelhandels- und Dienst-

leistungsangeboten in Standortunion zueinander verfugt.

Der mafgebliche Besatz konzentriert sich auf die Strallenzige Bahnhofstralle,
FrankenstralRe, Aachener Stralde, Alte Poststralle, Kapellenstralde, Kirchstrale so-

wie Im Mihlenhof.

Der Funktionskern in der Ortsmitte von Palenberg wird als Nebenzentrum einge-
stuft.

Der zentrale Versorgungsbereich des Nebenzentrums Palenberg wird nachfolgend

in seiner raumlichen Ausdehnung parzellenscharf definiert.
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4.2.1 Raumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs des Nebenzentrums
Palenberg geht aus vorstehender Karte hervor.

Zentrenkonzept fir die Stadt Ubach-Palenberg Seite 33



futura consult

B = Dr. Kummer
Der zentrale Versorgungsbereich des Nebenzentrums beginnt im Suden in Hohe
des dort ansassigen Netto-Marktes am Standort Bahnhofstralle 14a. Der Netto-
Markt stellt das Entree des zentralen Versorgungsbereichs aus sudlicher Richtung

dar und fungiert als Leitbetrieb des Nebenzentrums.

Auf der dem Netto-Markt gegenulberliegenden Seite der Bahnhofstralle stellt das
Restaurant ,Postwagen” am Standort Bahnhofstra’e 25 den ersten Standort dar,

welcher dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet wird.

Der zentrale Versorgungsbereich des Nebenzentrums Palenberg setzt sich nord-
warts entlang der Bahnhofstral3e fort. Samtliche Standortlagen, welche sich auf der
westlichen bzw. dstlichen Strallenseite der Bahnhofstral3e bis hin zur Wurmtalbri-
cke befinden, werden in den zentralen Versorgungsbereich integriert. Durch die ge-
wahlte Abgrenzung werden neben dem Netto-Markt (einschlief3lich Leos Backerei
als Konzessionar) sowie dem Restaurant Postwagen die Anbieter Marien-Apo-
theke, eine Praxis fur Zahnmedizin, ein Versicherungsbuiro, ein Bestattungsunter-
nehmen, eine Fahrschule sowie das Mehrgenerationenhaus Ubach-Palenberg dem

zentralen Versorgungsbereich zugerechnet.

Neben den genannten gewerblichen Anbietern werden auch solche Flachen in den
zentralen Versorgungsbereich des Nebenzentrums Palenberg einbezogen, welche
derzeit nicht bzw. nicht mehr Uber einen Besatz mit Einzelhandel und Gewerbe ver-
fugen. Eine solche Einbeziehung ist sinnvoll und stadtebaulich betrachtet zu begru-
Ren, da hierdurch der Stadt Ubach-Palenberg Flachen fir etwaige Ansiedlungs-
maflnahmen und damit zu einer Funktionsstarkung des Nebenzentrums Palenberg
zur Verfligung stehen. Moglichkeiten fur etwaige Ansiedlungen sind so z.B. auf dem
Areal der ehemaligen Post, welches durch die gewahlte Abgrenzung Bestandteil

des Nebenzentrums Palenberg ist, gegeben.

Im Norden beginnt das Nebenzentrum Palenberg im Bereich Aachener Stral3e / Alte
PoststralRe. Im Bereich der Alte Poststrale werden die Standortlagen auf der nérd-
lichen Strafenseite beginnend ab Hausnummer 1 und endend mit einschliellich
Hausnummer 19 in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Auf der sudli-

chen Seite der Alte Poststralle werden die Standorte beginnend ab Einmindung
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Aachener Stralle bis hin zur Einmiundung Im Muhlenhof in den zentralen Versor-

gungsbereich integriert.

Die Aachener Stralke wird mit ihrem Teilstick beginnend ab Brickenbauwerk
Wurmtalbricke sidwarts verlaufend bis Hohe Hausnummer 50 in den zentralen
Versorgungsbereich einbezogen. Die Bereiche der Aachener Stral’e, welche sich
nordlich an das Brickenbauwerk bzw. stdlich an die Hausnummer 50 anschlief3en,
verfligen nicht Uber einen verdichteten Besatz mit Einzelhandels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen und werden daher dem zentralen Versorgungsbereich nicht zu-

gerechnet.

Stralden, welche durchgangig dem zentralen Versorgungsbereich zugerechnet wer-
den, stellen die Frankenstral’e, die Kapellenstralte sowie die Stralte Im Mihlenhof

dar.

Im Osten beginnt der zentrale Versorgungsbereich im Kreuzungsbereich der Kirch-
stralRe zum Muhlenweg. Samtliche Standorte der Kirchstrale beginnend ab Ein-
mundung Muhlenweg in westlicher Richtung bis zur Einmindung Aachener Stralle

sind Bestandteil des Nebenzentrums.

Der Bereich der KirchstralRe, welcher sich dstlich an die Einmindung zum Muhlen-
weg anschlief3t, verflgt nicht Uber einen verdichteten Besatz mit Einzelhandel und
Dienstleistungseinrichtungen und wird daher nicht in den zentralen Versorgungsbe-

reich integriert.

Mit der beschriebenen Ausdehnung weist das Nebenzentrum Palenberg eine Nord-
Siud-Ausdehnung von insgesamt ca. 450 Metern und eine West-Ost-Ausdehnung

von ca. 300 Metern auf.
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Photo: Teilansicht Nebenzentrum Palenberg

4.2.2 Besatzstrukturen
(vgl. auch Steckbrief Fachkapitel 4.2.5)

Insgesamt sind innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs des Nebenzentrums
Palenberg ca. 21 Betriebe des Einzelhandels mit in der Summe ca. 2.350 gm Ver-
kaufsflache ansassig. > Wahrend ca. 1.170 qm Verkaufsfliche dem kurzfristigen
Bedarf zuzurechnen sind, entfallen auf Einzelhandelsangebote des mittelfristigen
Bedarfs ca. 580 gm und des langfristigen Bedarfs ca. 200 gm Verkaufsflache. Auf

Angebote mit sonstigen Sortimenten entfallen ca. 400 gm Verkaufsflache.

4.2.3 Einzugsgebiet

Der Stadtteil Palenberg weist eine zentrale Lage im Siedlungsbereich von Ubach-

Palenberg auf.

2 Quelle der angefiihrten bzw. nachfolgend erwahnten Bestandsdaten: Totalerhebung aller Verkaufs-

flachen in Ubach-Palenberg durch Futura Consult
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Das Nebenzentrum Palenberg Gbernimmt Versorgungsfunktionen der Grundversor-
gung sowie teilweise des mittel- und langfristigen Bedarfs fir den Stadtteil Palen-
berg sowie hieran angrenzende Siedlungsbereiche von Ubach-Palenberg (westlich

der Bahnlinie).

Mit einer auf den beschriebenen Teilraum der Stadt Ubach-Palenberg bezogenen
Versorgungstatigkeit wird dem Nebenzentrum Palenberg ein Bevoélkerungspotential

von ca. 9.500 Personen als Kerneinzugsgebiet zugeordnet.

4.2.4 Hinweise zur Entwicklung

Das derzeit giiltige Zentrenkonzept der Stadt Ubach-Palenberg weist fiir den zent-
ralen Versorgungsbereich des Nebenzentrums Palenberg fir das Jahr 2009 einen
Gesamtbestand von ca. insgesamt ca. 3.670 gm Verkaufsflache im Einzelhandel

aus.

Die Erhebungen zum neuen Zentrenkonzept 2021 weisen nach, dass aktuell ca.
2.350 gm Verkaufsflache im zentralen Versorgungsbereich des Nebenzentrums Pa-

lenberg ansassig sind.

Der Verkaufsflachenbestand des Nebenzentrums Palenberg hat somit per Saldo
um ca. 1.320 gm abgenommen. Bei der Bewertung des Verkaufsflachenbestandes
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist zu bericksichtigen, dass dem
neuen Zentrenkonzept im Vergleich zum derzeit glltigen ein veranderter Abgren-
zungsvorschlag fur das Nebenzentrum Palenberg zugrunde liegt. Eine wesentliche
Veranderung besteht darin, dass der Netto-Markt am Standort Bahnhofstralle 14a
gemal derzeitiger Abgrenzung nicht Bestandteil des Nahversorgungszentrums Pa-
lenberg ist, nach der neuen Abgrenzung jedoch in den zentralen Versorgungsbe-

reich integriert wird.

Bericksichtigt man diesen Effekt, so kann festgestellt werden, dass innerhalb des
stadtischen Siedlungsbereichs von Palenberg, welcher den zentralen Versorgungs-

bereich nach alter Abgrenzung darstellt, der Verkaufsflachenbestand im
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Einzelhandel von 2009 bis 2021 deutlich abgenommen hat. Zu dieser Entwicklung
hat neben dem zu verzeichnenden Marktaustritt einer Reihe von kleinteiligen Ein-
zelhandelsanbietern auch beigetragen, dass ein in 2009 noch vorhandener REWE-
Markt nicht mehr im zentralen Versorgungsbereich des Nebenzentrums Palenberg

vertreten ist.

Bei einem Vergleich der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Ubach-Palenberg im Zeitraum der letzten ca. 12 Jahre stellt das Nebenzentrum Pa-
lenberg den einzigen zentralen Versorgungsbereich dar, welcher von einem Ruck-

gang der Verkaufsflachen im Einzelhandel betroffen ist.

Vor dem Hintergrund der zu verzeichnenden Entwicklung der letzten Jahre stellt
sich in Bezug auf das Nebenzentrum Palenberg die Frage nach der Funktionsein-

stufung dieses zentralen Versorgungsbereichs.

Die zunachst rein analytische Betrachtung macht deutlich, dass Palenberg in Bezug
auf seinen Status als Nebenzentrum in den letzten Jahren einen Funktionsverlust
erlitten hat, welcher berechtigte Ansatzpunkte fur eine Bewertung bzw. Einstufung
als Nahversorgungszentrum erkennen lasst. Eine Einstufung als Nahversorgungs-
zentrum flr die Ortsmitte von Palenberg ware somit bei einem ausschlief3lichen

Blick auf die derzeitige Situation begriindet.

Neben der faktisch gegebenen Situation (Status Quo) kénnen bei der Abgrenzung
bzw. Funktionseinstufung eines zentralen Versorgungsbereichs auch planerische
Uberlegungen der jeweiligen Standortkommune (Entwicklungsziele) berlicksichtigt

werden.

Der genannte Aspekt ist im vorliegenden Fall fur Palenberg von hochrangiger Be-
deutung, da die Stadt Ubach-Palenberg beabsichtigt, einen planerischen Schwer-
punkt in der Zukunft in Bezug auf eine Attraktivitatssteigerung der Ortsmitte von
Palenberg zu setzen. Die Stadt Ubach-Palenberg legt diesbeziiglich groen Wert
darauf, fur den zentralen Versorgungsbereich der Ortsmitte von Palenberg den Ein-

stufungsstatus als Nebenzentrum beizubehalten.
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Eine — dem derzeitigen Status entsprechende — Einstufung als Nebenzentrum ist
aus der gutachterlichen Sicht dann zu begriinden, wenn eine solche Einstufung
durch zuklinftig zu ergreifende Mallnahmen zur Funktionsstarkung bzw. Attraktivi-

tatssteigerung dieses zentralen Versorgungsbereichs gestitzt wird.

Anders ausgedrickt: eine Einstufung als Nebenzentrum kann fir die Ortsmitte von
Palenberg dann erfolgen, wenn fiir diesen zentralen Versorgungsbereich ein plane-
risches Konzept zu dessen funktionaler Starkung und Entwicklung erarbeitet und

umgesetzt wird.

In Bezug auf die Anforderung, ein planerisches Konzept zur Attraktivitdtssteigerung
der Ortsmitte von Palenberg zu erarbeiten und die Umsetzung diesbezuglicher
MaRRnahmen umzusetzen, hat die Stadt Ubach-PaIenberg bereits wesentliche

Schritte eingeleitet.
Diese sind folgende:

Integriertes Handlungskonzept fiir den Stadtteil Palenberq:

Um eine zielgerichtete Steuerung der Entwicklung des Stadtteils Palenberg in der
Zukunft vornehmen zu kénnen, wurde in 2021 durch die Stadt Ubach-Palenberg die
Erarbeitung eines Integrierten Handlungskonzeptes flir Palenberg in Auftrag gege-

ben.

Dieses integrierte Handlungskonzept setzt sich zum Ziel, fur den Stadtteil Palenberg
Vorschlage fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Attraktivierung zu
erarbeiten. Ein wesentlicher Schwerpunkt des Integrierten Handlungskonzeptes be-
steht darin, die Ortsmitte von Palenberg funktional zu starken und attraktiver zu ge-

stalten.

Mit der Erarbeitung des Integrierten Handlungskonzeptes fir Palenberg wurde das

Fachburo RaumPlan aus Aachen bereits beauftragt.

Eine Einarbeitung in die Thematik sowie eine Starken-Schwachen-Analyse der

Ortsmitte von Palenberg ist durch das bearbeitende Biro bereits vorgenommen
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worden. Diesem Arbeitsschritt folgte im September 2022 eine erste Birgerwerk-
statt, bei der erste Analyseergebnisse vorgestellt und Hinweise und Anregungen

der Burgerinnen und Burger aufgenommen wurden.

Die Thematik der Funktionssicherung und Attraktivitatssteigerung der Ortsmitte wird
als eines von 4 ubergeordneten Handlungsfeldern im Integrierten Handlungskon-

zept definiert. 3

Wenngleich aufgrund des friihen Bearbeitungsstandes des Integrierten Handlungs-
konzeptes sowie der gewollt offenen Vorgehensweise mit Einbeziehung von Blrge-
rinnen und Birgern derzeit noch keine abschlieRenden Ergebnisse vorliegen, so
kann dennoch erwartet werden, dass durch das Integrierte Handlungskonzept eine
planerische Konzeption fir den Stadtteil Palenberg einschlieRlich der Ortsmitte er-
arbeitet wird, welche einen wesentlichen Beitrag zu einer Funktionssicherung und

Attraktivierung der Ortsmitte von Palenberg leistet.

Hier wird es verschiedene Schwerpunkte zur stadtebaulichen Attraktivitatssteige-
rung des Stadtteils geben. So wird sicherlich das ,historische“ Herz des Stadtteils
mit dem Umfeld der Petruskapelle (im Volksmund Karlskapelle genannt) in den Fo-
kus von UmgestaltungsmalRnahmen ricken, die zu einer starkeren Wahrnehmung
und ldentifikation des Ortes fur die Bevdlkerung durch gastronomische und kultu-

relle Angebote fiihren wird.

Teilnahme Férderprogramm ,Sofortorogramm zur Stédrkung unserer Innenstédte

und Zentren in Nordrhein-Westfalen”

Die 4 Gibergeordneten Handlungsfelder des Integrierten Handlungskonzeptes fir Palenberg lauten:
1. Funktionsstérkung des Zentrums Identitét, Zentralitdt, Nutzungsvielfalt, Einzelhandel, Gastrono-
mie und Dienstleistung, 2. Gestaltung 6ffentlicher Rdume Stral3en, Plétze, Mobilitét, Verkehr, Bar-
rierefreiheit, Verkehrsberuhigung, 3. Landschaft, Freiraum und Klimaschutz Umwelt, Griinrdume,
Entsiegelung, Wegebeziehungen, Griinraumvernetzung, 4. Denkmalschutz, regionales Bauen,
Wohnen und Energie. (Quelle: Raumplan Aachen) Mit dem unter Handlungsfeld 1 angefiihrten
Schwerpunkt ,Funktionsstdrkung des Zentrums ...“ besteht ein planerischer Schwerpunkt des Inte-
grierten Handlungskonzepte somit in Bezug auf die Funktionssicherung und die Attraktivitatsstei-

gerung dieses zentralen Versorgungsbereichs.
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Die Stadt Ubach-Palenberg nimmt bereits derzeit am Férderprogramm zur Attrakti-

vierung der Innenstadte des Landes NRW teil.

Ein positiver Zuwendungsbescheid fiir die Stadt Ubach-Palenberg fiir die Ortsmitte

von Palenberg ist durch die Landesregierung NRW erteilt worden.

In einem ersten Schritt wurden die der Stadt Ubach-Palenberg im Rahmen dieses
Forderprogramms zur Verfigung gestellten Mittel dazu verwendet, einen Zentren-
manager fur die Ortsmitte von Palenberg zu installieren. Durch den Zentrenmana-
ger werden derzeit Konzepte fur die Stabilisierung bzw. Attraktivierung der Ortsmitte
erarbeitet und erste MalRlnahmen auf den Weg gebracht. Neben dem Aufbau von
Kontakten zu den ortlichen Gewerbetreibenden wurde durch das Zentrenmanage-
ment erste Malinahmen zur Stabilisierung (auch) der Einzelhandelsfunktion auf den
Weg gebracht (z.B. Einfiihrung einer Ubach-Palenberg-Card als digitaler Stadt-Gut-

schein fur den Einzelhandel).

Stadtebauliche Entwicklungsprojekte:

Die Stadt Ubach-Palenberg plant in Bezug auf den Stadtteil Palenberg, 4 stadte-
bauliche Entwicklungsprojekte in der Zukunft zu realisieren. 3 dieser Entwicklungs-
projekte sollen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, ein weiteres direkt

angrenzend an die Ortsmitte durchgefiihrt werden.

Diese Entwicklungsprojekte werden nachfolgend dargestellit.

Entwicklungsprojekt 1: Schaffunqg eines Zentrums fiir Zahnheilkunde und Implanto-

logie im Bereich Alte Aachener Stralle / schrdqg geqgeniiber Einmiindung Franken-

stra3e

= Dieses Entwicklungsprojekt bezieht sich auf einen Standort innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs, welcher derzeit eine unbebaute, als

Parkplatz genutzte Flache darstellt.

= Der Planstandort befindet sich an der BahnhofstralRe schrag gegeniber

der Einmindung Frankenstralle.
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= Nach derzeitigem Planungsstand (Vorentwurf) ist vorgesehen, am Stand-
ort ein Zentrum fir Zahlheilkunde und Implantologie zu errichten. Das
Zentrum flur Zahlheilkunde und Implantologie kann ein Untergeschoss so-
wie weitere drei Nutzungsebenen (Erdgeschoss, 1. OG, Dachgeschoss)

umfassen.

= Wenngleich aufgrund des frihen Planungsstandes flir das Vorhaben der-
zeit Quantifizierungen nicht moéglich sind, so kann aus Sicht von Futura

Consult dennoch davon ausgegangen werden, dass

- das Vorhaben mit einem Funktionszuwachs fiir die Ortsmitte von

Palenberg verbunden sein wird,

- die Frequenzen im relevanten Teilstlick der Ortsmitte von Palen-

berg zunehmen werden und

- eine stadtebauliche Aufwertung an einer zentralen Stelle des zent-

ralen Versorgungsbereichs erzielt wird.

Entwicklungsprojekt 2: Schaffung eines Wohn- und Geschéftskomplexes im Bereich

Alte Aachener Stral3e / Frankenstral3e

= Dieses Entwicklungsprojekt bezieht sich auf einen Standort, in dem der-
zeit der Fliichtlingshilfeverein Ubach-Palenberg untergebracht ist sowie
auf die sich hieran anschlieRenden vorderen, seitlichen bzw. rickwartigen

Bereiche.
= Der Planstandort liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.

= Nach derzeitigem Planungsstand ist vorgesehen, an diesem Standort ei-

nen Geschafts- und Wohnkomplex zu errichten.

= Das Vorhaben soll insgesamt 6 Nutzungsebenen (Untergeschoss, Erdge-

schoss sowie 4 Obergeschosse) umfassen.
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Erste Projektentwirfe gehen davon aus, dass in einem zu schaffenden
Untergeschoss neben Einrichtungen der Gebaudetechnik Abstellméglich-

keiten fur PKWs sowie Fahrrader untergebracht werden.

Die Ebene des Erdgeschosses soll — wie auch die Ebenen des 1. Ober-
geschosses — gewerblich genutzt werden. Als gewerbliche Nutzungen im
Erdgeschoss kommen sowohl Einzelhandelsbetriebe als auch Gastrono-
miebetriebe in Frage. Zudem koénnte ein Vereinsheim fir Flichtlingshilfe,
welches bereits derzeit am Standort ansassig ist, auch in der neuen Struk-
tur in dann baulich deutlich verbesserter Substanz und Ausflihrung in der

Erdgeschossebene untergebracht sein.

In der Ebene des ersten Obergeschosses konnten Arztpraxen vorhanden
sein. Die daruber liegenden Ebenen eines 2., 3. und 4. Obergeschosses

sind fur Wohnnutzungen vorgesehen.

Die fir alle denkbaren Nutzungen realisierbare Nutzflache kdénnte — ab-
hangig von der tatsachlichen baustrukturellen Realisierung — ca. 6.000
gm, hiervon ca. 900 gm fur gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss — be-

tragen.

Ein Aufstellungsbeschluss fur einen vorhabenbezogenen B-Plan wurde

bereits gefasst.

Entwicklungsprojekt 3: Schaffung von Wohnflachen mit Zielgruppe Studenten

Die Stadt Ubach-Palenberg plant, auf einem Areal nordlich der Wurmtal-
briicke zwischen der Alte Aachener Stralle und der Bahnlinie eine Ent-

wicklungsmafRnahme zur Schaffung von Wohnraum durchzufiihren.

Der Planstandort befindet sich direkt angrenzend an den zentralen Ver-

sorgungsbereich.

Mit dem beabsichtigten Projekt verfolgt die Stadt Ubach-Palenberg die
Grundidee, die vorhandenen OPNV-Verbindungen in Richtung der Stadt
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Aachen in Kombination mit dem zu schaffenden Wohnraum zu nutzen,
um fir studentischen Zielgruppen ein attraktives Wohnangebot zur Verfu-

gung zu stellen.
= Derzeit sind 120 Appartements fiir Studierende geplant.

= Aufgrund des fur das Projekt vorgesehenen Mikrostandortes, welcher sich
direkt angrenzend an das ndérdliche Entree des zentralen Versorgungsbe-
reichs der Ortsmitte von Palenberg befindet, durfte der Effekt zu erwarten
sein, dass Studenten, welche zuklnftig dort wohnen wuirden, auch als
Kundinnen bzw. Kunden des Einzelhandels, der Gastronomie sowie sons-
tiger gewerblicher Nutzungen in der Ortsmitte von Palenberg in Erschei-

nung treten.

= Auch hierflir wurde das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes

eingeleitet.

Die zuvor beschriebenen stadtebaulichen Planungen sowie die Errichtung mehrerer
weiterer Mehrfamilienhduser im Zentrum von Palenberg, die sich bereits teilweise
im Bau befinden, werden zu einer Steigerung der Bevolkerungszahl und damit zu
einer hdheren Nachfrage im Einzelhandel und bei Dienstleistungen fuhren. Hier ist
realistischerweise von ca. 300 zusatzlichen Bewohnern im Stadtteil Palenberg aus-

zugehen.

Weitere Planungen zur Schaffung von zentrums- und bahnhofsnahem Wohnraum
sowie stadtebauliche Projekte zur Steigerung der stadtebaulichen und funktionalen
Attraktivitat des Stadtteils Palenberg werden durch den Prozess des integrierten
Handlungskonzeptes entwickelt. Zur Umsetzung der Projekte darf die Stadt Ubach-
Palenberg auf umfangreiche finanzielle Férderung durch das Land Nordrhein-West-

falen hoffen, die dann wiederum private Investitionen nach sich ziehen werden.

Entwicklungsprojekt 4: Schaffung von Parkfldchen in der Ortsmitte von Palenberq:

= Es wurde bereits darauf hingewiesen, dass das stadtebauliche Entwick-

lungsprojekt zur Schaffung eines Zentrums fiir Zahnheilkunde und
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Implantologie an einem Mikrostandort in der Ortsmitte von Palenberg re-

alisiert werden soll, welcher derzeit als Parkplatz genutzt wird.

= Eine solche Projektrealisierung wirde demzufolge dazu flihren, dass der
an diesem Standort derzeit vorhandene Parkraum, welcher auch von Be-

suchern der Ortsmitte genutzt wird, entfallt.

= Um die Bereitstellung eines kundenseitig attraktiven Parkangebotes flr
die Ortsmitte von Palenberg auch im Falle der Umsetzung des Zahnklinik-
Projektes zu erhalten, werden durch die Stadt Ubach-Palenberg Uberle-
gungen verfolgt, zukunftig an zwei neuen Standorten in der Ortsmitte

Parkraum zu schaffen.

= Flachen, auf denen derzeit Parken nicht méglich ist, jedoch in der Zukunft
ermoglicht werden kdnnte, stellen ein Areal an der Aachener Stral3e nord-
lich des Brlckenbauwerks sowie ein Areal sudlich der Kirchstral’e dar.
Zudem plant die Stadt, einen bereits bestehenden Parkplatz am Standort

Aachener StralRe/MUhlenweg aufzuwerten und neu zu ordnen.

Weitere MalBnahmen zur staddtebaulichen Aufwertunq (Stadtmobiliar):

Uber den Baustein ,Schaffung von Innenstadtqualitaten” des ,, Sofortprogramms zur
Stérkung unserer Innenstédte und Zentren in Nordrhein-Westfalen® hat das Land
NRW der Stadt Ubach-Palenberg Zuwendungen zur sofortigen Aufwertung der

StraRenrdume in Palenberg zur Verfligung gestellt.

Diese Mittel sind fir die Aufwertung des Stadtmobiliars und damit der Steigerung
der Aufenthaltsqualitat vorgesehen.

In Ansehung der durch das Integrierte Handlungskonzept fur Palenberg gegebenen
stadtebaulichen Konzeption sowie der bereits eingeleiteten bzw. zuklnftig erwart-
baren Entwicklungsmaflinahmen erfolgt im Rahmen des vorliegenden Zentrenkon-
zeptes eine planerische Festlegung dahingehend, dass flir den zentralen Versor-
gungsbereich in der Ortsmitte von Palenberg weiterhin eine Einstufung als Neben-

zentrum vorgenommen wird.
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Die weiterhin gegebene Einstufung als Nebenzentrum tragt neben der erklarten
Zielsetzung der Stadt Ubach-Palenberg fiir eine Sicherung und einen Funktionsaus-
bau dieses zentralen Versorgungsbereichs auch dem Umstand Rechnung, dass der
zentrale Versorgungsbereich in Palenberg im Vergleich zu den zentralen Versor-
gungsbereichen auf der Ebene von Nahversorgungszentren (Boscheln / Marien-
berg) Gber einen héheren Besatz mit Einzelhandelsangeboten des mittel- und lang-

fristigen Bedarfs, welche Versorgungsleistungen oberhalb der Stufe der Grundver-

sorgung erbringen, verfugt. ‘

Um dem durch die Stadt Ubach-Palenberg verfolgten stadtebaulichen Ziel, den
zentralen Versorgungsbereich des Nebenzentrums Palenberg in der Zukunft funk-
tional zu erhalten bzw. zu starken, im Rahmen der vorliegenden Zentrenkonzeptes
soweit als moéglich Rechnung zu tragen, wurden bei der vorgenommenen Abgren-
zung des Nebenzentrums auch solche Flachen bericksichtigt, welche zukunftig flr
AnsiedlungsmalRnahmen in Frage kommen kénnten. Flachen, welche nach dem
Konzept aus 2009 nicht dem zentralen Versorgungsbereich zugerechnet wurden,
wurden in die neue Abgrenzung des Nebenzentrums Palenberg einbezogen. Dies
gilt auch und vor allem fir Flachen, welche sich nérdlich an den Netto-Markt an-

schlieRen.

Mit der neuen Abgrenzung fur den zentralen Versorgungsbereich in Palenberg ste-
hen dem Nebenzentrum Palenberg zukulnftig Flachen fir eine Inwertsetzung zur

Verfugung.

N Zu den Einzelhandelsangeboten des mittel- und langfristigen Bedarfs in der Ortsmitte von Palen-
berg zdhlen mehrere Anbieter mit Bekleidungssortimenten (z.B. Life-Mode, Outlet Store Unikat,
Mister M, Njoy Your Style, Lifestyle) sowie die Anbieter Wohndesign Muller, Gardinen Gerards-
Kleef, Weitblick Brillen und Kontaktlinsen, Uhren / Schmuck Schéttl, Katopus sowie ein Anbieter fir

Computerservice.
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Eine Zusammenfassung der wesentlichen Kenndaten des zentralen Versorgungs-

bereiches des Nebenzentrums Palenberg liefert folgender Steckbrief:

zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Palenberg

Funktionseinstufung

Nebenzentrum

Einzugsgebiet / Versorgungstatigkeit

Kerneinzugsgebiet:
Stadtteil Palenberg,
Siedlungsbereiche
westlich der Bahnlinie

ca.9.500 Ew.

OPNV-Anbindung

Bushaltestellen

parzellenscharfe Abgrenzung

Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz

vertretene Funktionen / Betriebe

siehe Karte mit Abgrenzungsvorschlag;
Funktionskern im Bereich Bahnhofstr.,
Frankenstr., Aachener Str., Alte Poststr.,
Kapellenstr., Kirchstr., Im Muhlenhof mit
Einzelhandelsangeboten sowie Dienstleistern

kurzfristiger Bedarf: ca. 1.170 gm VKF

mittelfristiger Bedarf: ca. 580 gm VKF
Strukturdaten Einzelhandel " langfristiger Bedarf: ca. 200 gm VKF

sonstige: ca. 400 gmVKF

insgesamt: ca. 2.350 gm VKF
Leitbetriebe Einzelhandel Netto

1) Quelle: Totalerhebung aller Einzelhandelsflachen im Stadtgebiet durch Futura Consult

VKF = Verkaufsflache Ew = Einwohner
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4.3 Nahversorgungszentrum Boscheln

Der Stadtteil Boscheln verfligt im Bereich der Roermonder Strafl3e / Brinestralie
Uber eine Ladengruppe, welche aus mehreren Einzelhandels- und Dienstleistungs-

betrieben in Standortunion zueinander besteht.

Aufgrund der Ausstattung dieser Ladengruppe sowie der raumlichen Nahe der vor-
handenen Anbieter zueinander wird dieser Funktionsbereich als Nahversorgungs-

zentrum ausgewiesen.

Der zentrale Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums Boscheln wird

nachfolgend in seiner rdumlichen Ausdehnung parzellenscharf definiert.

Karte: zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Boscheln
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4.3.1 Raumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs des Nahversor-

gungszentrums Boscheln geht aus vorstehender Karte hervor.

Der zentrale Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums beginnt im Norden
in Héhe des dort ansassigen Cafés mit Paket-Shop an der Roermonder Stral3e in
Hohe der Hausnummer 52. Das Entree des Nahversorgungszentrums Boscheln
aus sudlicher Richtung stellt der gegeniiber dem Netto-Markt gelegene Laden fiir

Mobilfunk in Hohe Hausnummer 66 dar.

Mit der gewahlten Abgrenzung sind die aus Fahrtrichtung Ubach kommend auf der
linken Seite der Roermonder Stralie gelegenen gewerblichen Anbieter sowie die

hier ansassige Hauptschule Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs.

Aus Fahrtrichtung Herzogenrath / Alsdorf kommend beginnt der zentrale Versor-
gungsbereich im Suden in Héhe der dort vorhandenen Tankstelle in Héhe Haus-
nummer 35. Der zentrale Versorgungsbereich endet im Siden im Bereich des
Netto-Marktes, welcher in Hohe der Roermonder Stralle 55 ansassig ist. Der Netto-

Markt fungiert als Leitbetrieb des Nahversorgungszentrums Boscheln.

Der dem zentralen Versorgungsbereich zugehorige Teil der Brinestralie beginnt in
Hohe der Einmindung zur Roermonder Stral3e und endet aus Sicht der Roermon-

der Strale betrachtet auf der linken StraRenseite in Hohe der Hausnummer 41.

Da die BrunestralRe aus Richtung Roermonder Stralle kommend auf der rechten
StralRenseite nicht tber einen der linken StralRenseite entsprechenden Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbesatz verfugt, wird diese StralRenseite nur mit dem Areal,

welches zum Netto-Markt gehort, in den zentralen Versorgungsbereich integriert.

Weitere Stralen als die benannten Teilstliicke der Roermonder Strale und Bri-

nestralRe verfugen nicht Uber einen verdichteten Besatz mit Einzelhandels- und
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Dienstleistungseinrichtungen und werden daher nicht in den zentralen Versor-

gungsbereich des Nahversorgungszentrums Boscheln einbezogen.

Mit der beschriebenen Ausdehnung weist das Nahversorgungszentrum Boscheln
eine Nord-Sud-Ausdehnung von insgesamt ca. 200 Metern und eine West-Ost-Aus-

dehnung von ca. 350 Metern auf.

Photo: Teilansicht des zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Boscheln

Photo: FUTURA CONSULT

4.3.2 Besatzstrukturen
(vgl. auch Steckbrief Fachkapitel 4.3.5)

Insgesamt sind innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs des Nahversorgungs-
zentrums Boscheln ca. 6 Betriebe des Einzelhandels mit in der Summe ca. 1.210
gm Verkaufsflache ansassig. ® Wahrend ca. 970 gm Verkaufsflache dem kurzfristi-
gen Bedarf zuzurechnen sind, entfallen auf Einzelhandelsangebote des mittel- und

° Quelle der angefiihrten bzw. nachfolgend erwahnten Bestandsdaten: Totalerhebung aller Verkaufs-

flachen in Ubach-Palenberg durch Futura Consult
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langfristigen Bedarfs jeweils weniger als 100 gm Verkaufsflache. Auf Angebote mit

sonstigen Sortimenten entfallen ca. 100 gm Verkaufsflache.

4.3.3 Einzugsgebiet

Der Stadtteil Boscheln liegt im sidéstlichen Siedlungsbereich von Ubach-Palen-

berg.

Das Nahversorgungszentrum entlang der Roermonder bzw. Briinestralte Uber-
nimmt Versorgungsfunktionen der Grundversorgung fur den Stadtteil Boscheln so-

wie fur Siedlungsbereiche von Holthausen.

Mit einer auf den beschriebenen Teilraum der Stadt Ubach-Palenberg bezogenen
Versorgungstatigkeit wird dem Nahversorgungszentrum Boscheln ein Bevdlke-

rungspotential von ca. 6.000 Personen als Kerneinzugsgebiet zugeordnet.

4.3.4 Hinweise zur Entwicklung

Das derzeit giiltige Zentrenkonzept der Stadt Ubach-Palenberg weist fiir den zent-
ralen Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums Boscheln fir das Jahr
2009 einen Gesamtbestand von ca. insgesamt ca. 1.110 gm Verkaufsflache im Ein-

zelhandel aus.

Die Erhebungen zum neuen Zentrenkonzept 2021 weisen nach, dass aktuell ca.
1.150 gm Verkaufsflache im zentralen Versorgungsbereich des Nahversorgungs-

zentrums Boscheln ansassig sind.

Der Verkaufsflachenbestand des Nahversorgungszentrums Boscheln hat somit per

Saldo um ca. 40 gm zugenommen.
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Maldgeblich fur den per Saldo zu verzeichnenden geringfiigigen Zuwachs an Ver-
kaufsflache dirfte sein, dass zwischenzeitlich der Netto-Markt, welcher in 2009 mit
einer seinerzeit kleineren VerkaufsflachengroRe in die Erhebungen einbezogen
worden war, hinsichtlich seiner Verkaufsflache vergroRert wurde. Durch diese Ver-
grélkerungsmalnahme ist per Saldo ein leichter Verkaufsflachenzuwachs trotz ei-
nes zu verzeichnenden Marktaustritts einiger kleinteiliger Anbieter aus dem Markt-

geschehen zu verzeichnen.

4.3.5 Steckbrief

Eine Zusammenfassung der wesentlichen Kenndaten des zentralen Versorgungs-

bereiches des Nahversorgungszentrums Boscheln liefert folgender Steckbrief:
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zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Boscheln

Funktionseinstufung

Nahversorgungszentrum

Einzugsgebiet / Versorgungstatigkeit

Kerneinzugsgebiet:
Stadstteil Boscheln/
Teilbereich von
Holthausen

ca. 6.000 Ew.

OPNV-Anbindung

Bushaltestellen

parzellenscharfe Abgrenzung

Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz

vertretene Funktionen / Betriebe

siehe Karte mit Abgrenzungsvorschlag;
Ladengruppe entlang der Roermonder Stral3e
/ BrinestralRe mit Einzelhandels-angeboten
sowie Dienstleistern

kurzristiger Bedarf: ca. 970 gm VKF

mittelfristiger Bedarf: <100 gm VKF
Strukturdaten Einzelhandel " langfristiger Bedarf: <100 gm VKF

sonstige: ca. 100 gm VKF

insgesamt: ca. 1.210 gm VKF
Leitbetriebe Einzelhandel Netto

1) Quelle: Totalerhebung aller Einzelhandelsflachen im Stadtgebiet durch Futura Consult

VKF = Verkaufsflache Ew = Einwohner
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44 Nahversorgungszentrum Marienberg

Der Stadtteil Marienberg verfiigt im Bereich Grenzweg / Marienstralle Uber eine La-
dengruppe, welche aus mehreren Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben in

Standortunion zueinander besteht.

Aufgrund der Ausstattung dieser Ladengruppe sowie der raumlichen Nahe der vor-
handenen Anbieter zueinander wird dieser Funktionsbereich als Nahversorgungs-

zentrum ausgewiesen.

Der zentrale Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums Marienberg wird

nachfolgend in seiner rdumlichen Ausdehnung parzellenscharf definiert.

Karte: zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Marienberg

Kartographische Grundlage:
Amtliche Basiskarte NRW
(MaRstab verandert)

futura consult
m'm u Dr Kummer
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441 Raumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs des Nahversor-

gungszentrums Marienberg geht aus vorstehender Karte hervor.

Der zentrale Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums beginnt im Westen
im Kreuzungsbereich der Strallen Marienstrale / Grenzweg. Der hier ansassige
Anbieter Fleischerei Emonds wird dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet,
ebenso der im Kreuzungsbereich Marienstralle / In der Schley gelegene Anbieter

Luftballon-Shop Cremers.

Die sich an den Anbieter Luftballon-Shop Cremes 6stlich anschlieienden kleinteili-
gen Anbieter mit Ausrichtung auf Einzelhandels- bzw. Dienstleistungsangebote sind

ebenfalls Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs.

Die noérdliche Begrenzung des zentralen Versorgungsbereichs verlauft im Bereich

der Marienstral3e.

Dem zentralen Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums Marienberg
ebenfalls zugerechnet werden die Anbieter mit Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angeboten, welche sich auf der sudlichen Stralkenseite der Marienstralle im Bereich
des hier ansassigen LIDL-Marktes befinden. Der LIDL-Markt stellt das Entree des
Nahversorgungszentrums Marienberg aus sudlicher Richtung kommend dar und

fungiert als Leitbetrieb des zentralen Versorgungsbereichs.

Mit der gewahlten Abgrenzung sind neben den hier ansassigen Einzelhandelsan-
bietern auch Dienstleistungsangebote (z.B. Kreissparkasse, Kindertagesstatte,
Zahnarztpraxis, Friseursalon) Bestandteil des Nahversorgungszentrums Marien-

berg.

Weitere StralRen als die benannten Teilstlicke der Marienstral3e bzw. des Grenzwe-
ges verfugen nicht Uber einen verdichteten Besatz mit Einzelhandels- und Dienst-
leistungseinrichtungen und werden aufgrund ihrer Pragung durch Wohnfunktion
nicht in den zentralen Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums Marien-

berg einbezogen.
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Mit der beschriebenen Ausdehnung weist das Nahversorgungszentrum Marienberg
eine Nord-Sud-Ausdehnung von insgesamt ca. 200 Metern und eine West-Ost-Aus-

dehnung von ebenfalls ca. 200 Metern auf.

Photo: Teilansicht des zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Marienberg

Photo: FUTURA CONSULT

4.4.2 Besatzstrukturen
(vgl. auch Steckbrief Fachkapitel 4.4.5)

Insgesamt sind innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs des Nahversorgungs-

zentrums Boscheln ca. 7 Betriebe des Einzelhandels mit in der Summe ca. 1.550

gm Verkaufsflache ansassig. ®

Wahrend ca. 1.360 gm Verkaufsflache dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen sind,
entfallen auf Einzelhandelsangebote des mittel- und langfristigen Bedarfs jeweils

® Quelle der angefiihrten bzw. nachfolgend erwahnten Bestandsdaten: Totalerhebung aller Verkaufs-

flachen in Ubach-Palenberg durch Futura Consult
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weniger als 100 gm Verkaufsflache. Auf Angebote mit sonstigen Sortimenten ent-

fallen ca. 140 gm Verkaufsflache.

4.4.3 Einzugsgebiet

Der Stadtteil Marienberg liegt im westlichen Siedlungsbereich von Ubach-Palen-

berg.

Das Nahversorgungszentrum entlang der Marienstralle bzw. des Grenzweges
Ubernimmt Versorgungsfunktionen der Grundversorgung fir Siedlungsbereiche
westlich der Bahnlinie. Mit dieser Zuordnung werden auch die Stadtteile Marienberg
und Scherpenseel dem Einzugsgebiet des Nahversorgungszentrums Marienberg

zugeordnet.

Mit einer auf den beschriebenen Teilraum der Stadt Ubach-Palenberg bezogenen
Versorgungstatigkeit wird dem Nahversorgungszentrum Boscheln ein Bevolke-

rungspotential von ca. 4.300 Personen als Kerneinzugsgebiet zugeordnet.

4.4.4 Hinweise zur Entwicklung

Das derzeit giiltige Zentrenkonzept der Stadt Ubach-Palenberg weist fiir den zent-
ralen Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums Marienberg fur das Jahr
2009 einen Gesamtbestand von ca. insgesamt ca. 1.280 gm Verkaufsflache im Ein-

zelhandel aus.

Die Erhebungen zum neuen Zentrenkonzept 2021 weisen nach, dass aktuell ca.
1.550 gm Verkaufsflache im zentralen Versorgungsbereich des Nahversorgungs-

zentrums Marienberg ansassig sind.

Der Verkaufsflachenbestand des Nahversorgungszentrums Marienberg hat somit

per Saldo um ca. 270 gm zugenommen.
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MaRgeblich fur den per Saldo zu verzeichnenden Zuwachs an Verkaufsflache durfte
sein, dass zwischenzeitlich der LIDL-Markt, welcher in 2009 mit einer seinerzeit klei-
neren VerkaufsflachengrofRe in die Erhebungen einbezogen wurde, hinsichtlich sei-
ner Verkaufsflache vergrofiert und einzelne Anbieter mit kleinteiligem Charakter neu

am Standort angesiedelt wurden.

4.4.5 Steckbrief

Eine Zusammenfassung der wesentlichen Kenndaten des zentralen Versorgungs-

bereiches des Nahversorgungszentrums Marienberg liefert folgender Steckbrief:
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zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Marienberg

Funktionseinstufung

Nahversorgungszentrum

Einzugsgebiet / Versorgungstatigkeit

Kerneinzugsgebiet:
Siedlungsbereiche
westl. der Bahnlinie

ca.4.300 Ew.

OPNV-Anbindung

Bushaltestellen

parzellenscharfe Abgrenzung

Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz

vertretene Funktionen / Betriebe

siehe Karte mit Abgrenzungsvorschlag;
Ladengruppe entlang der Marienstrale /
Grenzweg mit Einzelhandelsangeboten sowie
Dienstleistern

kurzfristiger Bedarf: ca. 1.360 gm VKF

mittelfristiger Bedarf: <100 gm VKF
Strukturdaten Einzelhandel " langfristiger Bedarf: <100 gm VKF

sonstige: ca. 140 gm VKF

insgesamt: ca. 1.550 gm VKF
Leitbetriebe Einzelhandel LIDL

1) Quelle: Totalerhebung aller Einzelhandelsflachen im Stadtgebiet durch Futura Consult

VKF = Verkaufsflache

Ew = Einwohner
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Ubach-Palenberger Sortimentsliste

Fir die Zuordnung einzelner Sortimente in die Kategorien zentrenrelevant, nicht

zentrenrelevant und nahversorgungsrelevant spielen mehrere Faktoren eine Rolle.

Zu diesen zahlen:

Fir die Zentrenrelevanz eines Angebotes ist die tatsachliche Prasenz ein-
zelner Sortimente in einem zentralen Versorgungsbereich von Bedeutung,

jedoch nicht das alleine ausschlaggebende Kriterium.

Produkte mit hohem Flachenbedarf und geringer Produktivitat eignen sich
vom Grundsatz her nicht fiir eine Marktprasenz in zentralen Versorgungsbe-
reichen. Solche Sortimente, z.B. Mébel, kénnen trotz mitunter gegebener
Prasenz in zentralen Versorgungsbereichen als nicht zentrenrelevant einge-

stuft werden.

Ein Sortiment, das in einem zentralen Versorgungsbereich nicht vorhanden
ist, kann dennoch als zentrenrelevant eingestuft werden. Dies ist z.B. dann
der Fall, wenn durch dessen Ansiedlung eine Attraktivitats- und Frequenz-

steigerung im zentralen Versorgungsbereich maglich wird.

Die Zentrenrelevanz eines Sortiments kann sich auch dadurch ergeben,
dass eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten gegeben bzw. zu

erwarten ist oder Produkte mit hoher Beratungsintensitat angeboten werden.

PKW-orientierte Einkdufe groflvolumiger und schwerer Produkte sind oft-
mals nicht in Einklang zu bringen mit den Standortanforderungen innerhalb
der Zentren. Demzufolge ist die Sperrigkeit von Gutern und deren Transpor-

tierbarkeit bei der Klassifizierung zu bertcksichtigen.

Ein Sortiment, das aufgrund der sortimentsspezifischen Bedingungen
(GroR3volumigkeit, Erfordernis des PKW-Transports) als nicht zentrenrele-
vant eingestuft werden kdnnte, kann unter Bericksichtigung der tatsachli-
chen Prasenz in zentralen Versorgungsbereichen dennoch Zentrenrelevanz

besitzen.
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= Aus den dargestellten Sachverhalten ist ableitbar, dass die Zentrenrelevanz
eines Sortimentes neben der Frage der tatsachlichen Prasenz in den zent-
ralen Versorgungsbereichen der Stadt Ubach-Palenberg auch von den

Standortanforderungen der jeweiligen Branche abhangig ist.

5.1 nahversorgungsrelevante Sortimente

Die nachfolgend aufgefiihrten Sortimente bzw. Warengruppen sind in Ubach-Palen-
berg nahversorgungsrelevant. Alle nahversorgungsrelevanten Sortimente sind

auch zentrenrelevant.

= Apothekenartikel, Drogerie-, Parflimerie-, Kosmetikartikel
» Lebensmittel, Getranke, Nahrungs- und Genussmittel *

= Zeitungen, Zeitschriften

Die Einstufung als nahversorgungs- und zentrenrelevantes Sortiment ergibt sich fir
den Bereich Lebensmittel, Getranke, Nahrungs- und Genussmittel aus den Festle-
gungen des Landesentwicklungsplans NRW und des Einzelhandelserlasses, wel-
che diesen Sortimentsbereich fur alle Kommunen als zentren- und nahversorgungs-

relevant definieren.

Eine identische Schwerpunktaussage ist zu treffen in Bezug auf den Sortimentsbe-
reich Drogerie-, Parfumerie-, Kosmetikartikel, welcher ebenfalls aufgrund der Zu-
ordnungen aus dem Landesentwicklungsplan und dem Einzelhandelserlass NRW

als zentren- und nahversorgungsrelevant zu definieren ist.

Der Sortimentsbereich Zeitungen/Zeitschriften wird durch den Landesentwicklungs-
plan NRW nicht zwingend als nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant definiert. Der
Einzelhandelserlass NRW definiert den Sortimentsbereich Zeitschriften demgegen-

Uber als Leitsortiment. In Ubach-Palenberg ist die Situation gegeben, dass

7. .
inklusive Reformwaren, Tabakwaren
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Zeitungen/Zeitschriften in erheblichem Umfang von Anbietern in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen, hierunter auch solche mit kleinteiliger Ausrichtung in Form von
Kioskstandorten, angeboten werden. Zu den in den zentralen Versorgungsberei-
chen ansassigen Anbietern, welche Zeitungen und Zeitschriften verkaufen, zahlen
neben mehreren Kioskstandorten auch die Anbieter Presse- und Tabakwaren
Schneidersmann im Nebenzentrum Palenberg sowie ein Anbieter flr Lotto/Toto im
Hauptzentrum. Die Einstufung als in Ubach-Palenberg nahversorgung- und zen-
trenrelevant erfolgt im vorliegenden Fall auch deshalb, da es sich bei diesem Sorti-
ment um ein fir die Daseinsvorsorge wichtige Funktion des Zugangs zu Information
handelt und Angebote aus diesem Sortimentsbereich mit den Standortbedingungen

in den zentralen Versorgungsbereichen in Einklang zu bringen sind.

Der Sortimentsbereich Apothekenartikel stellt fir die Stadt Ubach-Palenberg — wie
fur andere Kommunen auch — einen wichtigen Sortimentsbereich des Einzelhandels
zur Sicherung der Grundversorgung der Bevdlkerung dar. Apotheken sind in Ubach-
Palenberg in erheblichem Umfang in den zentralen Versorgungsbereichen ansas-
sig. Innerhalb des Hauptzentrums Ubach sind mehrere Apothekenstrandorte (Chris-
tophorus-Apotheke, Carolus-Magnus-Apotheke, Herz-Apotheke, Maxmo-Apo-
theke) vorhanden. Im Nebenzentrum Palenberg ist die Marienapotheke, im Nahver-
sorgungszentrum Boscheln die Fidelis-Apotheke sowie im Nahversorgungszent-
rums Marienberg die Kiefernapotheke ansassig. Den in den zentralen Versorgungs-
bereichen ansassigen Apotheken kommt neben der Versorgungsleistung fur die
Wohnbevdlkerung der Stadt Ubach-Palenberg auch eine Funktion als Frequenz-
bringer fir die zentralen Versorgungsbereiche sowie fir das Auslésen von Syner-

gien zu weiteren Anbietern in den zentralen Versorgungsbereichen zu. &

8 Es kann davon ausgegangen werden, dass z.B. die Apotheken im Hauptzentrum Ubach oftmals im
Zusammenhang mit Vorgangskoppelungen aufgesucht werden. So ist es z.B. mdglich, dass der
Besuch bei einem Facharzt in der Innenstadt mit einem anschlielRenden Besuch einer Apotheke
kombiniert wird. Erfahrungswerte zu Vorgangskopplengen legen zudem die Vermutung nahe, dass
auch in Ubach-Palenberg der Besuch eines Cafés oder einer Einrichtung der Gastronomie fallweise

mit einem Arzt- oder Apothekenbesuch kombiniert wird.
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5.2 zentrenrelevante Sortimente

Zusatzlich zu den angefiihrten nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind fol-

gende Sortimente bzw. Warengruppen in Ubach-Palenberg zentrenrelevant:

= Baby- und Kinderartikel, Kinderwagen

= Bekleidung, Wasche, Meterware, Handarbeitsartikel

= Briefmarken und Minzen

=  Bucher

= Bilromaschinen, Computer und -zubehor

= Geschenkartikel

= Glas, Porzellan, Kleinkeramik

» Hausrat (ohne Mdbel, Campingartikel), Haushaltswaren °
» Jagdbedarf, Waffen

= Kunst, Kunstgegenstande

= medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

= Papier-, Blro-, Schreibwaren

= PC und Zubehdr (Hard-, -Software)

= Photoartikel, Augenoptik, Akustik

» Radio, TV, Elektrokleingerate, Lampen

= Sanitatsartikel

= Schnittblumen

=  Schuhe, Lederwaren

= Spielwaren, Hobbybedarf, Musikinstrumente

» Sportartikel (ohne Groligerate), Sportbekleidung, Sportschuhe

» Teppiche, (ohne Teppichboden), Heimtextilien, Bettwaren (ohne Matrat-
zen), Haus-, Tisch-, Bettwasche

=  Uhren, Schmuck

» Unterhaltungselektronik (Video-, DVD-Gerate, CDs, Tontrager etc.), Tele-
fone

Fir eine Vielzahl der o0.a. Sortimente ergibt sich die Festlegung als in Ubach-Palen-

berg zentrenrelevante Sortimente aus den Festlegungen des

o z.B. Messer, Besteck, metallisches Geschirr, Kehrbleche, Flaschen- und Dosendffner etc.

Zentrenkonzept fir die Stadt Ubach-Palenberg Seite 63



futura consult

B = Dr. Kummer
Landesentwicklungsplans NRW und des Einzelhandelserlasses sowie aufgrund ih-

rer tatsachlichen Prasenz in den zentralen Versorgungsbereichen.

Dies gilt zunachst fur ,klassisch zentrenrelevante” Sortimente wie z.B. Bekleidung
und Schuhe / Lederwaren, die vorrangig im zentralen Versorgungsbereich des

Hauptzentrums Ubach angeboten werden.

Die gleiche Schwerpunktaussage gilt auch fur weiterhin angefuhrte Sortimente, da-
runter z.B. Spielwaren, Geschenkartikel, Glas-, Porzellan, Kleinkeramik und Haus-

rat.

Das Marktsegment Papier-, Biro-, Schreibwaren ist als Warengruppe des kurzfris-

tigen Bedarfs ebenfalls als zentrenrelevant einzustufen.

Warengruppen, welche in anderen Kommunen fallweise als nicht zentrenrelevant,
in Ubach-Palenberg jedoch als zentrenrelevant eingestuft werden, stellen die Sorti-
mentsbereiche ,Briefmarken und Minzen®, ,Jagdbedarf, Waffen*, ,Lampen® ,Mu-
sikinstrumente® und ,Kunst , Kunstgegenstande® dar. In Bezug auf diese Sortimente
ist in Ubach-Palenberg die Situation gegeben, dass diese nicht bzw. allenfalls in
einem Umfang von wenigen Quadratmetern Verkaufsflache in der Innenstadt ver-
treten sind. Eine Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment wird dennoch fir
Ubach-Palenberg vorgenommen, da fiir diese Sortimente im Fall einer Ansiedlung
ein zentrumsintegrierter Standort gewahlt und hierdurch frequenzerzeugende Wir-
kungen fiir das Hauptzentrum Ubach oder das Nebenzentrum Palenberg generiert
werden sollen. Ein identischer Wirkungszusammenhang ist auch fur den Sorti-

mentsbereich mit Teppichen sowie Schnittblumen gegeben.
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5.3 nicht zentrenrelevante Sortimente

Alle Sortimente, die in der Rubrik der nahversorgungsrelevanten und zentrenrele-
vanten Sortimente nicht angefiihrt werden, sind in Ubach-Palenberg nicht zentren-

relevant.

Beispiele flr nicht zentrenrelevante Sortimente, zu denen auch andere als die nach-

folgend angeflhrten Sortimente gehdren, sind:

» Baumarktsortiment 1°

* Boote und -zubehor

= Campingartikel

= ElektrogroRRgerate

= Fahrrader und -zubehor
* Gartenbedarf

» KfZ und -zubehor

=  Mobel 2

= Motorrader, Mofas und Zubehor
» Reitsportartikel '

» SportgroRgerate

= Teppichboden

» Tiernahrung und Heimtierbedarf, zoologischer Spezialbedarf, Angelarti-
kel, lebende Tiere

= Wohnwagen

10z.B. Baustoffe, Sanitarwaren, Fliesen, Holz, Werkzeuge, Eisenwaren, Leuchten, Leuchtmittel, Bo-

denbelage, Fliesen, Holz, Werkzeuge, Eisenwaren, Tapeten, Farben, Lacke

B z.B. Beetpflanzen, Topfpflanzen, Sdmereien, Gartengerate, Rasenmaher, Pflanzengefalle, Block-

hauser, Dingemittel; Abgrenzung zum Sortimentsbereich Glas, Porzellan, Kleinkeramik beachten
12 inklusive Matratzen, Biromaobel

" groRvolumige Artikel wie z.B. Séattel; Reitsportbekleidung sind der Rubrik Reitsportartikel nicht zu-

geordnet.

1 z.B. Freizeitboote und Bootsausristung, Turngerate, Heimtrainer, Kraftsportgerate
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Eine Warengruppe, die in anderen Stadten oftmals als zentrenrelevant, in Ubach-
Palenberg jedoch als nicht zentrenrelevant eingestuft wird, stellt der Sortimentsbe-
reich Fahrrader und -zubehdr dar. Zwar wird dieses Sortiment in Ubach-Palenberg
angeboten, die diesbezliglichen Angebote — z.B. der Fachmarkt von Rad- und
Sportwelt Scherer sowie weitere kleinteilige Anbieter — befinden sich jedoch an

Standorten auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen.

Eine Warengruppe, die in anderen Stadten fallweise als zentrenrelevant, in Ubach-
Palenberg als nicht zentrenrelevant eingestuft wird, stellen Elektrogrof3gerate
(,Weilke Ware*) dar. Diese Einstufung riihrt daher, dass Elektrogrofligerate lediglich
als Teilsortiment einzelner Anbieter mit in der Summe wenigen Quadratmetern Ver-
kaufsflache in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Ubach-Palenberg an-

geboten werden.

5.4 Sonstige Hinweise

Uber die Definition der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimente hinaus ist zu empfehlen, die Privilegierung und Funk-
tionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Ubach-Palenberg auch
durch weitere absichernde MaRnahmen der Bauleitplanung zu stutzen. Futura Con-
sult empfiehlt diesbezuglich, einen Nutzungsausschluss fur unerwinschte Nutzun-
gen aulerhalb des Einzelhandelsbereiches, z.B. Sex-Shops, Wettbiros etc. fir den

zentralen Versorgungsbereich vorzunehmen.

Diesbezuglich ist zu beachten, dass im Rahmen des vorliegenden Zentrenkonzep-
tes aus diesem Hinweis keine verbindlichen Ruckschlisse gezogen werden kon-
nen. Der Ausschluss solcher Nutzungen Uber die Bauleitplanung kann tGber die Auf-
stellung eines entsprechenden einschlagigen Konzeptes wie etwa eines Vergnii-

gungsstattenkonzeptes erfolgen.
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6. sonstige Standortlagen

Mit den dargestellten Standorten in Ubach, Palenberg, Boscheln sowie Marienberg
werden vier Standortlagen in Ubach-Palenberg definiert, welche zukinftig den Sta-
tus eines zentralen Versorgungsbereichs (Hauptzentrum, Nebenzentrum bzw. Nah-

versorgungszentrum) aufweisen.

Sowohl dem Hauptzentrum als auch dem Nebenzentrum Palenberg sowie den bei-
den Nahversorgungszentren Boscheln und Marienberg kommt diesbeziglich die
Aufgabe zu, wesentliche Versorgungstatigkeiten im Bereich der Bereitstellung von

Einzelhandelsangeboten auszuiben.

Wahrend sich die Versorgungstatigkeiten des Hauptzentrums Ubach auf die Ge-
samtstadt Ubach-Palenberg beziehen, soll die Funktion des zentralen Versorgungs-
bereichs in Palenberg als Nebenzentren Versorgungsleistungen fiir den Stadtteil
Palenberg sowie angrenzende Siedlungsbereiche auszulben. Die Funktionsaus-
Ubung der beiden Nahversorgungszentren Boscheln und Marienberg sollen vor al-
lem darin bestehen, Nahversorgungsfunktionen im Bereich der Grundversorgung

fur die umliegenden Wohnbereiche zu erfullen.

Durch die Ausweisung als zentrale Versorgungsbereiche erhalten die vier Standort-
lagen in Ubach, Palenberg, Boscheln und Marienberg eine Schutzwiirdigkeit in
stadtebaulicher bzw. raumordnerischer Hinsicht im Sinne der einschlagigen Richtli-

nien der Landesplanung.

Neben den vier zentralen Versorgungsbereichen werden Versorgungsfunktionen im
Bereich des Einzelhandels auch von weiteren Standortlagen der Stadt Ubach-Pa-
lenberg ausgelbt, welche teilweise Sortimente mit nicht zentrenrelevanten Sorti-

menten als auch mit zentrenrelevanten Sortimenten umfassen.

Naben den zentralen Versorgungsbereichen tUben insbesondere folgende Standort-

lagen Versorgungstatigkeiten im Bereich des lebensmittelnahen Einkaufs aus:

= Bereich Gewerbegebiet Ubach
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= Bereich Gewerbegebiet Holthausen
= Bereich Gewerbegebiet Boscheln
= Sonstige Standortlagen

Die Gewerbegebiete Ubach und Holthausen verfliigen neben gewerbegebietstypi-
schen Nutzungen aus dem Bereich des produzierenden Gewerbes auch Uber einen

Besatz mit Einzelhandelsangeboten.

Wahrend im Gewerbegebiet Holthausen der Einzelhandelsbesatz vorrangig nicht
zentrenrelevante Sortimente umfasst, sind im Gewerbegebiet Ubach sowohl nicht

zentrenrelevante als auch zentrenrelevante Sortimente ansassig.

Zu den im Gewerbegebiet Ubach ansassigen Anbietern mit zentrenrelevanten Sor-
timenten zahlen ein groRes Real-SB-Warenhaus mit angeschlossenem Getranke-

markt sowie ein Hammer-Fachmarkt fir Heimtextilien, Bodenbelage etc.

Sowohl das Real-SB-Warenhaus als auch der Fachmarkt des Unternehmens Ham-

mer stellen grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe dar.

Innerhalb des Gewerbegebietes Boscheln ist ein Fachmarkt fir E-Bikes und Fahr-

rader ansassig.

In Bezug auf die funktionale Starke der auerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che vorhandenen Versorgungsstandorte ist zu sehen, dass die insgesamt ansas-
sige Grole der Verkaufsflachen nach einzelnen Standortlagen deutlich unterschied-
lich ausgepragt ist. Wahrend die Standortlage im Bereich des Real-SB-Warenhau-
ses bzw. in dessen Umfeld (einschlieBlich der Bestandsstandorte von z.B. Thomas
Philipps, Mobau etc.) Uber erhebliche VerkaufsflachengroRen verflugen, ist der Be-
satz mit Einzelhandelsangeboten an den Standorten des Gewerbegebietes Holt-
hausen und Boscheln deutlich geringer. Zudem ist zu sehen, dass zentrenrelevante
Sortimente im Gewerbegebiet Ubach in erheblichem Umfang, in den Gewerbege-
bietslagen Holthausen und Boscheln jedoch nicht bzw. in nur geringfigigem Um-

fang vorhanden sind.
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Die unterschiedlichen Charakteristika der einzelnen Standortlagen flhrt aus der gut-
achterlichen Sicht zu einer unterschiedlichen Bewertung in Bezug auf die Klassifi-

zierung der einzelnen Standortlagen.

Gewerbegebiet Ubach:

Hinsichtlich der im Gewerbegebiet Ubach ansassigen Einzelhandelsbetriebe ist
festzustellen, dass diese nahversorgungs-, zentrenrelevante und nicht zentrenrele-

vante Sortimente anbieten.

Aufgrund des funktional eigenstéandigen Charakters und nur vereinzelt stattfinden-
der fuRlaufiger Austauschbeziehungen zum Hauptzentrum ist der Standort als Son-

derlage zu klassifizieren.

Bedingt durch seine funktionale Starke mit einer Reihe von leistungsstarken Unter-
nehmen sowie seiner verkehrsglnstigen Lage gelingt es der Sonderlage im Gewer-
begebiet Ubach, Personengruppen aus dem gesamten Stadtgebiet von Ubach-Pa-
lenberg anzusprechen. Aufgrund der Leistungsfahigkeit einzelner Anbieter ist zu-
dem auch von der Ansprache von Personengruppen aus Umlandkommunen aus

Ubach-Palenberg auszugehen.

In Bezug auf die zukunftige Funktion der Sonderlage im Bereich des Gewerbege-

biets Ubach empfiehlt Futura Consult folgende Vorgehensweise:

= Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Kern-
sortiment sollten zukunftig nicht angesiedelt werden. Eine Entwicklung
des Standortbereichs im Gewerbegebiet Ubach in Richtung eines zentra-

len Versorgungsbereiches ist nicht anzustreben.

= Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrenrelevanten
Kernsortiment kdnnen am Standort neu angesiedelt werden. Im Falle der
Ansiedlung eines Anbieters mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
ment ist hinsichtlich des relativen Sortimentsanteils darauf zu achten,

dass ein Verkaufsflachenanteil von maximal 10 % der insgesamt
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vorhandenen Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente nicht

Uberschritten wird. '°

= Die derzeit bereits vorhandenen Einzelhandelsbetriebe geniellen Be-
standsschutz. Fur die bereits derzeit ansassigen Bestandsbetriebe kon-
nen moderate Verkaufsflachenerweiterungen vorgenommen werden, dies
jedoch nur dann, wenn durch eine solche Verkaufsflachenerweiterung
keine unerwlnschten stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg bzw. auf zentrale Versor-
gungsbereiche in Umlandkommunen ausgeldst werden. Im Falle einer zu-
kiinftig geplanten moderaten Verkaufsflachenerweiterung eines heute
schon vorhandenen Bestandsbetriebes ist durch Einzelfallprifung der
Nachweis zu erbringen, dass unerwinschte stadtebauliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg bzw. in Umland-

kommunen nicht zu erwarten sind.

= Ein Ersatz zentrenrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante

Sortimente ist moglich.

= Auf die Einhaltung der zu beachtenden Ziele 6.5-7 ,,Uberplanung von vor-
handenen Standorten® und 6.5-8 ,Einzelhandelsagglomerationen“ des
LEP NRW wird verwiesen.

"®Im derzeit gliltigen Regionalplan ist das Gewerbegebiet Ubach als GIB (Bereich fiir gewerbliche und
industrielle Nutzung) dargestellt. Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind gemal Ziel 6.5-1 des
Landesentwicklungsplans NRW nur in Aligemeinen Siedlungsbereichen (ASB) mdglich. Sofern im
Gewerbegebiet Ubach groRflachige Einzelhandelsvorhaben mit einem nicht zentrenrelevanten
Kernsortiment realisiert werden sollen, muss ggf. eine Uberplanung mit Umwandlung des Planareals
in einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) vorgenommen werden. Eine identische Vorgehens-
weise ist auch fiir weitere Standortbereiche in Ubach-Palenberg fiir den Fall relevant, dass groRfla-
chiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten in einem derzeit als GIB ausge-

wiesenen Bereich realisiert werden soll.
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Gewerbegebiete Holthausen und Boscheln:

Im Hinblick auf die Steuerung der Einzelhandelsstandorte in den Gewerbegebieten
Holthausen und Boscheln empfiehlt Futura Consult die gleiche Vorgehensweise,

die in Bezug auf die Sonderlage im Gewerbegebiet Ubach dargestellt wurde.

Die zum Standortbereich des Gewerbegebietes Ubach ausgesprochenen Empfeh-
lungen zum Verzicht auf die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben
mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment, die Méglichkeit zur Ansiedlung von Be-
trieben mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment sowie fur eine moderate
Verkaufsflachenerweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe im Falle des Nach-
weises einer stadtebaulichen Vertraglichkeit besitzen daher auch fir die Standort-

lagen im Bereich der Gewerbegebiete Holthausen und Boscheln Gliltigkeit.

Standorte in den Ortslagen:

In Bezug auf den fir die Wohnbevdlkerung in den Ortslagen wichtigen Bereich der
Grundversorgung mit Lebensmittelangeboten ist festzustellen, dass Angebote
durch gréflere Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels in den zentralen Versor-

gungsbereichen vorhanden sind.

Auch im Stadtteil Scherpenseel, welcher nicht Gber einen zentralen Versorgungs-
bereich verflgt, ist mit einem dort vorhandenen Netto-Markt ein Anbieter mit einem

umfangreichen Angebot an Lebensmitteln ansassig.

Eine hiervon abweichende Situation ist in Bezug auf den Stadtteil Frelenberg gege-
ben. Da der Stadtteil Frelenberg nicht ber einen zentralen Versorgungsbereich ver-
fugt und hier mit Ausnahme einiger kleinteiliger Angebote z.B. in Form von Kiosk-
standorten kein umfangreicheres Angebot in Form eines gréReren Lebensmittel-
marktes vorhanden ist, kann die Versorgungssituation fir diesen Stadtteil derzeit
nicht Gberzeugen. Die fir Frelenberg gegebene Unterversorgung stellt mit Blick auf
die derzeit nicht gegebene Versorgungsqualitat fir die Wohnbevdlkerung eine wich-

tige Zukunftsaufgabe fiir die Stadtentwicklungsplanung in Ubach-Palenberg dar.
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Die als nicht zufriedenstellend zu bezeichnende Versorgungssituation im Stadtteil
Frelenberg der Stadt Ubach-Palenberg ist seitens der verantwortlichen Akteure er-
kannt und bereits Gegenstand weitreichender Planungen fiir eine Verbesserung der
Versorgungssituation in diesem Stadtteil. Die durch die Stadtentwicklungsplanung
forcierten EntwicklungsmaRnahmen sehen insbesondere vor, im Bereich der Agidi-
usstralRe an einem stadtebaulich integrierten Standort einen Lebensmittel-Discount-
markt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.000 gm sowie einen kleinteiligen Back-
Shop anzusiedeln. Als Betreiber ist nach gegenwartigem Planungsstand das Unter-

nehmen Norma vorgesehen.

Die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarktes am vorgesehenen Standort in
Frelenberg mit ca. 1.000 gm Verkaufsflache sowie eines Back-Shops ist aus Sicht
der lbergeordneten Zielsetzungen des Zentrenkonzeptes fir Ubach-Palenberg
ohne Einschrankungen zu begrifRen. Da kein Zweifel bestehen kann, dass mit einer
Ansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarktes die derzeitige Unterversorgung im
Stadltteil beseitigt und eine deutliche Verbesserung der Versorgungsqualitat fur die
Wohnbevdlkerung in Frelenberg erzielt wird, ist die Planmafinahme zur Ansiedlung

eines Lebensmittel-Discounters mit Back-Shop in Frelenberg aus der gutachterli-

chen Sicht ohne Einschrankungen zu begriiRen. "

Im Ergebnis ist festzustellen, dass der — bereits bestehende — Netto-Lebensmittel-
Discountmarkt im Stadtteil Scherpenseel (Netto) sowie der — derzeit geplante —

Norma-Lebensmittel-Discountmarktes im Stadtteil Frelenberg als

10 Zur geplanten Ansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarktes im Stadtteil Frelenberg mit einer
Verkaufsflache von ca. 1.000 gm wurde eine auf dieses Vorhaben bezogene Vertraglichkeitsana-
lyse erarbeitet (Futura Consult: Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Lebensmit-
tel-Discountmarktes mit Back-Shop in Ubach-Palenberg-Frelenberg = Agidiusstrasse / Geilenkir-
chener Strale (Prifung der Kompatibilitat des Planvorhabens mit der Ausnahmeregelung zum
Ziel 6.5-2 des Landesentwicklungsplans NRW), Eschweiler, 08. August 2020 . Zudem wurde eine
erganzende gutachterliche Stellungnahme zu diesem Vorhaben im November 2020 erarbeitet. Die
gutachterlichen Stellungnahmen kamen im Wesentlichen zu dem Ergebnis, dass die geplante An-
siedlung eines Norma-Lebensmittel-Discountmarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 1.000 gm
sowie eines kleinteiligen Back-Shops die Anforderungen, welche die Ausnahmeregelung des Ziels
6.5-2 des Landesentwicklungsplans NRW an die Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandels-

vorhabens an einem Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs stellt, erfiillt.
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Angebotsstandorte der Grundversorgung eine wichtige Nahversorgungsfunktion in

ihren jeweiligen Stadtteilen wahrnehmen bzw. wahrnehmen werden.

Da es sich bei den Standorten des bestehenden Netto-Marktes in Scherpenseel
sowie des geplanten Norma-Marktes in Frelenberg zwar um stadtebaulich win-
schenswerte Standorte der Nahversorgung handelt, die Netto- bzw. Norma-Stand-
orte jedoch nicht die Voraussetzungen fir eine Ausweisung als zentrale Versor-
gungsbereiche erflillen, werden diese beiden Versorgungsstandorte der Stadt

Ubach-Palenberg als Nahversorgungsstandorte klassifiziert.

Die Klassifizierung des bestehenden Netto- und des geplanten Norma-Standortes
als Nahversorgungsstandort ist aus der gutachterlichen Sicht so zu interpretieren,
dass es sich bei diesen beiden Angebotsstandorten um stadtebaulich erwiinschte
Standorte handelt, welche zwar nicht die funktionale Starke eines zentralen Versor-
gungsbereichs erreichen, die jedoch dennoch fir die Versorgung der Wohnbeval-

kerung des jeweiligen Stadtteils von erheblicher Bedeutung sind.

In Bezug auf den bereits vorhandenen Netto-Markt in Scherpenseel sowie den neu
zu etablierenden Norma-Markt in Frelenberg kann eine stadtebaulich sinnvolle Ziel-
stellung darin gesehen werden, diese Versorgungsstandorte langfristig zu sichern.
Mit einer solchen Funktionssicherung in Scherpenseel bzw. eines Funktionsaus-
baus in Frelenberg waren in diesen beiden Stadtteilen auch zuklnftig Angebote der
Grundversorgung (Lebensmittel, Backerei) vorhanden, welche fir die Versorgungs-
qualitat der beiden Ortsteile — insbesondere auch flir distanzempfindliche Bevolke-

rungsgruppen — von erheblicher Bedeutung sind.

Eine Ubersicht tiber die Zentrenstruktur im Einzelhandel der Stadt Ubach-Palenberg

liefert nachfolgende Karte.
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Karte: Zentrenstruktur im Einzelhandel der Stadt Ubach-Palenberg

bearbeitet durch die

futura consult
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Kartographische

¢ Grundlage:
1/" ¥ Boris NRW

Hauptzentrum Nebenzentrum Nahversorgungszentrum
Ubach Palenberg Marienberg
Nahversorgungs- . Nahversorgungs- . Nahversorgungs-
zentrum Boscheln standort Scherpenseel standort Frelenberg
Sonderlage Sonderlage Sonderlage
Gewerbegebiet Gewerbegebiet Gewerbegebiet
Ubach Holthausen Boscheln
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In Bezug auf die zuklnftige Steuerung der angefuhrten Einzelhandelsstandorte
kann ein Planungserfordernis fiir die Stadt Ubach-Palenberg darin gesehen werden,

eine Uberpriifung der bestehenden planungsrechtlichen Situation vorzunehmen.

Im Zusammenhang mit einer solchen Prufung kann es sinnvoll sein, bestehende
Bebauungsplane in Bezug auf die vorstehend formulierten Zielsetzungen zu Uber-

priifen und ggf. eine Uberplanung vorzunehmen.

Auch kann es sinnvoll sein, flr Standorte im unbeplanten Innenbereich einen Be-
bauungsplan aufzustellen und hierdurch sicherzustellen, dass entweder keine Ein-
zelhandelsentwicklung oder ausschliel3lich eine solche Einzelhandelsentwicklung
mdglich wird, welche als kompatibel mit den Zielen des vorliegenden Zentrenkon-

zeptes zu bewerten ist, an bestimmten Standorten erfolgt.

Bei einer etwaigen Uberplanung bestehender Einzelhandelsstandorte sind Anforde-

rungen des Bestandsschutzes bestehender Einzelhandelsbetriebe zu beachten.

Auf die Ziele 6.5-7 und 6.5-8 des Landesentwicklungsplans NRW wird verwiesen.
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7. Synthese

Das vorliegende Zentrenkonzept definiert die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Ubach-Palenberg.

Futura Consult empfiehlt auszuweisen:

zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Ubach als Hauptzentrum
= zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Palenberg als Nebenzentrum

= zentraler Versorgungsbereich Ladengruppe Marienstralle / Grenzweg in

Marienberg als Nahversorgungszentrum

= zentraler Versorgungsbereich Ladengruppe Roermonder Straf3e / Bru-

nestralde in Boscheln als Nahversorgungszentrum

Die vier zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Ubach-Palenberg werden im

Zuge der vorliegenden Untersuchung raumlich exakt definiert.

Zudem erfolgt eine stadtebauliche Begriindung fur die vorgenommenen Abgrenzun-
gen und Funktionseinstufungen. Hinsichtlich der Funktionseinstufungen wurden ne-
ben der gegebenen Besatzsituation mit Einzelhandels- und weiteren publikumsori-
entierten Dienstleistern auch stadtebauliche Zielvorstellungen der Stadt Ubach-Pa-
lenberg — z.B. in Bezug auf geplante Entwicklungsimpulse fur die Ortsmitte von Pa-

lenberg — einbezogen.
Den zentralen Versorgungsbereichen werden Einzugsgebiete zugeordnet.

Zudem werden im vorliegenden Zentrenkonzept die in Ubach-Palenberg nahversor-
gungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente defi-

niert (,Ubach-Palenberger Sortimentsliste*).

Mit der fur Ubach-Palenberg durch das vorliegende Gutachten empfohlenen Zen-

trendefinition und Sortimentsklassifizierung kann die Erwartung verbunden werden,

Zentrenkonzept fir die Stadt Ubach-Palenberg Seite 76



futura consult

B = Dr. Kummer
die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Ubach-Palenberg funktionsge-
recht und stadtebaulich vertraglich zu steuern, Investoren ,Mégliches® und ,Nicht-
Mogliches” aufzuzeigen und Rechtssicherheit bei etwaigen gerichtlichen Auseinan-
dersetzungen zu beférdern. Zudem wird mit dem Zentrenkonzept ein Instrument zur
Verfligung stehen, das durch die rdumlich exakte Definition der zentralen Versor-
gungsbereiche sowie die Empfehlungen fiir die Ansiedlung gro3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten bzw. nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten fiir die auch in Ubach-Palenberg anstehende Zukunfts-
aufgabe des Funktionserhalts bzw. der Starkung der Ortsmittelagen von erheblicher

Bedeutung ist.

In Bezug auf das vorliegende Zentrenkonzept kann eine mogliche weitere Vorge-
hensweise darin gesehen werden, die im vorliegenden Konzeptentwurf erarbeiteten
Ergebnisse und Vorschldge dem zusténdigen Fachausschuss der Stadt Ubach-Pa-
lenberg vorzustellen. Hierbei kann und sollte es darum gehen, die Ergebnisse aus
der gutachterlichen Sicht zu erldutern und Hinweise aus dem Kreis des Ausschus-

ses aufzunehmen.

Im Anschluss kann ein weitergehendes Beteiligungsverfahren, in welches auch wei-
tere Partner — z.B. die Bezirksregierung sowie die Trager offentlicher Belange —

einbezogen werden, auf den Weg gebracht werden.

Eine Vorgehensweise in der dargestellten Weise kann aus Sicht von Futura Consult

als praxistauglich angesehen werden.

Am Ende eines Beteiligungsverfahrens kann ein abschlieRender Beschluss des Ra-
tes der Stadt Ubach-Palenberg tiber das Zentrenkonzept in seiner finalen Form ge-

fasst werden.

Mit einem finalen Schritt nach erfolgtem Beteiligungsverfahren kann den Anforde-
rungen des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) an die
Kommunen in Nordrhein-Westfalen, ihre zentralen Versorgungsbereiche selbst zu
definieren und eine aus der speziellen ortlichen Situation abgeleitete Sortimentsliste
Uber nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sorti-

mente zu erarbeiten, durch einen Ratsbeschluss entsprochen werden.

Zentrenkonzept fir die Stadt Ubach-Palenberg Seite 77



futura consult

e = Dr. Kummer

FUTURA CONSULT

(EOLJMN W

Dr. Rainer Kummer

Zentrenkonzept fir die Stadt Ubach-Palenberg Seite 78



futura consult

e = Dr. Kummer

Die vorliegende Untersuchung unterliegt dem Schutz des Urheberrechts. Dem
Auftraggeber ist es erlaubt, die Untersuchung an Dritte weiter zu geben, sofern
sich die Notwendigkeit hierzu aus dem Zweck der Untersuchung ergibt. Eine
dartiber hinaus gehende Verwertung der Untersuchung bedarf der Absprache
mit FUTURA CONSULT DR. KUMMER. Dies gilt insbesondere in Bezug auf Pub-
likation, Kopieerstellung und Nachdruck, die nur mit vorheriger Zustimmung von

FUTURA CONSULT DR. KUMMER erlaubt sind.




