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1 Vorbemerkungen

Die Stadt Trier erarbeitet seit den 1970er Jahren sogenannte Einzelhandelskonzepte, mit
denen die funktionale und rdumliche Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet grundséatz-
lich und strategisch ausgerichtet erfolgen soll. Die Entwicklung des Einzelhandels bis heute
zeigt, dass die Stadt Trier mit diesen strategischen Ziel- und Handlungskonzepten insgesamt
Rahmenbedingungen fir eine ,gesunde” Einzelhandelsstruktur schaffen konnte.

Diese Struktur unterliegt jedoch vielfaltigen Veranderungen und absehbaren zuklnftigen
Entwicklungen. Deshalb hat der Rat der Stadt Trier entschieden, dass die jeweiligen aktuel-
len Einzelhandelskonzepte in einem dreijahrigen Turnus fortgeschrieben werden. Grundlage
dieser Fortschreibung ist eine seit 2003 erstellte Einzelhandelsdatenbank, mit der samtliche
grundlegenden Informationen zu Einzelhandelsunternehmen (Sortimente, Verkaufsflachen
und Umsatze) erfasst und in einer Zeitreihe dargestellt und ausgewertet werden kénnen.

Mit Stadtratsvorlage 108-1/2015 wurden folgende Beschliisse gefasst:

(Zitatbeginn)

1. Die aus dem Konzept abgeleiteten strategischen Ziele (s. Abschnitt 9.2, S. 110 ff.) werden
vom Rat der Stadt Trier ausdriicklich beflirwortet, insbesondere die mit diesem Zielkon-
zept verbundene Mdoglichkeit, dass sich Einzelhandelsstandorte bzw. Versorgungszentren
dynamisch weiterentwickeln kénnen.

2. Die in der Analyse erstellten Zahlen zum Stand 2011 (s. Abschnitte 1 - 8) sind in einer in
der Standortregion Trier bisher einmaligen und aussagekraftigen Einzelhandelsdatenbank
zusammengetragen. Die Einzelhandelsdaten aus 2011 wurden in 2014 aktualisiert. Die
gutachterliche Stellungnahme zur Bestandserhebung 2014 und Uberpriifung der Abgren-
zung des Marktgebietes (Anlage 1) ist dem Einzelhandelskonzept Trier 2025+ als ergén-
zende Anlage beigefiigt. Diese Daten bilden die verbindliche Grundlage fur die weitere
Bearbeitung auch in Konzepten anderer Fachamter der Verwaltung und in Prasentationen
nach auf3en.

Der Stadtrat begrif3t in diesem Zusammenhang auch die Initiative des Amtes fur Stadt-
entwicklung und Statistik, gemeinsam mit der Industrie- und Handelskammer, der Hand-
werkskammer und dem Einzelhandelsverband die vorhandene Datenbasis weitergehend
zu verbessern und Uber ein noch zu entwickelndes Modellprojekt die v. g. Partner einzu-
binden, um gemeinsam weitergehende Realdaten zu gewinnen.

3. Das vorliegende Konzept wird der Entwicklung im Einzelhandel in einem regelmafigen
dreijahrigen Turnus angepasst. Daruber hinaus wird dem Stadtrat einmal jahrlich ein Be-
richt tber die Entwicklungen im Einzelhandel vorgelegt.

Der Dezernatsausschuss Il wird zukinftig friihzeitig Uber Investorenanfragen informiert.
Ansiedlungsanfragen werden zunachst im Dezernatsausschuss Ill beraten, bevor sie zur
planungsrechtlichen Umsetzung im Dezernatsausschuss IV behandelt werden.

Daruber hinaus wird die Stadt Trier auf Basis der vorliegenden Daten die noch vorhande-
nen freien Flachen zur Ansiedlung erwiinschter potenzieller Investoren ermitteln.

Stadt Trier, Amt fUr Stadtentwicklung und Statistik, Dezember 2018
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4,

Das Amt fur Stadtentwicklung und Statistik wird zu den nachfolgenden Themenkomple-
xen, die nicht Gegenstand dieses Einzelhandelskonzeptes sind, in 2015 dem Rat weiter-
gehende Diskussionspapiere und Konzeptvorschlage vorlegen. Hierbei handelt es sich im
Einzelnen um:

Einzelhandelskonzeption Trier-Nord

- Auswirkungen des Internethandels auf die Entwicklung des Einzelhandels der Stadt
Trier

- Handlungsempfehlungen fir die kommunale Wirtschaftsforderung in Bezug auf die
Optimierung des Einzelhandelsbesatzes im Oberzentrum Trier

- Regionaler Dialog Einzelhandel

. Die im Einzelhandelskonzept aufbereiteten Kapitel 11 und 12 zur Innenstadt werden als

eine Grundlage zur Erstellung des “Strategischen Entwicklungs- und Nutzungskonzeptes
Innenstadt Trier 2025+ (SENI)“ verwendet. Hierbei sind insbesondere die im Konzept vor-
genommenen Profilierungen der einzelnen Stralenziige zu bericksichtigen. Vor diesem
Hintergrund wird das Kapitel 12 in der vorliegenden Vorlage nicht zum Beschluss durch
den Rat gestellt.

Der Rat der Stadt Trier stimmt dem vorliegenden Konzept (s. Anlage 2) mit Ausnahme
von Kapitel 12 zu, das den strategischen Rahmen zur zukinftigen Entwicklung des Ein-
zelhandels in der Stadt Trier darstellt. Insbesondere stimmt der Stadtrat dem vorliegenden
Zentrenkonzept (s. Abschnitt 9, S. 105 ff. und insbesondere S. 110 - 114) zu, das bereits
in den Vorentwurf des Flachennutzungsplanes nach Abstimmung der Dezernate und
Fachamter Gbernommen wurde.

. Der Rat der Stadt Trier nimmt die Zusammenstellung der eingegangenen Stellungnahmen

und die durch das Amt fur Stadtentwicklung und Statistik erarbeiteten Abwagungsvor-
schlage (s. Anlage 3) zur Kenntnis.

(Zitatende)

Neben dieser verbindlichen Beschlusslage des Rates der Stadt Trier sind zwischenzeitlich
weitere Ereignisse eingetreten, die eine Fortschreibung des Konzeptes aus 2015 bedingen:

1.

4,

5.

Aktualisierung des Datenbestandes zur Fortschreibung der Datenbank und somit der vor-
liegenden Zeitreihe,

. die Einzelhandels- und damit Konkurrenzentwicklungen im Grof3herzogtum Luxemburg
sowie
. im direkten Umland der Stadt Trier (sowohl im Bereich der Nahversorgung als auch des

grof3flachigen Einzelhandels) kombiniert
mit den wachsenden Umsatzzahlen des E-Commerce und

einer seit 2006 rucklaufigen Einzelhandelszentralitat der Stadt Trier.

Stadt Trier, Amt fUr Stadtentwicklung und Statistik, Dezember 2018
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6. Uber alle Punkte hinweg sind fortlaufende Veranderungen der planungsrechtlichen
Grundlagen zu verzeichnen, die bei der Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes und
insbesondere bei dessen planungsrechtlicher Umsetzung zu beachten sind.

Vor diesem Hintergrund ist das Konzept aus 2015 fortzuschreiben. Diese Fortschreibung
bedeutet letztendlich, dass auf der Grundlage aktueller Daten und der Abschatzung und Be-
wertung von seit 2015 eingetretenen Entwicklungen und absehbar eintretenden neuen Ent-
wicklungen Elemente des Konzeptes aus 2015 bestatigt, modifiziert und/oder verworfen
werden bzw. notwendige neue Elemente begriindet und soweit als mdglich vertraglich in das
Konzept von 2015 und somit zu dessen Fortschreibung und Beschlussfassung in 2019 ein-
gearbeitet werden.

Mit dem vorliegenden Papier wird eine qualifizierte Entwurfsfassung der Fortschreibung
durch das Amt fir Stadtentwicklung und Statistik als auftraggebendes Amt fiir die Stadt Trier
gegeniber der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Ludwigsburg, vor-
gelegt. Diese Fassung baut auf die gutachterlichen Untersuchungen, die als Anlagen beige-
flgt sind, auf.

Die gutachterliche Untersuchung basiert auf einem umfassenden Lastenheft, das Grundlage
einer bundesweiten Ausschreibung war, die von der GMA, Ludwigsburg, gewonnen wurde.
Die vorliegende Entwurfsfassung wird nach beiliegendem Ablaufplan (siehe Abbildung 1) zur
weiteren Behandlung an die Fraktionen des Rates der Stadt Trier und die Fachamter der
Verwaltung, die Trager offentlicher Belange, die Mitglieder des Runden Tisches Einzelhandel
und weitere Institutionen zur Abgabe fachlicher Stellungnahmen weitergeleitet, die anschlie-
Bend vom Amt fir Stadtentwicklung und Statistik abgewogen und mit dem Entwurf dem Rat
zur Beschlussfassung vorgelegt werden.

Stadt Trier, Amt fUr Stadtentwicklung und Statistik, Dezember 2018
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Ablaufplan Einzelhandelskonzept Trier 2025+
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Abbildung 1b: Prozessabfolge Fortschreibung Einzelhandelskonzept

Einzelhandelskonzept
(Fortschreibung)

GMA: Untersuchungen, dort wo
Fortschreibungsbedarf besteht

ein Bedarfu.a.=

GroRflachiger Einzelhandel v

Anfang November Entwurf
Einzelhandelskonzept liegt vor v

Bearbeitung des Entwurfs durch Amt 12 bis Ende November/Anfang Dezember 2018 v/

Verwaltungsinterne Information des Konzeptentwurfs (OB, StV, Fachamter) im StV am 17.12.2019 v

Interne Beteiligung der Dezernate und Fachamter bis 11.01.2019

Einarbeitung der Anmerkungen aus 3. durch Amt 12 bis 22.01.2019

. Einleitung und Durchfliihrung des Beteiligungsverfahrens (Fraktionen und Gremien des Rates,
Trager Offentlicher Belange, SGD Nord, alle Ortsbeirate, Planungsgemeinschatft, City Initiative,

Einzelhandelsverband und Nachbarkommunen) mit Abgabe der Stellungnahme der vorgenannten

Einrichtungen zum Konzeptentwurf (Frist zur Abgabe: 6 Wochen)

Sitzung des RTEH (mit Gutachter) am 30.01.2019

Abwagung der Anregungen und synoptische Zusammenfassung durch Amt 12 bis 29.03.2019

Vorlage und Beratung des Konzeptentwurfs und der Synopse im Stadtvorstand und den Fraktionen

Beratung des Konzeptentwurfs im Steuerungsausschuss der Stadt Trier (mit Gutachter)

10 Abschlieende Beschlussfassung des Einzelhandelskonzeptes durch den Rat der Stadt Trier

11. Erarbeitung der finalen Fassung des Konzeptentwurfs nach Ratsbeschluss (10.) durch Amt 12

12. Offentliche Prasentation des beschlossenen Konzeptes

aRwN =~

Lo~

Zielsetzung:
Beschlussfassung im April 2019

. = aktueller Stand

Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik
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2 Marktgebiet des Trierer Einzelhandels

Ein groRes Marktgebiet' und die Néhe zu Luxemburg sorgen fir prinzipiell gute einzelhan-
delsbezogene Rahmenbedingungen. Sie werden durch die hohe touristische Bedeutung der
Stadt mit 797.913 Ubernachtungen? sowie rd. 4 Mio. Tagestouristen (geschétzt) und die
Funktion der Stadt Trier als Universitats- und Hochschulstadt mit 20.796 Studierenden zum
Wintersemester 2017/2018 unterstiitzt.> Der Luxemburger Potenzialraum (Zone V) umfasst
Kunden aus den grenznahen Luxemburger Gemeinden mit rd. 273.520 Einwohnern.

Abbildung 2: Marktgebiet des Oberzentrums Trier
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Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf Giberwiegend auf einen
Einzelhandelsstandort orientieren. In die Abgrenzung des Marktgebietes der Stadt Trier flie3en folgende Krite-
rien ein: Angebotssituation in Trier, Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland, siedlungs- und zentral-
ortliche Strukturen in Trier und im Umland, verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Trier und im Um-
land und die damit zusammenhangenden Zeit-Distanz-Werte, Ergebnisse aus anderen Untersuchungen in
Trier und der Region (u. a. zahlreiche Vorgangeruntersuchungen zzgl. Befragungen).

vgl. Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Landesinformationssystem LIS, 2017

Die Studierendenzahl umfasst die Studierenden der Universitat Trier, der Theologischen Fakultat Trier und
der Hochschule Trier, vgl. Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Landesinformationssystem LIS, 2018.

Stadt Trier, Amt fUr Stadtentwicklung und Statistik, Dezember 2018
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Zusammenfassend wurde folgendes Marktgebiet abgegrenzt (siehe Abbildung 2):*
rd. 110.111 EW
rd. 108.430 EW
rd. 369.925 EW

e Zonel: Trier

e Zonell:

engerer Verflechtungsbereich
o Zone lll: weiterer Verflechtungsbereich

¢ Marktgebiet Deutschland
e Potenzialgebiet Luxemburg

rd. 588.465 EW
rd. 273.520 EW

Im Vergleich zu 2014 stieg die Einwohnerzahl und damit das Kunden- und Nachfragepoten-
zial im gesamten Marktgebiet mit Luxemburg um 9 %’ von 791.033 Einwohnern auf aktuell

861.985 Personen.

Tabelle 1: Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Trierer Marktgebiet

Markt- Potenzial-
Warengruppen und Zone! | zonell | zonem | 9€P€t raum Summe
Warengruppengruppierung Deutsch- | Luxem-
(A-C) land burg*
in Mio. € 2018
Lebensmittel- und Reformwaren 2239 2293 763,6| 1.216,8 751,6| 1.968,4
Gesundheit, Korperpflege 45,7 46,8 155,8 248,3 149,6 397,9
A
Blumen, zoologischer Bedarf 15,2 15,6 51,8 82,6 51,3 133,9
kurzfristiger Bedarf insg.6 284.,8 291,7 971,2| 1.547,7 952,5| 2.500,2
Biicher, Schreib-/Spielwaren 29,8 30,5 101,6 161,9 96,7 258,6
B | Bekleidung, Schuhe, Sport 74,3 76,1 253,3 403,7 257,4 661,1
mittelfristiger Bedarf insg. 104,1 106,6 354,9 565,6 354,1 919,7
Elektrowaren, Medien, Foto 56,7 58,1 193,5 308,3 198,3 506,6
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 62,3 63,8 212,5 338,6 223,8 562,4
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 52,8 54,1 180,0 286,9 182,1 469,0
C
Optik, Akustik, Uhren, Schmuck 15,7 16,1 53,6 85,4 43,2 128,6
sonstige Sortimente 35,1 35,9 119,5 190,5 103,0 293,5
langfristiger Bedarf insg. 222.6 228,0 759,1| 1.209,7 750,4| 1.960,1
Nichtlebensmittel insgesamt 387,6 397,01 1.321,6| 2.106,2| 1.3054| 3.411,6
2.057,7| 5.380,0
Einzelhandel insg. 2018 (25% - 80%) 611,5 626,3| 2.085,2| 3.323,0| -3.008,0| -6.331,0
(2014: 25% - 80%)** (569,8)| (579,8)((1.890,4)| (3.040,0)| (1.562,0| (4.602,0
-2.282,8) | - 5.322,8)

Quelle: Werte 2014: CIMA; GMA-Berechnungen 2018 (rd.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

* Verteilung nach Warengruppen analog Deutschland (analog Vorgangeruntersuchung bis 2014), Ubrige Warengruppenvertei-
lung entsprechend der Systematik der GMA. ** Fiir 2018 laut konservativer Berechnung der GMA, fur 2014 laut optimistischer
Berechnung der CIMA, wiirde fiir 2018 ebenfalls optimistisch gerechnet ergibt sich ein Wert von rund 3.008 Mio. €.

Quelle: Amter der Lander Rheinland-Pfalz, Saarland, GroRherzogtum Luxemburg zum 31.12.2016. Daten

kénnen von denen der kommunalen Bevolkerungsfortschreibung abweichen. Das Bezugsdatum 31.12.2016
wurde herangenommen, da auf dieser Basis die aktuellen Bevdlkerungszahlen aller kommunalen Gebietskor-
perschaften fur das Marktgebiet vorlagen. Die aktuelle Bevdlkerungszahl von Trier zum 31.12.2017 betrug

110.013 Einwohner.

vgl. Angaben zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Trier 2025+: Ergdnzende gutachterli-

che Stellungnahme zur Bestandserhebung 2014 und zur Uberpriifung der Abgrenzung des Marktgebietes;

Mai 2014; 791.033 Einwohner

Bisher als ,taglicher Bedarf“ bezeichnet.

Stadt Trier, Amt fUr Stadtentwicklung und Statistik, Dezember 2018
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevolkerung in Deutschland (2018)
liegt nach GMA-Berechnungen und denen des Statistischen Bundesamtes bei rd. 6.035 €.
Trier erreicht hiervon 92 %’, dem absolut 5.552 Euro pro Kopf der Wohnbevélkerung ent-
sprechen. Damit ergibt sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir das originare Marktge-
biet Triers (Zone |) in 2018 von 611,5 Mio. € bei einer zugrundgelegten Kaufkraft pro Kopf flr
Trier von 5.552 € und das gesamte deutsche Marktgebiet (Zone | — 1lI) von 3.323,0 Mio. €.

Luxemburg weist keine Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevdlkerung aus. Unter Berticksichti-
gung der Verbrauchsausgaben haben die CIMA und die GMA die Kaufkraft pro Kopf der
Wohnbevdlkerung in Luxemburg geschatzt. Je nach Institut wird dabei relativ konservativ
oder optimistisch geschatzt. Das Amt fur Stadtentwicklung und Statistik hat sich in diesem
Bericht entschieden, eine Spanne im Sinne eines Entwicklungskorridors darzustellen (vgl.
Tabelle 2). Die GMA begriindet fur Luxemburg aktuell einen Aufschlag von rund 25 %, die
CIMA hingegen in 2014 von rund 80 % auf die Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevdlkerung in
Deutschland. Bei der von der GMA flr Deutschland ausgewiesenen Kaufkraft pro Kopf der
Wohnbevdlkerung fir die Standortregion Trier von 5.552 € pro Kopf (= 92 %) ergibt sich
nachfolgend eine Spanne fur das geschatzte Kaufkraftvolumen im Potenzialraum Luxemburg
fir 2018 zwischen rund 2.058 Mio. € (GMA) und 3.008 Mio. € (CIMA). Fur 2014 ergab sich
hier eine entsprechende Spanne zwischen 1.562 Mio. € (GMA) und 2.823 Mio. € (CIMA).

Tabelle 2: Entwicklungskorridore des Nachfragevolumens im Potenzialraum

Luxemburgs
2018 2014

Kaufkraft p.K. in Deutschland 6.035 €* 5.568 €**

Untergrenze 25%* 7.523 € 6.941 €
Kaufkraft p.K. Luxemburg (geschéatzt)

Obergrenze 80%** 10.997 € 10.146 €
Einwohnerzahl Potentialgebiet Luxemburg 273.520 225.000
Luxemburg in Mio. € (geschéatzt) Obergrenze 80%** 3.008 € 29283 €
Nachfragevolumen Trier gesamt Untergrenze 25%* 5.580 € 4.602 €
inkl. Potentialreserve in Mio. € (geschatzt) Obergrenze 80%** 6.531 € 5323 €

*vgl. GMA; ** vgl. CIMA
Quelle: eigne Erstellung (ggf. Rundungsdifferenzen)

Die GMA fasst die Ergebnisse zum Potenzial im Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt
Trier im Vergleich zu 2014 wie folgt zusammen: Die Kaufkraft im origindren Trierer Marktge-
biet (Zone I) ist von 2014 auf 2018 um mehr als 7 % gestiegen, im gesamten betrachteten
deutschen Marktgebiet (Zone | - Zone III) um rund 9 %. Betrachtet man schliefilich die ge-
samte zur Verfiigung stehende Kaufkraft aller vier Zonen inklusive einer Potenzialreserve in
Hoéhe von 200 Mio. € fiir den Tourismus- und Hochschulstandort® liegt das relevante Nach-

Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research, 2018: Werte tber 100,0 deuten auf ein im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bundes-
durchschnitt liegendes Niveau hin; Stadt Trier: 92,0. Auch im Marktgebiet bewegen sich die Kaufkraftkoeffi-
zienten um den bzw. leicht unterhalb des Durchschnitts.

Ansatz Hochschule/Universitéat: 21.300 Studierende mit einer Pro-Kopf-Kaufkraft von € 6.035 = 129 Mio. €
Kaufkraft; Ansatz Tourismus: 4,0 Mio. Tagestouristen bei einer durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgabe von
13,60 € pro Tag in Rheinland-Pfalz; vgl. dwif e. V.: Tagesreisen der Deutschen; Schriftenreihe Nr. 55/2013,
Miinchen) = 54,4 Mio. € Kaufkraft zgl. 0,8 Mio. Ubernachtungen bei einer durchschnittlichen Pro-Kopf-
Ausgabe pro Tag und Person im Reisegebiet Mosel-Saar von 20,20 € (vgl. dwif e. V.: Ausgaben der Uber-
nachtungsgaste in Deutschland; Miinchen, Schriftenreihe Nr. 53/2010) = 16,2 Mio. € Kaufkraft.

Stadt Trier, Amt fUr Stadtentwicklung und Statistik, Dezember 2018



Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept Trier 2025+ Seite 13

fragevolumen fir die Stadt Trier in 2018 bei rund 5.580 Mio. € (5.323 Mio. € in 2014) und
damit um rund 4,8 % hdher als 2014, sofern die konservative Berechnung der Potenziale in
Luxemburg nach GMA unterstellt wird. Bei optimistischer Betrachtung entsprechend der ClI-
MA ware von einem relevanten Nachfragevolumen fir die Stadt Trier von bis rund 6.531 Mio.
€ auszugehen und wirde damit einer Steigerung gegentiber 2014 von rund 23 % entspre-
chen.

Tabelle 3: Geschatzte Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im
deutschen Marktgebiet (Zone | — lII)* und im Potentialraum Luxemburg**

Entwicklungsszenario des 2025 2030 2060 2025 2030 2060

Bevolkerungswachstums

laut StaLa RLP Veran'(.jerung der Einzelhgndelsreleva_nte
Bevdlkerung* Kaufkraft in % bzw. Mio.€***
% 2 1 -8 0,1 -0,7 2,4

Obere Variante
absolut | 528.600 | 525.371 | 480.120 | 3.326,84 | 3.306,52 | 3.021,72

% 1 0 -13 -0,5 -2,0 -4.8

Mittlere Variante
absolut | 525.371 | 517.169 | 449.926 |3.299,19| 3.254,90 | 2.831,69

% -1 -3 -22 9,1 -14,8 -23,7

Untere Variante
absolut | 480.120 | 502.589 | 402.891 | 3.243,59| 3.163,13 | 2.535,67

Spanne der einzelhandels-

Entwicklungsszenario Veranderung der relevanten Kaufkraft
Potentialraum Luxemburg Bevoilkerung** in % bzw. Mio.€
Unter- und Obergrenze****
% / 25 69 / 24,6 - 68,6 -

82,1 146,4

Untere Variante 2.563,61 -|3.469,23 -

absolut /| 736000 | 996.000 | /|5 10
% / 33 97 / 32,9- 1 96,7~
Obere Variante 94,2 187,5
absolut /| 785000 |1.162.000 / |2%734:28-)4.047.44 -

3.996,81 | 5.916,30

* Geschatzte Veranderungsrate der Bevolkerung im deutschen Marktgebiet basierend auf den durchschnittli-
chen Verénderungsraten fiir die Stadt Trier und die relevanten rheinland-pfélzischen Landkreise in der Region
Trier bzw. im Marktgebiet laut der Bevélkerungsprojektion des Statistischen Landesamts (Basisjahr 2013:
519.136).

** Basis 2017: 590.667 Einwohner Luxemburg gesamt; Annahme: konstanter Anteil der Bevdlkerung aus dem
Potentialgebiet Luxemburg mit 46,3%.

*** Schatzung basierend auf der Kaufkraft pro Kopf fir Deutschland und dem zugrunde gelegten Trierer Kauf-
kraftkoeffizienten.

**+*\/gl. hierzu die Entwicklungskorridore des Nachfragevolumens des Potentialraums Luxemburgs

Quelle: eigene Erstellung in Anlehnung an Statistisches Landesamt

Das Amt fur Stadtentwicklung und Statistik verweist auf bevélkerungs- und einkommens-
relevante Entwicklungen in Luxemburg, die in Zukunft wirksam werden (kdnnten) (vgl.
Tabelle 3):

Der Potenzialraum Luxemburg wird in der europaischen Grof3region die demografisch
und wirtschaftlich grof3te Wachstumsdynamik aller Teilregionen entfalten. Luxemburg
wird nach den vorliegenden Bevodlkerungsvorausschatzungen von STATEC langfristig
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wachsen: fur 2030 in der Bandbreite zwischen 736.000 bis 785.000 fir Luxemburg ins-
gesamt, was einer Wachstumsrate von 25 % bzw. 33 % entspricht. Bis 2060 wird von
einem Wachstumskorridor zwischen 996.000 und 1,162 Millionen fir das Grof3herzogtum
ausgegangen®. Zudem liegt bereits heute das Kaufkraftpotenzial bei Kunden aus Luxem-
burg zwischen 7.523 €/Kopf und 10.997 €/Kopf. Insbesondere aus diesem demografisch
absehbar stark wachsenden und prosperierenden Teilraum mit einer wesentlich héheren
Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevélkerung kénnen fur Trier neue Kunden gewonnen wer-
den.

Die Bevolkerung wird im deutschen Marktgebiet im Vergleich zum prosperierenden Lu-
xemburger Marktgebiet lediglich um maximal 2 % (obere Variante) bis 2025 steigen.™®
Bereits fur 2030 wird das Wachstum lediglich noch 1 % (obere Variante) betragen bzw.
ein Sinken der Bevolkerung um bis zu 3 % (untere Variante) angenommen. Bis 2060,
wenn in Luxemburg voraussichtlich die Millionengrenze bei der Bevdlkerungszahl tber-
schritten wird, wird die Bevolkerung im deutschen Marktgebiet zwischen 8 % (obere Vari-
ante) und 22 % (untere Variante) sinken.

Fur die einzelhandelsrelevante Kaufkraft wiirde diese prognostizierte Bevdlkerungsent-
wicklung im deutschen Marktgebiet, bei angenommener Konstanz der Kaufkraft pro Kopf,
lediglich einen marginalen Anstieg auf schatzungsweise 3.326 Mio. € (obere Variante der
Bevolkerungsprojektion mit 2 % Wachstum bis 2025) von aktuell 3.323,0 Mio. € bedeu-
ten. Bei Zugrundlegen der unteren Variante der Bevdlkerungsprojektion bis 2025 wird
das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen im deutschen Marktgebiet bereits auf 3.244
Mio. € sinken. Fur 2030 lage die Spanne des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens
des deutschen Marktgebietes zwischen 3.307 Mio. € (obere Variante der Bevdlkerungs-
projektion mit 1 % Bevdlkerungswachstum) und 3.163 Mio. € (untere Variante mit 3 %
sinkender Bevoélkerung). In 2060 lagen die genannten Spannen zwischen 3.021 Mio. €
(untere Variante mit 8 % Bevolkerungsverlust) und 2.536 Mio. € (untere Variante mit
22 % Bevolkerungsverlust).

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
im deutschen Marktgebiet absehbar lediglich unter zugrundlegen der oberen Variante der
Bevdlkerungsprognose des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz bis 2025 noch
einen marginale Anstieg um 0,1 % verzeichnen wirde. Basierend auf den beiden alterna-
tiven Szenarien muisste von einem Sinken zwischen 0,7 % und 2,4 % ausgegangen wer-
den. Selbst unter zugrunde legen des positiven Szenarios wirde bereits bis 2030 das
einzelhandelsrelevante Kaukraftvolumen um 0,5 % bzw. bei den alternativen Szenarien
um 2 % respektive 4,8 % sinken und bis 2060 um Uber 9 % bzw. 14,8 % respektive
23,7 %.

Die GMA weist in ihren Untersuchungen darauf hin, dass Luxemburg bereits seit Jahren
guantitativ und qualitativ im Einzelhandel neue Angebote geschaffen hat und in Zukunft
schaffen wird. MalRRgebliche Entwicklungen im Einzelhandel auf Luxemburger Seite sind
vor allem Projekte wie Cloche d’Or und Hamilius. Die GMA betont, dass am Standort
Trier vergleichbare grof3flachige Angebote des Einzelhandels mit entsprechenden neuen
und qualitativen Betriebskonzepten nicht vorliegen. Fir die GMA ist damit ein wesentli-

9

0 https://www.science.lu/de/prognosen-zur-bevoelkerungsentwicklung/luxemburg-auf-dem-weg-zur-million

vgl. Bevdlkerungsprojektion (Basisjahr 2013) des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz: Landesinforma-
tionssystem LIS, 2018
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cher Grund erkennbar, dass die Potenziale aus Luxemburg bisher nicht entsprechend an
den Standort Trier gebunden werden konnten.

Die Potenziale aus Luxemburg bedingen entsprechende Marktbearbeitungsstrategien
und eine auf diese Kunden ausgerichtete Angebotspolitik am Oberzentrum Trier.™* Bei
gezielter Angebotsentwicklung, wie sie beispielsweise auch auf franzdsischer oder belgi-
scher Seite stattfand (z. B. FOC-Entwicklungen, Decathlon, IKEA) geht die GMA von ei-
ner zusatzlichen und positiven Kundenbindung aus dem Potenzialraum Luxemburg aus.*

3 Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Trier

Entsprechend der Datenerfassung aus 2014 fir das Einzelhandelskonzept 2015 wurden
von der GMA Erhebungen Anfang 2018 durchgefiihrt und ausgewertet. Die Ergebnisse
der Datenerfassung kdnnen der gutachterlichen Untersuchung der GMA enthommen
werden. Die wichtigsten Ergebnisse werden nachfolgend fir 2018 (im Vergleich zu 2014)
dargestellt:

3.1 Einzelhandelsbestand 2018

Nachfolgend wird in Kapitel 3.1 der Einzelhandelsbestand 2018 im Vergleich zu 2014
dargestellt und in Kapitel 3.2 die Entwicklung von 2003 bis 2018 differenziert in ,Anzahl
der Betriebe des Einzelhandels®, ,Verkaufsflache® und ,Umsatz”. Die Auswertung fasst
nachfolgend die Ergebnisse zusammen (die Gesamtergebnisse kdnnen Tabelle 4 und mit
hoher aggregierten Warengruppen der Abbildung 3 entnommen werden).

Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es 2018 (2014) insgesamt:

e 889 (2014 = 966) Betriebe des Einzelhandels mit

e rd. 353.865 m2 (2014 = 346.700 m2) Verkaufsflache und

e rd. 1.147,9 Mio. € (2014 = 1.104,0 Mio. €) Bruttoumsatzleistung p. a.13

Die Zahl der Betriebe ist um rund 8 % bzw. 77 Betriebe im Vergleich zu 2014 gesunken.
Die Verkaufsflache ist jedoch um 2,1 % gestiegen, so dass die durchschnittliche Ver-
kaufsflache je Betrieb in 2018 bei 398 m? liegt (359 m? in 2014). Der Umsatz verzeichnet
in 2018 einen Anstieg um rund 4 % bzw. der Umsatz je Betrieb stieg im betrachteten Zeit-
raum um rund 13 % von 1,14 Mio. € in 2014 auf 1,29 Mio. € in 2018.

11

» vgl. GMA: gutachterliche Untersuchung 2018

Vgl. ebenda: Standorte Singen, Lorrach, Rheinfelden, wo eine Marktdurchdringung von sogar bis zu 20 % in
Bezug auf das Schweizer Markgebiet mdglich ist; aktuelle Marktdurchdringung im Luxemburger Potenzial-
raum i. H. von 6 -7 %; eine Erhdhung auf mindestens 10 % auf konservativ 15 % erscheint mit Blick auf ver-
gleichbare Grenzstandorte somit méglich.

Die Umsatzberechnungen erfolgten einzelbetrieblich, auf Basis durchschnittlicher branchen- sowie betreiber-
typischer Flachenproduktivitaten. Neben der GMA-Anbieterdatenbank (Echtdaten) wurden insbesondere Da-
ten des EHI Retail Institutes (Handelsdaten aktuell), der Hahn AG (Hahn Retail Real Estate Report), des IfH
und sonstigen Branchenreports verwendet. Diese wurden im Rahmen der vorliegenden Expertise transparent
hergeleitet und festgelegt (Durchschnittsprinzip).

13
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Ein Blick auf ausgesuchte Warengruppen ergibt folgendes Bild: Im Sortiment Lebensmittel-
und Reformwaren gab es in 2018 241 Betriebe, was rund 27 % aller Betriebe im Einzelhandel
in der Stadt Trier entsprach (2014 = 237 Betriebe bzw. 24,5 % aller Betriebe), die eine Ver-
kaufsflache von rund 49.565mz (= rd. 14 % der Gesamtverkaufsflache) (2014 = 45.000 m2 bzw.
13,0 % der Gesamtverkaufsflache) einnahmen. Der Umsatz der Betriebe in dieser Warengrup-
pe lag bei ca. 270,9 Mio. € Bruttoumsatzleistung, einem Anteil von rund 24 % des Gesamtum-
satzes aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt (2014 = rund 247 Mio. € bzw. 22,4 % des Ge-
samtumsatzes). Die betrachtete Warengruppe verzeichnete im Vergleich zu 2014 insgesamt
ein leichtes Wachstum bei der Zahl der Betriebe (plus 4 Betriebe bzw. 1,7 %). Die Verkaufsfla-
che ist um 4.560 m2 gewachsen (10,1 %) und der Umsatz um 9,8 % gestiegen (24,1 Mio. €).
Auch die Verkaufsflache je Betrieb ist von rund 190 m2 (2014) auf rund 206 m2 (8 %) gestie-
gen, als auch der Umsatz von rund 1,04 Mio. € je Betrieb in 2014 auf rund 1,12 Mio. € je Be-
trieb (+7,9%) in 2018."*

Abbildung 3: Verteilung des Einzelhandelsbesatzes in der Stadt Trier 2014 und 2018

Verteilung des Einzelhandelsbesatzesin der Stadt Trier
2014 und 2018 nach Warengruppen
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In Abstimmung mit GMA; ggf. Rundungsdifferenzen.
Quelle: eigene Erstellung in Anlehnung an Werte 2014: CIMA-Erhebung, Werte 2018: GMA-Erhebung.

Die Warengruppen ,Bekleidung, Wasche* sowie ,Schuhe und Lederwaren® weisen deutliche
Veranderungen auf. Die Zahl der Betriebe lag in 2018 bei insgesamt 214 (in 2014 bei 244)
mit einer Verkaufsflache von insgesamt 83.915 m2 (2014 88.035 m2) und einem geschatzten
Umsatz von rund 312,2 Mio. € (2014 299 Mio. €). Die Zahl der Betriebe in den beiden Wa-
rengruppen ist somit insgesamt um ca. 12,5 % zurtickgegangen, bei einer ebenfalls, jedoch
geringfugigeren Veradnderung der Verkaufsflache von minus 4,7 %. Im Ergebnis bedeutet

% Die Betrachtung nach durchschnittlicher Verkaufsflache je Betrieb wie auch des Umsatzes je Betrieb auf Wa-

rengruppenebene stellt lediglich einen Naherungswert dar, da sich die in den Tabellen dargestellten Verkaufs-
flachen und Umsétze je Warengruppe aus allen, auch anteiligen Verkaufsflichen/Umsétzen eines Betriebes in
der genannten Warengruppe zusammensetzen (Mehrfachbertcksichtigung ggf. eines Betriebes sofern dieser
unterschiedliche Warengruppen anbietet). Die Anzahl der Betriebe bertcksichtigt hingegen den Sortiments-
schwerpunkt des Betriebes (einfache Berlicksichtigung eines Betriebes).

* Eine alternative Darstellung der Ergebnisse inkl. der Jahre 2003 bis 2011 findet sich in den Abbildungen 5-7.
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dies jedoch, dass die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb um ca. 8,7 % von rund 360
mz2 in 2014 auf rund 392 m2 in 2018 gestiegen ist. Auch der Umsatz je Betrieb ist von rund
1,23 Mio. € in 2014 um ca. 19 % auf rund 1,46 Mio. € in 2018 gestiegen.

Bei den beiden Warengruppen ,Blicher, Schreibwaren“ sowie ,Elektroartikel etc.“ ergibt sich
folgendes Bild: die Zahl der Betriebe lag zusammengefasst fur beide Warengruppen bei 74
(in 2014 100) bei einer aktuellen Verkaufsflache von 24.060 m? (vormals 27.255 m?) sowie
einem Umsatz von 106 Mio. € (107,7 Mio. € in 2014). Damit ist die Zahl der Betriebe insge-
samt um 26 % gesunken, wobei die Veranderung besonders deutlich bei Betrieben im Be-
reich ,Blcher, Schreibwaren“ war (-36,4 %). Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb
stieg trotz der insgesamt um 11,7 % von 2014 auf 2018 gesunkenen Gesamtverkaufsflache
von rund 273 m2Betrieb auf rund 325 m2/Betrieb (+19,3 %). Auch der Umsatz je Betrieb
stieg deutlich von rund 1,08 Mio. € in 2014 je Betrieb auf ca. 1,43 Mio. € in 2018 (+33 %).

Schliel3lich sei noch ein Blick auf die Verkaufsflachenausstattung gerichtet. Die Verkaufsfla-
chenausstattung insgesamt liegt bei rund 3.214 m2 je 1.000 Einwohner und liegt damit deutlich
Uber dem Durchschnitt von bundesdeutschen Stadten ab 100.000 Einwohner (1.738 m2/ 1.000
Einwohner). Die GMA hat diesen Indikator auch mit Stadten ahnlicher GréRenordnung und
Lage verglichen (siehe Tabelle 5)*. Es wird deutlich, dass sich die Stadt Trier zwar auf ei-
nem guten Niveau befindet, aber keinesfalls eine Spitzenposition einnimmt. Dies gilt insbe-
sondere im Vergleich mit Stadten, die an nationalstaatlichen Grenzen liegen.

Tabelle 5: Vergleich der Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner (Kriterium
Einwohnerzahl bzw. Grenznéhe)

Verkaufsflachen-
Kriterium Stadt Einwohnerzahl ausstattung
in m%/je 1.000 EW
Trier (2016) 110.110 3.214
Heilbronn (2017) 123.000 2.340
Einwohnerzahl
Saarbriicken (2016) 183.270 2.200
Koblenz (2016) 110.863 2.610
Offenburg (2017) 59.910 3.550
Singen (2017) 47.287 4.100
Grenznéhe -
Waldshut-Tiengen (2017) 23.674 5.030
Lorrach / Weil am Rhein (2017) 79.333 2.700

In Abstimmung mit GMA.
Quelle: GMA-Erhebung.

3.2 Einzelhandelsdynamik in der Stadt Trier 2003 — 2018

Ein Vergleich mit den Erhebungsdaten vor 2018 zeigt die Entwicklung des Einzelhandels in
Trier auf. Von 2003 - 2018 kann eine relativ, riickblickend lange Zeitreihe betrachtet werden,
die nachfolgende zusammenfassende Entwicklungslinien fir den Einzelhandelsstandort Trier
abbildet (siehe ebenfalls Tabelle 6 bis Tabelle 8):

® Neben Stadten derselben zentralértlichen Funktion (= Oberzentrum) und ihrer Lage im eher l&andlichen Raum

(Heilbronn, Koblenz, Offenburg) wurden von der GMA auch einwohnerschwéchere Mittelzentren in Grenzlage
zur Schweiz in die Betrachtung einbezogen (Singen, Waldshut-Tiengen, gemeinsames Oberzentrum Lorrach /
Weil am Rhein). Damit wird die Lage der Stadt Trier zum dynamischen Luxemburger Raum gewurdigt.
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Die Entwicklung der Anzahl der Betriebe von 2003 bis 2018 gibt folgendes Bild: Langfris-
tig betrachtet sank die Zahl der Betriebe um 80 von 969 in 2003 auf 889 in 2018 (= -8 %).
In 2011 wurde mit insgesamt 1.023 ein Spitzenwert erreicht. Gegentber 2018 ist dies ein
Ruckgang von 13 %. Deutliche Veranderungen gab es insbesondere langfristig betrachtet
in der Warengruppe ,Baumarktspezifisches Sortiment* sowie ,Medien und Technik insge-
samt® mit Veranderungsraten von -59,5 % bzw. -26,7 %. Bei der Warengruppe personli-
cher Bedarf, unter die u. a. Bekleidung als auch Schuhe subsumiert werden, stieg die
Zahl der Betriebe um 14,9 % von 2003 auf 2018.

Die Verkaufsflache ist Uber die lange Sicht von 2003 bis 2018 um 8,4 % bzw. 27.295 m2
gestiegen, wobei sie in 2011 mit 360.910 m?2 einen Spitzenwert erreicht hat, der in 2018
jedoch um 27.295 m2 gesunken ist (= -2 %). Je Betrieb stieg damit die durchschnittliche
Verkaufsflache von 2003 mit 337 m2 auf 398 m2 in 2018 (12 %). Zwischen 2014 und 2018
ist ein geringfligiger Anstieg der Verkaufsflache von 2,1 % festzustellen. Die Verkaufsfla-
che stieg somit zwischen 2014 und 2018 langsamer als die Kaufkraft im Einzugsgebiet
(knapp 4 %). Dies lasst auf eine eher zurtickhaltende Entwicklung der Verkaufsflachen in
der Stadt Trier in den vergangenen Jahren schliel3en.

Die Entwicklung der Verkaufsflache in den Sortimenten stellt sich zwischen 2003 — 2018
wie folgt dar: auf lange Sicht ist eine positive Entwicklung fur den nahversorgungsrelevan-
ten Bestand (u.a. +19,7 % bei Lebensmittel- und Reformwaren sowie den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnenden Branchen nachzuweisen, u. a. Mdobel
+26,7 %). Bei ,Lebensmittel- und Reformwaren® ist auch ein Anstieg der Verkaufsflache je
Betrieb von rund 148 m2/Betrieb in 2003 auf ca. 206 m2Betrieb in 2018 festzustellen
(+39 %)

Ein besonders pragnanter Anstieg der Verkaufsflache je Betrieb ist in der Warengruppe
.,Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat® festzustellen: die Steigerungsrate betragt
hier rund 190 % von ca. 165 m?#/Betrieb in 2003 auf ca. 478 m2/Betrieb in 2018. Demge-
genlber steht jedoch ein Verkaufsflichenstagnation bzw. -riickgang zwischen 2003 und
2018 je Betrieb gerade bei der fir die Innenstadt zentrenrelevanten Warengruppe ,Be-
kleidung, Wasche* (ca. 0,2% von durchschnittich ca. 437,5 m?Betrieb auf ca.
438,5 m?/Betrieb) sowie ,Schuhe, Lederwaren“ um ca. -14,9 % von ca. 282 m?/Betrieb auf
ca. 240 m?/Betrieb. Auch kurzfristig ist absolut eine Reduzierung der Verkaufsflache um
4,3 % fur Bekleidung und Wasche, aber auch Schuhe und Lederwaren um ca. -11,4 %
zwischen 2014 und 2018 festzustellen.

Die Umsatze sind zwischen 2003 und 2018 um 5,4 % von 1.089,7 Mio. € auf
1.148,0 Mio. € gestiegen. Je Betrieb stieg der Umsatz von absolut ca. 1,12 Mio. € auf ca.
1,29 Mio. € (+14,8 %). Die GMA weist darauf hin, dass bei Beachtung der Preisbereini-
gung die Umsatzzahlen am Standort Trier im Vergleich der Jahre gesunken ist. Dies ist zu
beachten, da die Preisbereinigung in den nachfolgenden Tabellen nicht enthalten ist.

17

Die Betrachtung nach durchschnittlicher Verkaufsflache je Betrieb wie auch des Umsatzes je Betrieb auf Wa-
rengruppenebene stellt lediglich einen Naherungswert dar, da sich die in den Tabellen dargestellten Verkaufs-
flachen und Umsatze je Warengruppe aus allen, auch anteiligen Verkaufsflichen/Umsétzen eines Betriebes in
der genannten Warengruppe zusammensetzen (Mehrfachbertcksichtigung ggf. eines Betriebes sofern dieser
unterschiedliche Warengruppen anbietet). Die Anzahl der Betriebe beriicksichtigt hingegen den Sortiments-
schwerpunkt des Betriebes (einfache Berlicksichtigung eines Betriebes).
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Abbildung 4 bis Abbildung 7 geben ein ergdnzendes Bild zu den dargestellten Befunden:

Abbildung 4: Verteilung des Einzelhandelsbesatzes in der Stadt Trier (2003 bis 2018)

Verteilung des Einzelhandelsbesatzes in der Stadt Trier
2003,2006,2011,2014und 2018 nach Warengruppen
2018 35 T 7 S G O 5 6] [SOONE] 103 ] 2018/ 100%= 1.148,0 Mio. €
2 2014 B IO SSRGS 5 T [l 53 | 2014/ 100% = 11040 Mio. €
gL 2011 371 T 2 G O 517 | [NNEMNRE] 85 | 2011/ 100%= 1.097.6 Mio. €
ES
S2 2006 o7 T S S N S A O] 127 ] 2006/ 100%= 1.114,5 Mio. €
2003 32,6 - - : : T : : : 11.2 2003 / 100% = 1.089,7 Mio. €
g 28 18 S — 1 S—, 0 0 I O — ) — v 2018 / 100% = 353.865 m?
Sy 2014 i s b A 5 5 5 O I S S 78 2014 1 100% = 346.700 m?
35 2011 [ 195 |0 e e 56 [ G0 | 198 2011/ 100% = 360.910 m?
B T S Y -H [ ] | ) J A N 234 2006 / 100% = 345.835 m?
2003 [ T7.0 o [ ] [ S0 S 222 2003/ 100% = 326 570 m?
2018 = T B A S S 5 5 (MO 35 | 2018/ 100% = 889
£ 2014 oo : T S S S (AR R ] SRR 47| 2014/ 100% = 966
3 2011 387 ; T ] S SR S5 IRNEEN 45 | 2011/ 100%= 1.023
2006 8 : T S S S G ST IGERT 55 | 2006/ 100%= 999
2003 78 T S O SO 5 A [RRNGPENS] A7 | 2003/ 100% = 969
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
O Periodischer Bedarf B Bekleidung B (briger persénlicher Bedarf B Medien und Technik
B Spiel, Sport, Hobby O GPK, Hausrat B Einrichtungsbedarf O Baumarktspez. Sortiment

In Abstimmung mit GMA; ggf. Rundungsdifferenzen.

Quelle: eigene Erstell

ung in Anlehnung an Werte 2003- 2014: CIMA-Erhebung, Werte 2018: GMA-Erhebung.

Abbildung 5: Entwicklung der Anteile der Betriebe in der Stadt Trier (2003 bis 2018)

Anteil der Betriebe an der Gesamtzahl der Betriebein der Stadt Trier
2003,2006,2011,2014und 2018
-nach Warengruppen =
50
Betriebe insgesamt:
2003= 959
2006= 999
2011=1.023
2014= 966
2018= 889
40
30 1
€
[
S
T
20 1
1 Imm
Periodischer Bedarf Bekleidung ubrlger persiﬁnllcher Medien und Technik Spiel, Sport, Hobby GPK, Hausrat Einrichtungsbedarf Baumarktspez.
Bedarf Sortiment
02003 02006 02011 @2014 ®2018

In Abstimmung mit GMA; ggf. Rundungsdifferenzen.
Quelle: eigene Erstellung in Anlehnung an Werte 2003 - 2014: CIMA-Erhebung, Werte 2018: GMA-Erhebung.
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Abbildung 6: Entwicklung der Anteile der Verkaufsflache in der Stadt Trier (2003 bis 2018)

02003 02006 02011 @2014 2018

In Abstimmung mit GMA; ggf. Rundungsdifferenzen.
Quelle: eigene Erstellung in Anlehnung an Werte 2003 - 2014: CIMA-Erhebung, Werte 2018: GMA-Erhebung.

Abbildung 7: Entwicklung der Anteile der Umsétze in der Stadt Trier (2003 bis 2018)

02003 02006 02011 @2014 m2018

In Abstimmung mit GMA; ggf. Rundungsdifferenzen.
Quelle: eigene Erstellung in Anlehnung an Werte 2003 - 2014: CIMA-Erhebung, Werte 2018: GMA-Erhebung.
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4 Handelszentralitdten des Trierer Einzelhandels

Die Einzelhandelszentralitat in ihrer Entwicklung von 2003 — 2018 wird nachfolgend darge-
stellt und erlautert.

In 2013 hat das Amt fur Stadtentwicklung und Statistik mit der Stadtvorstandsvorlage
377/2013, ,Methodische Grundlagen des Einzelhandelskonzeptes Trier 2025+, die bis dahin
fur die Stadt Trier von der CIMA Management GmbH ermittelten Einzelhandelszentralitaten
denen der GfK gegenibergestellt und methodisch verglichen. Zentraler Unterschied zwi-
schen den Daten der von der CIMA Management GmbH bis 2014 und aktuell in 2018 von
der GMA ermittelten Einzelhandelszentralitdten gegeniiber denen der GfK ist, dass diese
Werte auf Ergebnissen jeweils in den Bezugsjahren durchgefiihrten Standortanalysen und
vor Ort erhobenen Daten beruhen. Die Daten der GfK beruhen demgegentber nicht auf vor
Ort erhobenen Daten, sondern der GfK anderweitig vorliegenden Quellen. Neben diesem
Erhebungsunterschied bei den ausgewiesenen Zentralitaten existiert darliber hinaus ein me-
thodischer Unterschied. So werden der Zentralitdtswertermittlung der GfK Indexwerte (in
Relation zum Bundesdurchschnitt) zugrunde gelegt. Aufgrund dieser Erhebungs- als auch
Methodenunterschiede bieten die von der CIMA bzw. GMA ermittelten Einzelhandelszentrali-
taten fUr Trier ein praziseres Bild und werden daher im Folgenden auch als ,realwertbasiert”
bezeichnet.

Mit der vorbezeichneten Vorlage hat der Stadtvorstand insbesondere beschlossen, dass
diese flr die Stadt Trier basierend auf Standortgutachten und —beobachtungen aufbereiteten
Einzelhandelsdaten aufgrund ihrer Realitatsndhe wie auch Erhebungsmethode das realisti-
schere Abbild zur Beschreibung der Einzelhandelsentwicklung und dessen Struktur in der
Stadt Trier liefern und deren Verwendung empfohlen wird.

Abbildung 8: Entwicklung der Zentralitat fir die Stadt Trier im zeitlichen und methodi-
schen Vergleich*

Zentralitatskennziffern fiir die Stadt Trierim Vergleich

240 - —e—Einzelhandelszentralitat-realwertdatenbasiert

GfK-Einzelhandelszentralitat

230 -
® MB Reserach Einzelhandelszentralitat

220 -

210 -

200 -

190 -

180 -

170 -

160

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Grafik: Amt fir Stadtentwicklung und Statistik, Oktober 2018.

*  Die Zentralitatswerte werden lediglich aus optischen Gesichtspunkten mit Linien verbunden.
**  Bei der ,GfK-Absolutwertberechnung“ wurden die von der GfK herangezogenen Ursprungswerte zur Ermittlung der
Zentralitét nicht indexiert sondern methodisch vergleichbar wie die Werte der CIMA bzw. GMA ermittelt.
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Diese aus 2013 vorliegende Ausarbeitung wird nachfolgend um die aktuellen Ergebnisse der
Jahre 2014 bis 2018 ergéanzt. Hinzu kommen der Vollstandigkeit halber Daten der MB Rese-
arch.

Nachfolgend sind fur den zeitlichen Vergleich der Zentralitatskennziffern folgende Befunde
zu machen: Die realwertdatenbasierte Kennziffer der CIMA bzw. GMA sinkt von ihrem Spit-
zenwert von 232 im Jahr 2006 auf 188 im Jahr 2018. Die Reduzierung von 44 Punkten ent-
spricht einem Rickgang der gesamtstadtischen Zentralitat von -19 % (vgl. Abbildung 8).

Demgegentber weist die GfK mit 210 Punkten in 2018 einen neuen Spitzenwert aus, der
jedoch, ermittelt nach vergleichbarer Methode wie die realwertbasierten Werte, im Folgenden
,GfK-Absolutwertberechnung“ genannt, mit 185 unter dem in 2012 mit 191 erreichten Spit-
zenwert liegt und insbesondere auch unter dem aktuell von der GMA ermittelten Wert von
188. Auch der Wert von MB Research sinkt im Zeitverlauf vom ausgewiesenen Spitzenwert
223 in 2006 auf aktuell 192. Dies bedeutet, dass mit realitatsbezogenen Daten drei Institute
eine Einzelhandelszentralitat von 185 bis 192 ausweisen.

Im Ergebnis ist daher festzustellen, dass die ausgewiesene Einzelhandelszentralitéat der
GMA von 188 per Saldo auf ausgepragte Kaufkraftzuflisse aus dem Umland hinweist. Dies
deutet zunachst auf eine gute Marktabdeckung und eine fur ein Oberzentrum im landlichen
Raum relativ gute Stellung des Einzelhandelsplatzes Trier in der Untersuchungsregion hin.

In der Rickschau gelang es dem Oberzentrum jedoch nicht, seine Zentralitat aus den Vor-
jahren — insbesondere seit 2003 — zu halten. Das Ziel, die Zentralitat der Stadt Trier bei min-
destens 200 zu halten, konnte somit nicht erreicht werden. Trotz der Umsetzung einzelner
Vorhaben, wie etwa der Trier-Galerie, und der Vorhaben im Nahversorgungssegment konnte
ein kontinuierlicher Rickgang der Zentralitat nicht verhindert werden. Ohne diese Projekte
ware die Zentralitat von Trier heute sogar geringer als 188. Hauptséchliche Griinde hierfur
sind sowohl die vollzogenen Nachholeffekte im naheren und weiteren Umland von Trier, die
GroRprojekte des Einzelhandels in Luxemburg als auch die wachsende Bedeutung des E-
Commerce bzw. Onlinehandels.

Die Innenstadt wiederum als dominierende Handelslage in der Stadt Trier, dies belegt auch
ein Blick auf Vergleichsstandorte®®, weist im Zeitverlauf eine riicklaufige Zentralitat' aus (und
folgt der Entwicklung einer abnehmenden Zentralitat der Gesamtstadt Trier). Bei den klassi-
schen innerstadtischen Leitsortimenten wie beispielweise Blcher und Schreibwaren wurde
beispielsweise u. a. an Zentralitat verloren®.

Trier bendtigt eine klare Handlungsstrategie als Oberzentrum, um die Entwicklung im statio-
naren Einzelhandel zu stabilisieren bzw. mittelfristig adaquat weiterzuentwickeln.

Nachfolgende Tabelle 9 zeigt die Entwicklung der Zentralitaten fir die Jahre 2014 und 2018 so-
wie die einzelnen Warengruppen.

18 |nnenstadtzentralitat: Koblenz 74 %, Offenburg = 41 %, Singen = 71 %, Heilbronn = 44 %, Quelle: GMA-
Berechnungen

Innenstadtzentralitat: Verhaltnis zwischen Umsatz Innenstadt (inkl. CE) in Bezug auf die Kaufkraft der Ge-
samtstadt Trier, aktuell 96 %, 2003 = 117 %, 2006 = 113 %, 2014 = 104 %, Quelle: GMA-Berechnungen auf
Basis diverser Einzelhandelsanalysen der Stadt Trier

Zentralitat 2014 bei Biicher, Schreibwaren: 340; zu 260 heute

19
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Tabelle 9: Vergleich der Einzelhandelszentralitaten in den Warengruppen 2014 und

2018

Warengruppe 2014 2018

Periodischer Bedarf 126,27 111,85
Lebensmittel und Reformwaren 117,64 123,71
Gesundheits- und Kérperpflege 148,30 84,11
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 111,96 107,38
Personlicher Bedarf insgesamt 412,96 410,68
Bekleidung, Wasche 524,17 527,6
Schuhe, Lederwaren 281,99 265,12
Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 181,12 175,96
Medien und Technik insgesamt 180,40 165,47
Buicher, Schreibwaren 339,83 259,05
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 140,83 142,12
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 255,70 192,68
Sportartikel 215,18 34,95
Spielwaren, Bastelbedarf 326,32 327,00
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 263,24 339,89
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik Hausrat 332,58 469,12
Einrichtungsbedarf 258,16 273,41
Méobel, Antiquitaten 266,46 274,04
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 221,92 270,65
(Bis EIT;:/I(;Sgpaerfgéstgﬁesrﬁarltgyaer?tteer Sortimente) 175,72 209,74
Einzelhandel insgesamt 193,75 187,77

Quelle: Werte 2014: CIMA, Werte 2018: GMA

5 Einzelhandelsstrukturen in den Stadtteilen der Stadt Trier

5.1 Innenstadt

Die Trierer Innenstadt pragt gemeinsam mit den City-Erg&nzungsbereichen (Bahnhofsbe-
reich, obere Paulin- und obere Saarstral3e) den Einzelhandelsstandort Trier (vgl. Tabelle 10).

Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es 2018 (2014) in der Trierer Innenstadt:
o 498 (2014 = 577) Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks mit
e rd. 143.465 m? (2014 = 152.515 m?) Verkaufsflache und
e rd. 587,2 Mio. € (2014 = 591,1 Mio. €) Bruttoumsatzleistung p. a.

Mit insgesamt 498 Geschéften entfallen aktuell 56 % der Betriebe auf die Trierer Innenstadt
(inkl. City-Ergédnzung), wobei ihre Zahl um rund 13,7 % bzw. 79 Betriebe im Vergleich zu
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2014 gesunken ist. Den grol3ten Anteil bilden dabei die Betriebe des persdnlichen Bedarfs
wie Bekleidung und Schuhe (47 %). Diese Betriebe sowie jene fiir Geschenke, Glas etc. lie-
gen schwerpunktmafig in der Innenstadt (jeweils rund 84 % aller stadtischen Betriebe). Im
kurzfristigen Vergleich ist insbesondere der Anteil der Betriebe aus der Warengruppe ,Medi-
en und Technik* mit rund 33 % im Vergleich zu 2014 gesunken.

Der innerstadtische Verkaufsflachenanteil belauft sich auf knapp 41 % der Gesamtverkaufs-
flache in der Stadt, der Umsatzanteil auf rund 51 %. Auch die Verkaufsflache sank im Be-
trachtungszeitraum um 5,9 %, wobei die Verkaufsflachenausstattung je Betrieb in 2018 leicht
auf ca. 288 m2? im Vergleich zu 2014 (ca. 264 m?) gestiegen ist. Wie auch bei der Zahl der
Betriebe verteilt sich das Gros der Verkaufsflache fir den persénlichen Bedarf mit rund 88 %
auf die Innenstadt.

Im Zeitvergleich 2014 zu 2018 ist auch der Gesamtumsatz in der Innenstadt um 0,7 % ge-
sunken, betriebsbezogen konnte dieser jedoch um ca. 15 % gesteigert werden von rund
1,02 Mio. € in 2014 auf ca. 1,18 Mio. € in 2018. Im Vergleich zur Gesamtstadt sind es vor
allem Betriebe des personlichen Bedarfs (86,3 %) sowie fir ,Medien und Technik” (82,6 %)
die die hochsten Umsatzanteile in ihnrem Segment in der Innenstadt generieren.

Der strukturelle Wandel betraf insbesondere die Nebenlagen der Innenstadt (z. B. Karl-Marx-
Stral3e, Nagelstrale, Neustrafl3e). Es ist festzustellen, dass die Bedeutung der Innenstadt
noch immer gegeben ist, sie jedoch im Vergleich zu 2014 bezogen auf die Betriebszahl (Be-
triebsanteil Innenstadt in 2014 59,7 %, Ruckgang um 13,7 %), Verkaufsfliche (44 % Anteil
2014 der Verkaufsflache Innenstadt an Gesamtverkaufsflache, Rickgang um 5,9 %) sowie
Umsatz (53,5 % Umsatzanteil 2014 an gesamtstadtischem Umsatz, Rickgang um 0,7 %)
verliert. Jedoch zeigt ein Zeitvergleich sowie ein Vergleich mit anderen Standorten (= regio-
naler Vergleich)** die zwar positive Stellung der Trierer Innenstadt, jedoch wird gerade im
langfristigen Zeitvergleich (2003 bis 2018) auch deutlich, dass sich die Trierer Innenstadt
nicht entscheidend weiterentwickelt hat (vgl. hierzu Tabelle 11 bis Tabelle 13 sowie Abbil-
dungen 9 bis 12): die Gesamtzahl der Betriebe stieg seit 2003 lediglich um rund 1 %, wobei
insbesondere in den Leitsegmenten festzustellen ist, dass die Zahl der Betriebe des person-
lichen Bedarfs innerhalb der vergangenen 15 Jahre lediglich um 14,8 % stieg und die der
Warengruppe ,Medien und Technik” sogar um 19,6 % sank.

Die Verkaufsflache stieg um 8,7 % seit 2003 wobei der Anstieg der durchschnittlichen Ver-
kaufsflache je Betrieb sogar mit rund 7,9 % etwas geringer ausfiel (ca. 267 m2/Betrieb in
2003 und ca. 288 m?/Betrieb in 2018). ** Die Umsétze stiegen absolut um 9 %. Die GMA
weist darauf hin, dass bei Beachtung der Preisbereinigung die Umsatzzahlen am Standort
Trier im Vergleich der Jahre gesunken ist. Dies ist zu beachten, da die Preisbereinigung in
den nachfolgenden Tabellen nicht enthalten ist.

2 Vgl. Verkaufsflachenanteile Innenstadt in anderen Oberzentren fiir die innerstédtischen Leitsortimente, z. B.

Bekleidung, Schuhe, Sport/Elektrowaren, Medien, Foto; z. B. Koblenz: 91 %/31 % (vor Globus-Verlagerung
und Erweiterung); Oberzentrum Offenburg: 70 %/15 %; Singen (Mittelzentrum): 92 %/14 %; Heilbronn: 67 %/
31 %; Quelle: GMA-Angaben und —Erhebungen.

Die Betrachtung nach durchschnittlicher Verkaufsflache je Betrieb wie auch des Umsatzes je Betrieb auf Wa-
rengruppenebene stellt lediglich einen Naherungswert dar, da sich die in den Tabellen dargestellten Verkaufs-
flachen und Umsatze je Warengruppe aus allen, auch anteiligen Verkaufsflichen/Umsétzen eines Betriebes in
der genannten Warengruppe zusammensetzen (Mehrfachbertcksichtigung ggf. eines Betriebes sofern dieser
unterschiedliche Warengruppen anbietet). Die Anzahl der Betriebe beriicksichtigt hingegen den Sortiments-
schwerpunkt des Betriebes (einfache Berlicksichtigung eines Betriebes).
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Abbildung 9: Verteilung des Einzelhandelsbesatzes in der Trier Innenstadt (2003 bis 2018)

Verteilung des Einzelhandelsbesatzesin der Innenstadt Trier
2003,2006,2011,2014 und 2018 nach Warengruppen
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In Abstimmung mit GMA; ggf. Rundungsdifferenzen.

Quelle: eigene Erstellung in Anlehnung an Werte 2003- 2014: CIMA-Erhebung, Werte 2018: GMA-Erhebung.

Abbildung 10: Entwicklung der Anteile der Betriebe Innenstadt Trier (2003 bis 2018)

2003,2006,2011,2014 und 2018
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Periodischer Bedarf Bekleidung ubriger personlicher Medien und Technik Spiel, Sport, Hobby GPK, Hausrat Einrichtungsbedarf Baumarktspez.

Sortiment

In Abstimmung mit GMA; ggf. Rundungsdifferenzen.

Quelle: eigene Erstellung in Anlehnung an Werte 2003 - 2014: CIMA-Erhebung, Werte 2018: GMA-Erhebung.
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Abbildung 11: Entwicklung der Anteile der Verkaufsflache Innenstadt Trier (2003 bis 2018)

02003 02006 02011 @2014 m2018

In Abstimmung mit GMA; ggf. Rundungsdifferenzen.
Quelle: eigene Erstellung in Anlehnung an Werte 2003 - 2014: CIMA-Erhebung, Werte 2018: GMA-Erhebung.

Abbildung 12: Entwicklung der Anteile der Umsétze Innenstadt Trier (2003 bis 2018)

02003 02006 02011 32014 ®2018

In Abstimmung mit GMA; ggf. Rundungsdifferenzen.
Quelle: eigene Erstellung in Anlehnung an Werte 2003 - 2014: CIMA-Erhebung, Werte 2018: GMA-Erhebung.
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Letzten Endes spiegelt sich die aktuell noch bestehende Dynamik und Attraktivitat der Trierer
Innenstadt als Einzelhandelsplatz auch in den nach wie vor hohen Einzelhandelsmieten wi-
der: Hier nimmt die Stadt Trier im GMA-Stadteranking im Vergleich der Mieten (1a-Lagen)
den 2. Platz unter den deutschen Mittelstadten® ein.

Die zentralen Herausforderungen der Trierer Innenstadt werden von der GMA in

e einem konsequenten Umbau der mittel- bis langfristig nicht mehr marktfahigen Kaufhaus-
standorte bei gleichzeitiger Entwicklung von hochwertigen Handelsmarken,

¢ einer notwendigen Konzentration auf entwickelbare Innenstadtflachen (hier verfolgt die
Stadt Trier Entwicklungsansatze zur Profilierung der Innenstadt tber die Funktion ,Ein-
kaufsstandort“?* hinaus),

e einer konsequenten Aufwertung der Aufenthaltsqualitat inkl. der Erreichbarkeit,

¢ einer gleichzeitigen Reduzierung der flachenintensiven ebenerdigen Parkierung sowie

e einer weiter konsequenten Umsetzung der seit 2011 eingeleiteten Profilierungsstrategie
fur einzelne Innenstadtbereiche gesehen.®

5.2 Zusammenfassender Uberblick iber alle Stadtteile

Fur die Jahre 2014 und 2018 werden nachfolgend die Einzelhandelsdaten fir den jeweiligen
gesamten Stadstteil (nicht identisch mit einer integrierten Nahversorgungslage) dargestelit.

Davon zu unterscheiden ist der Einzelhandel in den integrierten Nahversorgungslagen inner-
halb eines Stadtteils. Diese Nahversorgungslagen nach Ziel 2 bis Ziel 5 des Einzelhandels-
konzeptes 2015 wurden erstmals fir dieses Einzelhandelskonzept 2015 festgelegt (siehe
Abb. 15), konnten jedoch in den Erfassungen 2011 und 2014 noch nicht beriicksichtigt wer-
den. Die GMA hat somit erstmals flr 2018 die Einzelhandelsdaten fiir diese integrierten
Nahversorgungslagen erfasst.

Fur beide Darstellungsebenen kénnen Umsatzzahlen nur in Einzelféallen geschéatzt werden.
Bei kleinraumiger Betrachtungsweise kommt zusétzlich die Wahrung des Statistikgeheimnis-
ses hinzu. Das Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik verzichtet vor diesem Hintergrund auf
die Ausweisung von Umsatzzahlen auf der Ebene von Stadtteilen und integrierten Nahver-
sorgungslagen.

Die Tabelle 14 und Tabelle 15 zeigen die Entwicklungen ,Anzahl der Betriebe“ und der ,Ver-
kaufsflache® fir 2014 und 2018 in den Stadtteilen und zusatzlich differenziert nach periodi-
schem und Ubrigem Bedarf. An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass je Stadtteil eine
weitere Differenzierung nach einzelnen Warengruppen mdglich ist.

Die Verteilung des Einzelhandelsbesatzes nach Stadtteilen stellt sich wie folgt dar:

e In den Stadtteilen (aufRerhalb der Altstadt) waren 416 Einzelhandelsbetriebe in 2018 an-
gesiedelt, was rund 47 % aller Betriebe im Trierer Stadtgebiet entspricht. Diese verfigen
Uber einen Verkaufsflachenanteil von rund 62 %. Gegeniber 2014 ist die Anzahl der Be

2 Vgl. Die attraktivsten deutschen Mittelstadte — Stadteranking Einzelhandel 2017; GMA. Untersucht wurden

Stadte zwischen 40.000 und 120.000 Einwohnern.
Vgl. SENI-Konzeptpapier.
Vgl. hierzu auch SENI-Prozess.

24
25
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triebe um rund 4 % gesunken wohingegen die Verkaufsflache um 7,5 % gestiegen ist. Be-
trachtet man hier ausschlielich die Betriebe der integrierten Lagen, sinkt der Anteil am
gesamtstadtischen Betriebsumfang auf 17 % (150 Betriebe) mit einem Verkaufsflachen-

anteil von 11 %.

Tabelle 14: Einzelhandelsstruktur in den Stadtteilen: Betriebe 2014 und 2018

Betriebe

. %-ale %-ale Einzelhandel %ale

Stadtteile peridodischer Bedarf Verén- briger Bedarf Veran- Gesamtzahl Verén-

derung derung derung

2014 % 2018 % |20 2014 % | 2018 % [ 2] 204 % 2018 % | 2ot
Altstadt 123 37,3 128 40,0 4,1 410 67,0 345 64,1 -15,9 533 55,2 473 53,2 -11,3
Nells Landchen 21 6,4 18 56 | -143 36 5.9 35 6,5 -2,8 57 5,9 53 6,0 =7,0
Maximin 35 10,6 37 11,6 St 42 6,9 35 6,5 -16,7 1 8,0 72 8,1 6,5
Barbara 11 3.3 10 3,1 =01 17 2,8 17 3,2 0,0 28 2,9 27 3,0 -3,6
Matthias 15 4,5 12 3,8 | -20,0 12 2,0 14 2,6 16,7 27 2,8 26 2,9 -3,7
Ehrang 20 6,1 18 5,6 | -10,0 14 2,3 12 2,2 -14,3 34 3,5 30 34 |-118
Pfalzel 7 2,1 7 2,2 0,0 4 0,7 3 0,6 -25,0 11 11 10 11 9.1
Ruwer 6 1,8 6 1,9 0,0 8 1,3 4 0,7 -50,0 14 14 10 11 -28,6
Biewer 6 1,8 3 0,9 | -50,0 2 0.3 3 0,6 50,0 8 0,8 6 0,7 | -25,0
Trier-West 20 6,1 22 6,9 10,0 21 3.4 18 3.3 -14,3 41 4,2 40 4,5 2,4
Euren 19 538 20 6,3 53 20 33 25 4,6 25,0 39 4,0 45 51 15,4
Zewen 12 3,6 9 2,8 -25,0 11 1,8 11 2,0 0,0 23 2,4 20 2,2 -13,0
Alt-Kiirenz 7 2,1 5 1,6 -28,6 3 0,5 6 1,1 | 100,0 10 1,0 11 1,2 10,0
Neu-Kiirenz 7 2,1 8 2,5 14,3 2 0,3 1 0,2 -50,0 9 0,9 9 1,0 0,0
Tarforst 10 3,0 7 2,2 -30,0 5 0,8 4 0,7 -20,0 15 1,6 11 1,2 -26,7
Alt-Heiligkreuz 11 3,3 10 3,1 9,1 5 0,8 5 0,9 0,0 16 1,7 15 1,7 -6,3
Quint - - - - - - - - - 3 0,3 3 0,3 -
Eitelsbach - - - - - - - - - 1 0,1 1 0,1 -
Pallien - - - - - - - - - - - - - -
Gartenfeld - - - - - - - - - 2 0,2 2 0,2 -
Olewig - - - - - - - - - 2 0,2 3 0,3 -
Filsch - - - - - - - - - 1 0,1 1 0,1 -
Irsch - - - - - - - - - 1 0,1 1 0,1 -
Kernscheid - - - - - - - - - - - - - -
Neu-Heiligkreuz - - - - - - - - - 3 0,3 2 0,2 -
Mariahof - - - - - - - - - 3 0,3 2 0,2 -
Weismark - - - - - - - - - 3 0,3 1 0,1 -
Feyen - - - - - - - - - 5 0,5 15 1,7 -
Einzelhandel insgesamt 330 100,0 320 100,0 -3,0 612 100,0 538 100,0 -12,1 966 100,0 889 100,0 -8,0

In Abstimmung mit GMA; ggf. Rundungsdifferenzen.
Quelle: eigene Erstellung in Anlehnung an Werte 2003 - 2014: CIMA-Erhebung, Werte 2018: GMA-Erhebung.
Stadtteil ,Altstadt” entspricht nicht der Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt.

Tabelle 15: Einzelhandelsstruktur in den Stadtteilen: Verkaufsflachen 2014 und 2018

Verkaufsflache

. %-ale %ale Einzelhandel %ale

Stadtteile peridosicher Bedarf Veran- tbriger Bedarf Veran- Gesamtzahl Veran-

derung derung derung

2014 % 2018 % |24 204 % 2018 % | 22| 2014 % 2018 w |2

Altstadt 17.835 28,9 17.810 28,5 -0,1 | 125.205 44,9 | 117.130 41,4 -6,4 | 143.040 41,3 | 134.940 38,1 -5,7
Nells Landchen 7.420 12,0 8.225 13,2 10,8 49.390 17,7 50.490 17,9 22 56.810 16,4 58.715 16,6 3,4
Maximin 4.900 7,9 5.450 8,7 11,2 6.955 2,5 6.715 2,4 -3,5 11.855 3,4 12.165 34 2,6
Barbara 930 15 870 1,4 -6,5 4.660 1,7 4.420 1,6 -5,2 5.590 1,6 5.290 15 -5,4
Matthias 2.960 4,8 2.895 4,6 -2,2 3.120 1,1 2.835 1,0 9,1 6.080 1,8 5.730 1,6 -5,8
Ehrang 3.020 4,9 3.345 5,4 10,8 1.080 0,4 1.020 0,4 -5,6 4.100 1,2 4.365 1,2 6,5
Pfalzel 225 0,4 910 1,5 | 304,4 240 0,1 210 0,1 -12,5 465 0,1 1.120 0,3 | 140,9
Ruwer 435 0,7 205 0,3 52,9 1.780 0,6 1.830 0,6 2,8 2.215 0,6 2.035 0,6 -8,1
Biewer 220 0,4 110 0,2 -50,0 80 0,0 120 0,0 50,0 300 0,1 230 0,1 -23,3
Trier-West 10.140 16,4 9.250 14,8 -8,8 13.810 5,0 13.470 4,8 2,5 23.950 6,9 22.720 6,4 5,1
Euren 4.320 7,0 4.875 7,8 12,8 31.480 11,3 43.780 15,5 39,1 35.800 10,3 48.655 13,7 35,9
Zewen 560 0,9 280 0,4 -50,0 36.510 13,1 35.780 12,7 -2,0 37.070 10,7 36.060 10,2 -2,7
Alt-Kiirenz 1.120 1,8 220 0,4 -80,4 2.300 0,8 2.940 1,0 27,8 3.420 1,0 3.160 0,9 -7,6
Neu-Kiirenz 1.510 2,4 2.665 4,3 76,5 170 0,1 310 0,1 82,4 1.680 0,5 2.975 0,8 77,1
Tarforst 3.890 6,3 2.970 4,8 -23,7 930 0,3 800 0,3 -14,0 4.820 1,4 3.770 1,1 -21,8
Alt-Heiligkreuz 2.320 38 2.305 3,7 -0,6 985 04 945 0,3 -4,1 3.305 1,0 3.250 0,9 -1,7
Quint - - - - - - - - - 3.770 1,1 3.590 1,0 -4,8
Eitelsbach - - - - - - - - 20 0,0 20 0,0 0,0
Pallien - - - - - - - - - - -
Gartenfeld - - - - - - 440 0,1 440 0,1 0,0
Olewig - - - - - = 230 0,1 260 0,1 13,0
Filsch - - - = - - - = - 20 0,0 100
Irsch - - 30 0,0 | 100,0
Kernscheid - - - - - - - - - - - - -
Neu-Heiligkreuz - - - - - - - - 210 0,1 160 0,0 -23,8
Mariahof - - - - - - - - 90 0,0 70 0,0 -22,2
Weismark - - - = - - - = 100 0,0 25 0,0 -75,0
Feyen - - - = - - - = 1.290 0,4 4.070 1,2 | 215,5
Einzelhandel insgesamt| 61.805 | 100,0 | 62.385 100,0 0,9 | 278.695 | 100,0 | 282.795 | 100,0 1,5 | 346.650 | 100,0 | 353.865 | 100,0 2,1

In Abstimmung mit GMA, ggf. Rundungsdifferenzen.
Quelle: eigene Erstellung in Anlehnung an Werte 2003 - 2014: CIMA-Erhebung, Werte 2018: GMA-Erhebung.
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¢ In nicht-integrierten Nahversorgungslagen, die sich vorrangig in Wohngebieten befinden,
hat die GMA 128 Betriebe (14 % des Gesamtbestandes an Einzelhandelsbetrieben) er-
fasst. Dabei entfallen nur rd. 9 % der Gesamtverkaufsflache auf die dort ansassigen Ein-
zelhandelsbetriebe. Nicht-integrierte Lagen halten in Trier einen &hnlich hohen Anteil an
Verkaufsflache wie die Innenstadt (41 %), hier dominieren flachenintensive Einzelhandels-
formate (u. a. Bau- und Heimwerkermaérkte, Mobelanbieter).

Die Zentralen Versorgungsbereiche wurden erstmals mit dem Einzelhandelskonzept 2015
eingefuihrt. Die rdumlich genauere, aber nicht parzellenscharfe Abgrenzung der Zentralen
Versorgungsbereiche wurde ab 2015 im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans vorgenommen. Daher werden in Tabelle 16 die von der GMA fur die Zentralen Versor-
gungsbereiche (auRerhalb der Innenstadt) erstmals ermittelten Einzelhandelsdaten dargestelit.®
Im Einzelnen sind die Zentralen Versorgungsbereiche der Ziel 2-Gebiete wie folgt zu beschrei-
ben:

o Dem Nebenzentrum Trier-West kommt mit 7.300 m2 VK in der integrierten Lage der grof3-
te Besatz im Vergleich aller Ziel 2-Gebiete auRerhalb der Trierer Innenstadt zu. Der Grol3-
teil des Angebotes liegt mit knapp 3.900 m? VK im langfristigen Bedarf (M6belmarkt). Mit
dem 3.000 m? Verkaufsflache grolen Supermarkt ,E-Center* kommt diesem Standort
auch eine hohe Grundversorgungsfunktion zu. Die wesentlichen Kriterien fur das Vorlie-
gen eines Zentralen Versorgungsbereichs, eine Uber den Nahbereich hinausgehende
Versorgungsfunktion und ein ausreichend breites und tiefes Angebot von Betrieben wird
hier erfullt.

e Das Nebenzentrum Tarforst bildet seinen Schwerpunkt mit ca. 3.400 m2 VK lberwiegend
als Nahversorgungsstandort fir den gleichnamigen Stadtteil zzgl. Universitat Trier aus.
Mit einem Edeka-Markt, einem Aldi-Lebensmitteldiscounter und einem dm-Drogeriemarkt
in Erganzung zu kleinteiligen Nahversorgern Gibernimmt diese Nahversorgungslage auch
wichtige Versorgungsfunktion fir die (nahezu) unversorgten benachbarten Stadtteile (ins-
besondere Filsch, Olewig, Kernscheid, Irsch). und angrenzenden Kommunen des Umlan-
des. Das Nebenzentrum ist leistungsfahig.

e Das Nebenzentrum Feyen bildet analog zum Nebenzentrum Tarforst auf knapp 3.580 m?2
VK einen Schwerpunkt in der Nahversorgung aus. Hier sind neben den Anbietern Edeka,
Aldi, dm und kleinteiligen Nahversorgern auch Unternehmen des mittelfristigen Bedarfs
(Textil, Schuhe) und aus dem langfristigen Bedarf (Horgerate) untergebracht. Das Nah-
versorgungszentrum ,Castelnauplatz” ist leistungsfahig und versorgt insbesondere den
gleichnamigen und wachsenden Stadtteil Feyen.

e Fir das Nebenzentrum Ehrang wurde mit insgesamt 1.835 m? VK ein klarer Schwerpunkt
in der Nahversorgung festgehalten (Rewe als mittelflachiger Supermarkt zzgl. kleinteilige
Betriebe auch aulRerhalb der Nahversorgung).

Dieses Nebenzentrum verfugt Uber weitere freie Flachen, sodass entsprechend der Fest-
legungen im Einzelhandelskonzept 2015 weitere Ansiedlungen moglich sind. Insbesonde-
re fur die Bevolkerung im Stadtteil selbst, aber auch von Bevdlkerungsteilen aus dem Um-

% Die Sortimentshezogene Differenzierung der in dieser Tabelle aggregierten kurz-, mittel- und langfristigen

Bedarfe kann den Untersuchungen der GMA 2018 enthommen werden.

Stadt Trier, Amt fUr Stadtentwicklung und Statistik, Dezember 2018



Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept Trier 2025+ Seite 38

feld, insbesondere der Fidei und Schweich ist dieses Zentrum wichtig und weiter auszu-
bauen.

Im Ziel-3-Gebiet sticht insbesondere Trier-Sid mit insgesamt 34 Betrieben und einer Ver-
kaufsflache von 6.190 m2 hervor. An zweiter Stelle rangiert Trier-Sid mit 34 Betrieben und
einer Verkaufsflache von 6.190 m2. Nachgeordnet sind Euren mit 12 und Heiligkreuz mit 11
Betrieben und einer jeweiligen Verkaufsflache von 1.690 bzw. 3.085 m2 zu nennen. Alle Zen-
tren haben dabei einen Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarf.

Innerhalb der Ziel-4- und Ziel-5-Gebiete sind Ruwer und Pfalzel die Gebiete mit der hochsten
Verkaufsflache.

Tabelle 16: Betriebe und Verkaufsflachen in den Zentralen Versorgungsbereichen
(auRerhalb der Innenstadt) der Stadt Trier 2018

kurzfristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf Gesamt
Zentraler Versorgungsbereich* Anzahl | Verkaufs- Verkaufs- |\ ohi Verkaufs- Verkaufs- |\ o) Verkaufs- Verkaufs- |\ o) Verkaufs- Verkaufs-
Betriebe flache 7flache je Betriche flache 7flache e | getriebe flache 7flache i | getriebe flache 7flache je
in m? ‘ Betrieb in m? ‘ Betrieb in m? * Betrieb in m? ‘ Betrieb
Nebenzentren gemaR Ziel 2 26 10.385 399 5 1.175 235 8| 4.555 569 39 16.115 413]
Trier West 6 3.200; 533 2 245 123 1 3.855! 3.855] 9 7.300] 811
Tarforst 6 3.010; 502 0 130] 0 1 260! 260 7 3.400] 486
Feyen 8 2.700; 338 2 730 365 1 150! 150; 11 3.580 325]
Ehrang 6 1.475 246 1 70 70 5| 290! 58 12 1.835] 153
Nahversorgungszentren geman Ziel 3 37 10.365 280 14 2.230 159 25 5.535 221] 76 18.130 239
Heiligkreuz 8 2.295) 287 3 680 227 0 110; 0 11 3.085] 280
Nell's Landchen / Maximin 5 1,585 317 1 520 520 2 450 225 8 2.555] 319
Trier-Stid 12 2.850; 238 6 470 78 16 2.870; 179 34 6.190] 182
Petrisberg (= Neu-Kiirenz) 4 2.325] 581 0 125 0 0 90 0 4 2.540] 635
Euren (zzgl. Sprengel) 7 1.280; 183] 1 55 55 4 355, 89 12 1.690] 141
Im Treff 1 30 30 2 180 90 1 160; 160 4 370 93
Alt-Kirenz 0 0 0| 1 200, 200 2] 1.500 0| 3 1.700 567
Stadtteillagen geman Zielen 4 und 5 26 2.120] 82 3 280 93 6 1.475 246 35 3.875] 111
Pfalzel 6| 890 148 2 150 75 1 40 40 9 1.080 120
Gartenfeld 6 705 118] 0 0| 0 1 85 0 7 790 113
Ruwer 5 145 29 0 20| 0 1 1.000 1.000; 6 1.165] 194
Olewig 2 160 80 0. 0 0 1 100 0| 3 260 87|
Zewen 5 150; 30 1 110] 110 2 250! 125 8 510 64
Mariahof 2 70 35 0 0| 0 0 0 0 2 70 35
Gesamt 89 22.870 257 22 3.685 168 39 11.565 297 150 38.120 254

* Die Betrachtung nach durchschnittlicher Verkaufsflache je Betrieb auf Warengruppenebene stellt lediglich
einen Naherungswert dar, da sich die in den Tabellen dargestellten Verkaufsflachen je Warengruppe aus al-
len, auch anteiligen Verkaufsflachen eines Betriebes in der genannten Warengruppe zusammensetzen (Mehr-
fachberticksichtigung ggf. eines Betriebes sofern dieser unterschiedliche Warengruppen anbietet). Die Anzahl
der Betriebe berucksichtigt hingegen den Sortimentsschwerpunkt des Betriebes (einfache Bericksichtigung
eines Betriebes).

Quelle: GMA-Erhebung und Berechnung 2018.
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Entwicklung des Wettbewerbsstandortes Luxemburg

Die GMA halt zusammenfassend nachfolgende Fakten und Entwicklungen des Wettbe-
werbsstandorts Luxemburg fur das Oberzentrum Trier fir wesentlich:

Es bestehen intensive wirtschaftliche Verflechtungen zwischen der StadtRegion Trier und
Luxemburg. Hierzu tragen neben der geografischen Nahe grundséatzlich die deutlichen
Einkommensunterschiede, die damit einhergehenden Kaufkraftunterschiede und die aus-
gepragten Disparitaten der Haushaltseinkommen bei den Endverbrauchern bei®’. Laut
GMA wird dieser Effekt zudem weiter verstarkt durch einen deutlich héheren Ausgaben-
anteil am privaten Konsum im Einzelhandel der Luxemburger im Vergleich zu ihren deut-
schen Nachbarn.”®

In der Zusammenschau sorgen diese Faktoren fir eine tendenziell hohe Anziehungskraft
deutscher Einzelhandelsstandorte in der Grenzregion®®, davon profitiert insbesondere
auch die Stadt Trier: Der Luxemburger Anteil am Trierer Einzelhandelsumsatz liegt bei
knapp 15 %, dabei wird eine Kaufkraftbindung des Trierer Einzelhandels im Luxemburger
Potenzialraum i. H. von 6 — 7 % erreicht®. Bei einzelnen Branchen bzw. Anbietern liegt
dieser daruiber®.

Fur die weitere Entwicklung ist laut GMA in Luxemburg von einem dauerhaften Wachstum
der Bevolkerung und der Wirtschaft auszugehen: tberwiegend von der dynamischen Ar-
beitsplatzentwicklung in Luxemburg vorangetrieben, wird fir Luxemburg eine anhaltend
positive Einwohnerentwicklung prognostiziert (+ 25 % bis 2030%).

Die von der Arbeitsplatzentwicklung in Luxemburg ausgehende Dynamik wirkt sich auch
auf die Grenzgangerbewegungen aus. Deutschland ist mit Gber 42.000 Grenzgangern
nach Frankreich das bedeutendste Herkunftsland, wobei die Region Trier mit ca. 72 % der
deutschen Grenzganger in Richtung Luxemburg einen hohen Anteil beheimatet. Ein
Grol3teil der Grenzganger arbeitet im privaten Dienstleistungssektor mit Schwerpunkt Lu-
xemburg-Stadt (v. a. Kirchberg).

Von der Mdglichkeit, den Standort Luxemburg auch als Einkaufsplatz zu nutzen, wird von
Trierer Kunden nach der GMA-Marktbeobachtung relativ wenig Gebrauch gemacht®.
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Mit einem jahrlichen Haushaltseinkommen von knapp 84.000 € wird in Luxemburg im Durchschnitt fast dop-
pelt so viel verdient wie auf deutscher Seite (43.500 € p. a.); vgl. Bericht der EZB: Europas Phantom-
Reichtum; zit. in: Handelsblatt.com; abgerufen am 20.07.2018.

Anteil an privaten Konsumausgaben 2016 fir ,Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren*: D: 13,8 %,
L: 17,96 %; ,Bekleidung und Schuhe“: D: 4,4 %, L: 5,54 %; ,Innenausstattung, Haushaltsgerate und —
gegenstande“: D: 6,1 %; L: 5,56 %; Freizeit, Unterhaltung und Kultur*: D: 10,4 %, L: 6,18 %; in Summe D
34,7 % (24,3 % ohne ,Freizeit etc.) und L: 35,86 % (29,68 % ohne ,Freizeit etc.), Quellen: Statec: Luxemburg
in Zahlen 2018, Statistisches Bundesamt: Struktur der Konsumausgaben privater Haushalte 2016 in den Ge-
bietsstdnden

Dennoch liegt die Verkaufsflachenausstattung in Luxemburg mit 1.470 m2 VK/1.000 Einwohner immer noch
Uber dem deutschen Ausstattungswert (1.440 m2 VK/1.000 EW). In beiden Landern sank der Wert jedoch
leicht. Hier zeigt sich jeweils, dass das in den beiden Landern vollzogene Bevélkerungswachstum das absolu-
te Flachenwachstum ubertraf.

GMA-Zusammenstellung und Modellberechnung 2018 auf Grundlage zahlreicher empirischer Werte aus vor-
liegenden Gutachten und Befragungen am Standort Trier (v. a. 2011 — 2015); exemplarisch: Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Trier 2025+; 2015.

Z. B. Auswertung von Inhouse-Befragungen bzw. Kundendateien eines namhaften regionalen Mdbelanbieters;
es werden Werte von Uber 50 % erreicht.

vgl. hierzu STATEC bzw. Eurostat

Diesen Befund belegen aktuelle Befragungen am Standort Luxemburg (= Innenstadt): vgl. City-Studie Ein-
kaufsstadt Luxemburg: Modul A: Einkaufsverhalten und Image; CIMA, 16.03.2017; abgerufen am 15.06.2018,
i. V. mit Ausflihrungen des Instituts fur Arbeitsmarkt- und Berufsforschung IAB: Fachkraftesituation und grenz-
Uberschreitende Arbeitskraftemobilitat; Chancen und Herausforderungen fur den Agenturbezirk Trier; 5/2015.
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Pendlerbedingte Kaufkraftabflisse in den Luxemburger Einzelhandel aus der Stadt Trier
bzw. dem Einzugsgebiet dirften sich nach GMA-Einschatzung auf die ,Haute-Ville* mit
Markenshops und Luxuslagen in Luxemburg Stadt und auf Standorte entlang der Pend-
lerwege orientieren (z. B. Nonnemillen-Center in Echternach; eréffnet in 2017).

In den vergangenen Jahren wurden zahlreiche Ausbaumafinahmen innerhalb der Luxem-
burger Innenstadt (Neubauten, Renovierungen von Bestandsimmobilien, Passagenlésun-
gen, auch Gastronomie) umgesetzt und Aufwertungen im o6ffentlichen Raum vorgenom-
men. Die Innenstadt von Luxemburg hat damit ihre Aufenthaltsqualitat deutlich und auf ein
mit Trier vergleichbares Niveau verbessert.

Neben den hochpreisigen Segmenten, die traditionell in Luxemburg in der Ville-Haute
angeboten werden, wurden in den letzten Jahren zunehmend auch an anderen Standor-
ten (Bahnhofsbereich, Einkaufszentren auf3erhalb der Innenstadt, zum Teil mit Hyper-
marchés in Kombination mit Freizeitinfrastruktur, Erlebnisgastronomie und guter, tberre-
gionaler OPNV-Anbindung) AusbaumaRnahmen im Angebot in mittelpreisigen Segmenten
vorgenommen. Dies betrifft Bereiche, in denen bisher insbesondere die Innenstadt von
Trier in Relation zu Luxemburg eine starke Stellung hatte.

Die aktuell in Vorbereitung und in Umsetzung befindlichen Einzelhandelsprojekte in Lu-
xemburg (vgl. Abbildung 13) sind in den Kontext der zu erwartenden dynamischen Wirt-
schafts- und Einwohnerentwicklung in Luxemburg einzuordnen.

Abbildung 13: Einzelhandelsprojekte in Luxemburg®

Einordnung in Bezug

Projekt Vorhaben .
auf Trier
City Concorde Erweiterung kein strategischer Wettbewerber
Nonnemillen-Center, Eroffnung 2017; mehrgeschossiges [tAglich gedffnet (inkl. Sonntag), grenz-
Echternach (bereits FMZ (Rewe XL, Action, Olymp & naher, pendleraffiner Standort >
eroffnet) Hades, Zeeman, Delhaize); 30 Ge- |grundversorgungsrelevant fur sudli-
schéfte gedffnet chen Bereich Bitburg; Kunden aus

dem Einzugsbereich von Bitburg wer-
den von Trier abgezogen

~-Hamilius®: innerstadti- |multigenutztes Gebaude mit Biro, |Nachholbedarf bei konsumigen Ver-
sche Quartiersentwick- |[Hotel, Handel; OV-Knoten; im Bau |kaufsflachen und héherwertigem Tex-
lung in Luxemburg Stadt|seit 2017, Erdffnung voraussichtlich [tilkaufhaus in Luxemburg-Stadt

Ende 2018; fest stehen: Galerie
Lafayette (ca. 8.000 m2 VK), Delhai-
ze; FNAC; Gesamtverkaufsflache:
ca. 20.000 mz2

,Cloche d’Or“: Quartier- |grof3tes Stadtentwicklungsprojekt in |konsumige Ausrichtung zur teilweisen
sentwicklung, Gasperich |Luxemburg fir Wohnen (ca. 3.000 |Abdeckung zukinftiger Bedarfe

EW), Buros (ca. 20.000 Arbeitsplat-
ze), gréRtes Einkaufszentrum des
Landes (ca. 75.000 m? VK), fest
steht: Auchan (ca. 12.500 m? VK)
zzgl. 130 Geschéfte

= zusétzliche Verkaufsflache i. H. von bis zu knapp 90.000 m?2 VK; GMA-Zusammenstellung 2018
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Eigene Recherchen; Standortbesichtigungen; Expertengesprache vor Ort; hier bleiben Projekte auf gro3ere
raumwirksame Einheiten begrenzt; kein Anspruch auf Vollstandigkeit.
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Die dynamische Entwicklung in Luxemburg stellt fir eine absatzpolitische Marktbearbeitung
aus Sicht der GMA die grof3te zusatzliche Entwicklungschance fur Trier dar. Eine Verstar-
kung und Stabilisierung der Kundenzufuhreffekte aus diesem stark wachsenden und prospe-
rierenden Teilraum verdient hohe Aufmerksamkeit. Zwar veréandert sich — wie ausgefihrt —
auch dort die Anbieterlandschaft, unter Berticksichtigung der fiir den Einzelhandelsstandort
Trier maf3geblichen Entwicklungen auf Luxemburger Seite (v. a. Cloche d‘Or und Hamilius)
wird deutlich, dass die bislang projektierten und in Teilen sich in Umsetzung befindlichen
Entwicklungen die zu erwartenden Einwohner- und Kaufkraftentwicklungen in Luxemburg
insgesamt nur teilweise aufnehmen werden.*

Die GMA hat einen modellhaften Verkaufsflachenbedarf (konservativ) berechnet. Aufgrund
der zu erwartenden Einwohner- und Kaufkraftentwicklungen kommt die GMA zu dem Er-
gebnis, dass in Luxemburg ca. 150.000 m? Verkaufsflache benétigt wiirden, mit den aktuel-
len Planungen jedoch ,nur‘ 90.000 m? Verkaufsflache geschaffen werden. Dies bedeutet,
dass auch nach Umsetzung der geplanten Einzelhandelsprojekte in Luxemburg nach Auffas-
sung der GMA ausreichend Potenziale zur Kaufkraftbindung am und fir den Standort Trier
verflugbar sind. Die Bindung dieser Kaufkraft erfordert nach Auffassung der GMA entspre-
chende Marktbearbeitungsstrategien des Oberzentrums Trier. Bei gezielter Angebotsent-
wicklung, wie sie beispielsweise auch auf franzdsischer oder belgischer Seite stattfand® ist
von einer positiven Entwicklung der Marktdurchdringung im Potenzialraum Luxemburg aus-
zugehen.*” Unter diesen Pramissen kann ein Umsatzpotenzial aus dem Luxemburger Raum
in der GroRenordnung zwischen 185 - 393 Mio. €3 generiert werden und ggf. der Kaufkraft-
zufluss aus Luxemburg in der mittleren Variante sogar mehr als verdoppelt werden (2014:
140 — 155 Mio. €).

% Die Verkaufsflachenentwicklung und der Ausbau der Angebotsstrukturen lauft quantitativ deutlich der Einwoh-

ner- und Kaufkraftentwicklung ,hinterher”.

z. B. FOC-Entwicklungen, Decathlon, IKEA

Vgl. Grenzstandorte wie z. B. Singen, Lorrach, Rheinfelden, wo eine Marktdurchdringung von bis zu 20 % in
Bezug auf das Schweizer Markgebiet mdglich ist; aktuelle Marktdurchdringung im Luxemburger Potenzial-
raum i. H. von 6 -7 %; eine Erhéhung auf mindestens 10 % auf konservativ 15 % erscheint mit Blick auf ver-
gleichbare Grenzstandorte mdglich.

Annahme: Kaufkraftbindung Potenzialraum Luxemburg: Nullvariante: Beibehalt der heutigen Kaufkraftbindung
im Luxemburger Potenzialraum (ca. 6 — 7 %); Minimalvariante: leichte Erhéhung auf 10 %; mittlere Variante:
Erhdhung auf 15 %.
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7 Ziele des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Trier

Fur die Einzelhandelsentwicklung der gesamten Stadt wird als Vision formuliert: Trier
hat in 2025 wieder eine Einzelhandelszentralitat von Uber 200, die dauerhaft gehalten
werden wird.

Diese Vision wurde bereits im Einzelhandelskonzept 2006 von der Verwaltung, den damali-
gen Vertretern der Fraktionen des Rates der Stadt Trier und den damaligen Vertretern im
Runden Tisch Einzelhandel gemeinsam diskutiert und begrindet festgelegt. Die damalige
Zentralitat von 232 stellt bis heute einen Spitzenwert dar, der aktuell mit einer Zentralitat von
188 (- 19 %) deutlich unterschritten ist und zeigt, dass die Stadt Trier als oberzentrale Ein-
kaufsstadt an Attraktivitat verloren hat. Die Wiederherstellung einer Zentralitat von tber 200
ist vor dem Hintergrund der bisher, auch durch die bereits geplanten und in Umsetzung be-
findlichen Projekte, nicht abgeschopften Kaufkraftpotenziale in Luxemburg (siehe Kapitel 6)
nach Empfehlung der GMA eine realistische ZielgroRe. Die Steigerung der Zentralitat wird
nach den Ausfuihrungen der GMA vorrangig, wenn nicht sogar ausschlieZlich tber die Wei-
terentwicklung der Innenstadt und die Etablierung attraktiver grof3flachiger Konzepte aul3er-
halb der Innenstadt erreicht werden kénnen. Die Nahversorgung, die grundlegend der Ver-
sorgung der Wohnbevdlkerung dient, wird von der GMA auf der Grundlage des Einzelhan-
delskonzeptes 2015 sehr positiv bewertet.

Es stellt sich hinsichtlich der dynamischen Anpassung des aktuellen Einzelhandelskonzeptes
aus 2015 entsprechend Ziel 9 an dieser Stelle die Frage, ob die bisherige Strategie bzw. das
Ziel- und Zentrenkonzept vollumfanglich beibehalten werden soll oder an entsprechenden
Stellen angepasst werden muss, damit das Oberzentrum in seiner Versorgungsfunktion und
damit in seiner Verantwortung fiur die Gesamtregion wieder eine Zentralitat erreicht, die — wie
bereits 2006 politisch als Zielsetzung verabschiedet — nachhaltig tber 200 liegt.

Die Ziele zur zukunftigen Entwicklung des Einzelhandels im Oberzentrum Trier

Die GMA stellt dar, dass Trier als einziges Oberzentrum der Region eine weit Uber diese
Region hinausgehende Versorgungsfunktion und —verpflichtung besitzt und verlorene Zent-
ralitdt durch ein quantitatives und insbesondere qualitatives Wachstum zurtickgewinnen
muss. Dieses Wachstum wird jedoch — wenn politisch gewollt — nicht kurzfristig eintreten. Es
wird eine entsprechende Vorbereitungs- und Initiierungszeit benétigen, wahrend der abseh-
bar zunachst ein weiterer Rickgang der Zentralitdt zu vermuten ist, da einerseits andere
Kommunen, insbesondere in Luxemburg, ihren begonnenen Wachstumspfad fortsetzen und
andererseits in Trier selbst absehbare Probleme sich merklich machen werden, insbesonde-
re die Zukunft der drei Warenhausstandorte in der Innenstadt, die weitere Bedeutungszu-
nahme des Internethandels und die begonnene Verdrangung von Einzelhandelsbetrieben
und Gastronomie. Diese Expansionsstrategie sollte sich laut der GMA insbesondere auf das
Marktgebiet Luxemburg beziehen und getragen werden von der Qualifizierung des Einzel-
handels in der Innenstadt und der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, die
einen Mehrwert fur die Stadt Trier darstellen. Diese Wachstumsstrategie soll durch die Um-
setzung der nachfolgend begrindet abgeleiteten Ziele umgesetzt werden und wird zusam-
menfassend als Variante A beschrieben.

Der Rat der Stadt Trier hat vorrangig die Aufgabe die bestmogliche Versorgung der Bevolke-
rung dauerhaft zu sichern. Trier als einziges Oberzentrum der Region hat demnach diese
Verpflichtung auch fir die Bevolkerung aul3erhalb des eigenen Gemeindegebietes und fir
die Bevolkerung der gesamten Region.
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Mit dieser Verpflichtung muss der Rat der Stadt Trier letztlich entscheiden, ob er diese Vari-
ante A zur Erreichung der Zielsetzung einer Einzelhandelszentralitat von wieder tber 200
verfolgen oder an der Konzeption aus 2015 festhalten will.

Nachfolgend werden die Ziele der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung dargestellt und be-
grindet.

Ziele beinhalten einen klar definierten Handlungszusammenhang, sind operationalisierbar,
das heil3t zu messen, und beinhalten einen definierten Zeithorizont.

Fur die nachfolgend vorgeschlagenen Ziele sollen aus dem Kreis des Runden Tisches Ziel-
manager benannt werden, die Verantwortlichkeiten fur die Umsetzung der Zielsetzungen des
Einzelhandelskonzeptes Ubernehmen. Fir die Umsetzung von Projekten sollen die Zielma-
nager Projektmanager vorschlagen, welche die operative Verantwortlichkeit (bernehmen.
Dieser Vorschlag ist im Stadtvorstand und im Runden Tisch Einzelhandel mit den jeweiligen
Entscheidungstragern weitergehend abzustimmen. Wie im Einzelhandelskonzept 2006 ge-
schehen, kénnten somit eindeutige Verantwortlichkeiten fir Ziele und deren konkreten Um-
setzungen geschaffen werden, die in den letzten beiden Fortschreibungen nicht mehr festge-
legt wurden.

Abbildung 14: Struktur zur Ableitung der Ziele und MalRBnahmen

denen Entwicklungsprozesse tatsachlich auslésen zu wollen.

Vision ist eine in die Zukunft angestrebte Vorstellung beziiglich
eines festgelegten Zustands, der erreicht werden will. Sie drickt
die Bereitschaft der Entscheidungstrager zu einer gewollten Ver-
anderung aus und damit verbunden die Bereitschaft, eine Verénde-
rung bestehender Zustadnde zu erreichen und die damit verbun-

Beteiligten haben sie Orientierungs- und Koordinierungsfunktion.

Leitbilder beschreiben die angestrebten Zukiinfte der Innenstadt
von Trier in den festgelegten Ziel- und Handlungsbereichen. An
ihnen sind alle Ziele und Projekte auszurichten. Fir die am Prozess

die Leitprojekte und MaBnahmen.

Die strategischen Richtungsziele konkretisieren die Leitbilder. Sie
richten sich dabei immer an den Leitbildern aus und koordinieren

Verantwortlichkeiten, Prioritdten und Zeitziele genannt werden.

A
A
et
AR

Die Leitprojekte und MafBnahmen sind konkrete Handlungs-
anleitungen, die der Zielerreichung dienen. Dabei sollen jeweils
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7.1 Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt

Die Ist-Situation in der Innenstadt, die Entwicklung in der Vergangenheit, die zukinftigen
Entwicklungsperspektiven sowie die notwendigen Handlungserfordernisse beschreibt die
GMA in ihren Untersuchungen. An dieser Stelle ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass in
der Innenstadt uneingeschrankt klein- und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten angesiedelt
werden konnen; insoweit eine Steuerung nur bedingt hierauf steuernd Einfluss nehmen
kann. Aus Sicht vom Amt fur Stadtentwicklung und Statistik sind insbesondere folgende Her-
ausforderungen fir die weitere Innenstadtentwicklung von Trier bedeutsam:

1. Der Strukturwandel im Einzelhandel (Lageveranderungen, Konzentration auf Hauptge-
schéftslagen, Wettbewerb durch E-Commerce u. a.) wird Auswirkungen auf Einzelhandel-
simmobilien haben. Dies betrifft auch die bereits seit langerem erkennbaren Veranderun-
gen der Liegenschaften groRerer Kaufhausketten.

2. Vorhandene und absehbar gro3ere innerstadtische Problemimmobilien sind friihzeitig zu
erkennen und neuen Nutzungen zufuhren.

3. Die ausgepragte Kleinflachigkeit von vielen Geschaften unter 500 m? Verkaufsflache in
Trier ist durch mittelflichige (ab 500 m* Verkaufsflache) Geschéftslokale zu erganzen.
Dies kann vorrangig in der Innenstadt gelingen.

4. Vorhandene Nutzungsmischungen sind zu verbessern, indem vorhandene Nutzungsstruk-
turen stabilisiert und kleinteilig erganzt werden.

5. Zur besseren Versorgung der Innenstadtbevélkerung sind sowohl gré3ere als auch quali-
tative bzw. spezialisierte Lebensmittelangebote anzusiedeln.

6. Insbesondere sind die im Einzelhandelskonzept von 2015 definierten Lagen konsequenter
als bisher in ihrer Profilierung zu entwickeln. Insoweit wird dieses Kapitel aus dem Kon-
zept 2015 dbernommen (siehe dort Kapitel 11, Seiten 174 - 274).

7. Fir die konkrete Umsetzung der vorgenannten Punkte 1 - 6 sollte die Stadt diese immobi-
lienbezogenen Veranderungsprozesse erstmalig aktiv angehen und als ein Akteur Uber
ein aktives kommunales Liegenschaftsmanagement organisieren und steuern. Vergleich-
bar mit dem Erwerb, der Entwicklung und der Vermarktung von Industrie- und Gewerbe-
flachen sollte die Stadt in der Innenstadtentwicklung, auch fiir den Bereich des Einzelhan-
dels, Gebaude und Liegenschaften aktiv erwerben und zielorientiert vermarkten (Uber
Verkauf oder Erbbaupacht). Damit konnte die Stadt die Innenstadtentwicklung im Einzel-
handel wesentlich beeinflussen. Dies ist umso wichtiger, als fiir den Bereich der Innen-
stadt eine planungsrechtliche Steuerung nur bedingt mdglich ist. Die Stadt musste sich
jedoch erstmals entsprechend organisieren.

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Entwicklungen des Einzelhandels in der Innenstadt
und unter Berlcksichtigung der dargestellten Trends ist es wichtig, den Einzelhandel des
Oberzentrums im Allgemeinen und insbesondere den der Innenstadt gezielt und aktiv zu
entwickeln und zu steuern. Einen weiteren Rickgang der Handelszentralitat und somit der
regionalen und Uberregionalen Bedeutung gilt es zu verhindern. Einen besonderen, wenn
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nicht sogar den wichtigsten Ansatzpunkt hierzu bietet die Innenstadt von Trier in ihrer multi-
funktionalen Ausrichtung und ihrem quantitativen und qualitativen Einzelhandelsbesatz.

Bezogen auf die Innenstadt bedeutet dies, die sehr hohen Zentralitdten in der Hauptwaren-
gruppe ,Personlicher Bedarf“ zuklinftig mindestens zu erhalten, da diese Sortimente mal3-
geblich die Attraktivitdt und Anziehungskraft des Trierer Einzelhandels pragen und Kaufkraft
aus der Region und dariiber hinaus anziehen.

Im ,Strategischen Entwicklungs- und Nutzungskonzept Innenstadt Trier 2025+ (SENI)* ist fur
die Innenstadt von Trier eine Vision begrindet worden, die wie folgt lautet und die auch fur
die weitere Entwicklung des Einzelhandels in der Innenstadt relevant ist:

»In der Innenstadt von Trier leben im Jahr 2025 in einem multifunktionalen und qualita-
tiv vielfaltigen Umfeld insgesamt 15.000 Menschen in einer ausgewogenen Alters- und
Erwerbsstruktur.“

In der Trierer Innenstadt (ohne Gartenfeld) leben aktuell knapp 9.500 Burgerinnen und Bur-
ger®. Die kleinraumige Bevélkerungsvorausberechnung des Amtes fiir Stadtentwicklung und
Statistik zeigt fir insgesamt 8 Szenarien mit unterschiedlichen Annahmen (Zuwanderung,
Fertilitat, Lebenserwartung, Schulentwicklung) mdégliche Zukunftsentwicklungen auf. Die Er-
gebnisse der Vorausberechnung zeigen, dass nur in einem Szenario die jahrlich angenom-
menen Wanderungsgewinne hoch genug sind um das Geburtendefizit auszugleichen. In den
Ubrigen Szenarien ist davon auszugehen, dass die Bevolkerung in der Stadt langfristig ab-
nimmt und die Kohorten der Gber 60-Jahrigen zunehmen werden.

Im Ortsbezirk Mitte/Gartenfeld (also in der Innenstadt) sind in besonderem MaRe Bevilke-
rungsriickgange zu erwarten. In den beiden fir die Ortsbezirke berechneten Szenarien sinkt
die Bevdlkerung von derzeit 12.378 Personen auf 10.267 bzw. 9.991 Personen in 2040.%
Dieser Riickgang der Bevolkerungszahl hat bereits eingesetzt.

Mit dem Rickgang der Bevdlkerung wird sich auch die potenzielle Kaufkraftsumme in der
Innenstadt verringern. Umgekehrt kann durch gezielte Wohnbauprojekte in der Innenstadt
wieder ein Mehr an Bevdlkerung gebunden werden. Wenn die Bevdlkerung von heute knapp
10.000 Menschen auf die in der Vision dargestellte Zahl von 15.000 Menschen steigt, dann
wird ein Kaufkraftpotenzial von zusatzlich ca. 30 Mio. € in der Innenstadt gebunden werden
koénnen (bei entsprechenden Angeboten).

Diese Vision wurde im SENI-Prozess zwischen allen beteiligten Fachamtern in vorliegender
Form abgestimmt. Einen wesentlichen Beitrag zur Konkretisierung dieser Vision leisten die
Leitbilder und darunter die strategischen Richtungsziele, hier zum Einzelhandel in der Innen-
stadt, die vom Amt fur Stadtentwicklung und Statistik auf der Grundlage der Untersuchungen
der GMA nachfolgend begriindet werden.
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o zum Stichtag 31.12.2016 insgesamt 9.494 Menschen mit Hauptwohnsitz

Der Ortsbhezirk Mitte/Gartenfeld ist dabei im Gartenfeld gréRer als der im Einzelhandelskonzept abgegrenzte
Innenstadtbereich.
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Zur Konkretisierung dieser Vision wurde das nachfolgende Leitbild abgeleitet, an dem alle
Strategischen Richtungsziele und MalRhahmen auszurichten sind:

2025:

Die Warengruppen in der Innenstadt, insbesondere die fir die Innenstadt wichtigen
Warengruppen Bekleidung, Schuhe, Sport konnten in der Regel in der Anzahl der Be-
triebe, der Verkaufsflache und des Umsatzes gegeniiber 2018 um ca. 10 % gesteigert
werden.

Die strategischen Richtungsziele zu diesem Leitbild sind:

Strategisches Richtungsziel 1:

Durch die qualitative und quantitative Weiterentwicklung der Innenstadt sind die regi-
onalen und uberregionalen Kaufkraftzuflisse, insbesondere von Kunden aus Luxem-
burg, um 10 — 15 %* gewachsen. (Anmerkung: Um wieder auf eine Zentralitat von 200 zu kom-
men, musste bei gegebener Kaufkraft der Umsatz um 6 %, also um rund 68,9 Mio. € gesteigert wer-
den.)

Das innerstadtische Einzelhandelsangebot muss sowohl flachen- als auch angebotsmafig
quantitativ ausgebaut und qualitativ weiterentwickelt werden. Neue, individuelle Ladenkon-
zepte und neue (exklusive) Labels sollten den Bestand in Trier erganzen, um auch zukunftig
insbesondere Kaufkraft von auf3erhalb der Region, insbesondere aus Luxemburg zu binden.
Durch die quantitative und qualitative Weiterentwicklung der innerstadtischen Angebote kann
nicht nur ein Gegenpol zu den aktuell stattfindenden Projektentwicklungen in Luxemburg
entwickelt werden, sondern auch zusatzliche Kaufkraftstrome an den Standort Trier gebun-
den werden.

Daruiber hinaus wird die Bevdlkerung in Luxemburg auch in den kommenden Jahren weiter
wachsen. Ein gezieltes Standortmarketing, fir Kunden aus Luxemburg, nutzt dieses Bevol-
kerungswachstum fir den Trierer Einzelhandel und bindet zusatzlich Kaufkraft aus Luxem-
burg. Einerseits koénnen damit die absehbar riicklaufigen Bevdlkerungszahlen in der
Standortregion und im Oberzentrum Trier selbst mit ihren negativen Auswirkungen auf die
Kaufkraftsumme kompensiert und neue Kaufkraft hinzugewonnen werden. Dies wird jedoch
nur gelingen, wenn sich Trier als attraktiver Einzelhandelsstandort fiir die Region und insbe-
sondere Luxemburg weiterentwickelt. Nach Auffassung der GMA hat Trier vorrangig nur den
Wachstumsmarkt Luxemburg, um wieder eine wachsende Zentralitat Gber die Gewinnung
neuer Kunden zu erhalten.

Strategisches Richtungsziel 2:

Durch die attraktive Weiterentwicklung der Einkaufsangebote in der Innenstadt konnte
sich das Oberzentrum als die maligeblich relevante Einkaufsstadt im Sidwesten von
Rheinland-Pfalz, dem Saarland und Luxemburg positionieren. Neue und innovative
Betriebskonzepte und Unternehmen sind ergdnzend zum Bestand fur die Innenstadt
akquiriert.

Eine Profilierung wird durch die Ansiedlung zuséatzlicher modischer mittel- bis hochpreisiger
Angebote im Textil-, Schuh- und Sportsortiment erreicht, z. B. Peek&Cloppenburg, Strenes-

4 Einzelhandelskonzept Trier 2025+, der Kaufkraftzufluss nach Trier betragt 610,1 Mio. EUR, davon entfallen

auf die Kunden aus Luxemburg ca. 140 — 150 Mio. EUR. Nach Unterlagen der GMA gibt es noch ,freie“ Po-
tenziale im Marktgebiet Luxemburg, die Trier nutzen sollte/kénnte.
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se, COS, Goertz, Decathlon u. a.*’ Das Amt fir Stadtentwicklung und Statistik hat bereits auf
der Grundlage des Konzeptes von 2015 eine ,Akquisitionsliste” erstellt, die in Trier fehlende
und somit erganzende Sortimente und konkret dahinterstehende Betriebe begriindet. Diese
Ausarbeitung eines begriindeten Akquisitionskonzeptes von aktuell in Trier nicht oder nur
bedingt vorhandenen Branchen und Konzepten, die die bestehende Handelsstruktur attraktiv
erganzen wurden, ist von hoher Wichtigkeit. Die Abstimmung dieser Branchen und der kon-
krete dahinterstehenden Betriebe ist von Verwaltung und Politik mit den Wirtschaftsinstitutio-
nen gemeinsam vorzunehmen. Ziel muss es sein, der Stadt ein individuelles Image und Auf-
treten zu geben. Durch gezielte Ansiedlung von Betrieben in den im Einzelhandelskonzept
definierten Lagen, z. B. Premiumlabels im KonstantinQuartier oder kleinflachigen, speziali-
sierten und inhabergefihrten Handlern in der Neustral3e, kann die Innenstadt attraktiv wei-
terentwickelt werden. Die GMA gibt mit ihren Untersuchungen hierzu weitere Anregun-
gen/Vorschlage (siehe gutachterliche Untersuchung der GMA).

Zur gezielten Ansiedlung von Betrieben in der Innenstadt und damit zur gezielten Weiterent-
wicklung des Einzelhandels (liber eigene Flachen, eine aktive Auswahl und Ansprache von
Unternehmen sowie die Festsetzung der Mieten) bleibt der Stadt nur dieses flr sie neue In-
strument (auch als wirksames Instrument gegen Leerstande).

Strategisches Richtungsziel 3:

Es gibt in der Innenstadt keine Leerstande.

Das Verhindern bzw. Beseitigen von Leerstanden darf nicht bzw. nicht hauptsachlich durch
temporare Zwischennutzungen geltst werden. Leerstande sind vorrangig mit dauerhaften
Nachnutzungen zu besetzen. Dort, wo einzelhandelsbedingte Leerstédnde entstehen, sind die
kleinraumigen Standortbedingungen zu untersuchen. Abhangig von der Eignung der Flachen
ist dann auch Uber andere Nutzungsarten nachzudenken.

Daruiber hinaus sind kommende Leersténde im Sinne eines ,Frihwarnsystems“ madglichst
frihzeitig zu erkennen. Durch Einsatz einer konkreten Ansprechperson in der Verwaltung,
die immobilienwirtschaftliche Kompetenzen besitzt, wird fir Eigentimer, Nutzer und Makler
eine Anlaufstelle geschaffen, mit der mdgliche Betriebsaufgaben und Nachfolge-
problematiken friihzeitig besprochen und u. U. gemeinsam uber projektbezogene Nach-
nutzungen nachgedacht und diese im glinstigsten Fall initiiert werden kénnen.

Strategisches Richtungsziel 4:

Der Warenhausstandort ,,.SimeonstraBe“ soll vorrangig und langfristig erhalten blei-
ben. Im Falle von Veranderungen ist Uber diese Einzelhandelsnutzung hinaus eine
mogliche Weiterentwicklung zu einem attraktiven und qualitativ hochwertigen multi-
funktionalen Quartier um die ,, Treviris-Passage* ergénzt.

Die beiden verbliebenen Anbieter Kaufhof und Karstadt wurden fusioniert. Es ist mdglich,
dass diese Entwicklungen auch Ruckwirkungen auf das Oberzentrum Trier mit seinen 3 be-
stehenden Warenhausstandorten haben kénnen.

Im Entwurf des Innenstadtentwicklungskonzept SENI wurde diese Thematik aufgegriffen und
bearbeitet. Im nachfolgenden Kapitel ,Leitprojekte des Einzelhandels in der Innenstadt” wird
darauf weitergehend eingegangen.

2 in Koblenz beispielsweise im Forum Mittelrhein
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Die Stadt Trier sollte vor diesem Hintergrund ihre planerischen, rahmensetzenden, finanziel-
len und rechtlichen Einflussmdglichkeiten hinsichtlich einer gesteuerten Entwicklung dieses
Quartiers kurzfristig prifen um auf mogliche Entwicklungen an den bestehenden Kaufhaus-
standorten vorbereitet zu sein. Dabei sollte auch die , Treviris-Passage* einbezogen werden.
Eine frihzeitige aktive Beteiligung und intensive Auseinandersetzung mit dem Standort ist
dabei jedoch unabdingbar.

Strategisches Richtungsziel 5:

In der Innenstadt ist die Anzahl der inhabergefihrten Laden gestiegen.

Nach Schatzung der GMA ist davon auszugehen, dass aktuell noch bis zu 20 % der in der
Innenstadt ansassigen Einzelhandelsbetriebe inhabergefuhrt sind. Eine verlassliche gesi-
cherte Datengrundlage existiert nicht. Aus den Gespréachen des Amtes flr Stadtentwicklung
und Statistik ist festzustellen, dass die Inhaber dieser Einzelhandelsbetriebe haufig tber 55
Jahre alt sind, wobei ca. die Halfte im Eigentum und die andere Halfte in Miete ihre Geschéaf-
te betreiben. Fir viele der noch inhabergefiihrten Betriebe ist jedoch die Frage der absehba-
ren Nachfolgeregelung nicht geklart.

Existenzgrinder bzw. Start-up’s sind hier ein moglicher Handlungsansatz und bei Suche
nach geeigneten Losungsmoglichkeiten in besonderer Weise mit zu berticksichtigen. Durch
den Ankauf von Liegenschaften durch die Stadt (s. Richtungsziel 10) kénnen seitens der
Stadt Einzelhandelsflachen zu giinstigeren Mietkonditionen angeboten werden. Hierzu eig-
nen sich insbesondere die attraktiven Nebenlagen, wie Neustral3e, Sternstral3e oder Nagel-
stral3e.

Die Wirtschaftskammern und der Einzelhandelsverband sollten darstellen, ob und wenn ja,
welche gezielten Forderprogramme zur Forderung von inhabergefiihrten Einzelhandelsbe-
trieben gekoppelt mit Nachfolge- bzw. Existenzgriinderprogrammen existieren.

Strategisches Richtungsziel 6:

Die 1-A-Einkaufslagen sind in ihrem qualitativen Angebot weiterzuentwickeln und er-
ganzend sind die Nebenlagen KonstantinQuartier, Nagelstraf3e, NeustraRe und Karl-
Marx-Stra3e als individuelle Szene-Einkaufsquartiere mit besonderem Flair und eige-
nen Akzenten umgesetzt.

Die Innenstadt von Trier wird in ihrer Einzelhandelsstruktur vor allem von grof3eren Geschéaf-
ten in 1-A-Lagen getragen. Insbesondere durch die dargestellte Entwicklung der Warenhau-
ser wird es hier zu absehbaren Veranderungen kommen. Trotz oder gerade wegen dieser
absehbaren Veranderungen muss die Zielsetzung verfolgt werden, dass die 1-A-
Einkaufslagen in ihrem qualitativen Angebot weiterentwickelt werden.

Daruber hinaus wurden bereits im Einzelhandelskonzept der Stadt Trier in der verabschiede-
ten Fassung von 2015 ergé&nzende Profilierungslagen begriindet (siehe Seiten 174 bis 273
im Konzept von 2015). Sie werden in das fortgeschriebene Konzept 2018 tbernommen. Zu-
dem sollen die Entwicklungsmdglichkeiten der Karl-Marx-Stral3e als zukinftig weiterzuentwi-
ckelnde Einkaufsstral3e gestarkt und vorab konzeptionell aufgearbeitet werden.

KonstantinQuartier: Topmarken zwischen Kornmarkt und Palastaula. Zu dieser Lage
gehotren PalaststralRe, Konstantinstral3e, Johann-Philipp-StraRe und das Areal Kornmarkt.
Das Quartier ist gepragt durch eine hohe Servicequalitat verbunden mit einer Topmarkenori-
entierung. Es bietet beste Voraussetzungen, sich deutlich von tbrigen Lagen abzugrenzen
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und maf3geblich zum Qualitatsprofil des Trierer Einzelhandels beizutragen. Gepragt ist das
Quartier durch Labelstores und inhabergefuihrten Facheinzelhandel sowie Franchiseunter-
nehmen im Topmarkensegment.

Die Entwicklung zu einem Uberzeugenden Premiumquartier ist moglich, bedarf jedoch flan-
kierender stadtebaulicher und immobilienwirtschaftlicher MalZnahmen.

NagelstraBe: Gelebte Tradition mit Qualitat und Bodenhaftung. Die Lage zeichnet sich
durch den Uberwiegenden Besatz mit (inhabergefiihrten) Traditionsgeschaften mit Bezug
zum Standort Nagelstral3e aus. Die vorhandenen Fachgeschéafte werden auf Grund ihres
hohen Spezialisierungsgrades, z. B. Institut Kersting-Fendel oder Handarbeitsfachgeschéfte,
mit konkreten Erwartungshaltungen der Konsumenten aufgesucht. Die Nagelstral3e ist eine
authentische, unverwechselbare Lage, die von der Qualitdt und Servicekompetenz des orts-
ansassigen Einzelhandels getragen wird. Kundenfrequenzen werden insbesondere durch
den Nahversorgungsstandort ALDI erzeugt.

NeustraRe: Innovativ und experimentierfreudig — Die Uberraschungsmeile. Wie in der
NagelstraBe sorgt der etablierte inhabergefiihrte Facheinzelhandel fir ein authentisches,
individuelles Einkaufsquartier. Die Neustral3e ist jedoch alles in allem jinger und experimen-
tierfreudiger. Sie hat sich auch als Lage der kreativen ,Neueinsteiger’, insbesondere im gast-
ronomischen Segment*® profiliert. Insgesamt trégt das attraktive in Teilen internationale und
trendige Gastronomieangebot zu einem hohen Erlebniswert dieser Lage bei. Pragend fir
den Einzelhandelsbesatz in der NeustralRe ist das hochwertige Schuh- und Bekleidungsan-
gebot fur Kinder* sowie das Angebot an hochwertigen und individuellen Geschenkartikeln
und Accessoires. Die Neustralle gehort zu den interessantesten Einkaufslagen der Trierer
City. lhre hervorragende Qualitat und experimentellen Ansétze sollten starker vermarktet und
perspektivisch weiterentwickelt werden. Die Uberlegungen zur Ausweitung der FuRganger-
zone auf die gesamte NeustralRe sind hier ebenfalls einzubeziehen.

Karl-Marx-Quartier: Das kultigste Viertel in Trier lebt.

Kreative Geschafte, inhabergefihrter Einzelhandel, kleinflachiges Handwerk, bunte Bars,
Kunst und internationales Flair konzentrieren sich in einer hohen Dichte und werden erganzt
durch Institutionen wie Theater, Rathaus, Mutterhaus, Kirchen und Humboldt-Gymnasium.
Die Akteure wollen in ihrer beispielhaften Kooperation ein erstes LEAP*® umsetzen.
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w Z B. Yong Yong, Kramerie, Café Hygge, Sushi Bar, Bistro Delikat, Dolce Cielo Chocolaterie

Charly&Rose, NobelKids, Fraulein Prusselise, Der kleine Berg, Dr. Gruber Kinderschuhe
® LEAP = Lokales Entwicklungs- und Aufwertungsprojekt (friiher BID)
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Strategisches Richtungsziel 7:

In der Innenstadt haben 10 Onlineh&ndler stationdre Laden er6ffnet.

Die Grenzen zwischen stationar und online verschwinden immer mehr. Zahlreiche ,traditio-
nelle“ Onlinehandler eréffnen vermehrt stationare Standorte. Dazu zahlen nicht nur kleine
inhabergefiihrte Onlineladen und Start-ups, sondern auch global player, wie amazon und
Zalando®. Angefangen hat dieser Trend mit temporaren ,Pop-up-Stores®. Ein Teil dieser
Laden wird als ,Showroom“ konzipiert, sodass sich die Kunden die Produkte anschauen
kénnen. Gekauft wird online im Geschéaft mit Lieferung nach Hause. Ihre stationaren Ge-
schafte nutzen die Onlineh&ndler deshalb auch gezielt als Prasentationsplattform und Ser-
vicepunkt.

Die stationaren Laden der Onlinehandler tragen ebenso wie die inhabergefiihrten Betriebe
zu einer Individualisierung des Trierer Einzelhandels bei. Die Innenstadt wird durch diese
Entwicklung authentischer und akzentuierter. Der durch die zunehmende Filialisierung wach-
sende Trend der Austauschbarkeit der City mit ,Konkurrenzstadten* kann auf diese Weise in
Teilen gestoppt werden.

Strategisches Richtungsziel 8:

Die Stadt Trier misst regelmaRig in einem 2-jahrigen Turnus die Servicequalitat und
zielgruppenorientierte Ausrichtung ihrer Einzelhandelsbetriebe mit einem Citycheck/
Kundenbefragung.

Aktuell liegt Gber die bundesweite Befragung ,Vitale Innenstadte” zur Aufenthaltsqualitat der
Innenstadt, an der die Stadt Trier zum zweiten Mal teilgenommen hat, hinaus keine qualifi-
zierte Kundenbefragung vor, mit der insbesondere die Servicequalitat des Einzelhandels
reprasentativ erfasst ist und damit Manahmen zur Optimierung begriindet werden koénnen.
Diese Grundlage ist notwendig, um mit den entsprechenden Informationen mit den Einzel-
handlern und den Institutionen entsprechende konkrete Malinahmen abstimmen und durch-
fihren zu koénnen. Diese Kundenbefragung sollte in einem regelmafigen Turnus durchge-
fuhrt und von der Stadt, den Kammern, dem Einzelhandelsverband und der City-Initiative
paritatisch finanziert werden.

Die Kaufkraftstromanalyse, die im Konzept 2015 vorgestellt wurde, stammt aus dem Jahre
2014. Dies wird an dieser Stelle bewusst dargestellt, da diese Kaufkraftstromanalyse aus
Kostengrinden in der Konzeption 2018 nicht durchgefihrt wurde. Um mit dieser Analyse zu
qualifizierten Aussagen zu kommen ist grundsatzlich eine stadtisch-regionale Kundenbefra-
gung notwendig. Die GMA hat stattdessen vorliegende aktuelle Kundenbefragungen (z. B.
Mobel Martin in Konz) ausgewertet.

Strategisches Richtungsziel 9:

Die City-Initiative ist als kooperatives und professionelles Innenstadtmanagement
etabliert. Das Bewusstsein hat sich durchgesetzt, dass nur in Kooperation aller stadtischen
Akteure eine lebendige, vielfaltige und lebenswerte Innenstadt geschaffen werden kann. Es
ist notwendig, dass die Handler der Innenstadt, die Stadt (Rat und Verwaltung) und Instituti-
onen der Wirtschaft und des Handels fur die Weiterentwicklung der Innenstadt zusammenar-
beiten. Diese Zusammenarbeit wird als Innenstadtmanagement verstanden, das wie ein be-

6 Beachtlich ist auch, dass sogar der Autobauer Tesla, der eigentlich vorrangig Uiber das Internet verkauft, stati-

ondre Laden in représentativer Innenstadtlage erdffnet — in Hamburg beispielsweise in der Luxus-
Einkaufsstrafle Grof3e Bleichen in Alsternédhe; in unmittelbarer Laufndhe zu Marken wie Gucci, Hermes und
Louis Vuitton.
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triebliches Centermanagement fir die gesamte Innenstadt und institutionstibergreifend um-
gesetzt wird. Als Grundlage dient die City-Initiative, die entsprechend weitergehend auszu-
statten ist. Hierzu ist zwischen Stadt und City-Initiative eine Zielvereinbarung zu schlie3en,
mit der die Aufgaben dieses von der City-Initiative wahrzunehmenden Innenstadtmanage-
ments eindeutig festgehalten und im Sinne einer Arbeitsprogrammierung abgestimmt wer-
den.

Strategisches Richtungsziel 10:

Die Stadt Trier hat zur qualitativen Weiterentwicklung des innerstadtischen Einzelhan-
dels eine professionelle Organisationsstruktur aufgebaut, die zentrale Gebaude und
Liegenschaften erwirbt, um eine gezielte Akquise von Einzelhandelsbetrieben vor-
nehmen zu kénnen.

Die strategischen Richtungsziele 1-8 sind nur in der zentralen Initierung und Koordination
der Stadt umzusetzen. Hierfir ist jedoch innerhalb der Verwaltung eine entsprechende Or-
ganisationsstruktur zu schaffen. Die unterschiedlichen heutigen Verantwortlichkeiten tber
fast alle Dezernate mit vielen Fachamtern ist aufzulésen und neu auszurichten.

Durch den Erwerb von zentralen Gebauden und Liegenschaften und die anschliel3ende ei-
genstandige Vermietung von Geschaftsflachen in der Innenstadt kann die Verwaltung steu-
ernd in die Entwicklung des Einzelhandels eingreifen. Innovative und attraktive Geschafts-
modelle und Unternehmen/Labels kdnnen im Rahmen einer solchen Einzelhandelsférderung
aktiv von der Stadt angesprochen werden.

Daruber hinaus kdnnen gezielt attraktive Rahmenbedingungen zur Ansiedlung kleinerer und
inhabergefiihrter Einzelhandelsbetriebe und/oder innovativer und qualitativer Betreiberkon-
zepte geschaffen werden, da die Stadt Trier eine eigene Mietpreispolitik betreiben kann.

Strategisch wichtige Areale sollten aber auch anderen Nutzungen, wie z. B. dem Ausbau
innerstadtischer Wohnangebote zugefiihrt werden. Durch eine Zunahme der innerstadti-
schen Bevolkerung kann das Kaufkraftpotenzial der Innenstadt — wie bereits an anderer Stel-
le aufgezeigt — gesteigert werden.

7.2 Leitprojekte und MaBnahmen ,,Einzelhandel Innenstadt*

Die vorgenannten strategischen Richtungsziele sind durch nachfolgende Leitprojekte und
Mafinahmen zu konkretisieren.

1. Entwicklung eines neuen multifunktionalen Zentrums im Bereich Kaufhof/
Karstadt/Treviris (KKT)

In Trier gibt es zurzeit 3 Warenkaufhauser mit 32.400 m? Verkaufsflache insgesamt. Dies
sind 21,4 % der Gesamtverkaufsflache der Trierer Innenstadt.

Durch die Fusion von Kaufhof und Karstadt und den strukturellen Wandel im Einzelhandel-
sind Gefahrdungen nicht auszuschlieBen. Daher sollte friihzeitig mit den Eigentimern und
Nutzern Kontakt aufgenommen werden. Insbesondere die Entwicklung von nachfrageorien-
tierten Einzelhandelsflachen steht dabei im Vordergrund. Die geringe Leerstandsquote, vor
allem in der 1-A-Lage Simeonstral3e-Hauptmarkt-Fleischstralle macht die hohe Nachfrage
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deutlich. Diese Nachfrage schlagt sich in den hohen und nach wie vor steigenden Gewerbe-
mieten nieder.

Die Lage der beiden Warenhduser im Umfeld der Porta-Nigra bedingt, dass hier auch wei-
terhin eine hochwertige und exklusive Entwicklung unter Beteiligung der Stadt erfolgen sollte.

2. Ankauf zentraler Flachen in der Innenstadt durch die Verwaltung zur Steuerung
von gewiinschten qualitativen Ansiedlungen, insbesondere im Bereich Einzelhan-
del und Gastronomie

Zentrale Flachen und Gebaude in der Innenstadt sind durch die Stadt zu erwerben. Diese
konnen dann gezielt entwickelt und vermarktet werden. Dadurch erhélt die Verwaltung die
Rahmenbedingungen, die Innenstadt und hier insbesondere den Handel aktiv zu gestalten.
Ebenfalls konnen attraktive Einzelhandelsflachen zu Mietpreisen unterhalb des in Trier gan-
gigen Marktwertes angeboten und somit individuellere Sortimente und Nutzungen akquiriert
werden. Diese Angebote richten sich insbesondere an Start-ups, Onlinehéndler und lokale
Anbieter. Mit diesem Vorgehen kann die Stadt aber auch ihre eigenen Einnahmen verbes-
sern.

3. Entwicklung von Profilierungslagen

Die Einkaufslagen sollen hinsichtlich ihrer Profilierung aus dem Einzelhandelskonzept 2025+
entwickelt und darauf aufbauend vermarktet werden. Dies sind insbesondere die nachfol-
genden Profilierungslagen:

4. Akquise innovativer und in Trier noch nicht angesiedelter Unternehmen und Be-
triebsformen

Das vorliegende Akquisekonzept soll in die Umsetzung gefiihrt werden. Durch die gezielte
Ansprache von Unternehmen bzw. Labels/Franchiseunternehmen soll das Einzelhandelsan-
gebot in Trier innovativ und perspektivisch weiterentwickelt werden. Es ist wichtig, dass
neue, bislang noch nicht in Trier vertretene Konzepte und/oder Marken akquiriert werden,
damit die Einzelhandelslandschaft individualisiert wird und attraktiv weiterentwickelt werden
kann.

Dazu gehdrt auch das experimentieren mit temporaren Shopkonzepten (Pop-up-Stores) so-
wie die Akquise von Onlinehandlern, die stationdre Konzepte entwickeln méchten.
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5. Entwicklung eines LEAP fiir die gesamte Innenstadt oder zumindest in innerstad-
tischen Nebenlagen, wie z. B. KonstantinstralRe, Neustralie, Nagelstral3e oder Karl-
Marx-Viertel

In 2015 wurde durch das Land Rheinland-Pfalz ein Gesetz verabschiedet, dass die Etablie-
rung von sog. ,Lokalen Entwicklungs- und Aufwertungsprojekten (LEAP)* (ehemaliges ,BID®)
ermdglicht.

Ziel der Stadt Trier sollte es sein, in Zusammenarbeit mit den Kammern in der Innenstadt
von Trier modellhaft ein solches LEAP gemeinsam mit den Akteuren vor Ort zu entwickeln.
Das ausgewahlte Quartier soll hinsichtlich seiner (baulichen) Attraktivitét sowie in Bezug auf
den Einzelhandelsbesatz und die Warenprasentation aufgewertet werden. Konkret bieten
sich das Karl-Marx-Viertel und die Neustral3e an.

6. Nachnutzung leerstehender Ladengeschéfte in der oberen Paulinstraf3e und Saar-
stralle

Durch die Ergénzung der Innenstadtlage um die obere Paulinstral3e und Saarstral3e wurden
die Entwicklungsmdglichkeiten in diesen Stralenabschnitten verbessert. Nun kénnen dort
alle innenstadtrelevanten Sortimente (auch im groR3flachigen Bereich) angesiedelt werden.
Die Entwicklungsspielraume der Eigentiimer konnten somit positiv weiterentwickelt werden.
Nun gilt es — vergleichbar der Neustral’e — vorhandene oder absehbar entstehende Leer-
stédnde neuen, eventuell auch temporaren Nutzungen zuzufiihren, damit die Zulauflagen in
die Innenstadt sich entsprechen attraktiv prasentieren. Da es sich bei zahlreichen Betrieben
in diesen Lagen um inhabergefihrte Laden handelt, sollte auch das Thema Nachfolgerrege-
lung frilhzeitig angegangen werden.

7. Entwicklung und Umsetzung einer trier-spezifischen ,,Stacchus“-Passage (Einzel-
handel im historischen Untergrund)

Die unterirdischen Weinkeller unterhalb des ehemaligen Katasteramtes kénnen als ,Ein-
kaufs- und Gastronomie-Event® gedffnet werden. Hier kénnen sich spezialisierte Einzelhan-
delsnutzungen und Gastronomieangebote ansiedeln. Ein unterirdischer Marktplatz ver-
gleichbar dem Stacchus in Miinchen kann entstehen. Durch die Entwicklung einer ,unterirdi-
schen Einkaufslage® kdnnte der Trierer Einzelhandel an Profil und Individualitdt gewinnen.
Hierbei sollte insbesondere der Erlebnisfaktor im Vordergrund stehen, d. h. eine attraktive
Verknipfung von Einkaufen, Kultur und (Szene)Gastronomie.

Durch die Entwicklung dieses einmaligen und grof3en Jugendstil-Weinkellers besteht das
Potenzial kleinflachigen ausgewahliten Einzelhandel mit dem Thema Wein und Kultur (Wein-
Kultur) zu kombinieren und damit einen unterirdischen Eventstandort zu schaffen. In der
Kombination mit Wein und Kultur wiirde der Trend des Erlebniseinkaufs mit einer solchen
Einrichtung einer unterirdischen Standortlage bedient werden. Individuelle Kultur- und Gast-
ronomieangebote kénnten das Angebot abrunden und eine ,Szene“-Location in der Trierer
Innenstadt schaffen.

8. Grine Innenstadtlogistik mit Umsetzung eines innerstadtischen Warenhotels und
Nutzung von E-Fahrzeugen

Die Realisierung eines e-mobilen Innenstadt-Logistikkonzeptes kann positiv zum Image der
Stadt Trier als innovative und experimentierfreudig beitragen. Positive Effekte sind neben
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einer Minderung des Larmpegels und der Immissionen auch, dass neue Modelle in Bezug
auf Warenlieferungen in die Innenstadt erprobt werden kdnnten. Dies hatte zur Folge, dass
moglichst keine Lieferverkehre mehr zu den Einkaufszeiten in der Innenstadt zugelassen
sind, wodurch das Einkaufserlebnis bereits heute getriibt wird. Die Innenstadt sollte hierbei
eine Vorreiterrolle Gbernehmen. Amt 12 hat zu diesem Thema bereits die umsetzungsferti-
gen Konzepte ,ICL* (Innerstadtische City Logistik) erarbeitet. Es sind private Logistikunter-
nehmen mit eigenem Invest bereit in die Umsetzung zu gehen. Diese Konzepte gilt es nun in
die Umsetzung zu fuhren. Generell ist festzustellen, dass das Thema City-Logistik bedingt
durch den Onlinehandel in kirzester Zeit enorm an Bedeutung gewonnen hat. Einerseits
entwickelt die Autoindustrie stetig neue (grofe wie kleine) E-Fahrzeuge und von Seiten der
Belieferungsfirmen werden ebenfalls neue Konzepte zur Minderung des Lieferverkehrs vor-
geschlagen (Post mochte eine zentrale Liefervergabe fir die Innenstadte erreichen).

9. Kinderbetreuung und Shopping

Zur Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt Trier als Einkaufsstandort auch fur Familien,
soll eine zentrale Anlaufstelle zur Kinderbetreuung eingerichtet werden. Eltern kénnen dann
ihre Kinder in einer zentralen Betreuungseinrichtung ,abgeben®, wo diese wahrend des Ein-
kaufs beaufsichtigt werden.

Die Eltern kénnen somit ,stressfrei ihren Einkauf erledigen, wahrend die Kinder, dhnlich den
Betreuungsangeboten in groRen Kauf- und Mdbelhausern, beaufsichtigt werden. Somit er-
hoht sich der Erlebnischarakter des Einkaufes fur Eltern und Kind.

Insbesondere sollte gezielt auf groRere Geschafte zugegangen werden, damit diese be-
triebstbergreifend familienfreundliche Angebote, an einem gemeinsam zu unterhaltenen
Standort in der Innenstadt vorhalten.

Ein denkbares Konzept hat das Amt fir Stadtentwicklung und Statistik bereits in den 90er
Jahren mit der Mobilen Spielaktion entwickelt und abgestimmt, die als Betreiberin einer sol-
chen Kinderbetreuung neben der City Initiative eingebunden werden sollte.

10. Ausbau eines wertigen gastronomischen Angebotes in der Innenstadt

Aktuelle Analysen sowie eine eigene, durch das Amt fir Stadtentwicklung und Statistik
durchgefiihrte Untersuchung in der Stadt Trier zeigen auf, dass in den vergangenen Jahren
vermehrt gastronomische Betriebe in die Innenstadte einsickern und in Teilen sogar den Ein-
zelhandel verdrangen. Diese Entwicklung gilt es durch eine agierende Akquise attraktiver
Gastronomiekonzepte positiv fir die Innenstadt von Trier zu nutzen, sodass die Frequenzen
sowie der Erlebniswert in der Innenstadt gesteigert werden kénnen.

11. Entwicklung und Umsetzung von gemeinsamen Projekten von Kultureinrichtun-
gen und Einzelhandel

Die Kultureinrichtungen in der Innenstadt und der stationdre Einzelhandel kénnen durch ge-
meinsame Projekte voneinander profitieren. Gemeinsame Veranstaltungen und Events, wie
beispielsweise verkaufsoffene Sonntage/Museumsnéachte kénnen gemeinsam vermarktet
werden. Kulturinteressierte Menschen kdnnen einen Besuch in der Innenstadt mit Einkaufen
verbinden sowie die Einzelh&ndler ihre Kunden auf Ausstellungen und Veranstaltungen hin-
weisen. Ebenso kdnnen die Einrichtungen der Museen, wie beispielsweise mit einer Kinder-
betreuung an Nachmittagen oder Leseveranstaltungen in der stadtischen Bucherei fir den
Einzelhandel positive Effekte erzielen.
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Diese Leitprojekte werden um einzelne Malinahmen erganzt:

Attraktivierung des 6ffentlichen Raums und Inszenierung von Platzen

Zur Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt und damit einhergehend des Einkaufserleb-
nisses, muss ebenfalls eine Aufwertung des 6ffentlichen Raumes erfolgen. Dies bedeutet,
dass fur die jeweiligen Platze individuelle, standortspezifische Konzepte entwickelt werden.

Schaffung von wetterunabhéangigen Spielplatzen und altersgerechten Ruhezonen in
Kooperation mit Einzelhandlern bzw. der City Initiative

Wetterunabhangige Ruhezonen und Spielplatze steigern die Aufenthaltsqualitat der Innen-
stadt und die Verweildauer der Passanten. Dabei gilt es sowohl die Zielgruppe der Familien,
als auch der alteren Bevolkerung, z. B. durch eine angepasste, seniorengerechte Moblierung
zu bericksichtigen. Diese Projekte sind insbesondere vor dem Hintergrund der demografi-
schen Entwicklung von besonderer Bedeutung.

Verbesserung der Ubergange zwischen FuBgangerzone mit Saar- und Paulinstrale

Die Anbindung der Paulin- und Saarstral3e als Zulauflagen der Innenstadt und Verlangerung
der Einkaufsstral3en muss verbessert werden. Somit kann die Einkaufsqualitat der Paulin-
und SaarstralRe sowie die Entré-Situation zu Innenstadt verbessert werden. Durch eine opti-
mierte Anbindung kdnnen die Frequenzen in der Zulauflagen gesteigert werden.

Schaffung entsprechenden Planrechts zur Entwicklung von Einzelhandelsflachen in
der oberen Paulin- und Saarstrale

Durch Ausweisung der Zulauflagen als ,Innenstadtlagen“ wurden die planungsrechtlichen
Moglichkeiten zur Ansiedlung von Betrieben nachhaltig verbessert. Nun kdnnen dort gemani
der Zuordnung zum Hauptzentrum Innenstadt alle Sortimente sowohl klein- als auch grof3fla-
chig angesiedelt werden.

Freies WLAN in der gesamten Innenstadt

In der heutigen Zeit ist die Nutzung von Smartphones und somit die Nutzung des Internet
unabdingbar geworden. Mit der weiteren Umsetzung von freiem WLAN in der Innenstadt
(Uber die FuBgangerzone hinaus) wird somit ein Service fur Kunden und Handler geschaffen.
Ein freies WLAN bietet die Voraussetzung fur eine personalisierte Kundenansprache durch
die Handler.

Begrunung der Innenstadt, insbesondere der Zulauflagen zum Hauptmarkt

Mit Hilfe einer Begriinung der Innenstadt kann der Charakter einzelner Einkaufslagen her-
vorgehoben werden. Neben einer optischen Aufwertung wirken Begriinungen positiv auf Luft
und Klima in der Innenstadt. Dachbegriinungen und Fassadenbegrinungen sind von der
Verwaltung Uber das Griunflichenamt in Zusammenarbeit mit der stadtischen Umweltbera-
tung mit privaten Eigentimern abzustimmen und Grundlagen fur eine Umsetzung zu schaf-
fen. Fir stadteigene Flachen und Geb&ude sollte von den vorgenannten Verwaltungsstellen
ein entsprechendes Begriinungskonzept ausgearbeitet werden. Das Flair und der Erlebnis-
wert der Innenstadt und somit die Aufenthaltsqualitat verbessert sich.
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7.3 Ziele zur Nahversorgung der Wohnbevdlkerung

Die Innenstadt, die in Punkt 7.1 behandelt wurde, dient auch der Nahversorgung der Wohn-
bevolkerung in der Innenstadt. Auf3erhalb der Innenstadt wurde bereits mit dem Konzept
2015 eine Hierarchie von Zentralen Versorgungsbereichen gebildet:

- Nebenzentren

- Nahversorgungszentren

- Stadtteillagen mit ergdnzenden Nahversorgungsangeboten
- Stadtteile mit allenfalls rudimentaren Versorgungsansatzen.

Die GMA attestiert Trier, dass die Steuerung der Nahversorgung Uber das Zentrenkonzept
insbesondere in den Ziel-2- und Ziel-3-Gebieten (Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren) ausgesprochen erfolgreich war.

Die Strategischen Richtungsziele fur die Nahversorgung stellen sich wie folgt dar:

Strategisches Richtungsziel 1:
Stabilisierung und Weiterentwicklung der in 2015 festgelegten Stadtteilzentren mit
stadtteilibergreifender Versorgungsfunktion (Nebenzentren)

Die Stadtteilzentren mit stadtteiliibergreifender Versorgungsfunktion (Nebenzentren) werden
grundséatzlich entsprechend des vom Rat verabschiedeten Einzelhandelskonzeptes 2015
beibehalten. Die Zielsetzung lautet:

,Bis 2025+ sind die vier stadtteilibergreifenden Nebenzentren Tarforst, Trier-West, Feyen
(Castelnau), Ehrang realisiert. Sie sind gepragt durch ein leistungsstarkes Angebot von Voll-
sortimentern und Lebensmitteldiscountern, ergénzt um mindestens einen leistungsstarken
Drogeriefachmarkt. Die Verkaufsflachen der Zentrenlagen liegen von 2.500 m2 bis zu 5.000
m2,

Ergénzend kénnen in den Zentrenlagen konsumige Fachmaérkte unterhalb der Grof3flachig-
keit mit zentrenrelevantem Sortiment (in der Regel Textilien, Schuhe) und ergénzender Fa-
cheinzelhandel (Schnittblumen, Zeitschriften/Buchhandlung, Optiker/Akustiker) hinzutreten.*

Die Nebenzentren Tarforst, Trier-West und Feyen sind vollstandig entwickelt und tberneh-
men die ihnen zugeordneten Funktionen. Diese Nebenzentren sind langfristig in ihrer Sub-
stanz zu erhalten, das heil3t Betriebsaufgaben sind mindestens in einer vergleichbaren Qua-
litat zu ersetzen.

Das Nebenzentrum Ehrang ist in seiner Entwicklung gestartet und ist entsprechend weiter-
zuentwickeln. Hier stehen weitere Flachen fur dem Ziel entsprechende Einzelhandelsnut-
zungen zur Verfuigung. Dieses Nebenzentrum ist insbesondere vor dem Hintergrund der
neuen Einzelhandelsansiedlungen und Agglomerationen im Bereich der Nahversorgung in
der Stadt Schweich und in deren Umland strategisch zu positionieren.

Strategisches Richtungsziel 2:
Aktualisierung der in 2015 festgelegten Nahversorgungszentren zur Sicherung der
umfassenden Stadtteilversorgung.
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Die in 2015 definierten Nahversorgungszentren zur umfassenden Stadtteilversorgung wer-
den grundsatzlich nach ihren spezifischen Zielsetzungen beibehalten:

,Die Nahversorgungszentren mit umfassender Stadtteilversorgung erhalten auch nach 2025
ihre heutige Attraktivitat und Versorgungsfunktion.

Der Einzelhandelsbesatz liegt hier in der Regel zwischen 1.500 m2 und 3.500 m2 Verkaufs-
flache mit der Kombination von Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter. Im gunstigsten
Fall ist zuséatzlich ein Drogeriefachmarkt etabliert*. Uber den Bestandsschutz hinaus sind hier
keine konsumigen Fachmarkte anzusiedeln.

*gilt nicht far Gartenfeld/Kurenz (BK24)*

Aufgrund der Entwicklungen zwischen 2014 und 2018 erfolgen jedoch einige begriindete
~<Abstiege® und ,Aufstiege”:

Durch die Entwicklungen Tarforst/Kohlenstral3e und Petrisberg/Robert-Schuman-Allee ist die
Nahversorgungsfunktion Im Treff nicht mehr als Nahversorgungszentrum zur umfassenden
Stadtteilversorgung gegeben.

Mit der Entscheidung des Stadtrates fiir die Ansiedlung eines Drogeriemarktes auf dem Pet-
risberg ist im Nahversorgungszentrum BK24 in Alt-Kirenz die Ansiedlung eines Drogerie-
fachmarktes ausgeschlossen.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass die Programmierung von BK24 als Nahversor-
gungszentrum zur umfassenden Stadtteilversorgung mit dem Investor abgestimmt ist. Der
abschlieRende Aufstellungsbeschluss auf der Grundlage dieser Abstimmung sollte
2018/2019 erfolgen. Die Gesamtverkaufsflache wird sich auf 2.100 m? VKF mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten belaufen. Grundlage fiir diese Programmierung bildet ein Ver-
traglichkeitsgutachten, das zwischen den Facha&mtern der Verwaltung abgestimmt ist und
vorliegt.

Die neuen Entwicklungen in Pfalzel legen eine Hoherstufung zu einem Nahversorgungszent-
rum nach Ziel 3 nahe.

Diese vorgenannten Veranderungen werden im Zentrenkonzept entsprechend aufgenom-
men und grafisch dargestellit.

Strategisches Richtungsziel 3:

Uberfiihrung der Stadtteillagen mit ergdanzenden Nahversorgungsangeboten und der
Stadtteile mit allenfalls rudimentaren Versorgungsansétzen in eine neue Kategorie
»Stadtebaulich integrierter Nahversorgungslagen®.

Die Stadt Trier hat mit dem in 2015 verabschiedeten Einzelhandelskonzept als eine der ers-
ten Kommunen die Mal3gabe zur Einzelhandelssteuerung Uber die Zentralen Versorgungs-
bereiche umgesetzt. Die GMA weist darauf hin (siehe gutachterliche Untersuchung der
GMA), dass die Stadtteillagen mit erganzenden Nahversorgungsangeboten und die Stadttei-
le mit allenfalls rudimentaren Versorgungsansatzen (aktuell Ziel 4 und Ziel 5) nach den in-
zwischen gewonnenen Erkenntnissen in Deutschland in der Praxis zur Ausweisung und
Ausstattung von Zentralen Versorgungsbereichen die aus aktuellen Rechtsprechungen be-
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kannten Anspriiche’” an einen Zentralen Versorgungsbereich nicht erfiillen, wie z. B. Be-
triebsausstattung, tber den Nahbereich hinausgehende Versorgungsfunktionen u. a.

Im strategischen Richtungsziel 3 werden die bisherigen Stadtteillagen nach Ziel 4 und 5 des
aktuellen Einzelhandelskonzeptes aus 2015 in einem Ziel ,Stadtebaulich integrierte Nahver-
sorgungslagen“ zusammengefihrt.

Mit diesen ,Nahversorgungslagen® werden die bisherigen ,Stadtteillagen mit ergéanzenden
Nahversorgungsangeboten® und die ,Stadtteile mit allenfalls rudimentaren Versorgungsan-
satzen“ zusammengeflhrt, jedoch nicht mehr als Zentrale Versorgungsbereiche gefiihrt. Es
ist darauf hinzuweisen, dass die Stadtteillagen mit allenfalls rudimentédren Versorgungsan-
satzen in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2018 dann bessere Perspektiven
erhalten, indem sie wie die Stadtteillagen mit erganzenden Nahversorgungsangeboten die
nachfolgend dargestellten Ansiedlungs- und Versorgungsmoglichkeiten erhalten:

Fur diese neue Kategorie ,Stadtebaulich integrierte Nahversorgungslagen“ wird die Zielset-
zung des Ziels 4 aus dem Einzelhandelskonzept aus 2015 Gbernommen.

,Die ausgewiesenen Nahversorgungslagen sollten bis 2025 mindestens ihr bisheriges Nah-
versorgungsangebot halten. Es besteht in der Regel aus einem Lebensmitteldiscounter oder
einem Vollsortimenter bis maximal 1.500 m? Verkaufsflache insgesamt.”

Angebotserganzende Absatzformen der Nahversorgung kénnen in den abgegrenzten Zen-
trenlagen in der Regel unterhalb der Grof3flachigkeit noch zusatzlich etabliert werden. Die
Ausgestaltung ist fallweise vor dem Hintergrund der konkreten Standortbewertung zu pri-
fen.”

Die bestehende Stadtteillage Gartenfeldstraf3e wird ebenfalls als Nahversorgungslage auf-
genommen.

Strategisches Richtungsziel 4:

Umsetzung neuer Perspektiven zur Sicherung der Nahversorgung in Wohngebieten
aullerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche und auRerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Nebenlagen.

Fur Nahversorgung in Wohngebieten au3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche und der
Nebenlagen gilt:

Neue Nahversorgung ist in neu geplanten Wohngebieten ausnahmsweise zuldssig, wenn
diese nicht durch Zentrale Versorgungsbereiche oder Nebenlagen in direkter Nachbarschaft
versorgt sind und in diesen Bereichen kein eigener Zentraler Versorgungsbereich oder keine
Nebenlage entwickelt werden kann.

Betriebe, die ausschlief3lich der Nahversorgung der Wohnbevolkerung dienen, kdnnen in
Einzelfallen und bei nachgewiesener Nicht-Verfugbarkeit alternativer Flachen mit einer Ver-
kaufsflache zwischen 800 — 1.200 m? ausnahmsweise zugelassen werden.

" Die GMA hat hierzu eine separate gutachterliche Stellungnahme abgegeben, die bei Bedarf im Amt

fur Stadtentwicklung und Statistik angefordert werden kann.
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In  bestehenden Wohnbaugebieten sind ausnahmsweise nahversorgungsrelevante
(Nach)Nutzungen zulassig.

7.4 Ziele zur Entwicklung und Umsetzung von Vorhaben des grof3flachigen Ein-
zelhandels

Unter Grof3flachigkeit werden alle Betriebe und Unternehmen subsummiert, die eine Ver-
kaufsflache von grof3er als 800 m2 aufweisen (siehe BauGB § 34 Abs. 1 und BauNVO § 11
Abs. 3).

Durch ihre oberzentralen Funktionszuweisungen ist Trier nach dem aktuellen Landesent-
wicklungsprogramm vorrangiger Standort fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe. Dies soll
auch gewabhrleisten, dass die Stadt Trier als Oberzentrum Kaufkraft regional und Uberregio-
nal anziehen kann, da sie mit anderen Einzelhandelsstandorten im direkten Wettbewerb
steht und insbesondere fiir ihre gesamte Standortregion und dariiber hinaus entsprechende
Versorgungsfunktionen wahrzunehmen hat.

Die GMA weist darauf hin, dass im Oberzentrum — auch bei Beachtung der europaischen
Niederlassungsfreiheit - eine Entwicklung aller Betriebstypen und Angebote mdoglich sein
sollte.

Das Einzelhandelskonzept 2015 differenziert des Weiteren Grol3flachigen Einzelhandel zwi-
schen zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten. Es begriindet mit der Ableitung der Zentrenkonzeption auch, in welchen Lagen die An-
siedlung der zuvor beschriebenen Sortimente grol3- oder kleinflachig moglich sein soll.

Die bisherige Zuordnung kann der nachfolgenden Abbildung enthommen werden:
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Abbildung 15: Zentrenkonzept Trier 2015
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Wie die Abbildung darstellt, ist in dem Einzelhandelskonzept aus 2015 in 7 Fallen (1-7) in 4
verschiedenen Lagen (A, B, C, F) grof¥flachiger Einzelhandel fur zentrenrelevante, nicht-
zentrenrelevante und/oder nahversorgungsrelevante Sortimente mdglich.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass die im Einzelhandelskonzept 2015 dargestell-
ten Sonderstandorte/Erganzungsstandorte (Lage F) ausdriicklich und ausschliel3lich die Be-
standsflachen umfassten und dort nur Grofflachiger Einzelhandel mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten vorgesehen ist.

Dies bedeutet wiederum, dass die Ansiedlung von Vorhaben des Groliflachigen Einzelhan-
dels mit zentrenrelevanten, nicht-zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten auf neu auszuweisenden Sonderstandorten/Ergdnzungsstandorten in der aktuell
gultigen Konzeption von 2015 Uberhaupt nicht thematisiert wurde. Diese Einschrankung ver-
hindert — laut der GMA — im Oberzentrum die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetrie-
be, die fir Trier einen Mehrwert nachweisen und insgesamt einen Beitrag dazu leisten kénn-
ten, dass die Zentralitat wieder auf Uber 200 wachsen kdnnte.

Nach dem aktuellen Einzelhandelskonzept 2015 ist eine Ansiedlung von grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten demnach
uneingeschrankt in der Innenstadt und bis max. 5.000 m? Verkaufsflache in den Nebenzen-
tren maoglich.

Die GMA stellt fest, dass insbesondere attraktive und tber 5.000 m? Verkaufsflache grol3e
Einzelhandelsbetriebe Kundenstrome und Kaufkraftsummen binden und in Relation zu klein-

8 Die Einzelhandelskategorien A-F sind gleichzusetzen mit den Zielen 1-5 (A-E) und 7 (F).
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flachigen Betrieben gréRere wirtschaftliche Anziehungskraft besitzen. Grol3ere Einzelhan-
delsunternehmen tragen regelmaliig zu einem erheblichen Gewerbesteueraufkommen bei
und leisten Uber ihre eigenstéandige Marktbearbeitung einen Beitrag zu einer hoheren Kun-
denbindung an den Standort.

In der Standortregion Trier ist festzustellen, dass es vergleichbare Einzelhandelsansiedlun-
gen in Konkurrenzstandorten, wie etwa und insbesondere in Luxemburg, im Umland, aber
auch in Koblenz und Saarbriicken gibt*. Diese Standorte haben Kunden- bzw. Kaufkraft-
stréme nach Trier reduziert und von Trier abgezogen.

Mit solchen Einzelhandelsansiedlungen konnte Trier als Oberzentrum seine Zentralitéat nach-
haltig wieder steigern, eine Ausdifferenzierung der vorhandenen Betriebstypen erreichen,
Angebotslicken schlieBen und letztendlich seine Wettbewerbsfahigkeit und Attraktivitat stei-
gern um damit, als einziges Oberzentrum der Region die seit 2006 kontinuierlich sinkende
Handelszentralitat wieder zu steigern.

Vor diesem Hintergrund sind die Zielsetzungen des grof3flachigen Einzelhandels allgemein
und die der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben tber 5.000 m2 Verkaufs-
flache und insbesondere mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nachfol-
gend formuliert und begriindet:

Strategisches Richtungsziel 1:
Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels Giber 800 m? Verkaufsflache, insbesondere
mit zentrenrelevanten Sortimenten, sind vorrangig in der Innenstadt zu konzentrieren.

Entsprechend der in 2015 verabschiedeten Zentrenkonzeption ist der Bereich der Innen-
stadt, erganzt um die Eingangslagen der Saarstraf3e und Paulinstralle sowie des Bahn-
hofareals, als vorrangiger Bereich zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Sortimenten klassifiziert. Insbesondere die Stadt Trier hat als Oberzentrum der Re-
gion eine Uberregionale Versorgungsfunktion, die vorrangig von Waren des mittel- und lang-
fristigen Bedarfs getragen wird, die im Besonderen in der Innenstadt angeboten werden.

Zur Aufrechterhaltung dieser besonderen Funktion und der Attraktivitat der Trierer Innenstadt
wurden die im Kapitel 7.1 ,Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt* begriinde-
ten Ziele umfassend begrindet. Es wird an dieser Stelle insbesondere auf das dort ausge-
fihrte Strategische Richtungsziel 2 zur Ansiedlung neuer und innovativer Betriebskonzepte
in der Innenstadt verwiesen.

Strategisches Richtungsziel 2:

GrofR¥flachige Vorhaben der Nahversorgung uber 800 m2 Verkaufsflache sind neben
der Innenstadt, in den Nebenzentren und den Nahversorgungszentren zur Versorgung
der Wohnbevélkerung grundsétzlich zu ermdéglichen.

Vorhaben des Grof3flachigen Einzelhandels (> 800 m2 Verkaufsflache) mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten sind entsprechend der in 2015 verabschiedeten Einzelhandelskon-
zeption in der Innenstadt, in den Nebenzentren entsprechend Ziel 2 und in den Nahversor-

9" In Koblenz wurde neben dem ECE-Center in der Innenstadt auch das Gewerbegebiet Bubenheim etabliert, in

Saarbriicken Ende 2010 Erdffnung der ehem. Bergwerksdirektion als Shopping-Center.
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gungszentren entsprechend Ziel 3 mdglich und dienen einer umfassenden Nahversorgung
der Wohnbevdélkerung.

Durch die Entwicklungen im Umland insbesondere im Bereich der Nahversorgung (siehe
gutachterliche Untersuchung der GMA) haben die Grund- und Mittelzentren der Stadt Trier
insbesondere in diesem Bereich Kaufkraft abgezogen. Es wurde deutlich, dass die moder-
nen Markte der Nahversorgungsanbieter aufgrund der Flachenverfligbarkeiten und der pla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten zunehmend aul3erhalb des Oberzentrums Trier und dort
vorrangig an den Einfahrtsstral3en zur Stadt Trier angesiedelt sind. Beispielhaft ist insbe-
sondere der gréf3te und modernste LIDL-Markt Deutschlands in Schweich zu nennen.

Ziel der Stadt Trier muss es zur Gewabhrleistung einer umfassenden Nahversorgung der
Wohnbevodlkerung sein, dass sich die entsprechenden Anbieter auch in der Stadt Trier nie-
derlassen kénnen. Hierzu wird auf die im Kapitel 7.2 ,Ziele zur Nahversorgung der Wohnbe-
volkerung“ definierten Strategischen Richtungsziele verwiesen. Die Ansiedlung von grol¥fla-
chigen Betrieben zur Nahversorgung ist entsprechend dieser begriindet abgeleiteten Rich-
tungsziele neben der Innenstadt in den Nebenzentren und den Nahversorgungszentren zur
Sicherung der umfassenden Stadtteilversorgung grof3flachig méglich.

Darlber hinaus ist entsprechend des Strategischen Richtungsziels 4 zu priifen, ob zur Siche-
rung der Nahversorgung in Wohngebieten aufRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche
und Nebenlagen in neuen Wohngebieten ausnahmsweise grof¥flachiger Einzelhandel mit
einer Verkaufsflache zwischen 800 und 1.200 m? zugelassen werden kann, wenn diese nicht
durch Zentrale Versorgungsbereiche oder Nebenlagen in direkter Nachbarschaft versorgt
sind.

Strategisches Richtungsziel 3:

GrofR¥flachige Vorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten tber
5.000 m2 Verkaufsflache, fir die es keine geeigneten Flachen in der Innenstadt gibt,
und die der Sicherung und Weiterentwicklung der oberzentralen Versorgungsfunktion
der Stadt Trier dienen, sind nach Einzelfallprifung (Attraktivitatszuwachs, Standort,
Sortiment, Wirkungen) in geeigneten neuen Sonderstandorten anzusiedeln; hierflr
sind auf Vorschlag der GMA noch abzustimmende strenge Prufkriterien anzulegen.

Die GMA kommt in ihren Untersuchungen zum Ergebnis, dass alleine Uiber die Fortsetzung
einer erfolgreichen Steuerung der Nahversorgung der umliegenden Wohnbevélkerung die
rucklaufige Zentralitéat von Trier als Oberzentrum nicht aufgehalten oder gar umgekehrt wer-
den kann. Dies kann nur Uber die weitergehende Qualifizierung der Innenstadt (insbesonde-
re in ihrer Multifunktionalitat) hinaus insbesondere mit neuen groR3flachigen Ansiedlungen
tiber 5.000 m? Verkaufsflache, mit entsprechenden Betriebstypen in ausgewahlten Sortimen-
ten, die es aktuell in Trier nicht oder nicht in dieser Gré3enordnung gibt und die nachweislich
Kunden bzw. Kaufkraftstrome nach Trier ziehen wirden und damit absehbar auch zu weite-
ren Effekten in anderen Einzelhandelsbereichen fliihren wirden, realisiert werden. Die Sorti-
mente kdnnen zentren- und/oder nahversorgungsrelevant sowie nicht-zentrenrelevant sein.
Fur diese Ansiedlungsprojekte sind in der Innenstadt kaum potenzielle Flachenreserven vor-
handen und die mit diesen Projekten verbundenen Verkehrsaufkommen in der Innenstadt
kaum aufzufangen.
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Die hier genannte Begriindung fiir eine Offnung zur Ansiedlung groRflachigen Einzelhandels
Uber 5.000 m2 Verkaufsflache mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten au-
Rerhalb der Innenstadt und der Zentralen Versorgungsbereiche ist eine Weiterentwicklung
hin zu einem ,dualen System®, welches sowohl die Steuerung des Einzelhandels zum Schutz
der Innenstadt und der Zentralen Versorgungsbereiche gewahrleistet als auch die Weiter-
entwicklung und Anziehung von Kaufkraft durch ausgewéhlte Ansiedlungen auf3erhalb dieser
Bereiche zulasst. Die Entscheidung ist politisch zu treffen, setzt jedoch voraus, dass nach
jeweiligen Einzelfallpriifungen nur dann eine Genehmigung erteilt wird, wenn die jeweilige
Ansiedlung zumindest keine wesentlichen Nachteile fir die Innenstadt und nachweisliche
Vorteile/Mehrwerte fur die Gesamtstadt hat.

Die GMA hat fur die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2018 eine entsprechende
Prifliste erstellt™. Diese Liste ist zusammenfassend dadurch gekennzeichnet, dass der regi-
onalwirtschaftliche Beitrag der jeweiligen Ansiedlung, die Veradnderungen am Handelsstand-
ort Trier sowie mogliche Mehrwerte fir die Stadt und die Auswirkungen auf die Innenstadt
und auf die Zentralen Versorgungsbereiche detailliert zu untersuchen sind. Diese Prufliste ist
fur jeden Einzelfall gutachterlich durch Auftragsvergabe der Stadt Trier und entsprechende
Bewertung durch die Stadt Trier zu untersuchen. Letztendlich kann der Rat der Stadt Trier
auf dieser umfassenden Grundlage eine fundierte Einzelfallentscheidung treffen.

Diesen Sonderstatus dirfen nach Einzelfallprifung nur Standorte/Betreiber erhalten, die ei-
nen deutlich messbaren Beitrag zur Erhéhung der Attraktivitdt und Versorgungsfunktion des
Oberzentrums Trier liefern. Fir eine Genehmigung sind neben dem Einzelfallbeschluss die
Belange der Landesplanung und Raumordnung zu prifen.

Die Stadt sollte in Frage kommende Flachen nicht im Einzelhandelskonzept und im Flachen-
nutzungsplan ausweisen, da sie diese i. d. R. nicht im Eigentum hat und diese Flachen an-
sonsten zu Spekulationsobjekten werden wirden.

Strategisches Richtungsziel 4:

GrofR¥flachige Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten fir die es keine ge-
eigneten Flachen in der Innenstadt und in den Nebenzentren gibt, sind in bestehenden
und neuen Sonderstandorten/Erganzungsstandorten anzusiedeln, wobei die Randsor-
timente regelméaRig auf 10 % begrenzt werden.

Grol¥flachige Einzelhandelsansiedlungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten kdnnen
entsprechend des derzeit guiltigen Einzelhandelskonzeptes aus 2015 ausschliefZlich in den
bereits bestehenden Sonder- und Erganzungsstandorten angesiedelt werden, die jedoch
ausschlie3lich bestandsorientiert ausgewiesen wurden.

Bereits im Einzelhandelskonzept in 2015 wurde der Bedarf an einer Ausweitung des Ange-
bots im Bereich ,Mdbeleinzelhandel“ festgestellt und begriindet. Uber diesen Bereich hinaus
gibt es jedoch weitere Sortimente, die in der Stadt Trier nicht bzw. nur in geringem Mal3e
angesiedelt sind und als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind (beispielsweise im Bereich
(Reit)Sport)>*.

50
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siehe gutachterliche Untersuchung der GMA
ebenda
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Fur die Ansiedlung von Betrieben, die diese Bedarfe decken bzw. zu einer Qualifizierung des
Angebotes und einer Steigerung der Attraktivitédt des Oberzentrums Trier beitragen, sollten
auch neue Sonderstandorte/Erganzungsstandorte ausgewiesen werden. Entsprechend des
LEP IV und der gultigen Rechtsprechung (8 1 Abs. 3 BauGB) sind die zentrenrelevanten
Randsortimente jedoch auf 10 % der Verkaufsflache, max. 800 m? Verkaufsflache zu be-
grenzen, um die Auswirkungen auf die Innenstadt und die Zentralen Versorgungsbereiche
einzuschranken.

Strategisches Richtungsziel 5:

GrolR¥flachige Einzelhandelsbetriebe werden an dkologischen Kriterien gemessen, wie
z. B. flachensparendes Bauen, Umsetzung von Energieeinsparungspotenzialen, Dach-
begriinung und Anbindung an den OPNV.

Entsprechend des Strategischen Richtungsziels 3 zur Ansiedlung von grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben zur Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion und Attraktivitats-
steigerung kénnen nach Einzelfallprifung Betriebe angesiedelt werden, die einen Mehrwert
fur die Stadt Trier haben.

Bei der Prufung sollten neben den ,klassischen Kriterien® (Gewinnung von Kaufkraftstrémen,
Gewerbesteuerzufluss u. a.) auch okologische Kriterien angesetzt werden. Die GMA hat
hierzu eine Liste von Kriterien und eine Bewertungsmatrix erarbeitet, die zur Bewertung der
Ansiedlungsvorhaben herangezogen werden kann. Ziel ist es, die Ansiedlungsvorhaben
nicht ausschlief3lich nach quantitativen Kennzahlen sondern insbesondere auch nach quali-
tativen Merkmalen zu beurteilen, um einen echten Mehrwert schaffen zu kdnnen.

7.5 Organisation ,,Einzelhandelsentwicklung“

Der Einzelhandel ist insgesamt fir die Stadt Trier in ihrer wirtschaftlichen und versorgenden
Funktion von besonderer Bedeutung. Neben den funktionalen und rdumlichen Steuerungs-
funktionen der Kommune ist verstarkt der Aspekt der Organisation zur Entwicklung und For-
derung des Einzelhandels zu bearbeiten. In der Verwaltung und aufRerhalb der Verwaltung
sind vielfaltige Akteure und Institutionen tatig, auch im Bereich der regionalen Zusammenar-
beit.

Stadtregional sollte eine ,Reorganisation“ des Einzelhandels vorgenommen werden, um das
wichtige Entwicklungsthema ,Einzelhandel“ zu zentrieren. Diese Zusammenarbeit zwischen
Stadt und Landkreis, IHK, Hwk und EHV ist entsprechend zu organisieren.

Die Stadt Trier sollte unabhangig davon proaktiv eine Liste von Betrieben erstellen, deren
erstmalige Ansiedlung in Trier vertraglich ist und insgesamt einen Attraktivitditszuwachs er-
bringt und die auch direkt angesprochen und akquiriert werden. Diese Liste potenzieller Be-
triebe/Unternehmen ist zu begriinden und in den Gremien des Rats der Stadt Trier vorab
abzustimmen, damit die Verwaltung anschlie3end entsprechend aktiv auf diese Unterneh-
men/Betriebe zugehen kann.

Ein professionelles Liegenschaftsmanagement kann attraktive Neuansiedlungen initiieren
und begleiten. Fir diese potenziellen Neuansiedlungen sollte die Stadt Trier eigene Flachen
anbieten kdnnen, die fur diese Betriebe/Unternehmen interessant sind. Auch kann ein kom-
munales Liegenschaftsmanagement fir die Stadt Trier regelmaRig einen Beitrag in Form von
zusatzlichen Einnahmen erwirtschaften.
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Zusammenfassend stellt sich die Strategie fUr eine zukinftige Organisation des Einzelhan-
dels wie folgt dar: Der Rat der Stadt Trier hat in 2019 eine Liste neu anzusiedelnder Einzel-
handelsbetriebe beschlossen, die von der Verwaltung aktiv angesprochen werden. Zu die-
sem Zweck hat die Stadt Trier entschieden, wichtige Liegenschaften zu erwerben, damit ne-
ben der planungsrechtlichen Steuerung auch Uber Eigentum eine direkte projektbezogene
Steuerung erfolgen kann.
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8 Fortschreibung/Aktualisierung des Zentrenkonzeptes fur die Stadt Trier

Die Stadt Trier hat erstmals mit dem in 2015 verabschiedeten Konzept den neu im Bauge-
setzbuch verankerten Begriff der ,Zentralen Versorgungsbereiche® Gbernommen, diese funk-
tional begrindet und raumlich ausgewiesen. Diese Zentralen Versorgungsbereiche wurden
auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes 2015 in den Flachennutzungsplan eingear-
beitet. Im Flachennutzungsplan wurde die im Einzelhandelskonzept allgemeine raumliche
Abgrenzung konkretisiert. Mit der Verabschiedung des Einzelhandelskonzeptes 2018 und
damit des Zentrenkonzeptes ist auch eine weitergehende anschlieRende parzellenscharfe
Abgrenzung durch die Stadtplanung vorzunehmen. Nachfolgend wird auf Basis der in Kapitel
7 dargestellten Ziele und des Zentrenkonzeptes 2015 die Fortschreibung/Aktualisierung die-
ses Konzeptes 2018 abgeleitet und begriindet weiterentwickelt.

Das Zentrenkonzept der Stadt Trier auf der Grundlage des verabschiedeten Einzelhandels-
konzeptes 2015 zeigt die nachfolgende Abbildung. Vor dem Hintergrund von seit 2015 einge-
tretenen Entwicklungen und absehbaren zukinftigen Veréanderungen ist dieses Zentrenkon-
zept hinsichtlich einer moglichen Fortschreibung zu prifen gewesen.

Abbildung 16: Zentrenkonzeption aus dem Einzelhandelskonzept 2015
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Die Einzelhandelskategorien A-F sind gleichzusetzen mit den Zielen 1-5 (A-E) und 7 (F).
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8.1 Weiterentwicklung des Handelsstandortes Trier: Oberzentrumskonzept

Wenn sich der Rat der Stadt Trier auf Basis der in Kapitel 7 dargestellten Hintergriinde fur
die Umsetzung der Variante A und damit fiir die qualitative Weiterentwicklung des Handels-
standortes Trier mit dem Ziel, die Einzelhandelszentralitat wieder auf Uber 200 zu steigern,
ausspricht, wird das Zentrenkonzept wie nachfolgend dargestellt angepasst werden:

Einzelhandelskategorie A:
Hauptzentrum City

Die Abgrenzung und Ausweisung der Innenstadt/City als Zentraler Versorgungsbereich bleibt
unverandert bestehen und wird aus dem Einzelhandelskonzept 2015 wie nachfolgend dar-
gestellt tbernommen.

»Die Trierer City ist vielfaltig und innovativ weiterzuentwickeln. Vielfiltige Handlungs-
ansatze resultieren aus den dokumentierten Lage- und Quartierspotenzialen.

Die Einzelhandelszentralitat der City liegt 2025 wieder bei deutlich tGber 200. Den
Wettbewerbsentwicklungen in Luxemburg sind eigene Gestaltungs- und Entwick-
lungsimpulse entgegenzusetzen.”

NEU/ERGANZEND:

Die zuvor dargestellten und begriindeten strategischen Richtungsziele (siehe Kapitel 7.1)
werden an dieser Stelle tbernommen. Insoweit erfahrt die Einzelhandelsentwicklung in der
Innenstadt Uber die Profilierungsstrategie hinaus eine weitergehende Konkretisierung, mit
der auch nochmals die Bedeutung der Innenstadt fir die zukUnftige (Einzelhan-
dels)Entwicklung betont wird:

Strategisches Richtungsziel 1:

Durch die qualitative und quantitative Weiterentwicklung der Innenstadt sind die regionalen
und Uberregionalen Kaufkraftzufliisse, insbesondere von Kunden aus Luxemburg, um 10 —
15 %> gewachsen.

Strategisches Richtungsziel 2:

Durch die attraktive Weiterentwicklung der Einkaufsangebote in der Innenstadt konnte sich
das Oberzentrum als die mal3geblich relevante Einkaufsstadt im Stidwesten von Rheinland-
Pfalz, dem Saarland und Luxemburg positionieren. Neue und innovative Betriebskonzepte
und Unternehmen sind ergdnzend zum Bestand flr die Innenstadt akquiriert.

Strategisches Richtungsziel 3:
Es gibt in der Innenstadt keine Leerstande.

Strategisches Richtungsziel 4:
Der Warenhausstandort ,Simeonstrale soll vorrangig und langfristig erhalten bleiben. Alter-
nativ ist Uber die Einzelhandelsnutzung hinaus eine mdogliche Weiterentwicklung zu einem

53 Einzelhandelskonzept Trier 2025+, der Kaufkraftzufluss nach Trier betragt 610,1 Mio. EUR, davon entfallen

auf die Kunden aus Luxemburg ca. 140 — 150 Mio. EUR. Nach Unterlagen der GMA gibt es noch ,freie“ Po-
tenziale im Marktgebiet Luxemburg, die Trier nutzen sollte/kénnte.
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attraktiven und qualitativ hochwertigen multifunktionalen Quartier um die , Treviris-Passage”“
erganzt.

Strategisches Richtungsziel 5:
In der Innenstadt ist die Anzahl der inhabergeflhrten Laden gestiegen.

Strategisches Richtungsziel 6:

Die 1-A-Einkaufslagen sind in ihrem qualitativen Angebot weiterzuentwickeln und erganzend
sind die Nebenlagen KonstantinQuartier, Nagelstrall3e, Neustraf3e und Karl-Marx-Stral3e als
individuelle Szene-Einkaufsquartiere mit besonderem Flair und eigenen Akzenten umge-
setzt.

Strategisches Richtungsziel 7:
In der Innenstadt haben 10 Onlinehandler stationare Laden eroffnet.

Strategisches Richtungsziel 8:

Die Stadt Trier misst regelmaRig in einem 2-jahrigen Turnus die Servicequalitat und ziel-
gruppenorientierte  Ausrichtung ihrer Einzelhandelsbetriebe mit einem  Citycheck/
Kundenbefragung.

Strategisches Richtungsziel 9:
Die City-Initiative ist als kooperatives und professionelles Innenstadtmanagement weiterge-
hend ausgestattet.

Strategisches Richtungsziel 10:

Die Stadt Trier hat zur qualitativen Weiterentwicklung des innerstadtischen Einzelhandels
eine professionelle Organisationsstruktur aufgebaut, die zentrale Gebaude und Liegenschaf-
ten erwirbt, um eine gezielte Akquise von Einzelhandelsbetrieben vornehmen zu kénnen.
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Abbildung 17: Einzelhandelsbestand Trier Innenstadt 2018
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Einzelhandelskategorie B:
Stadtteilzentren mit stadtteiliibergreifender Versorgungsfunktion
(Nebenzentren)

Die Nebenzentren nach Ziel 2 werden grundsatzlich entsprechend des vom Rat verabschie-
deten Einzelhandelskonzeptes 2015 beibehalten.

»Bis 2025+ sind die vier stadtteiliibergreifenden Nebenzentren Tarforst, Trier-West,
Feyen (Castelnau), Ehrang realisiert. Sie sind gepréagt durch ein leistungsstarkes An-
gebot von Vollsortimentern und Lebensmitteldiscountern, erganzt um mindestens ei-
nen leistungsstarken Drogeriefachmarkt. Die Verkaufsflachen der Zentrenlagen liegen
von 2.500 m2 bis zu 5.000 m2,

Erganzend kénnen in den Zentrenlagen konsumige Fachmarkte unterhalb der Grof3fla-
chigkeit mit zentrenrelevantem Sortiment (in der Regel Textilien, Schuhe) und ergan-
zender  Facheinzelhandel (Schnittblumen, Zeitschriften/Buchhandlung, Opti-
ker/Akustiker) hinzutreten.*

NEU

Die Nebenzentren nach Ziel 2 Tarforst, Trier-West und Feyen sind vollstandig entwickelt und
Ubernehmen die ihnen zugeordneten Funktionen. Diese Nebenzentren sind langfristig in ih-
rer Substanz zu erhalten, das heil3t Betriebsaufgaben sind mindestens in einer vergleichba-
ren Qualitat zu ersetzen.
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Das Nebenzentrum Ehrang ist in seiner Entwicklung gestartet und ist entsprechend weiter-
zuentwickeln. Hier stehen weitere Flachen fir dem Ziel entsprechende Einzelhandelsnut-
zungen zur Verfigung. Dieses Nebenzentrum ist insbesondere vor dem Hintergrund der
neuen Einzelhandelsansiedlungen und Agglomerationen im Bereich der Nahversorgung in
der Stadt Schweich und in deren Umland strategisch zu positionieren.

Einzelhandelskategorie C:
Nahversorgungszentren mit umfassender Stadtteilversorgung

Die Nahversorgungszentren nach Ziel 3 werden ebenfalls grundséatzlich beibehalten,
jedoch erfolgen einige begriindete ,,Abstiege” und ,,Aufstiege®, die in Kapitel 7.2 be-
griundet sind und in Abbildung 18 grafisch dargestellt sind.

»Die Nahversorgungszentren mit umfassender Stadtteilversorgung erhalten auch
nach 2025 ihre heutige Attraktivitat und Versorgungsfunktion.

Der Einzelhandelsbesatz liegt hier in der Regel zwischen 1.500 m2 und 3.500 m2 Ver-
kaufsflache mit der Kombination von Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter. Im
gunstigsten Fall ist zuséatzlich ein Drogeriefachmarkt etabliert (gilt nicht fir Garten-
feld/Kurenz BK24). Uber den Bestandsschutz hinaus sind hier keine konsumigen
Fachmarkte anzusiedeln.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen (s. Kapitel 7.2, Strategisches Richtungsziel 3), dass
die Innenstadt (Ziel 1), die Nebenzentren (Ziel 2) und die Nahversorgungszentren (Ziel 3)
weiterhin als Zentrale Versorgungsbereiche eingestuft werden. Die GMA schlagt vor, die
Stadtteillagen mit erganzenden Nahversorgungsangeboten (Ziel 4) und die Stadtteile mit
allenfalls rudimentaren Versorgungsansatzen (Ziel 5) in der Einzelhandelskonzeption 2018
als stadtebaulich integrierte ,Nahversorgungslagen® weiterzuftihren.

Diese ,Nahversorgungslagen® werden nachfolgend dargestellt:

NEU:
Einzelhandelskategorie D:
Stadtebaulich integrierte Nahversorgungslagen

,Die ausgewiesenen Nahversorgungslagen mit stadtteilergdnzender Versorgungsfunktion
sollten bis 2025 mindestens ihr bisheriges Nahversorgungsangebot halten.

Es besteht in der Regel aus einem Lebensmitteldiscounter oder einem Vollsortimenter bis
maximal 1.500 m2 Verkaufsflache insgesamt.

Angebotsergdnzende Absatzformen der Nahversorgung kénnen in den abgegrenzten Zen-
trenlagen in der Regel unterhalb der Grof¥flachigkeit noch zusatzlich etabliert werden. Die
Ausgestaltung ist fallweise vor dem Hintergrund der konkreten Standortbewertung zu pri-
fen.”
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NEU:
Die neuen Entwicklungen in Pfalzel legen eine Hoherstufung zu einem Nahversorgungszent-
rum nach Ziel 3 nahe.

Die bestehende Stadtteillage Gartenfeldstral3e wird in Ziel 4 aufgenommen.

NEU:
Ziel 5 alt entfallt.

Einzelhandelskategorie E:
Nahversorgung in Wohngebieten auf3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche und
der Nebenlagen

Die Zielsetzungen fur Nahversorgung in Wohngebieten aufRerhalb der Zentrenlagen werden
grundsétzlich aus dem Konzept 2015 Gbernommen:

Fur Nahversorgung in Wohngebieten au3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche und der
Nebenlagen gilt:

Neue Nahversorgung ist in neu geplanten Wohngebieten ausnahmsweise zulédssig, wenn
diese nicht durch Zentrale Versorgungsbereiche oder Nebenlagen in direkter Nachbarschaft
versorgt sind und in diesen Bereichen kein eigener Zentraler Versorgungsbereich oder keine
Nebenlage entwickelt werden kann.

NEU

Betriebe, die ausschlieflich der Nahversorgung der Wohnbevolkerung dienen, kdnnen in
Einzelfallen und bei nachgewiesener Nichtverfligbarkeit alternativer Flachen mit einer Ver-
kaufsflache zwischen 800 — 1.200 m? ausnahmsweise zugelassen werden.

Hierzu liegt ein separates Gutachten vor, das zwischen den Amtern ,Stadtentwicklung® und
~otadtplanung” sowohl anlasslich der Auftragsvergabe als auch der Abnahme der Ergebnis-
se abgestimmt ist.

Zusammenfassend kommen beide Amter zu dem nachfolgenden Verfahrensvorschlag:

1. Die maximale Verkaufsflache betragt grundsatzlich 1.200 m?.

2. Im Einzelfall wird gutachterlich gepriift, welche Verkaufsflache zwischen 800 - 1.200 m?
vertraglich ist.

3. Das Gutachten wird von der Stadt Trier beauftragt und abgenommen und vom jeweiligen
Betrieb finanziert.

Mit diesem Verfahrensvorschlag kénnen die seit 2016 anstehenden Klageabsichten beste-
hender Nahversorger aufgefangen und diesen Erweiterungsmoglichkeiten angeboten wer-

den.

»Fur Nahversorgung in Wohngebieten aufierhalb der Zentrenlagen gilt:
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Neue Nahversorgung ist in neu geplanten Wohngebieten ausnahmsweise zuldssig, wenn
diese nicht durch Zentren in der Nachbarschaft versorgt sind und in diesen Bereichen kein
eigenes Zentrum entwickelt werden kann. In bestehenden Wohnbaugebieten sind aus-
nahmsweise nahversorgungsrelevante (Nach)Nutzungen zulassig.*

NEU
Einzelhandelskategorie F:
Gewerbe- und Industriegebiete

In neuen Gewerbe- und Industriegebieten sind grundsatzlich Standorte fur Einzelhandel aus-
zuschliel3en, da diese Ansiedlungen in der Regel stérend oder sondergebietspflichtig sind.

Bis zur Grol3flachigkeit ist in Bestandsgebieten Einzelhandel grundsatzlich mit nicht innen-
stadtrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten zulassig. Betriebe, die
ausschlieBlich der Nahversorgung der Wohnbevdlkerung dienen, kénnen in Einzelfallen und
bei nachgewiesener Nicht-Verfugbarkeit alternativer Flachen in bestehenden Industrie- und
Gewerbegebieten mit einer Verkaufsflache zwischen 800 — 1.200 m2 ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

NEU
Einzelhandelskategorie G:
Ausgewiesene Erganzungs- und Sonderstandorte (Bestandsflachen)

Die im Konzept 2015 formulierte Zielsetzung kann grundsatzlich in der Formulierung des
Zieles 7 beibehalten werden.

»Bis 2025 ist in der Stadt Trier in ausgewiesenen Erganzungs- und Sonderstandorten
nur grof3flachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten umge-
setzt. Die Randsortimente bei grof3flachigem Einzelhandel sind durchgéangig auf 10 %
der Verkaufsflache, maximal 800 m2 Verkaufsflache begrenzt.

Fur bestehenden grofflachigen Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
und /oder grofZflachigem Einzelhandel mit Randsortimenten Uber 10 % und/oder Uber
800 m? besteht Bestandsschutz.”

NEU
Einzelhandelskategorie H:
Ausgewiesene Erganzungs- und Sonderstandorte (neu)

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Trier
sind aulRerhalb der abgegrenzten Standorte (Zentrale Versorgungsbereiche Ziel 1-3) und der
bereits bestehenden Erganzungs- und Sonderstandorte (Ziel 7) nach Einzelfallprifung (At-
traktivitatszuwachs, Standort, Sortiment, Wirkungen) geeignete neue Sonderstandorte zu
erschlie3en; hierfur sind strenge Prfkriterien anzulegen.
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Diesen Sonderstatus durfen nach Einzelfallprifung nur Standorte/Betreiber erhalten, die ei-
nen deutlich messbaren Beitrag zur Erhéhung der Attraktivitdt und Versorgungsfunktion des
Oberzentrums Trier liefern. Fir eine Genehmigung sind neben dem Einzelfallbeschluss die
Belange der Landesplanung und Raumordnung zu prifen.

Einzelhandelskategorie I:
Dynamische Anpassungen moglich

»Die Zentren niedriger Hierarchie kénnen sich zu Zentren hdherer Hierarchie entwi-
ckeln, wenn das Nachfragepotenzial im Stadtteil dies zulasst. In diesen begriundeten
Fallen ist das Einzelhandelskonzept nach seiner Verabschiedung punktuell anzupas-
sen.”
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Das hiermit begriindete Zentrenkonzept stellt sich zusammenfassend in der nachfolgenden
Grafik dar:

Abbildung 18: Neues Zentrenkonzept 2025+ (,,Oberzentrumskonzept®, OZK)

Nicht Nahversorgungs-
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A = entspricht Ziel 1 im Konzept von 2015

B = entspricht Ziel 2 im Konzept von 2015

C = entspricht Ziel 3 im Konzept von 2015

D = entspricht Ziel 4 und 5 im Konzept von 2015

E = entspricht Konzept von 2015, jedoch neu tber 800 — 1.200 gm Verkaufsflache
F = entspricht Konzept 2015

G = entspricht Konzept 2015

H =neu
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Wenn die Variante A nicht entschieden werden sollte, dann wird sich die Entwicklung auf die
Starkung des Einzelhandels in der Innenstadt und die Sicherung und Weiterentwicklung der
Nahversorgung konzentrieren. Grof3flachiger Einzelhandel generell und insbesondere sol-
cher mit innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird dann — wie bisher —
auf die Innenstadt (trotz der Flachenengpasse und der Probleme der Aufnahme zusétzlicher
Verkehre) und auf die Nebenzentren (bis maximal 5.000 m? Verkaufsflache) beschrankt blei-
ben.

Seitens der GMA wird fir diesen Fall darauf hingewiesen, dass die Stadt Trier absehbar wei-
ter an Einzelhandelszentralitat verlieren wird und die Kaufkraftabfliisse ins Umland sowie
und insbesondere nach Luxemburg weiter zunehmen werden, da in diesen Standorten be-
reits seit langerer Zeit entsprechende Expansionen festzustellen sind, die letztendlich dazu
gefihrt haben und zukinftig fihren werden, dass Kunden und damit Kaufkraft von dort weni-
ger als bisher nach Trier kommen und Kaufkraft von Trier zu diesen (neuen) Angeboten ins
Umland und/oder nach Luxemburg abwandern. Die GMA weist darauf hin, dass bei einer
Entscheidung fir die Strategie des (Wieder)Wachsens eine schnelle Umsetzung nicht wahr-
scheinlich ist. Das Umschalten auf ein fUr die Zukunft gewolltes Wachsen des Einzelhandels
wird hiernach nur mittelfristig gelingen kénnen. In dieser Zeit ist von einer weiteren Stagnati-
on, unter Umstanden sogar von einem weiteren Rickgang der Einzelhandelszentralitat von
Trier auszugehen, insbesondere da Luxemburg und einige Umlandgemeinden von Trier be-
reits seit mehreren Jahren sich im ,Wachstumsmodus* befinden und mit den entschiedenen
und geplanten Einzelhandelsprojekten auf Umsetzungskurs sind.

Die Leitsatze fur den Einzelhandelsstandort Trier fasst die GMA wie folgt zusammen:

1. Oberzentrale Versorgungsfunktion vervollstandigen: Sicherung, Ausbau und Weiterent-
wicklung der oberzentralen Funktion der Stadt Trier auch fur das Umland

2. City first“: Schutz, Starkung und strategische Weiterentwicklung der Innenstadt als do-
minierende, attraktive und lebendige Einkaufslage

3. Verbrauchernahe Versorgung ausbauen: Sicherung, Weiterentwicklung und Modernisie-
rung der verbrauchernahen Versorgung

4. Standorte fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel in bestehenden Gewerbegebieten:
Sicherung bestehender Ansiedlungsmaoglichkeiten (Flachenangebote) und Weiterent-
wicklung von Bestandsbetrieben bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten

5. Verankerung von Sonderstandorten mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten ermoglichen, fir welche nach Einzelfallpriifung Ansiedlungsvorteile Uberwiegen
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