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1. Ausgangssituation

1.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2008

In 2008 wurde durch die Stadt Alsdorf ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept als

Richtschnur fur die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung des Mittelzentrums

Alsdorf erarbeitet. !

Dieses Zentrenkonzept, das auch fir die heutige Situation als Planungs- und
Entscheidungsgrundlage dient, definiert die in Alsdorf nahversorgungsrelevanten,

zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente.

Zudem enthalt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept einen Vorschlag fir die
Funktionseinordung und rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-

che der Stadt Alsdorf.

Neben einem Vorschlag fur die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
wurden im Zentrenkonzept 2008 (weitere) Empfehlungen fir die Steuerung der

Einzelhandelsfunktion in Alsdorf ausgesprochen.

1.2 Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2012

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Alsdorf aus dem Jahre 2008
wurde in 2012 fortgeschrieben. * Eine in der Fortschreibung maRgebliche Ande-
rung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus 2008 bestand darin, dass
nunmehr drei statt urspriinglich vier zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen

wurden.

1
BBE Retail Experts: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Stadt Alsdorf, Kéin, 07 /
2008

BBE Handelsberatung: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt
Alsdorf, Kéln, 04 / 2012
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Im Ergebnis ist festzustellen, dass Alsdorf Uber drei zentrale Versorgungsberei-

che verflgt.
Diese sind

Hauptzentrum Innenstadt
Nahversorgungszentren Mariadorf und

Nahversorgungszentrum Blumenrath
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2. Aktualisierung der Abgrenzung des Hauptzentrums

Die Erstuntersuchung aus 2008 sowie dessen Fortschreibung aus 2012 haben —

neben weiteren planungsrelevanten Aspekten — das Hauptzentrum des Stadt

Alsdorf raumlich exakt definiert.

Grundlage fur die diesbezigliche Abgrenzung waren auch und vor allem die kon-

kreten Besatzstrukturen im stadtischen Kernbereich.

Folgende Abgrenzung wurde in der Fortschreibung 2012 vorgenommen.
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Planstandort

Luisenstrafe 44 derzeitige Grenze des

zentralen Ver

Quelle: Stadt Alsdorf Eearhe e

Kartographische Grund-
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lage: Deutsche Grundkarte Dr. Kummer

(Matstat 1)

Bei der in 2008 und in 2012 vorgenommenen Abgrenzung des Hauptzentrums ist

festzustellen, dass ein Mikrostandort im Bereich der Luisenstral3e 44 dem Haupt-

zentrum Alsdorf nicht zugerechnet wurde.
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Mit der bisher zu verzeichnenden Ausklammerung des Standortbereiches an der
LuisenstralBe 44 ist somit nach der in 2008 und 2012 vorgenommenen Abgren-
zung ein Standortareal nicht dem Hauptzentrum zugerechnet worden, auf dem
bereits derzeit ein Lebensmittelmarkt (ALDI) ansassig ist und fir den in der Zu-
kunft ein Ausbau der Einzelhandelsfunktion (Neubau und Verkaufsflachenerwei-

terung ALDI sowie Neuansiedlung eines Drogeriemarktes) méglich sind.

Die am Standort LuisenstraRe 44 denkbare Entwicklung wurde sowohl durch die
Stadt Alsdorf als auch durch die Bezirksregierung Kéln, die Stadteregion Aachen,
die Industrie- und Handelskammer zu Aachen sowie weitere entscheidungser-
hebliche Einrichtungen zum Anlass genommen, die Frage der Abgrenzung des

zentralen Versorgungsbereiches des Hauptzentrums Alsdorf neu zu Uberdenken.

Im Ergebnis wurde durch die Stadteregion Aachen angeregt, den Standort Lui-
senstral3e 44, der raumlich benachbart zu den bisher schon dem Hauptzentrum
zugeordneten Bestandslagen mit Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtun-

gen liegt, in den zentralen Versorgungsbereich zu integrieren.

Aus Sicht von Futura Consult ist eine Integration des Planstandortes an der Lui-
senstralle 44 in das Hauptzentrum Alsdorf aufgrund der raumlichen Néhe des
Planstandortes zu den Bestandslagen von Einzelhandel und Dienstleistern, die
bereits derzeit zum Hauptzentrum gehéren und sich benachbart zum Planstand-
ort anschlieBen sowie der gegebenen Sichtbeziehungen zwischen dem Mikro-
standort an der LuisenstralBe 44 und den heute schon dem Hauptzentrum zuge-
rechneten Bestandslagen mit Einzelhandel und Dienstleistungen als gerechtfer-

tigt anzusehen.

Mit dem nunmehr verfolgten Planungsansatz wirde das Hauptzentrum in 6stli-

cher Richtung um den Planstandort erweitert.

Im Ergebnis ware eine kleinrdumige, stadtebaulich begriindete Aufweitung des

Hauptzentrums in dstlicher Richtung zu verzeichnen.
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Da eine der Zielsetzungen von kommunalen Zentrenkonzepten fur den Einzel-
handel darin besteht, die zentralen Versorgungsbereiche rdumlich exakt (parzel-
lenscharf) zu definieren, stellt sich im vorliegenden Fall die Frage, welche exakte
raumliche Ausdehnung der zentrale Versorgungsbereich des Hauptzentrums

Alsdorf zukinftig aufweisen sollte.

Diese Fachfrage wurde durch die Stadt Alsdorf aufgegriffen, mit der Bezirksregie-
rung Koln diskutiert und hierauf aufbauend ein Vorschlag fir eine neue Abgren-

zung entwickelt.

Der fur das Hauptzentrum Alsdorf entwickelte neue Abgrenzungsvorschlag sieht

folgende Abgrenzung vor.

Karte: zukiinftige rdumliche Abgrenzung des Hauptzentrums Alsdorf einschlieBlich Planstandort Luisenstralie 44
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Quelle: Stadt Alsdorf bearbeitet durch die
Planstandort Zukiinfti Kartographische Grund-
Luisenstrale 44 ukiinftige Grenze des . lage: Deutsche Grundkarte ura consult
zentralen Versorgungsbereichs (MaBstab verdndert) o D Kummer

Futura Consult bewertet die vorgenommene neue Abgrenzung als fachlich fun-

diert und begrindet.
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Die neue Abgrenzung sollte — wie in vorliegender Karte dargestellt — bis hin zur
mehrgeschossigen Wohnbebauung, welche das Planareal an der Luisenstralie
von den sich weiter dstlich anschlieBenden gewerblichen Nutzungen trennt, vor-

genommen werden.

Somit wirde die neue Abgrenzung ein Areal in den zentralen Versorgungsbe-
reich des Hauptzentrums integrieren, das Ostlich des Kurt-Koblitz-Ringes liegt

und

im Norden durch die LuisenstralRe
im Siden durch die Grundstlicksgrenzen des Planareals
im Osten durch die Allensteiner Stral3e

begrenzt wird.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass mit der neuen Abgrenzung der Standort
LuisenstralBe 44 Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches des Hauptzent-

rums Alsdorf ist.

Die vorgenommene Abgrenzung des Hauptzentrums Alsdorf umfasst somit den
funktional verdichteten Besatz mit Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtun-
gen der Innenstadt, der schon in 2008 und 2012 dem Hauptzentrum zugeordnet

wurde zuzlglich das Mikrostandortes im Bereich der LuisenstralRe 44.
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2.1.1 Besatzstrukturen

Insgesamt sind innerhalb des Hauptzentrums Alsdorf ca. 20.000 gm Verkaufsfla-

. . R
che im Einzelhandel ansassig.

Der im Einzelhandel vorhandene Gesamtbestand an Verkaufsflache weist einen
deutlichen Angebotsschwerpunkt im Bereich des kurz- und mittelfristigen Bedarfs

auf.

Wahrend ca. 7.000 gm Verkaufsflache dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen
sind, entfallen auf Einzelhandelsbetriebe des mittelfristigen Bedarfs ca. 9.600 gm

und auf Betriebe des langfristigen Bedarfs ca. 3.200 gm Verkaufsflache.

Zu den Leitbetrieben des Hauptzentrums gehéren z.B. die Anbieter Kaufland,
DM-Drogeriemarkt, Takko, sowie — durch die Neuausrichtung des Hauptzent-

rums — der ALDI-Markt an der Luisenstralle.

2.1.2 Einzugsgebiet

Innerhalb der Stadteregion Aachen lbernimmt die Stadt Alsdorf (ca. 46.800 Ein-

wohner) die Funktion eines Mittelzentrums.

Dem Hauptzentrum kommt dabei die Funktion zu, Versorgungsleistungen fir

Personengruppen aus dem gesamten Stadtgebiet zu erbringen.

Hieraus abgeleitet stellt die Gesamtstadt Alsdorf das Kerneinzugsgebiet des

Hauptzentrums dar.

3
Quelle: BBE Handelsberatung: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die
Stadt Alsdorf, Kéln, 04 / 2012 unter Beriicksichtigung der Bestandsflachen am Standort Luisen-
strale 44
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Folgende stadtische Teilbereiche sind als Kerneinzugsgebiet dem Hauptzentrum

zuzuordnen.

Einwohner Alsdorf nach Stadtteilen bzw. Ortslagen ¥

Ortslagen Einwohner
Mitte 10.803
Begau 1.534
Bettendorf 395
Blumenrath 3.274
Broicher Siedlung 2.031
Busch 2.268
Duffesheide 369
Hoengen 3.993
Kellersberg 2.981
Mariadorf 6.130
Neuweiler 209
Ofden 2.497
Ost 2.807
Schaufenberg 3.927
Schleibach 103
Warden 2.720
Zopp 754

insgesamt 46.795

1) Quelle: Stadt Alsdorf, Stand der Daten: 31.12.2011

In Bezug auf mittelzentrale Versorgungstatigkeiten befindet sich Alsdorf in einer

stark ausgepragten Konkurrenzsituation zu anderen Umlandstadten.

So befindet sich mit dem Oberzentrum Aachen ein funktional starkeres Zentrum

in rAumlicher Nachbarschaft zu Alsdorf.
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Zudem sind mit den Stadten Eschweiler, Wiirselen, Herzogenrath und Baesweiler
vier weitere Konkurrenzzentren, die wie Alsdorf als Mittelzentren eingestuft sind,

direkt benachbart vorhanden.

Die ebenfalls an Alsdorf angrenzende Gemeinde Aldenhoven ist als Grundzen-

tren eingestuft.

Aufgrund der gegebenen Raumstruktur mit einer stark ausgepragten Konkur-
renzsituation zu Zentren im Umland sind die Reichweiten des Mittelzentrums Als-

dorf in das Umland hinein begrenzt.

Eine in 2008 durchgefiihrte Befragung hat ergeben, dass aus dem Umland nach

Alsdorf kommende Kunden im Vergleich zur eigenen Wohnbevdélkerung eine

. . i 4
deutlich geringere Bedeutung aufweisen.

In Ansehung dieses Faktors sowie der zentralértlichen Einstufung der Umland-
zentren kann davon ausgegangen werden, dass die eigene Wohnbevdlkerung

das Kerneinzugsgebiet des Mittelzentrums Alsdorf darstellt.

Eine Zusammenfassung der wesentlichen Kenndaten des zentralen Versor-

gungsbereiches des Hauptzentrums Alsdorf liefert folgender Steckbrief:

4
Eine in der Innenstadt durchgefiihrte Befragung ergab, dass von ca. 250 befragten Personen ca.

27,3 % auswartige Kunden darstellten. Quelle: BBE Handelsberatung: Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Alsdorf, Kéln, 04 / 2012, S. 15
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zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Alsdorf

Funktionseinstufung Hauptzentrum (A-Zentrum)

Kerneinzugsgebiet / Versorgungstatigkeit | Kerneinzugsgebiet: Stadt Alsdorf (ca. 46.800 Ew.)

OPNV-Anbindung Bushaltestellen

parzellenscharfe Abgrenzung vgl. Karte mit Abgrenzungsvorschlag

Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz

siehe Nutzungskartierung im Zentrenkonzept 2012

vertretene Funktionen / Betriebe

kurzfristiger Bedarf: ca. 7.000 gm VKF

mittelfristiger Bedarf: ca. 9.600 gm VKF
Strukturdaten Einzelhandel

langfristiger Bedarf: ca. 3.200 gm VKF

sonstige: N.N.

insgesamt ca. 20.000 gm VKF
Leitbetriebe Einzelhandel siehe Nutzungskartierung im Zentrenkonzept 2012

FUTURA CONSULT

Rovirune l/"""""‘"“

Dr. Rainer Kummer

Anderung des Zentrenkonzeptes der Stadt Alsdorf - neue Abgrenzung Hauptzentrum 2013Seite 11



futura consult

B - Dr. Kummer

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

TURA CONSULT DR. KUMMER erlaubt sind.
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