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UNTERNEHMENSBERA

* Betriebsaufgabe des Globus-Verbrauchermarktes in der Ortsmitte von Eitorf
zum Jahresbeginn

* Revitalisierung des Standortes bzw. der Immobile geplant,
Konzept sieht Integration eines Petz Lebensmittelsupermarktes vor

° Planung zur Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit einem Lebensmittel-
Verbrauchermarkt als Ankernutzung und ergianzenden Fachmarkten
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* Wie stellt sich die Situation des (Lebensmittel-)Einzelhandels in
Eitorf gegenwdrtig dar?

« Wie sind die Entwicklungsspielrdume im Bereich des
Lebensmitteleinzelhandels zu bewerten?

* Wo befinden sich geeignete Entwicklungsstandorte fiir den
Lebensmitteleinzelhandel?
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Allgemein

* Darstellung der Einzelhandelstruktur

« Kaufkraftpotenziale (gesamt/nach Warengruppen)

*» Einzugsgebiet des Eitorfer Einzelhandels

* Leistungs- und Strukturdaten des Eitorfer Einzelhandels

Spezialbetrachtung Lebensmitteleinzelhandel

* Angebots- und Wetthbewerbssituation
* Umsatzleistung und Kaufkraft
* Einkaufsorientierung in Eitorf

* Bewertung der Tragfahigkeit von zusétzlichen L.ebensmittelbetrieben
und Standortempfehlungen
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* 128 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe

* Verkaufsfliche 24.815 gm
* Gesamtumsatz 76,7Mio. EUR
* Kaufkraftniveau 29,9 %

* Jjahrliche Kaufkraft pro Kopf 5.217 EUR / Jahr

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial 103,5 Mio. EUR
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Betriebe Umsatz Verkaufsflache
Standortbereich
absolut in % in Mio. € in % absolut in %
Ortsmitte Eitorf a0 70,3 30,5 39,8 5925 239
Streuiags Eitorf 18 14,1 48 6,3 2.755 11,1
Gewerbegebiet Im Auel 20 15,6 41,4 53,9 16.135 65,0
Gesamtstadt 128 100,0 76,7 100,0 24.815 100,0
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B Gemeinde Eitorf
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= Stellt man die erhobenen Kundenwohnorte den Einwohnerzahlen
in den Herkunftsorten gegeniiber, erhilt man einen Index fir die
~Bindungsintensitat"

* Bezogen auf die Gemeinde wurden 454 Kunden je 1.000

Einwohner erhoben, bezogen auf die Gemeinde Windeck bereits

nur noch 61. Gegenliber sonstigen Gemeinden ist die
Bindungsintensitét sehr gering.

= Das Kern-Einzugsgebiet des Eitorfer Finzelhandels besteht aus dem
Gemeindegebiet, die Gemeinde Windeck ist dem weiteren Einzugsgebiet
zuzuordnen
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Pro-Kopi- Elart
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Umeate-
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IMia. SR} {Ktko. EUR) %
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Negativbilanz @:‘) Positivbilanz
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KKonzentration der Einzelhandelsangebote auf Ortsmitte und Gewerbegebiet
fm Auel, wenige Angebote in den Ortsteilen

mehr als zwei Drittel des Verkaufsflichenbestandes auBerhalb dar Ortsmitte,
dabei der GroBteil im Gewerbegebiet “im Auel®

Ortsmitte: starke Kleinteiligkeit der Geschifte,
nur wenige groBere Anbieter

Einzugsgebiet des Eitorfer Einzelhandels beschrankt sich im Wesentlichen
auf das Gemeindegebiet

geringe Kaufkraftzuflisse von auBerhalb,
hohe Kaufkraftabflisse im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich

insgesamt durchschnittliche Einzelhandelszentralitat
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Gewerbegebiet “Im Auel” dominanter Angebotsstandort im
Lebensmittelbereich ({1 Verbrauchermarkt, 2 Discountmarkte)

hohe Standorttreue der Eitorfer Bevélkerung, hohe Kaufkraft-Eigenbindung
im Lebensmittelbereich

insgesamt hohe Weitbewerbsintensitit am Standort Eitorf, vor allem im
Discountbereich (mit Aldi, Lidl und Plus drei leistungsfahige Discountmarkte)

begrenztes Marktpotenzial, da nur geringe Kaufkraftzufliisse und
vergleichsweise hohe Wetthewerbsintensitt

Umsatz-Kaufkraft-Relation derzeit (nach Globus-Schliefung) hei 99,7 %,
d.h. Kauflraftabfliisse werden durch Kaufkraftzufliisse kompensiert
-> ausgeglichene Kaufkraftbilanz
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* Auswirkungen der Globus-SchlieRung:

- mehr als 90 % des frilheren Globus-Umsatzes flieBen nun zu anderen
Eitorfer Betrieben; besonders profitiert haben Extra und Plus,
nachrangig auch Aldi und Lidl

- leicht gestiegene Kaufkraftabfiiisse, zugleich leichter Riickgang der
Kaufkraftzufliisse
2umrd. 4 % niedrigere Gesamtumsatzleistung bei Lebensmitteln

- leichte Entspannung der Wettbewerbssituation im Eitorfer
Lebensmitteleinzelhandel

- deutlicher Frequenzverlust in der Ortsmitte durch Wegfall des
Hauptfrequenzbringers
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* Ausgangssituation:

- "Kaufkraftkuchen* trotz Globus-Wegfall weitgehend verteilt

- vergleichsweise geringe Kaufkraftzufliisse von auBerhalb generierbar

> Ein weiterer Lebensmittelanbieter muss seinen Umsatz groBteils durch
Verlagerung gegeniiber bereits bestehenden Betrieben erzielen

=>» Chancen flir eine héhere Kautkraftabschdpfung in den Nachbargemeinden

aufgrund der Distanzbeziehungen im Siedlungsraum und der {iberall hohen
Wettbewerbsintensitdt gering
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= Fallbeispiel Globus-Revitalisierung
(Ansiedlung Petz-Verbrauchermarkt mit rd. 1600 gm VKF):

- GesamtuUmsatzerwartung: rd. 6,8 Mio. €, davon rd. 6 Mio. € im
Lebensmittelsegment

- rd. % der Umsatzleistung durch Umsatzveriagerung von bestehenden
Betrieben

- rd. Va der Umsatzleistung durch Reduzierung von Kaufkraftabfliissen und
Generierung von Kaufkraftzufiissen aus Nachbargemeinden

> leichte ErhShung der Kaufkraftzufliisse und leichte Reduzierung der
Kaufkraftabfllisse erwartbar

=» insgesamt leichter Anstieg der Kautkraft-Eigenbindung und Umsatz-
Kaufkraft-Relation
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(1) In Eitorf sind die Ansiedlungspotenziale fiir weitere Lebensmittelhetriebe
begrenzt.

(2) Weitere Lebensmittel-Discounter sind in Eitorf nicht tragfahig, neben dem
bestehenden Extra-Markt ist allenfalls das Potenzial fiir einen zusatzlichen
Supermarkt gegeben.

(3) Somit ist die Tragfahigkeit fiir die Projektierung von zwei zusétzlichen
Lebensmittelbetrieben - z.B. durch gleichzeitige Realisierung von Petz im
ehemaligen Globus und eines Verbrauchermarktes im Gewerbegebiet “Im
Auel” nicht gegeben.
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(4) Unter stédtebaulichen Gesichtspunkten ist der Ansiedlung eines
Lebensmitteimarktes in der Ortsmitte Fitorf Prioritit einzurdumen,
Denn der Betrieb wiirde die Kundenfrequenz in der Ortsmitte beleben und
gleichzeitig die wohnungsnahe Versorgung fiir die umliegenden
Wohngebiete verbessern.

(5) Vor dem Hintergrund der Analyseergebnisse wird der Gemeinde Eitorf
somit empfohlen, die Ansiedlung weiterer Lebensmittelbetriebe im
Gewerbegebiet ,,Im Auel” oder an anderen Standorten in nicht integrierten
Lagen planungsrechtlich auszuschlieBen.

(6) Gleichzeitig wird angeraten, die Planung zur Wiedernutzung des
ehemaligen Globus-Standortes durch einen Lebensmittel-Supermarkt
weitgehend zu stiitzen.
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