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SUN-Projekt: Einzelhandelskonzept fiir die Eupener Unterstadt

1 Vorbemerkung

Die Ausschreibung des Konzeptes geht auf eine Initiative zuriick, die im Rahmen der Aktion 3 des
SUN-Projekts zur ,,Starkung der lokalen Wirtschaft in der Eupener Unterstadt™ entwickelt wur-
de. Sie steht im direkten Zusammenhang mit einer Reihe von Voruntersuchungen zum Wirtschafts-
standort und ist integraler Bestandteil einiger bereits durchgefiihrter EinzelmaBnahmen mit und fiir

Unternehmen der Unterstadt.

Aktion 3 in der Eupener Unterstadt: Die MaBnahmen im Uberblick,

2010 - 2011

6. Transfer und Nachhaltigkeit:
M Fortfithrung Workshops
M Evaluierung und

1.Grundlagen:
Bestandsanalyse

2. Burgerbeteiligung:
Befragungen der

Erfolgsbetrachtung Wirtschaftsstruktur Bevdlkerung zu
¥ Handlungskonzept M Unternehmer- Einzelhandel und
Einzelhandel — interviews N Nahversorgung und
AN NN
M Nachhaltige Biirger- und ‘\ ¥ SWOT-Analyse - Standort
Unternehmerbeteiligung , | M Bestand M 4 Befragungen mit 174
) ‘ :
M Biirgernahe Verwaltung | N\ Interviews
// N \ \| ¥ Kaufverhalten
/) . ZIELE: . \ \& Kundenstruktur
Starkung der lokalen Wirtschaft « .
Bestandspflege I'Zl Ergédnzungswiinsche

5. Stadtteilentwicklung: | |
Einzelhandels-
konzept fiir die
Unterstadt

M Angebotsanalyse
M Verkaufsflachen
M Kundenstrukturen

Verbesserung von Image und Identitat
Starkung des Wir-Gefiihls
Standortmarketing
Starken kommunizieren
Kommunikation und Kooperation
Starkung der Beteiligung
Lebens- und Standortqualitat

M Sozialstruktur und \

IZ[ Standortaspekte
|
|
3. Unternehmerbeteiligung:
Durchfiihrung von 6
Fachworkshops und
Arbeitskreisen fiir
/ Unternehmerlnnen
M Attraktivitatssteigerung

/)

Ka”__fk"aﬂ \ 4. Standortmarketing: Die /' /" Zimage und
v Erganz.ungs- \\\Unterstéidter Webseite // ﬁbe?betriebliche
potenziale NN o . L /
“'Betriebliche und iiberbetriebliche - Werbung
“Standortfaktoren e

an 4 M Standortmarketing
M Bannerwerbung-und-Links
™ Standortinformationen
© PROJEKTPLAN - Wirtschafts- &
Regionalberatung, Aachen 2011

. SUN-Projekt , Einzelhandel Eupen-Unterstadt*
M Interviews

Das Einzelhandelskonzept fiir die Unterstadt soll die bestehende Einzelhandels- und Zentren-
struktur untersuchen und dient zukiinftig als weitere Grundlage zur Entwicklung der Einzelhandels-
standorte in Eupen sowie als Datenquelle zur Akquisition neuer Geschaftsaktivitaten.

Der Start der Arbeiten im Februar 2011 hat mit einer detaillierten Bestandsanalyse zum Ist-
Zustand und dem derzeitigen Angebot an Waren und Dienstleistungen sowie zu den zur Verfi-
gung stehenden Verkaufsflachen (u.a.) begonnen. Ein erster umfangreicher Zwischenbericht wur-
de dem Gemeindekollegium am 24. Juni 2011 im Rathaus Eupen vorgestellt. Der vorliegende Bericht
bezieht sich auf die dort vorgenommenen Analysen und Auswertungsschritte zu den einzelnen Teilas-
pekten zur Ermittlung des Einzelhandelspotenzials.

Neben der nun vorliegenden umfangreichen Angebotsanalyse des Teils A wurde mittels vier aufeinan-
der abgestimmten Bewohner- und Konsumenteninterviews (2010 und 2011) die Nachfragesi-
tuation ebenfalls ndher beleuchtet. Mit Hilfe eines standardisierten Fragebogens wurden persdnliche
Interviews auf der StraBe mit Menschen in ,typischen Einkaufssituationen™ durchgefiihrt. Es wurden
insgesamt 174 Interviews zur Ermittlung spezifischer nachfragerelevanter Aspekte gefiihrt. Festgestellt
wurden u.a. die Nachfrage- und Konsumentenstruktur nach Kundenherkunft, Art des Einkaufs, Ort des
Einkaufs (Geschaft oder Wochenmarkt), mogliche Wunschgeschéfte, Griinde fiir nicht regelmaBigen
Einkauf sowie Empfehlungen vorhandener Geschafte und Verdnderungswiinsche fiir die Unterstadt.

Die Auswertung aller vier Befragungen aus 2010 und 2011 wurde im September 2011 vorgenommen
und als schriftlicher Bericht an das Gemeindekollegium der Stadt Eupen bereits weitergeleitet. Sie ist
Teil der Gesamtanalyse und als Teil B: ,Nachfrageanalyse: Die Meinung der Biirger" gekenn-
zeichnet.
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Teil A: Analyse der Unterstadter Wirtschaftsstruktur und des zentrenrelevanten Einzelhandels

Aus Angebots- und Nachfrageanalyse konnten mdgliche und notwendige Erganzungspotentiale fiir den
Einzelhandel ermittelt sowie das in Teil C enthaltende ,,Handlungskonzept fiir den Einzelhandel
der Unterstadt" mit einer Reihe definierter EinzelmaBnahmen entwickelt werden.

Neben den in Teil A und B enthaltenen direkten Angebots- und Nachfrageparametern wurden zusatz-
lich eine Reihe sozio-6konomischer Nachfrageaspekte erfasst, wie z.B. Einzelhandelszentralitdt, Sozial-
struktur, und Einkommenshdhen, die sich ebenfalls in der Auswertung des Teils A befinden.

Abgerundet wird Teil A mit weiteren Beschreibungen zu verschiedenen spezifischen wirtschaftsrele-
vanten Standorten sowie zur Unterstadter Wirtschaftsstruktur insgesamt, so z.B. zu Dienstleistungen,
Industrie und Produktion, Arbeitsplatzen und zum Bildungsstandort Unterstadt.

1.1 Danksagung

Im Sinne der SUN-Philosophie wurde zur Erstellung dieser Studie ein breit angelegter Analyseansatz
gewahlt, der neben die Auswertung vorhandenen Datenmaterials vor allem empirische Untersuchun-
gen ,vor Ort" in den Fokus gestellt hat.

Vor diesem Hintergrund wurden insbesondere die Akteure der Unterstadt, alle Einzelhdndler und
Dienstleister mit Ladenlokalen sowie einige Gastronomen personlich aufgesucht und interviewt.

Daher mochten wir uns an dieser Stelle bei allen Unternehmerinnen und Unternehmern bedanken, die
uns mit ihrer Gesprachsbereitschaft, ihrer Meinung, ihren Ideen und vor allem mit ihrer Zeit unter-
stiitzt haben. Ohne ihr Engagement hatte diese Pilotstudie nicht erstellt werden kdnnen.

Zur Verifizierung der ermittelten Daten wurden Hintergrundgesprache mit intermediaren Organisatio-
nen, wie z.B. der WfG Ostbelgien, der Mittelstandsvereinigung sowie mit Vertretern des Ministeriums
der Deutschsprachigen Gemeinschaft, der Dgstat, gefiihrt. Auch hier mochten wir uns herzlich fiir Ihr
Interesse und Ihre Gesprachsbereitschaft sowie flir die Bereitstellung wichtiger Hintergrundmaterialien
bedanken.

SchlieBlich méchten wir uns bei der Stadtverwaltung Eupen, dem Rat flir Stadtmarketing sowie dem
Gemeindekollegium bedanken, die mit ihrer Bereitschaft, neue Wege, Verfahren und Aufgaben auf
dem Gebiet kooperativer Stadtteilerneuerung sowie der Starkung lokaler Wirtschaftsstrukturen und
des Einzelhandels zu erkunden und zu erproben, die vorliegende Analyse und Konzeption ermdglicht
haben.
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SUN-Projekt: Einzelhandelskonzept fiir die Eupener Unterstadt

2 Methodik und Vorgehensweise

Die Einzelhandelsanalyse in der Eupener Unterstadt wurde als PilotmaBnahme im Rahmen des SUN-
Projektes zum ersten Male durchgefiihrt. Weder fiir Eupen noch fiir die angrenzenden Orte in der
Deutschsprachigen Gemeinschaft gibt es Vergleichswerte und Erfahrungen in der Aufstellung entspre-
chender Konzepte. Aus diesem Grunde beruhen die meisten Analyseschritte auf empirischen Untersu-
chungen sowie nur zum Teil auf der Auswertung vorhandenen Datenmaterials. Im Einzelnen wurden
folgende Arbeitsschritte durchgefiihrt:

. Sichtung vorhandener Beschreibungen und Analysen zur Wirtschafts- und Kaufkraft

. Kurze raumliche Analyse, Zuordnung in lberortliche Zusammenhdnge beziiglich Einzelhandelssi-
tuation und Nahversorgungszentren

. Bevolkerung und Demographie, soziale Struktur

. Kaufkraft, Einkommen, Einzelhandelszentralitat

. Analyse der vorhandenen Einzelhandelssituation auf Grundlage von Vor-Ort-Betriebsbesuchen'
in Handel und ladengebundener Dienstleistung
o Durchfiihrung von leitfragengestiitzten Interviews
o Ermittlung der Angebote und Sortimente, der Kundenstruktur, der Verkaufsflache, etc.

. Befragung und Beteiligung des Handels zur Situation und zu Veranderungswiinschen

. Ermittlung von Erganzungspotentialen (notwendige und wiinschenswerte) auf Grundlage von
Birger- und Konsumentenbefragungen (siehe Teil B)

. Beschreibung der Wirtschaftsstruktur der Unterstadt

. Beschreibung weiterer nachfragerelevanter Aspekte zum Einzelhandelsstandort Unterstadt:
Dienstleistungen, Bildungsmarkt und Arbeitsplatzpotenziale in der Unterstadt

. Vorschldge fiir strukturverbessernde MaBnahmen (Zusammenfassung in einem Handlungskata-
log, siehe Teil C)

. Hintergrundgesprache mit Stadtverwaltung, RSM und anderen, wirtschafts- und sozial-
relevanten, ,intermedidren™ Organisationen

Seite 8 © PROJEKTPLAN — Wirtschafts- und Regionalberatung, Aachen 2011



Teil A: Analyse der Unterstadter Wirtschaftsstruktur und des zentrenrelevanten Einzelhandels

3 Bedarfslage und Ausgangssituation

Im Vorfeld zur vorliegenden Studie wurden eine Reihe von Voruntersuchungen zum Wirtschaftsstand-
ort sowie zum Einzelhandel in der Unterstadt vorgenommen. Im Einzelnen wurden folgende Untersu-
chungen aufgestellt:

. Bestandsanalyse der Wirtschaftsunternehmen auf Grundlage der Mehrwertsteuerpflichti-
gen Unternehmen;

. Eine Starken-Schwachen-Analyse auf Grundlage von Interviews mit Unternehmern und
Experten;

. Eine Stadtteilbegehung mit Biirgern;

. Zwei Kunden- und Konsumentenbefragungen zum Thema Einzelhandel.

3.1

Die Bestandsanalyse wurde auf Grundlage der seitens der Stadt zur Verfiigung gestellten Liste der
mehrwertsteuerpflichtigen Unternehmen zusammengestellt. Daraus hat sich folgendes Bild ergeben:

Bestandsanalyse

. In der Unterstadt sind 326 steuerpflichtige Unternehmen registriert.

. Alleine im Kernbereich rund um HaasstraBe und Schilsweg weisen 185 Unternehmen,
Geschafte oder Vereinigungen eine MwSt.-Nummer auf.

Fir den erweiterten Kernbereich der Unterstadt ergibt sich folgendes Bild, u.a.:

Einzelhandel / Nahversorgung Gastronomie/ Gewerbe / sonstige

haushaltsnahe Dienstleistung Dienstleistung

2 Cafés und Backereien

9 Gastronomiebetriebe

2 Apotheken

22 Handwerksbetriebe

1 Metzgerei

5 Reise- und Transportunternehmen

1 kleines Lebensmittelgeschaft ohne Vollsortiment

5 Produktionsbetriebe

1 Blumengeschaft

1 Campingplatz

1 Post- und Schreibwarengeschéft / Lottoannahme-
stelle

¢ mindestens 10 Dienstleister im Bereich Ge-
sundheitswesen, Pflege und Wellness

1 Secondhand-Laden

+ mehrere Versicherungs-, Vertriebs- und Bera-
tungsunternehmen

1 Elektronikfachgeschaft

+  (ber 20 sonstige Dienstleistungsunternehmen
und Freiberufler

1 Reiseblro + das einzige Hotel in Eupen: ein 4 Sterne-Hotel
mit Feinschmecker-Restaurant, 60 Betten und
Seminar- und Tagungsraumangeboten

4 Friseure ¢ 4 Gastezimmer / Ferienwohnungen

2 Banken/Finanzinstitute

+ der groBte Arbeitgeber fiir Eupen und die DG
das in der Unterstadt ansassige Kabelwerk, mit
ca. 900 Beschaftigten

Quelle: Stadt Eupen, BKR Aachen und eigene Berechnungen
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SUN-Projekt: Einzelhandelskonzept fiir die Eupener Unterstadt

3.2 SWOT-Analyse

Die schon im Jahre 2010 im Rahmen des SUN-Projektes durchgefiihrte Starken-Schwéachen-Analyse
zeigte ein sehr differenziertes Bild des Wirtschaftsraumes Unterstadt. Die Bestandsanalyse der Unter-
stadter Wirtschaftsstruktur wurde mittels leitfadengestiitzter Interviews mit Unternehmern und Unter-
nehmerinnen sowie Vertretern von Verbanden und anderen wirtschaftsorientierten Organisationen
durchgefiihrt.

Die Auswertung erfolgte in Form einer Starken-Schwachen-Analyse (SWOT Analyse), die zugleich
aber auch die Potentiale und Risiken identifizierte und konkrete Vorschlage fiir Projektentwicklungen
enthalt.

Insgesamt liegen die
wirtschaftlichen
Starken der Unter-
stadt in seiner ausge-
wogenen und stabilen

" Wirtschaftsstruktur,
STARKEN die als ehemaliger
& Historischer Gebaudebestand mit eigenstandiger Standort der Tuchfab-

Zentrenfunktion rikation — heute ein

©  Tradition als Wirtschaftsstandort moderner Industrie-
©  Gute und ausgeglichene Wirtschaftsstruktur standort der Kabelin-
©  Das Kabelwerk Eupen dustrie ist.

©  Wenige, aber attraktive Fachgeschifte .

J . . = . Neben diesem Poten-
©  Zunahme der Dienstleistungsbetriebe ial ist die Unterstadt
© Hohes handwerkliches Potenzial élt : d rtl d r
©  Hohes touristisches Potenzial f—:m ort mo __emer_

&  Gehobene Gastronomie prlvate_r und (_)ffent“'
& 4-Sterne — Hotel cher Dienstleistungen,
& Viele Arbeitsplitze V'_eler Handwerksbe-

& Preiswertes arbeits- und produktionsnahes Wohnen triebe und _gehObener
©  Insgesamt gute Kaufkraft Gastronomie.

% Glinstige Lage zu Grii_nfléichen_ und Naherljolun_g Die Unterstadt ist

@  Insgesamt gute Erreichbarkeit u-nd Pf—;rkSltuatlon Schul- und Hochschul-
©  Schul- und Hochschul- und Weiterbildungsstandort

und wichtiger berufli-
cher Weiterbildungs-
standort und bietet
insgesamt sehr viele
Arbeitsplatze in den
verschiedenen Wirt-
schaftssektoren an.

&

Kulturveranstaltung mit Alleinstellungsmerkmal
Eigenstandige Identitat

&

Zudem zeichnet sich
die Unterstadt durch seinen historischen Gebdudestand in einem gewachsenen eigenstandigen (Stadt-
teil-) Zentrum mit einer gilinstigen Lage zu vielen Griinflachen und Naherholungsangeboten aus. Letz-
teres, die Lage an Hill und Weser am Rande von Venn und Eifel, blirgt fiir das hohe touristische Po-
tenzial der Unterstadt als Tourismusstandort sowie als Ausgangspunkt in die ,griine" Umgebung.

Die gerade bei den alteren Unterstadter Bewohnern noch anzutreffende ,Stolz", Unterstadter zu sein,
zeigt eine hohe Identifikation mit dem Lebens-, Arbeits- und Wohnstandort.

Die Schwachen zeigen sich insbesondere in dem schwachen Image der Unterstadt und dem zdgerli-
chen Aufbruch und mangelnder Visionen zur wirtschaftlichen und sozialen Entwicklung. Sicht- und
wahrnehmbar sind vor allem viele Leerstande und manche unrenovierte Fassade, die Starken in den
Hintergrund treten lassen.

Zudem ist der Einzelhandel nur noch sehr schwach vertreten und besteht lediglich aus ca. 11 Geschaf-
ten, die aber eine wirksame und fuBlaufige Nahversorgung nicht gewahrleisten kdnnen.
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Ein weiterer Schwachpunkt sind mangelnde Kommunikationsstrukturen unter den Geschaftsleuten als
auch eine zu dirftige kommunikative Vernetzung mit der Stadtverwaltung. Daraus resultieren in der
Folge fehlende Kooperationserfahrungen fiir betriebslibergreifende Projekte, so z.B. gemeinsame
Standortwerbung.

Zudem wird seitens der Unternehmen durch die mangelnde Zusammenarbeit kein identitdtswirksames
Bewusstsein fir die Unterstadt und ihre Belange herausgebildet, das auch auf (iberbetrieblicher Ebene
tragfahige gemeinsame Aktionen z.B. im Sinne einer Attraktivierung des Standortes moglich macht.

Vor diesem Hintergrund wurde in ei-
nem ersten Schritt im Rahmen des
SUN-Projektes eine gemeinsame Web-
seite fiir die Unternehmen der Unter-
stadt gestartet, die dort kostenlos ihre
Bannerwerbung oder Interviews ein-
stellen konnten. Nach vielen Anfangs-
schwierigkeiten nutzen mittlerweile 15
Unternehmen (Stand November 2011)
dieses Angebot.

Andere durch das SUN-Projekt gestar-
tete Angebote zur Steigerung der
Unterstadter Identitat und eines ein-
deutigen Bekenntnisses zum Standort,
wie z.B. die Mikroprojekte zur Stadt-
teilbegriinung sowie das ,Lichterfest"
blieben seitens der Unternehmen oft
ungenutzt. Diese sahen im Gegensatz
zu vielen Bewohnern offenbar keine
besondere Chance darin, sich aktiv zu
beteiligen und fiir sich und die Unter-

stadt zu werben. Ahnliche defensive
Verhaltensweisen sind auch bei ande-
RISIKEN

ren stadtteiltypischen Festen, wie Kir-
mes oder ,Haaste-Tone-Festival® zu
verzeichnen.

tatsichliche

Weitere Verschlechterung der Verkehrsbedin-
gungen Insgesamt driickt sich darin eine man-
Geringe Moglichkeiten zur Verdanderung der gelnde Kooperationskultur aus, die als
Verkehrssituation !

verpasste Chancen der Weiterentwick-

Wachsender Leerstand
Schleppende Ansiedlungsbestrebungen lung und Verbesserung des Images der
Interessenkonflikte beziiglich Standortanforde- Unterstadt als Wohn- und Geschafts-
rungen standort insgesamt eher schaden. Ge-
Man'gelnde Kooperationsbereitschaft der be es funktionierende Kooperations-
gz:::::aafische Entwicklung: Zunahme der strukturen Ode-r W-enigStens eine no-r-
slteren Bevélkerung ) male kommunikative Vernetzung, die
Nachfolgeproblematik in den Betrieben tber bilaterale Gesprache, die selbst-
Behinderung des Wirtschaftsaufbruchs durch 6f- verstandlich stattfinden, hinausgingen,

fentliche Bautatigkeit
Planungs- und Ortsentwicklungshiirden bei
der Flachennutzung

Konkurrenzdruck auf den Standort Eupen und
Unterstadt

wirde eben auch ein Teamgeist ent-
stehen.

X

X

Man kann die hier dargelegten Schwa-
chen aber auch als Anreiz bzw. Kom-
pass sehen, etwas anders zu machen,
neue Wege zu beschreiten. Jede be-
nannte Schwache birgt auch Chancen
in sich. Und die Unterstadt hat viele
Chancen. Zu haufig wird das betont,
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was nicht gut ist und dabei bleibt auBen vor, was alles gut ist und die Chancen werden Ubersehen.
Im Hinblick auf Risiken und Chancen ist Folgendes anzumerken.

Die Risiken liegen vor allem darin begriindet, dass Planungen zur Verbesserung der Ortsentwicklung
oftmals durch ibergeordnete oder durch privatrechtliche Flachen- und Eigentumsverhaltnisse behin-
dert werden, bzw. nicht durch die Stadt Eupen selbst direkt beeinflussbar sind. So z.B. im StraBenver-
kehr oder auch im Bereich privater Industrie-, Gewerbe- und potenzieller Wohngelédnde.

Risiken resultieren aber auch daraus, dass bestehende ,Bilder" und schlechte Urteile zum Image, Cha-
rakter und zum Ist-Zustand der Unterstadt sich nur schwer auflésen. Zum Teil wirkt es auf den AuBen-
stehenden so, dass sie sich von Generation zu Generation fortzusetzen scheinen. Bestehende Starken
werden entweder einfach hingenommen, aber nicht oder nur wenig kommuniziert! In diesem Zusam-
menhang ist nattirlich ein weiterer Stillstand in iberbetrieblichem Standortmarketing sowie fehlende
Kooperationsbemiihungen zwischen Betrieben und Stadtverantwortlichen eine Schwéche, die langfris-
tig das Risiko birgt, dass die Unterstadt von anderen konkurrierenden Orten dauerhaft bei der Ent-
wicklung, Ansiedlung und Stabilisierung vor allem des fehlenden Einzelhandels abgehdngt wird.

Demgegentiiber stehen eine Reihe echter Chancen zur weiteren sozialen und wirtschaftlichen Ent-
wicklung der Unterstadt, die insbesondere durch eine Vertiefung kooperativer Strukturen und Umset-
zung von wirtschaftsférdernden Projekten erreicht werden kénnen.

An erster Stelle stehen in diesem Zusammenhang die Ansiedlung eines Supermarktes zur Verbesse-
rung der Nahversorgung sowie die weitere Vermarktung der Unterstadt als attraktiver Wirtschafts- und

CHANCEN

Attraktivitatssteigerung durch einheitlicheres Bild in der Unterstadt
gemeinsames Design und Auftritt, gemeinsame Werbung

Kommunikation iiberbetrieblicher lokaler Kompetenzen, wie z.B. Bil-
dungs- und Arbeitsplatzangebote in der Unterstadt

Ansiedlung weiterer Dienstleistungsbetriebe

Ausbau der touristischen Infrastruktur

Strategische Kooperation zwischen Unternehmen

Nutzung der Industriebrachen

Nutzung des positiven Images der angesiedelten Betriebe

Ausbau und Verbesserung des arbeitsnahen Wohnens

Aktives Leestandsmanagement

Forderung und Ansiedlung der Kreativwirtschaft und ethnischer Oko-
nomie

Kaufkraftbindung durch Erweiterung des fuBlaufigen Nahversorgungs-
angebots

Ansiedlung neuer Fachgeschifte,

Ansiedlung eines Supermarktes

Schaffung von Verkaufsevents und spezifischen Markten

Ggf. Verlegung des Wochenmarktes

Belebung durch flexiblere Offnungszeiten

Identitatssteigerung durch Betrieb eines Kiosks und Soziale Viertelarbeit
Festigung des BURGERVEREINS

SESSSRERERRRE

Arbeitsstandort mit hoher Wohn- und Lebensqualitat und Naherholungsmdglichkeiten.

Die Verbesserung des Images sollte vor allem durch eine Imagekampagne sowie durch identitatsstif-
tende MaBnahmen und Bekenntnissen zur Unterstadt erfolgen, wie z.B. gemeinsame Wirtschaftswer-
bung, Biirgerverein und/oder gemeinsame, typische Unterstadter Feste, wie z.B. das Lichterfest.

Herausgestellt werden sollten auch die Funktionen der Unterstadt als Bildungs- und Arbeitsplatzstand-
ort sowie die Chancen zur Ansiedlung weiterer Dienstleistungsbetriebe in den haushaltsnahen und
auch unternehmensnahen Leistungen.
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Ebenso Handwerk, Kreativbetriebe und Kiinstler kénnten durch gezielte Anwerbung und Kommunikati-
on des griindungsfreundlichen Umfeldes zu weiterem typischen Wirtschaftswachstum fiihren. Viele
kleinere Leerstande in Geschéaftsraumen sowie ehemaligen Industrieflachen kdnnten diese Nutzungen
erleichtern.

Insgesamt sollten gemeinsame Anstrengungen von Bewohnern, Geschéftsleuten und Verwaltung zu
einem besseren Verstdndnis und Bewusstsein fiir die sozio-6konomischen Belange der Unterstadt, zur
nachhaltigen Steigerung der Lebensqualitét als auch des Wirtschafts- und Handelsstandortes fiihren.

Burger / Haushalte
= Sicherung des ortsteil- bzw.

quartiersbezogenen . = Wohnumfeld
Versorgungsangebots = = Daseinsvorsorge
= Kundenfreundlichkeit und — ! = Bildung, Kultur

pufriedsnhsit = Familienfreundlichkeit

= Treuebonus H A
= Erreichbarkeit und Offnungszeiten = eterogertltat
= Gesundheit

= Qualitat
= Angebotsvielfalt _ 3 . - o Mobilitat
= Serviceorientierung _ o= : = Sicherheit
= Kaufkraft 4 : = Sauberkeit
= Alleinstellungsmerkmale : [

= Image £ !
= Engagement (soziales;
= Etc.

LV -
:'w'Stand_ortquaIi.m --tn;n'r )

NStiitke .=
= Infrastruktur
= Steuern und Gebiihren
= Verkehr
= Tradition und Authentizitat
= Kunst, Kultur
o Etc.
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3.3 Bedarfslage zur Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes

Aus den oben beschriebenen Voruntersuchungen lasst sich schon eine klare Bedarfslage zur MaBnah-
menentwicklung fiir den Einzelhandel erkennen. Der hier festgestellte Ist-Zustand hat durchaus Paral-
lelen zu vergleichbaren Einzelhandelsstandorten, zeigt aber auch spezifische Entwicklungshemmnisse

in der Eupener Unterstadt:

Ist-Zustand in der Unter-

...als Folge von....

3.3.

stadt
Fehlende Angebotsvielfalt im Einzel- = Verandertem Einkaufs- und Konsum-
handel und auf dem Wochenmarkt verhalten
Defizite in der Nahversorgung = Sozio-6konomischen und demographi-
Verddung der Unterstadt schen Veranderungen:
Leerstdnde o fehlender Zuzug von jungen
Fehlende Attraktivitat Familien,
Schlechtes Image o Zunahme Singlehaushalte,
Ungenutzte Potentiale (z.B. im Touris- o Uberalterung,
mus) = Kaufkraftsegregation
mangelnde Kooperationsbereitschaft = zu geringer aktiver Praventionsarbeit
und -kultur (z. B. Nachfolge)
= Verkrustungen und Verhartungen (man
spricht iber nicht mit den anderen)

1 Allgemeine Trends und Entwicklungen im Einzelhandel

Wie oben schon erwahnt, liegt der Hauptgrund fiir die Verddung der Unterstadt im Einzelhandel in
dem veranderten Kaufverhalten der Konsumenten, die offenbar nicht mehr im kleinen ,Tante-Emma-
Laden um die Ecke" einkaufen wollen, sondern es bevorzugen, ihre Einkaufe mit dem PKW im Super-
markt am Rande der Stadt zu tatigen. Insgesamt lassen sich aber bestimmte, allgemeingiiltige Trends

feststellen, die sowohl die Angebotsseite und die Nachfragseite betreffen:

Angebotsseite

Nachfrageseite

[x] fortschreitende Unternehmenskonzent- tendenziell sinkende Bevolkerung mit erhebli-
ration. chen regionalen Unterschieden
[x] anhaltendes Verkaufsflaichenwachstum steigende Mobilitdtsbereitschaft (Einkauf

bei sinkenden Flachenproduktivitdten und
Rentabilitdten.

mit PKW)

sinkende Zahl von Einzelhandelsbetrie- Aufspaltung des Einkaufs in die Segmente
ben o  ,Erlebniseinkauf* und
o ,Versorgungseinkauf®.

[x] Wandel der Betriebsformen und Konzep- zunehmendes Preisbewusstsein (,,Schnapp-

te bei zunehmender GroBflachigkeit und
Discountorientierung

cheneinkauf™)

Wandel der Standortpriferenzen

Mangelnde soziale Anpassung der Ange-
botsseite auf Bedirfnisse der tatsachlichen
Nachfrage, z.B. altersgerechten Einkauf

zunehmende Konkurrenz zwischen den
einzelnen Betrieben und Branchen.

Fehlende Kunden- und Serviceorientierung
der Angebotsseite

Zunahme neuer Vertriebs- und Absatz-
schienen (z.B. via Internet)

Seite 14
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3.3.2

Konsequenzen fiir die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Unter-
stadt

Fiir die Stadtentwicklung in der Eupener Unterstadt lassen sich aus den hier dargelegten Entwick-
lungen und Trends einige Konsequenzen herauslesen, die die zukiinftige Arbeit zur wirtschaftli-
chen Entwicklung bestimmen werden:

=

Funktionsverlust des zentralen Kernbereichs aus HaasstraBBe und Schilsweg als Ein-
zelhandelsstandort;

Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBlaufigen) Er-
reichbarkeit von Versorgungsstandorten;

Sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich auch der Individualitat
eines Standortes wird durch die vielen Leersténde sichtbar: Hier wurde kein Nachfolger ge-
funden!

Konflikte zwischen den Flachenanspriichen der Handelsbetriebe und den vorhandenen,
meist kompakten und kleinteiligen Siedlungsstrukturen in den zentralen Lagen der Unterstadt;

Wachsende Umweltbeeintrachtigungen, die durch die industrielle (meist innerstadtische) Fla-
chennutzung zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen fiihren;

steigende Bedeutung spektakularer Vorhaben an Konkurrenzstandorten mit negativen Fol-
gewirkungen flr Mikrozentren wie die Unterstadt;

zunehmende Regionalisierung von Handelsentwicklungen bei gleichzeitiger Reduzie-
rung der politischen Entscheidungen auf den kommunalen Raum;

Einzelhandel als Entwicklungsoption fir den Zentralbereich der Unterstadt, aber ggdf.
auch im Zusammenhang mit der Revitalisierung von Gewerbebrachen an Bellmerin, Hiitte und
Langesthal (u.a.);

oftmals einseitig in den Vordergrund gestellte Bedeutung der Pkw-Erreichbarkeit des
zentralen Einkaufsbereichs in der Unterstadt bei gleichzeitig mangelnder Versorgung mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln.

Aus diesen oben beschriebenen Konsequenzen lasst sich der folgende Zusammenhang zwischen
Stadt- und Einzelhandelsentwicklung erkennen, der bestimmt wird durch sozio-6konomische sowie
nachfrage- und angebotsspezifische Bedingungen:

Anderung der

Altersstruktur Anstieg PKW-
Sozio- Mobilitt
6konomische Veranderungen -
Zunahme von und demografi- im Konsumen- _ Geénderte
Single- sche Entwick- tenverhalten Binkaufs-statten-
Haushalten praferenzen
lung, u.a.
Zunahme

Kaufkraftsegre- Abnahme Kun-

gation : Konzepte Anstieg Inter- denbindung

BB ey Ten und Strate- natio-
iscountern » nalisierung
und Fachmark- gien des
ten Handels
- Anstieg Filiali-
Steigende sierung und
Nachfrage Stadtent- Franchising
nach Standort- .
innovationen / wicklung \
Stadtentwick- i NahV;rSW .
lungskonzept Stadtteilkonzept gungskonzep

Zentrenkonzept
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4 Das Planungsgebiet ,Unterstadt"

Das Untersuchungsgebiet fiir die vorliegende Studie liegt im stidlichen Teil der Stadt Eupen am Zu-
sammenfluss von Weser und Hill. Es erstreckt sich von der Moorenhthe im Norden, dem Langesthal
im Siidosten, Hiitte im Sliden und der OestraBe bis in Hohe des Campingplatzes im Westen.

Stadtwald

PERIMETER UNTERSTADT

Hertogenwald

Das stadtische Kerngebiet verlauft ab der Kreuzung Olengraben/Oestrale langst der HassstraBe und
dem Schilsweg bis etwa in Héhe der Kreuzung MonschauerstraBe, Abzweigung Hitte. In diesem ca.

700 Meter langen StraBenverlauf sind die meisten der noch vorhandenen Einzelhandelsgeschafte an-
gesiedelt. Die direkt angrenzenden StraBen, wie etwa die untere MalmedyerstraBBe, Selterschlag und

Haasberg an der HaasstraBe sowie HagenstraBe, Bellmerin, GlilcherstraBe und Hiitte um den Schils-
weg, sind als Standorte fiir den Handel nur noch von geringer Bedeutung.

Die Achse HaasstraBe und Schilsweg wird unterbrochen durch den Kreisverkehr an der Frankendel-
le/MalmedyerstraBe, was durch die querende Achse der NationalstraBen eine optische Trennung her-
vorruft, sodass die anschlieBende
Briicke zum Schilsweg eher dieser
StraBBe zugeordnet wird. Durch die
zurzeit stattfindenden
Umbauarbeiten am Temsepark
riickt der Park demnéchst wieder
verstarkt ins Blickfeld und schafft
so einen verbindenden ,griinen"
Blick zur Weser und zum
Schilsweg. Dieser Effekt kdnnte
sich weiter positiv verstarken,
wenn nach Abbruch und Umzug
der SGU einer neuer Platz, der
sogenannte Scheiblerplatz,
zwischen HillstraBe, der | e
HiIIml','lndung in die Weser und Der .Geschdftskernbereich" der Unterstadt: |
Schilsweg entstehen wiirde. HaasstraBe und Schilsweg

-3

Weiterhin unterscheiden sich die

HaasstraBe und der Schilsweg noch dadurch, dass die HaasstraBe vor einigen Jahren umgebaut und in
einen attraktiveren Zustand versetzt wurde, der Schilsweg aber schon seit Jahren eines Umbaus mit
attraktiverem Ambiente harrt. Dieser Riickstand in der Stadt- / StraBenentwicklung ist auch spirbar an
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den nur zbgerlich einsetzenden Renovierungsarbeiten privater Investoren, die Hauser und Fassaden
erneuern und zum Teil energetisch sanieren. Hier ist das Bild in der seitens der Stadt schon durchge-
fuhrten Sanierung der HaasstraBe schon weiter und scheint auch in der Folge private Investitionen
ausgelost zu haben.

Neben diesem Kernbereich lassen sich in der Unterstadt noch verschiedene wirtschaftlich relevante
Strukturen feststellen, so z.B. die Industriekomplexe des Kabelwerks, das Gewerbegebiet Langesthal,
das Quartum Center sowie andere 6ffentliche Einrichtungen und viele Schulen und Weiterbildungsein-
richtungen.

Gewerbegebiete fiir Industrie, Handwerk, Dienstleistung

HagenstraBBe /

Bellmerin Gewerbegebiet
Langesthal
o : a L
Kabelwerk (% T
o) g
.
- T
G S . =
\ / ’ =2 S
nn}&lch o, | TFEer it s &‘fﬂ o_ '-,,i.
%) L\, — T
- o E 100 7 I‘l-.‘.‘:..- /AJ -
= o — /b
L 4 w | lrl—
- D !
— a1
S ()
Quartum s
Center - = y\
X i
e /l
il
ol III ) i
II I
PERIMETER UNTERSTADT ﬁ_ j
" " 1 g
Hiitte: ROhrenproduktion Kabelwerk / .I__, !
Leerstand Fa. Paramelt S AL LT,

4.1 Zentrenstruktur, Identitdt und Image der Unterstadt

Festzustellen ist, dass die Unterstadt eine eigene Zentrenstruktur aufweist, die im Kern aus den Stra-
Benziigen HaasstraBe und Schilsweg und den entsprechenden direkten NebenstraBen besteht. Hier
liegen am Zusammenfluss von Weser und Hill der historische Kern, die urspriingliche industrielle Pro-
duktion, Handwerks- und Gewerbebetriebe, Geschafte sowie Wohngebaude und Kirche.

Im Zuge der industriellen Umstrukturierung aber auch im Zuge sozio-6konomischer Verdanderungen
hat sich das StraBenbild gedndert. Aus Geschaftshausern und -raumen wurden teilweise Wohngebau-
de oder werden nicht mehr gewerbsmaBig genutzt und stehen leer. Die zwar noch urspriinglich sicht-
bare Zentrenstruktur hat ihre urspriingliche Funktion als Nahversorgungszentrum fiir die Bevdlkerung
zum Teil verloren und bedarf der Anpassung an neue Funktionen und Bedirfnisse eines modernen und
angenehmen Wohn- und Arbeitsumfeldes.
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Verstarkt wird dieser Effekt als eigenstandiges Zentrum durch die Topographie, da das ,,Zentrum® der
Unterstadt durch eine Anhéhe vom Zentrum der Oberstadt getrennt wird, wobei beide Zentren in etwa
auf gleicher Hohe tiber NN liegen.

Von Bedeutung ist aber auch die eigenstandige Identitat der Unterstadter und das darin zum Ausdruck
gebrachte Selbstbewusstsein und ein gewisser Stolz ,Unterstddter zu sein®. Fiir dltere Eupener ist es
eine Selbstverstandlichkeit darauf hinzuweisen, ob man aus der Ober- oder der Unterstadt kommt.
Selbst heute noch in der jingeren Generation st6Bt diese Zuordnung zum Stadtteil auf vielfaches Ver-
standnis und Anwendung. Gleichwohl ist festzustellen, dass sich in der Unterstadt hieraus auch eine
gewisse Fatalitat und ein leichter Hang zum Pessimismus zeigt: Man fiihlt sich benachteiligt und als ,,2.
Klasse™ gegeniiber der Oberstadt. Die urspriinglichen Starken treten dadurch oft zurtick und man sieht
eher auf die vermeintlichen Schwachen im sozio-6konomischen Gefiige. ,Die Unterstadt ist tot" oder
»die Unterstadt befindet sich im Tiefschlaf" sind nur einige der zum Ausdruck gebrachten Frustratio-
nen gegeniiber der Stadtteilentwicklung in der Unterstadt, wobei sich darin aber auch der Wille zur
Veranderung zeigt: Man kritisiert den Ist-Zustand, will aber Erneuerung und Verbesserung, und zwar
als eigenstandige Entwicklung in und fiir die Unterstadt.

Dieses zum Ausdruck gebrachte ambivalente Verhaltnis zur Unterstadt zeigt zum einen eine relativ
starke Identitat und ein ,Wir-Gefihl", ist aber auf der anderen Seite auch mitverantwortlich fiir ein
nach AuBen getragenes eher schlechtes Image der Unterstadt als ,,sozialer Brennpunkt", ,schlechte
und unsanierte Wohnungen" und ,wirtschaftlicher Niedergang", wobei keines dieser Attribute in Rein-
form auf die heutige Unterstadt bezogen stimmt: Das ,gefiihlte" Image scheint schlechter zu sein als
das tatsachlich nachweisbare.

Festzustellen bleibt jedoch, dass ,Identitat" und ,Image" zwei starke Faktoren zur Identifizierung eines

eigenstandigen Stadtteils sind mit eigenem Profil und eigenem Zentrum.

Ein heutiges Problem der Wahrnehmung des Unterstadter 5 i =
Zentrums liegt wohl auch darin, dass in der Unterstadt das R (A[E4Q)

Verviers-Spa

Zentrum=Centre

+ZENTRUM" der Stadt ausgeschildert wird und damit natirlich
die Oberstadt gemeint ist. Sicherlich ist dieser Umstand auch
darauf zurlickzufiihren, dass die Unterstadt zwar als Stadtteil
gekennzeichnet wird und auch von Besuchern und der Bevél-
kerung so wahrgenommen wird, jedoch administrativ keine
Eigenstandigkeit besitzt. In einer Kleinstadt wie Eupen ist es

6D
St. Vith Raeren
B Malmedy
Waimes

sicherlich schwierig zwei unabhéngige Zentrenstrukturen zu erhalten, aber in der jetzigen Form er-
scheint die Oberstadt als kernstadtischer Raum und die Unterstadt hat lediglich noch die Funktion als
Stadtteilerweiterung zum Kernzentrum, wobei die Unterstadt als Arbeits- und Wohnort seiner ur-
spriinglichen Funktion als Versorgungszentrum nicht mehr gerecht wird!

Aus der Tatsache der ,zwei Zentren", die je-
weils beide stadtebauliche und historische Ak-
zente tragen, gilt es nun die jeweils ,richtige®
Entwicklungsstrategie zu entwerfen.

Zum Vergleich seien an dieser Stelle die Krite-
rien zur Qualifizierung eines Ortsteils zum
Stadtteilzentrum in der Stadt Aachen genannt
(siehe Tabelle).

Ersichtlich wird, sollte man diese Kriterien auf
die Unterstadt anwenden, dass, reduziert auf
die GroBe einer Kleinstadt wie Eupen, einige
davon zutreffen, so z.B.

+ Die Kaufkraftbasis (Gber 5000 EW in der
Unterstadt);

+ Stadtebauliche Lage und historischer Orts-
kern mit eigenem Zentrum;

+ Nahversorgungsfunktion;

+ Erganzende Einzelhandelsfunktion.

Beispiel der Stadt Aachen:

Kriterienkatalog zur Bestimmung der Zentrenfunktion
sowie sonstiger Standortbereiche (Stadtteile, Quartiere)

Kaufkraftbasis: mindestens 8.000 EW. im Stadtteil / im Versor-
gungsbereich

Stadtebauliche Lage

Lage im historischen Ortskern / zentrale Lage im Stadtteil

Einzelhandelsdichte: mindestens 30 Einzelhandelsbetriebe an-
sassig

Nahversorgungsfunktion

mindestens ein Lebensmittelmarkt ansassig

ergdnzende Einzelhandelsfunktionen

Verkaufsflache in nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timenten insgesamt 1.500 m?

Einzelhandelszentralitét des Zentrums

Umsatz des ansassigen Einzelhandels entspricht mindestens 20
% der Kaufkraftbasis

Quelle: Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen 6 / 2008
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4.2 Entfernungen und Topographie Unterstadt zur Oberstadt

Die unten aufgefiihrte Tabelle zeigt beispielhaft die Ausdehnung des Kernbereiches sowie die Entfer-
nung zu Einkaufsmdglichkeiten in der Oberstadt in Metern. Zudem werden die Wege anhand der Ho-
hendifferenzen gekennzeichnet:

Entfernungen und Topographie
Unterstadt / Ortskern + zur Oberstadt

Entfernungen Unterstadt, einfache Strecke
Strecke / von (Start) nach (Ziel) via Entfer- Hoéhendifferenzen in
Ausdehnung nung in H6éhenmetern (iiber NN),
Meter jeweils Start - Ziel
Ortskern Schilsweg, Ecke HaasstraBe, Kreisverkehr 700,00 271 264 277
der Unter- Monschauer- Ecke Olengra- HaasstraBe
straBe ben
stadt
Entfernung Kreisverkehr Supermarkt Olengraben 1.000,00 264 286 275
HaasstraBe GB, Rotenberg
Entfernung Kreisverkehr Eupen-Plaza, Frankendelle, 1.560,00 264 316 272
HaasstraBe Werthplatz Kehrweg,
Kaperberg
Entfernung Kreisverkehr Eupen, Markt Olengraben, 1.500,00 264 288 274
HaasstraBe NeustraBe

Festzustellen ist, dass

*

der Ortskern der Unterstadt sich entlang der HaasstraBe und des Schilswegs entlang der We-
ser und der Hillmiindung entwickelt hat;

die Entfernung zu den Einkaufsmdglichkeiten der Oberstadt fir eine fuBlaufige Versorgung mit
ca. 1500 Metern zu weit ist;

zwischen den Zentren der Oberstadt und der Unterstadt ein Bergriicken liegt, der zwar durch-
gehend bebaut, jedoch als Grenze zwischen den Stadtteilen empfunden wird.

4.3 Fazit zum Planungsgebiet

An dieser Stelle seien abschlieBend einige Fakten zum Planungsgebiet zusammengefasst:

*

Die Unterstadt wird als eigenstandiger Stadtteil Eupens wahrgenommen, wenn auch ohne ei-
gene Administration.

Die urspringliche Zentrenfunktion wird heute nicht mehr in allen Facetten erfillt, so entspricht
z.B. der Einzelhandel nicht mehr der notwendigen Nahversorgung der Bevélkerung mit Le-
bensmitteln des taglichen Bedarfs.

Neben dem eigentlichen Ortskern gehdren noch eine Reihe von Wohn-, Industrie- und Gewer-
bestandorten zum Planungsgebiet der Unterstadt, sodass sich insgesamt das Bild eines recht
vielfaltigen Lebens- und Arbeitsquartiers Unterstadt ergibt.
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+ Die Unterstadt und seine Bewohner verfiigen liber
eine eigenstandige, historisch gewachsene Identi-
tat, die insbesondere bei der alteren Bevdlkerung
noch sehr vital ist. Zunehmend duBerst sich diese
Identitdt aber wegen mancher versaumten Ent-
wicklungschancen auch zu einer recht massiv zum
Ausdruck gebrachten Kritik am Standort Unterstadt
und seinem vermeintlichen Niedergang. Anderer-
seits sind heute wieder viele bereit, sich aktiv ein-
zubringen und an der Stadtteilentwicklung mitzu-
wirken!

+ Die Identitdt der Unternehmen gegeniiber der Un-
terstadt erweist sich als weitaus ,defensiver" und
zurlickhaltender als das der Bevolkerung. Impulse
zu gemeinsamen ,Auftritten™ sei es in Form von
Marketingaktionen oder bei ,identitatsstiftenden®
Aktionen und Festen im Stadtteil Unterstadt wer-
den meist nicht genutzt.

+ Das vorhandene schlechte Image speist sich zum
Teil aus Defiziten in der Stadtteilentwicklung in
den Bereichen Wohnqualitat, Nahversorgung und
Stadterneuerung sowie dem tatsachlichen Nieder-
gang ehemaliger Industrietraditionen, wobei Letz-
tere langst einer einsetzenden und wirksamen
Umstrukturierung Platz gemacht haben.

+ Das Wohnumfeld sowie die soziale Integration zeigen auch heute noch notwendige und spezi-
fische Verbesserungsbedarfe, wenn auch das Bild insgesamt eher ausgeglichen wirkt. Das
»gefihlte" Image erscheint schlechter als das tatsachliche!
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5 Angebotsanalyse: Ladengebundener Einzelhandel

Im Folgenden wird der Fokus der Untersuchung auf verschiedenen Aspekten und relevanten Faktoren
des Einzelhandels sowie teilweise der ladengebundenen Dienstleistung liegen. Alle genannten Daten
beruhen auf Angaben der Geschéaftsbetreiber, die in Form eines standardisierten Fragebogens persén-
lich interviewt wurden.

Die Befragung hat im Zeitraum von ca. April bis Ende Juni 2011 stattgefunden!
51 Art, Anzahl und Lage der Ladenlokale

5.1.1 HaasstraBe

Die HaasstraBe ist so etwas wie das Aushangeschild der
Unterstadt, sie wurde vor einigen Jahren ansprechend um-
gestaltet und macht mit den vielen renovierten Fassaden
und der Anmutung hier StraBencafés vorzufinden einen sehr
guten und ,,zentralen™ und wohnlichen Eindruck.

Jedoch fallen beim zweiten Hinsehen die geringe Geschafts-
dichte, die vielen Leersténde sowie die doch nur wenigen
StraBencafés mit Bewirtung auf.

Der Einzelhandel besteht im Wesentlichen aus 2 Apotheken,
einer Metzgerei sowie einer Backerei, zugleich Café.

Viel starker fallen dagegen die Dienstleistungen auf, wie z.B.
zwei Banken und Friseure sowie an zentraler Stelle ein Rei-
sebliro.

Legende

I Einzelhandel
Il Dienstleistung
[ HORECA

Offentliche
Einrichtungen

B Industrie

Leerstand

Pr@c hule
taratadt
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Gewerbe in der Haasstrafe:
Viel Dienstleistung, wenig Handel

_ ® HORECA
]
EangTaT:il ® 1 Hotel/Restaurant
potheken B 2 Restaurants
m 1 Metzgerei ® 1 Imbiss
B 1 Blumengeschéft (seit Juni i
geschlossen) : f Eir:;lg:):

B 1 Béackerei / Café (seit August
2011 wieder erdffnet)

B Dienstleistungen mit Ladenlokalen
m 2 Friseure

2 Geschaftsbanken

1 Reisebiiro, inkl. Fuhrunternehmen

1 Immobiliengesellschaft

1 Podologin

1 Physiotherapie / Osteopath

1 Massagesalon

1 Krankenkasse

1 Steuerberater

1 Parteibiro
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Hervorzuheben ist jedoch die gehobene
Gastronomie, die alleine an der HaasstraBBe mit
drei Betrieben, Hotel Bosten, Restaurant Visé und
an zentraler Stelle das Artichoc, MaBstabe setzt.

Zwei typische Unterstadter Kneipen, ein Café, ein

tirkischer Imbiss sowie ein italienischer Eissalon

runden das Bild ab. Leider fehlt zur HaasstraBe hin

ein Café mit AuBenausschank, was von vielen Biir-

gern immer wieder gewtiinscht wird und zudem
das StraBenbild beleben wiirde.

Insgesamt sind trotz des ansprechenden Stra-

Benbildes die Geschaftsaktivitaten und insbeson-
dere der ladengebundene Einzelhandel kaum ver-
treten. Trotz guter Verkehrs- und Parkbedingungen
gibt es eine Vielzahl von Leerstdnden, die den
Eindruck der mangelnden Vielfalt noch verstarken.

ﬁ.m L = L L5 S . Betriebslbergreifende Kooperationen, z.B. zur

' il @~ einheitlichen Ausstattung und Schmiickung der
Geschafte oder des o6ffentlichen StraBenraumes
wahrend bestimmter Feste oder Aktionen, finden
nicht statt.

=
|-
i
2
¥
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5.1.2 Schilsweg

Der Schilsweg macht gegeniiber der HaasstraBe einen
eher beliebigen Eindruck, dessen - im unteren Teil -
kurviger und in den Kreuzungsbereichen recht breiter
Verlauf nicht flr eine ansprechendere Gestaltung
genutzt wird. Entsprechend wird diese StraBe
offensichtlich als reine Durchgangsstrae gesehen, die
nicht unbedingt zum Verweilen einladt.

Es gibt trotz zweier Platze mit Wegekreuzen (Ecke
Fremereygasse und Ecke GiilcherstraBe) keine Stra- -
Bencafés, die das Bild préagen konnten. Stattdessen = :
gibt es viel Parkraum und wenig Stadtmobiliar und Begriinung. Die im Zuge des SUN-Projektes ange-
regte Begriinung der ,Landzunge" zwischen Schilsweg und Bellmerin kdnnte das Bild deutlich verbes-
sern. Ebenso ist zu iberlegen, ob der zurzeit als Parkplatz genutzte Raum vor dem ehemaligen Cafe
»Niessen-Blixhain® zu einem kleinen Platz rund um das dortige Wegekreuz umgebaut werden kdnnte
und so mit dem oberen kleinen Platz an der Einmiindung GiilcherstraBe korrespondieren kdnnte.

Ladenlokale und Gewerbe am = G\_bschlleBend ist zum Eindruck
Schilsweg B Dmstitong ieser Stra!Se zu sagen, dass sie
B HORECA dringend einer Renovierung und
w et optischen Umgestaltung und
\g,/’ 7 B industri Verbesserung bedarf. Dies umso
AL W Leerstond mehr, da inzwischen viele Hauser

'H’

und Fassaden am Schilsweg durch
private Investitionen in

Renovierung und Restauration der
stadtischen Investition vorauseilen!

Neben diesen hier nur kurz er-
wahnten gestalterischen Fragen
erscheint das Geschaftsleben auf
dem Schilsweg, ahnlich dem der
A HaasstraBe, ohne Vielfalt und teil-
7 "“’"@* weise nur wenig einladend und nur

/ fir Kenner der Unterstadt vertraut.
ra

&/
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Hervorzuheben sind im Einzelhan-
del, wortlich im anderen Wortsinne
als Einzelkdmpfer vertreten, die
Backerei Niessen, das
Elektronikfachgeschaft Leffin und
der Bunte Shop, zugleich auch
Postfiliale.

Der Tante-Emma-Laden erfiillt nach
eigenen Angaben in erster Linie
Nahversorgungsanspriiche in Form
von Kioskartikeln (inkl. Tabak und
Alkoholika) und der Secondhand-
laden bietet als Kaufhaus fur ge-
brauchte Haushaltsartikel und Be-
kleidung eine wichtige Anlaufstelle
fir sozial schwache Bewohner, die
dort zu glinstigen Preisen entspre-
chende Artikel einkaufen kénnen.

B Einzelhandel

B Dienstleistungen mit
Ladenlokalen

Gewerbe am Schilsweg:

® HORECA
m 1 Café

B 2 Imbiss
® 1 Kneipe

1 Béckerei / Café

1 Elektronikfachhandel

1 ,Bunter Shop*, Post, Schreibwaren,
Zeitschriften, Tabak, Lotto

1 “Tante Emma-Laden”

1 Secondhand-Laden

1 Autoservice

1 Friseur

2 Versicherungsmakler

1 Rechtsanwaltin

1 Grafikbtiro

Viertelhaus und Infoasylbiiro

© PROJEKTPLAN - Wi & i 3 2
Regi 1
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Auffallig ist noch ein groBer Auto-Servicebetrieb mit groBen Schaufenstern, der heute Gberwiegend im
Servicebereich tatig ist, aber kein offizieller Vertragshandler mehr ist. Dennoch werden die Ausstel-
lungsflachen nach wie vor fiir zum Verkauf stehende PKW genutzt und bereichern so das Bild des nur
knappen Geschéftslebens am Schilsweg. Neben dieser Ausstellungsflache verfiigt der Betrieb lber
eine Werkstatt und ein sehr groBes Freigelande, das vom Schilsweg bis zum Ufer der Hill reicht.
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5.1.3 Gewerbe auBerhalb des Ortskerns von HaasstraBle und Schilsweg

AuBerhalb der beiden sogenannten EinkaufsstraBen befinden sich heute nur noch wenige Ladenlokale,
die das Bild der Unterstadt als Gewerbe- oder Einkaufszentrum pragen konnten. So gibt es heute tat-
sachlich nur noch ein Einzelhandelsgeschaft an der Bellmerin, und zwar ein Blumengeschaft (rot ge-
kennzeichnet).

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick {iber das Gewerbe, das mit Ladenlokalen auffallt:

Strale Anzahl Gewerbe
Malmedyer Strale 1 Psychotherapie
1 Friseur
1 Schulungsbiiro
1 Fitness und Gesundheitscenter
1 Gaststétte

1 Tankstelle nur Miinztank ohne Ladenverkauf

Bellmerin 1 Blumengeschift
Obere Rottergasse 1 KaffeegroBhandel
Hiitte 1 Druckerei

1 Graphikbiro

2 Restaurants
Olengraben 1 Friseur
Haasberg 1 Orthopadie

Anzahl Gewerbe mit Ladenlokalen 13

Insgesamt ergeben die hier genannten Betriebe durch ihre
verstreute Lage kein einheitliches Bild und manche sind nur
fr Einheimische zu finden. Aufféllig ist wieder die relative
Vielfalt von Dienstleistungsbetrieben, fiir die der ,innerstadti-
sche" Standort nicht unbedingt wichtig ist.

Natdrlich gibt es weitere Gewerbetreibende, aber der Fokus
der Untersuchung lag zunachst darin, den ladengebundenen
Handel und entsprechendes Gewerbe festzustellen, da diese
den Eindruck maoglicher Vielfalt pragen.
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5.2 Verkaufsfldchen im Einzelhandel

Neben der Anzahl und der Lage der Betriebe wurde auch auf die zur Verfligung stehende Verkaufsfla-
che geachtet. Die hier angegebenen Zahlen in Quadratmetern beruhen auf Angaben der Ladenbesitzer
oder -betreiber. Eine vertiefende und genauere Angabe der genutzten Verkaufsflachen pro Sortiment
war wegen der nur wenigen und unstrukturierten Angebote nicht moglich, da — im Gegensatz zu sor-
timentstarken Supermarkten - in den vorhandenen kleinen Geschaften zumeist keine genauen Fla-
chenangaben fir die jeweiligen Angebote vorhanden waren. In der vorliegenden Grafik wurde der
Autohandel mit aufgenommen, wobei dieses Geschaft sicher nicht zum klassischen Einzelhandel ge-
hért und mit der relativ groBen Verkaufsflache das Bild verzerrt.

Insgesamt stehen ca. 580 gm Verkaufsflache zur Verfiigung, das entspricht bei einer Bevolkerung von
ca. 5000 Menschen einer pro Kopf Verkaufsflache von ca. 0,11 gm. Dieser Wert ist extrem niedrig,
wenn man vergleichbare Nachbargemeinden in Deutschland heranzieht: So verfligt Monschau tber ca.
1,56 gm pro Einwohner und Roetgen Uber ca. 1,19 gm. Beachten sollte man allerdings, dass hier je-
weils die Gesamtgemeinde berechnet wurde und Eupen insgesamt sicher auch einen sehr viel hoheren
Wert erreichen wiirde.

Wie oben dargelegt betrachten wir die Unterstadt jedoch als einen Stadtteil mit urspriinglich eigen-
standiger Zentrenstruktur, daher sei an dieser Stelle der Hinweis erlaubt, dass die Unterstadt, gemes-
sen an ihrer ladengebundenen Verkaufsflache sicherlich keine bedeutende (berortliche Versorgungs-
funktion einnimmt. Dies wird letztendlich durch das nur geringe angebotene Sortiment bestétigt. Die
Einzelhandelsdichte ist kaum messbar.

Verkaufsflachen nach Sortimenten, Angaben in qm, geschatzt

Arzneimittel; 75,00

Lebensmittel; 25,00

Autohandel; 200,00
Fleisch- und Wurstwaren; 20,00

Blumen (ohne Aussenbereich);
30,00

Wellness und Kosmetikprodukte;
6,00

Friseure, Haarpflegeprodukte,
Strumpfhosen; 8,00

Unterhaltungselektronik; 80,00

Secondhandladen; 40,00

Kioskartikel; 30,00
Backwaren; 70,00

Seite 26 © PROJEKTPLAN — Wirtschafts- und Regionalberatung, Aachen 2011



Teil A: Analyse der Unterstadter Wirtschaftsstruktur und des zentrenrelevanten Einzelhandels

5.3 Die Kundenstruktur im Einzelhandel der Unterstadt

Die Kundenstruktur kann untergliedert werden in verschiedene Kundensegmente, so z.B. Herkunft,
Alter, Geschlecht, oder auch nach dem Anteil der Stammkundschaft. Keines der untersuchten Geschaf-
te verfiigte iber entsprechendes Datenmaterial, wie es iiblicherweise auch nur in groBen Geschaften
mit Uberdrtlicher Bedeutung oder Filialisten analysiert und ausgewertet wird. Das Fehlen dieser Daten
ist also bei dem vorhandenen Besatz kleiner Geschafte nicht verwunderlich und auch nicht unbedingt
anzumahnen.

Dennoch haben wir nach der geschatzten Herkunft der Kunden sowie nach dem Anteil der Stamm-
kundschaft gefragt.
5.3.1 Kundenherkunft

Bei der Herkunft der Kunden wurden Vorgaben zur Beantwortung gemacht:
B Unterstadt

® Eupen

Es wurde nach der prozentualen Verteilung der Kundenherkunft gefragt. Neun Geschafte haben ihre
Angaben folgendermaBen angegeben:

Kundenherkunft nach Angaben der Handler (A - 1); prozentuale Verteilung

100%
90%
0,009 0,009 0,009
80%
$0,009 0,009
70%
60%
50% 100,00
40%7 5,000
0,009 0,009
30%
50,00 0,009
20%
10%—
0%
A B C D E F G H |

‘DUnterstadt B Eupen OEupen und Umgebung O Umgebung ‘

A__ | Apotheke B Zunachst fallt auf, dass die meisten befragten Geschafte einen hohen
B_ | Apotheke M Anteil Unterstadter Kunden angeben. Bei den von neun Geschaften

C | Metzgerei gemachten Angaben zur Kundenherkunft liegt dieser Anteil im Durch-
D | Blumen Kever schnitt bei 46 %. Hier zeigt sich auch die relative Bedeutung dieser

E | Unterhaltungselektronik Geschafte in erster Linie fiir die 6rtliche Nahversorgung.

F__|Bunter Shop Die weiteren recht groben Angaben zur Herkunft verteilen sich im

G_ | Tante Emma Durchschnitt wie folgt:

H | Backerei

I

Eupen: 18 %; Eupen und Umgebung: 25 %; Umgebung: 11 %. Siehe

Blumen H hierzu auch Grafik auf der folgenden Seite:
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Prozentuale Verteilung der Kundenherkunft

Umgebung

Eupen und Umgebung

Eupen

Unterstadt

5.3.2 Stammkundschaft

Der Anteil der Stammkunden am Umsatz ist ein Parameter flir Qualitdt und Kundentreue. Gerade der
Einzelhandel in einem Wohnquartier lebt von vielen Stammkunden und ist somit fester Bestandteil des
sozio-6konomischen Umfeldes. Die Befragung der Handler nach ihrer personlichen Einschatzung des
Anteils an Stammkunden ergab folgendes Bild:

Stammkundenanteil nach Angaben der Handler, in Prozent

O Stammkundenanteil

Geschift (A - 1)

0,00% 10,00%  20,00%  30,00%  40,00%  50,00%  60,00%  70,00%  80,00%  90,00%  100,00%

(zur Aufschliisselung der Buchstaben, siehe die Ubersicht der vorherigen Seite)

Wie man sieht, wird iberwiegend ein sehr hoher Stammkundenanteil erreicht: im Durchschnitt der
hier gemachten Angaben sind dies ca. 62 % Stammkunden. Dies erscheint auch realistisch, zum einen
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durch die an anderer Stelle gemachten Kundenbefragungen, die ein ahnliches Bild ergeben haben,
und zum anderen auch dadurch, dass die meisten der zwar wenigen Geschéfte sich schon seit Jahren
auf dem Markt behaupten. Die Angebote werden offenbar nachgefragt und man schatzt die Maglich-
keit, vor Ort einzukaufen.

5.4 Zustand und Ambiente im Einzelhandel

Alle untersuchten Ladenlokale waren eher von kleinem Zuschnitt. So findet man noch viele typische
kleine Laden, so wie es friher in kombinierten Wohn- / Geschéftshausern Ublich war: hinter dem Ge-
schaft wohnte ,man". Dies ist auch die Ursache dafiir, dass neue Nutzungen eher erschwert werden,
da bauliche Trennungen noch nicht tberall durchgefiihrt wurden. Besonders sichtbar wird die noch
erhaltene Kleinteiligkeit bei den Metzgereien (wovon eine seit Monaten geschlossen ist) oder beim
(mittlerweile geschlossenen) Blumengeschaft Kever und im Reisebiiro TSE. Dabei wird aber auch er-
kennbar, dass viele Geschafte und Dienstleistungen sich gut mit kleinem Raum arrangieren kénnen, so
wie z.B. bei einigen Friseuren, beim Reisebliro, bei Imbissen oder beim Bunten Shop. Die Backereien,
jeweils mit angeschlossenem Café, aber auch der vorhandene Facheinzelhandel (Elektro/Medien sowie
Blumen) verfligen ebenfalls (iber angemessene LadengréBen.

GroBe ist und sollte also nicht ausschlieBliches Kriterium fir neue Geschaftsaktivitaten sein, sondern
die Aktivitaten miissen zum Standort passen.

Das Ambiente und der Zustand der Unterstédter Ladenlokale reicht von sehr einfacher Ausstattung bis
gediegen, wobei verschiedene Stile prasentiert werden, die das Spektrum von eher rustikal bis modern
abdecken. Einige verfiigen sogar Uber Losungen, die den alten Baustil mit modernen Elementen kom-

binieren, so z.B. beim Coiffure Hennen.

Der Renovierungszustand der Ladenlokale ist Gberwiegend gut, berichtet wurde aber auch bei gemie-
teten Lokalen Uber einen Riickstand an (energie-) technischer Ausstattung, mangelnder Isolierung und
alten Installationen.

5.4.1 Miethdhen
Vier von neun untersuchten Einzelhandelsgeschaften befinden sich im Eigentum.

= Die Miethdhe der nicht im Eigentum befindlichen Geschaften (kalt pro gm) liegt zwischen 7,50
und 11,00 €.

5.4.2 Arbeitspldtze im Einzelhandel der Unterstadt

Die befragten Einzelhandelsunternehmen gaben durchweg ca. 1 — 3 Arbeitsplatze (inkl. Betreiber) als
Anzahl der Beschaftigten an.

5.5 Stimmen der Unternehmer und Unternehmerinnen

Insgesamt zeigten sich im persénlichen Gesprach alle Unternehmer davon Uberzeugt, dass die Unter-
stadt mehr Belebung und geschaftliche Vielfalt braucht. Jeder der ansassigen Betriebe sieht in der
Ansiedlung neuer Betriebe flir die Unterstadt als Einkaufsstandort eine deutliche Attraktivitatssteige-
rung, die zumeist wohl auch das eigene Geschaft zusatzlich beleben wiirde. Dieser Aspekt, Ansiedlung
neuer Betriebe, ist nun ein fiir bereits ansassige Betriebe leicht gesagte Forderung, da sie, die Betrie-
be, ja nicht dafiir verantwortlich zeichnen, Wirtschafts- und Ansiedlungsférderung zu betreiben.

In Letzterem liegt auch ein oft zum Ausdruck gebrachter Knackpunkt, da man eher allgemein die
LStadt” kritisiert wegen schlechter Informations- und Kommunikationsstrukturen. Man fihlt sich nicht
— oder nicht immer richtig - verstanden und sieht keine Unterstiitzung seitens der Verwaltung.

Dem gegentiber wird dann aber auch wieder gesagt, dass sich méglichst nichts verdndern solle, da
man lange Planungs- und Bauzeiten befirchtet, die den Geschaftsbetrieb gefahrden kénnten. Diese
Ambivalenz des Forderns auf der einen Seite und des ,sich nicht einmischen Sollens™ auf der anderen
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Seite erschwert die Kommunikation mit den Geschaftsleuten als Gemeinschaft ungeheuer. Es gibt
kaum oder keine stabile Kooperationskultur der Geschaftsleute unter sich. Selbst direkte Nachbarn
Uberlegen nicht, ob Sie z.B. einmal eine gemeinsame Werbeaktion, z.B. in Form von StraBen-
und/oder Schaufensterschmuck, tatigen kénnen. In einem Interview wurde dieser Aspekt zur Koopera-
tionsbereitschaft als ,Katastrophe™ bezeichnet, in einem anderen wurde keinerlei Interesse zur Zu-
sammenarbeit signalisiert.

Vor diesem heutigen Hintergrund der eher defensiven Standortidentitdt und mangelnden Kooperati-
onsbereitschaft der Geschaftsleute ist es sicherlich schwierig, eine offensive Ansiedlungspolitik zu star-
ten, von welcher Initiative aus auch immer. Es fehlt (noch) an Dialogbereitschaft der Geschaftsleute-
untereinander und zu Stadt und Verwaltung. Die eher offiziellen Vertreter auf Seiten der Wirtschaft,
Verbande, Kammern, Férderorganisationen, ,ak1" oder andere sind offenbar nicht Ansprechpartner fiir
eine offensive Standortpolitik, wie sie in der Unterstadt fehlt.

5.6 Zwischenfazit zum Einzelhande/

+ Der Einzelhandel spielt im Spektrum der Wirtschaftskraft der Unterstadt nur eine untergeordnete
Rolle. Die Anzahl der Geschafte und der dort angebotenen Waren ist leider zu gering um einen
entscheiden Beitrag zur Wirtschaftsleistung in der Unterstadt zu tGibernehmen. Genaue Umsatzzah-
len sind leider nicht zu ermitteln, jedoch entsteht der Eindruck, dass die wenigen vorhandenen
Geschafte ein gutes ,,Auskommen® erwirtschaften.

+ Dieser Eindruck wird dadurch gestarkt, da die Unterstadter — sowohl nach Aussagen der Ge-
schaftsleute sowie auch nach Angaben der Kunden selbst - regelmaBige Einkaufer in den Unter-
stadter Geschaften sind. Positiv fallt auf, dass der Stammkundenanteil stabil und recht hoch ist.
Der Unterstadter Einzelhandel ist somit stark auf die Unterstadt als ,Einzugsgebiet" fixiert.

+ Die Kundenstruktur ist stark auf die Unterstadter Bevolkerung konzentriert und verfiigt tiber einen
hohen Stammkundenanteil!

+ Die gesamte Verkaufsflache im Einzelhandel der Unterstadt betragt nur ca. 580 gm, dies ent-
spricht nur ca. 0,11 gm pro Bewohner! Schon alleine diese Zahl lasst darauf schlieBen, dass das
angebotene Sortiment im Unterstadter Einzelhandel nur sehr gering ausfallt.

+ Besondere Serviceleistungen, z.B. fiir bestimmte ,Kundensegmente" wie dltere Menschen, werden
meist nicht angeboten. Die ,, Kundenpflege" lauft offenbar im persénlichen Gesprach ab, besondere
Stammkundentreue wird — mit Ausnahme der wenigen Unterstadter Teilnehmer an der Eupener
JTreuekarte® - nicht beworben. Die Initiative ,Treuekarte™ wurde vom Rat fiir Stadtmarketing fiir
Unternehmen aus Eupen ins Leben gerufen.

+ Festzustellen bleibt, dass die geringe Geschaftsdichte den Eindruck vermittelt, dass die Unterstadt
kein ,florierendes" Geschaftsleben besitzt. Dies ist dann oftmals auch Ursache dafiir, dass die Un-
terstadt als generell wirtschaftsschwach dargestellt wird. Richtig ist aber auch, dass die Unterstadt
als in der Wahrnehmung eigenstandiges Zentrum seiner Funktion als Versorgungszentrum im Be-
reich Handel nicht gerecht wird. Die Nahversorgung scheint auch schon im ersten Blick nicht voll-
standig gewahrleistet zu sein. Es fehlen zur notwendigen und fuBlaufigen Nahversorgung relevan-
te Geschafte.

+ Nachteilig erweisen sich auch die mangelnde Kooperationskultur der Geschaftsleute untereinander
sowie die nur wenig ausgepragte Dialogkultur zwischen Verwaltung und Geschaftsleuten. Obwohl
sich fast alle untereinander persénlich kennen, gibt es Hemmnisse im gegenseitigen Verstehen
und beim ,Aufeinander-Zugehen'. Zur Starkung des vorhandenen Einzelhandels und zur potenziel-
len Ansiedlung neuer Aktivitaten ist es aber notwendig, dass der Standort Unterstadt als Einzel-
handelsstandort wahrgenommen wird und seine Starken und auch Erganzungspotenziale kommu-
niziert werden. Dieser Impuls kann nur durch Standortmarketing von Standortgemeinschaften vor
Ort kommen und dann gemeinsam nach Innen und AuBen getragen werden.
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6 Angebotsanalyse: Dienstleistungen in der Unterstadt

In Erganzung zur Einzelhandelsuntersuchung wurden zusatzlich Dienstleistungsunternehmen mit ,La-
denlokal™ berticksichtigt. Als Griinde hierfiir sind ihre Prasenz im StraBenbild und der &ffentlichen
Wahrnehmung sowie ihre Funktion auch zur Nahversorgung mit Leistungen, wie z.B. Banken, Post,
Versicherungen oder Reinigung. Die tatsachliche Anzahl aller angebotenen Dienstleistungen auch ohne
klassisches Ladenlokal mit reinem Gewerbe- und/oder Biroraumen ist nattirlich wesentlich hoher.

Wie oben schon dargelegt tiberwiegen ladenorientierte Dienstleistungen inzwischen das ,Verkaufsan-
gebot" gegeniiber dem klassischen Einzelhandel, d.h. es gibt mehr Dienstleistungsgeschéfte als Han-
delsgeschafte in der Unterstadt. Damit bieten Dienstleistungen eine Alternative zur Kompensation
fehlenden Einzelhandels, jedoch miisste dazu die Nahversorgung sichergestellt sein.

Im Folgenden werden dhnlich der Untersuchung zum Einzelhandel der ladengebundene Dienstleis-
tungsbetrieb nach Art, Flache und Kundenstruktur vorgestellt.

6.1 Anzahl und Art der Dienstleistungsbetriebe mit Ladenlokal im
Ortskern der Unterstadt

Auf Grundlage einer Ortsbesichtigung befinden sich im Ortskern der Unterstadt folgende Dienstleis-
tungsbetriebe (ohne Gewahr):

* 2 Geschaftsbanken

. 2 Versicherungsmakler

. 1 Krankenkasse

* 1 Poststelle in einem kioskahnlichen Geschaft

* Medizinische Versorgung durch Arzte, Zahnérzte und div. Therapeuten
+  Gesundheit und Wellnessanbieter

. Steuerberater, Juristen

. Beratungsbiiros, unternehmensnahe Dienstleistungen

* IT- und Graphikbiro

* Makler und Immobilienbtiros

Festzustellen ist, dass Geschéftsbanken, Poststelle und Arzte zur notwendigen Grundversorgung eines
Standortes fiir die Bewohner gehdren. Hiermit wird in Erganzung zu anderen Nahversorgungsansprii-
chen, wie in erster Linie die mit Lebensmitteln, zumindest diese Funktion weitestgehend erfiillt.

Positiv erscheint auch eine gewisse Entwicklung hin zu modernen Dienstleistungen im Gesundheits-
und ,Wellnessbereich™ sowie bei freien Berufen, wie z.B. IT- und Grafikbiros. Diese Dienstleistungen
konnten ein wichtiges Standbein und vor allem ein sichtbares Zeichen der Unterstadter Vielfalt im
ladengebundenen Dienstleistungsbereich sein.

Gerade die vielen Leerstande kdnnten — je nach baulichem Zustand und moderater Miete — ein An-
zugspunkt fir junge Entrepreneure im Dienstleistungssektor sein, die die Unterstadt als Standort wah-
len, da sie nicht unbedingt nur auf die fuBlaufige Kundschaft schauen, sondern vielmehr den verkehrs-
und parkraumbegtinstigten Ausgangspunkt flr ihre Angebote suchen. In diesem Bereich liegt eine
groBe Chance. Verschiedene Ansiedlungen (etwa Steuerberater und Versicherungsbiiro) belegen die
Einschatzung, dass die Unterstadt als Standort attraktiv ist und viele Vorteile bietet.
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6.2 Verkaufsflichen ausgewdhlter Dienstleistungsunternehmen im

Kernbereich der Unterstadt

Insgesamt sind alleine schon durch die héhere Anzahl mehr Verkaufsflachen im Dienstleistungsbereich
als im Einzelhandel zu verzeichnen. Die in der folgenden Grafik angegebenen Werte beruhen auf An-
gaben der Betreiber und sind geschatzte Werte.

Verkaufsflachen im Dienstleistungsbereich in gm (ca. Werte)

Y
Schilsweg 60 30

Schilsweg 12 |45

Schilsweg 37 ] 40

Haasstralle 23 |80

Haasstralle 29 140

Haasstralle 64 | 75

Haasstralle 43 |80

HaasstraRe 2 35

Haasstrale 36 | 50

6.3 Kundenherkunft im Dienstleistungsbereich

Die Kundenstruktur im Dienstleistungsbereich ist sehr viel heterogener als im Einzelhandel und nicht
so sehr fixiert auf Unterstddter Kunden. Insgesamt werden im Dienstleistungsbereich mehr Kunden in
ganz Eupen oder gar im Umland akquiriert, was fiir viele Dienstleistungsunternehmen als ,normal*
anzusehen ist. Man nutzt den Standort Unterstadt als ,Basis" und verkauft auch auf tberortlicher Ebe-
ne. Ein Verhalten, das ja auch viele angesiedelte Handwerksunternehmen der Unterstadt kennzeich-
net, die natdirlich ihre Dienstleistungen beim Kunden vor Ort anwenden und verkaufen.

Kundenherkunft ausgewahliter Dienstleistungsunternehmen der Unterstadt,
Angaben nach Auskunft der Betreiber
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shiter Dienstle hmen in der Unterstadt Insgesamt zeigt sich, dass
nur ca. 11,6 % der Dienst-
leistungsunternehmen die
Unterstadt als Kundenher-
Umgebung d kunft, jedoch liber 46 %
ganz Eupen als Kunden-
herkunft angaben. ,Eupen
Eupen und Umgebung s und Umgebung" wurde zu
ca. 29 % und nur ,Umge-
bung" zu ca. 12,5 % ge-
Eupen P nannt.

Kundenherkunft nach A

Damit zeigt sich, dass die
Unterstadt durchaus gute
Chancen hat, auf ortlicher
‘ ‘ w w w w w w w w w und Uberértlicher Ebene
von Kunden wahrgenom-
men zu werden. Diesen
Effekt kénnte man durch betriebsiibergreifendes Standortmarketing noch wesentlich verstarken!

Unterstadt

AbschlieBend sei noch erwahnt, dass der Stammkundenanteil der befragten Dienstleistungsunterneh-
men im Durchschnitt bei ca. 43 % liegt, wobei hier natiirlich im Vergleich der Geschafte und je nach
Art der Dienstleistung relativ groBe Unterschiede zu verzeichnen sind.

6.4 Zwischenfazit zur ladengebundenen Dienstleistungsstruktur

+ Die in Form von Ladenlokalen ansdssigen Dienstleistungsbetriebe sind ein wichtiger Faktor bei der
Wahrnehmung des Geschaftslebens im zentralen Kerngebiet der Unterstadt. Ohne Banken, Versi-
cherungsbiiros, Friseure, Reisebiiro u.ad. sahe das Zentrum deutlich ,trostloser™ aus!

+ In der Untersuchung wurden bisher nur Dienstleister mit ,Ladenlokal" beriicksichtigt. Ihre tatsach-
liche Anzahl ist daher wesentlich héher und pragt das Wirtschaftsleben der Unterstadt entschei-
dend mit.

+ Festzustellen ist, dass sie zudem auch eine wichtige Funktion in der Nahversorgung fiir die An-
wohner innehaben.

+ Die 6konomische Bedeutung von Dienstleistungsunternehmen wird von Blirgern haufig unter-
schatzt, selbst ansdssige Unternehmer aus anderen Bereichen nehmen Dienstleistungen nur am
Rande wahr.

+ Moderne Dienstleistungen, sowohl als haushaltsnahe (Banken, Gesundheit, Freizeit, etc.) als auch
als unternehmensnahe Leistungen (Beratungen und Kreatives) bieten eine wichtige Mdglichkeit
zur Kompensation fehlender Betriebe im Einzelhandel und damit verbunden der dort potenziell an-
gesiedelten Arbeitsplatze.

+ Ladenorientierte Dienstleistungen iberwiegen inzwischen das ,Verkaufsangebot™ gegeniiber dem
klassischen Einzelhandel, so finden sich auch wichtige kundenorientierte Dienstleistungen vor Ort
in der Unterstadt, wie z.B. Banken, Postagentur, Versicherungsbiiros und Arzte und andere Ge-
sundheitsleistungen.

+ Dienstleistungen sind deutlich weniger auf den Standort ,Unterstadt" fixiert und rekrutieren ihre
Kunden auch mehr auf Uberdrtlicher Ebene.

+ Die Unterstadt ist verkehrstechnisch und aufgrund moderater Mietpreise fiir Dienstleister attraktiv.

+ Insgesamt verflgt die Unterstadt Uber ein breit gefachertes offentliches und privates Dienstleis-
tungsangebot, das aber in der Offentlichkeit kaum wahrgenommen wird.

+ Die Unterstadt ist Standort zahlreicher 6ffentlicher Institutionen zudem Schul- und Hochschul-
standort, sowie Sitz fir berufliche Weiter- und Fortbildungseinrichtungen. (siehe auch Punkt 8.2.)
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7 Spezifische Analysen zum Unterstddter Einzelhandel

Im Folgenden der Untersuchung werden spezifisch die Sortimentstruktur und das vorhandene Ver-
kaufsangebot im Unterstadter Einzelhandel dargestellt. Ziel ist es festzustellen, inwieweit das Angebot
Nahversorgungsanspriiche der Bevoélkerung erfiillen kann und durch welche Leistungen es erganzt
werden kdnnte bzw. sollte.

7.1 Das Verkaufsangebot im Nahrungs- und Genussmittelbereich
(ohne Wochenmarkt)

Bei der Bewertung des Verkaufsangebots im Einzelhandel werden zunachst die Nahrungs- und Ge-
nussmittel untersucht, was wird in welchem Geschéft angeboten? Die Ubergénge im Verkaufsangebot
sind nicht immer fest abgrenzt, d.h. es werden zum Teil auch ,artfremde" Artikel angeboten, wie z.B.
in der Metzgerei auch Kdse oder in der Backerei auch Getranke. Auf der anderen Seite bietet die fol-
gende Tabelle zunéchst einen Uberblick tiber angebotene Waren, sie zeigt nicht, in weit das Angebot
vielfaltig und den Anspriichen verschiedener Kundengruppen gerecht wird, wie z.B. ,junge Familien®
oder ,Senioren®, ,Singles" 0.a..

Produkte Metzgerei Béackereien | Tante Emma\| Bunter Shop| Apotheken
Fleisch- und x
\Wurstwaren
Kase X
Milch, Milchproduk- x
te
ﬁ Brot X X
E Backwaren, Kuchen X
c
.E:', Gemlse, Kartoffeln, «
L Obst
Getranke X
Konserven X X
Babynahrung X
Fertiggerichte X X
. Alkoholika X
33
g E SiiBigkeiten X X X
© Tabakwaren X X

Insgesamt fallt auf, dass zwar relativ viele Produktgruppen angeboten werden, aber nach Anzahl der
Betriebe und der wiinschenswerten und mdglichen Warenvielfalt das Angebot duBerst beschrankt
bleibt. Das Verkaufsangebot entspricht weder quantitativen noch in Teilen den qualitativen Anspri-
chen an eine zufriedenstellende Nahversorgung!

Lediglich die zwei Backereien sowie die Metzgerei erfiillen jeweils die klassischen Anspriiche an ihre
Produktgruppen aus dem Lebensmittelhandwerk.

Das einzige Lebensmittelgeschaft am Ort ,Tante Emma" bietet zwar formal eine breitere Produktpalet-
te an, wird aber sowohl nach Ansicht des Betreibers als auch vieler Kunden eher als Notbehelf bzw.
als Kiosk angesehen, also nicht unbedingt zur Deckung taglicher Bedarfe im Lebensmittelbereich ge-
nutzt. Entsprechend ist das Sortiment im Frischesektor auch nur sehr begrenzt.

Sowohl der Tante Emma-Laden sowie in Teilen der Bunte Shop erfiillen daher eher Anspriiche im Ge-
nussmittelbereich.
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Insgesamt wird das vorhandene Angebot der notwendigen Versorgung mit Lebensmitteln des tagli-
chen Bedarfs nur sehr begrenzt gerecht. Es fehlen Vielfalt, frische Produkte wie Obst und Gemiise
sowie ein Vollsortimenter vor Ort.

7.1.1 Mdgliche Ergdnzungen im Lebensmitteleinzelhandel in der Unterstadt

Im Einzelnen fehlen folgende Produkte (vollsténdig oder mit wiinschenswerter Vielzahl und Auswahl)
des taglichen und mittelfristigen Lebensmittelbedarfs:

Nahversorgungsrelevante Nahrungs- und Genussmittel Die hier genannten Produktgrup-

Molkereiprodukte, Kése, Eis; pen entsprechen (blicherweise
Obst und Gemidise; dem Warenangebot eines Super-
marktes, der schon seit Jahren
flr die Unterstadt im Gesprach
ist, allerdings bisher nicht reali-
Reformprodukte; siert wurde.

Fisch und Meeresfriichte;

Eier und andere landwirtschaftliche Produkte;

Bioprodukte;

Zum Teil werden einige der feh-

Tiefkiihlkost, Konserven; lenden Waren einmal pro Woche
Fertigprodukte (Convenience), SoBen, etc. auf dem Unterstadter Wochen-
Feinkost: markt angeboten, wenn auch

ebenfalls nur mit geringer Aus-
wahlmdglichkeit.

Babynahrung;

Kaffee, Tee; .
Insbesondere die mangelnde

Versorgung mit frischen Produk-
Spirituosen, Sekt, Wein, Bier. ten sowie mit Obst und Gemiise
stellen eklatante Defizite dar, die
unbedingt behoben werden sollten und fiir die es nicht unbedingt der (wenn auch wiinschenswerten)
Ansiedlung eines Supermarktes als Vollsortimenter bedarf.

Wasser und Erfrischungsgetrénke und sonst. alkoholfreie Getranke;

7.2 Der Facheinzelhandel in der Unterstadt

Neben der unvollstandigen Nahversorgung im Nahrungsmittelbereich ist auch der Facheinzelhandel
insgesamt nur knapp vertreten und unter der Prémisse der Nahversorgung unzureichend aufgestellt.

So sind im Facheinzelhandel zurzeit nur
+ zwei Apotheken, ein Sanitatshaus;
+ e€in ,Bunter Shop" mit Schreibwaren und Zeitschriften und Postfiliale
+ ein Elektro- / Medienhandel;
+ ein Blumengeschift’;
+ ein Secondhand-Laden fiir Bekleidung und Haushaltsartikel.

Wahrend die Apotheken und das Sanitatshaus mit Arzneimittel und anderen medizinischen Hilfs-
mitteln als auch der Bunte Shop mit Schreibwaren, Zeitschriften und der Postfiliale wichtige Funktio-
nen in der Nahversorgung erfillen, bieten der Elektrofachhandel, das Blumengeschaft sowie der Se-
condhand-Laden wiinschenswerte Erganzungen an.

Bemerkenswert ist, dass sowohl der Elektrohandel als auch das Blumengeschaft neben dem Han-
del auch Serviceleistungen als Fachhandwerker anbieten und auf diese Weise ihr Leistungsspektrum
deutlich erweitern.

Der Secondhand-Laden bietet im Bekleidungssegment und bei gebrauchten Haushaltswaren eher
ein notwendiges und spezifisches Nischenangebot, das aber nicht alle Bevolkerungsgruppen anspricht.

* Anm.: Wahrend des Untersuchungszeitraumes hat ein zweites gut eingefiihrtes Blumengeschift an der HaasstraBe aus Mangel
an einem geeigneten Nachfolger geschlossen!
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Neben den hier erwahnten Facheinzelhandlern sei noch erwahnt, dass in der Unterstadt vier Friseure
ansassig sind, die alle jeweils folgende spezifische Produkte anbieten:

+ Haar- und Pflegemittel;
+ Strumpfhosen, Damenstriimpfe.

Beide angebotenen Produktgruppen folgen dabei eher spezifischen Traditionen im Friseurhandwerk
und sind nicht Kern des jeweiligen Geschaftsbetriebs, sondern stellen nur eine minimale Erganzung
dar. Eine solche betriebliche Angebotsergdanzung bietet auch ein Massage- und Wellnessanbieter
in der HaasstraBe an, der neben dem Kerngeschaft ,Massagen™ auch zu einem geringen Teil korperli-
che Pflegeprodukte (Seifen, Ole) sowie handgefertigten Schmuck anbietet.

Nicht unerwahnt lasst die vorliegende Untersuchung, dass in der Unterstadt urspriinglich drei Auto-
handler ansassig waren, wovon zwei in andere Stadtteile verlagert wurden und ein Betrieb noch als
Handler und Servicebetrieb auftritt, aber nicht mehr offizieller Vertragshandler ist. Letzterer, der Auto-
servicebetrieb Heck, verfiigt an zentraler Stelle in der Unterstadt nicht nur Uber eines der gréten
Verkaufslokale, sondern hat dariiber hinaus Werkstatten, eigene Parkpladtze sowie ein groBes Freige-
lande. Mit diesem Flachenpotenzial ist der Betrieb sowohl im zurzeit angebotenen Autoservicebereich
als auch fiir vielfaltige andere service- und handelsorientierte Nutzungen auBerst attraktiv.

Ein anderer Autohandel, Fa. Johnen, hat zwar den Betrieb an die Vervierser StraBe verlagert, fiihrt
aber an der Malmedyer StraBe die einzige noch existierende Tankstelle in der Unterstadt weiter, diese
jedoch nur als reinen Tankmiinzbetrieb, ohne Verkaufspersonal und ohne anderes Verkaufsangebot.

Zu erkennen ist, dass das vorhandene Verkaufsangebot im Facheinzelhandel nur knapp bemessen ist
und nicht dem Gebot notwendiger Nahversorgung folgt.

7.21 Zum Vergleich: Sortimentstrukturen im Facheinzelhandel

Zum Vergleich sei an dieser Stelle ein mdgliches Angebot
im Bereich des Facheinzelhandels genannt, wobei hier
nicht das unbedingt notwendige, sondern dariiber hinaus
das Spektrum mdglicher Produkte und Produktgruppen
genannt wird.

Tabelle: Sortimentstruktur im

Facheinzelhandel

Gesundheits- und Korperpflege, Drogerieartikel
Haushaltswaren und Reinigungsmittel
Bekleidung (insgesamt)

Schuhe, Lederwaren

Einrichtungsbedarf (Mobel, Heimtextilien)
Hausrat, Glas, Porzellan
Elektrohaushaltsgerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik, Unterhaltungsmedien

Zu beachten ist dabei auch, dass die genannten Sortimen-
te heute Ublicherweise nicht mehr alle im Zentrum einer
Stadt oder eines Stadtteils angeboten werden, sondern
ggf. auch auBerhalb.

Die in der Tabelle grau gekennzeichneten Warengruppen
sind teilweise in der Unterstadt vertreten, wenn auch

Informationstechnologien und Telekommunikation

immer nur durch einen Anbieter. Augenfallig sind das nur Foto, Optik
geringe Angebot in der Unterstadt und die ggf. moglichen [ nren, Schmuck
Erganzungen im Sortiment. Blcher
Natdirlich ist es nicht mdglich und auch nicht realistisch Schreibwaren
die hier genannten Produktgruppen alle in der Unterstadt Zeitschriften
anzubieten, da die Unterstadt als Stadtteil zwar eine Ver- Spielwaren

sorgungsfunktion zukommt, nicht aber die Funktion eines
Oberzentrums, wie es ganz Eupen zukommt.

Daher werden bei der Entwicklung des Einzelhandels zwi-
schen drei Sortimentstrukturen nach je nach Lage im
Stadtbereich unterschieden.

Sport- und Freizeitartikel

Sportbekleidung (inkl. Schuhe)

Sportgerate

Fahrrader

Baby- und Kinderartikel

Baumarktspezifisches Sortiment

Blumen, Garten, Pflanzen, AuBenanlagen

Autozubehér

Bauartikel, Werkzeuge

Tiernahrung
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7.3 Exkurs: Sortimentskatalog nach verschiedenen Lagebereichen

Wie oben erwahnt, wird bei der Entwicklung des Einzelhandels und der angebotenen Sortimente nach
Lage und nach sozio-6konomischen Gesichtspunkten unterschieden:

+ Nahversorgungsrelevant;
+ Innenstadtrelevant;
+ Nicht innenstadtrelevant.

So werden in der ersten Stufe zur Versorgung der Bevélkerung nahversorgungsrelevante Sortimente
gefordert, die eine fuBlaufige Versorgung moglich machen. Dies kann auf Ebene eines Stadtteils, eines
Dorfs oder auch fiir bestimmte StraBenziige der Fall sein.

Die beiden anderen ,Sortimentlagen™ sollten

+ zum einen die innenstadttypische (oder ortskerntypische) Einzelhandelslagen schiitzen und
fordern,

+ und zum anderen externe Lagen in Gewerbegebieten (,,auf der griinen Wiese") nur fiir be-
stimmte Sortimente und meist festgeschriebene Verkaufsflachen vorsehen, die nicht in Kon-
kurrenz zur Innenstadtlage stehen sollten.

Zur besseren Ubersicht seien an dieser Stelle einmal die verschiedenen ,Sortimentlagen" darge-
stellt”:

¢ Nahrungs- und Genussmittel

¢  Gesundheits- und Korperpflegear-
tikel, Drogerieartikel

¢ Schreibwaren und Zeitschriften

¢  Schnittblumen und kleine Gebinde

Bekleidung und Sportbekleidung
Schuhe, Lederwaren

Hausrat, Glas, Porzellan

Buicher

PC, Software, Zubehor

Unterhaltungselektronik, Elektro-
kleingerdte

Leuchten
Spielwaren
Sportartikel
Musikinstrumente

Kunstgegensténde

Mébel

Heimtextilien

Tapeten, Teppiche
Baumarktspezifische Sortimente
Fahrrader

Leuchten

Blumen, Pflanzen und Gartenzube-
hor

Elektrogerate (weiBe Ware)
Zoobedarf, Tiernahrung
SportgroBgerate
KFZ-Handel, Autozubehdr

Anhand dieser Tabelle wird deutlich, dass in der Realitét natiirlich die Ubergénge flieBend sind und
meistens durch bestimmte ortstypische Entwicklungsschritte gepragt wurden. AuBer im nahversor-
gungsrelevanten Angebot werden keine , Ausschliisse™ oder bestimmte Anforderungen angegeben,
sondern lediglich eine mehr oder weniger Gbliche Lagenverteilung im Handel.

Daher ist fiir jeden Ortskern zu bestimmen, was an welchem Standort die notwendige und win-
schenswerte Sortimentstruktur sein sollte. Hier sind fiir Eupen und ihre Stadtteile (Kettenis und Unter-
stadt) zum einen nahversorgungsrelevante und ggf. ortstypische sowie zum anderen sich erganzende
Angebotsstrukturen zu wahlen, die in der Gesamtheit eine nach Innen und AuBen klar erkennbare
Sortimentstruktur fiir jeden Ortsteil sichtbar machen.

* Quelle: Martin Pilat: regionale Einzelhandelskonzepte, in: Interkommunale Kooperation: Zwischen Notwendigkeit und Verwei-

gerung, 2006
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7.4 Nahversorgungsrelevante Sortimente und Dienstleistungen in
der Unterstadt

Wie oben dargelegt erfiillen Einzelhandel und Dienstleistungen nur zum Teil die Nahversorgungsan-
spriiche der Unterstadter Bevolkerung. Als fuBlaufig zu erreichende Versorgung wird eine Entfernung
von maximal 700 Metern angesehen. Dieser Wert ist schon recht hoch, zumal fiir viele altere Men-
schen in der Unterstadt, dies wohl kaum zu schaffen ist. Der Weg zu den Geschaften in der Oberstadt
ist zu weit und wird zudem durch die Topographie erschwert (siehe hierzu auch Punkt 4, Entfernungs-
tabelle und Héhenunterschiede in dieser Studie).

In der folgenden Grafik sind die nahversorgungsrelevanten Anbieter gekennzeichnet:

N 4/ Ayl 7
/ Vielfalf in, der"Nahyersorgung
N Nt AR g o 8

Zentrum der
rstadt

Wie man sieht, werden die meisten der zur Grundversor-
gung gehorenden Elemente der Nahversorgung angebo- ZukiGuindausstathinglgehie:

ten, jedoch fehlen insbesondere ein Frischemarkt flir Obst | ¢  Vollsortimenter / Discounter
und Gemdise sowie ein Vollsortimenter oder Supermarkt.
Zudem ist der Wunsch vieler Unterstadter, mehr Angebot

und Vielfalt in der Nahversorgung zu haben. ¢ Post und Geldinstitut (mindestens. Postagen-
tur und Geldautomat)

& Lebensmittelhandwerk (Backer/Metzger)

Bei Uiber 5000 Bewohnern der Unterstadt sollte der vor-
handene Besatz dringend ergdnzt werden:

& Friseur

+ Das Sortiment im Lebensmittelbereich insbesondere im Frischebereich Obst und Gemiise wird
nur durch den Wochenmarkt erfillt und bleibt unter der Woche unzureichend und von gerin-
ger Qualitdt und Vielfalt.

¢ Zurzeit erflllen nur noch eine Metzgerei und zwei Backereien Versorgungsfunktionen. Das ein-
zige angesiedelte Lebensmittelgeschaft erfiillt diese Funktion im Frischesegment sowie nach
Auswahl und Anzahl der angebotenen Produkte nicht!
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+ Als nahversorgungsrelevant wird daher die Ansiedlung mindestens eines Supermarktes und
Frischemarktes mit Obst und Gemiise, einer Drogerie und falls méglich einer zweiten Metzge-
rei vorgeschlagen.

Abbildung: Ergdnzungsstufen und Potenziale zur Erweiterung der Angebotsstruktur in

Handel und Dienstleistung in der Unterstadt:
Was ist notwendig und was wiinschenswert?

Notwendige Er- Wiinschenswerte i Belebung i
ganzungen zur Ergdanzungen ' durch An- :
Nahversorgungs- = 2. Bickerei* . siedlung von
grundausstattung = 2. Metzgerei | © Typischen Fach- !

: . \  geschdften wie |

7 Vollsortiment = Angebotserweiterung | ZB. Antiquitéten, |
olisortimenter/ auf dem Wochen- ' Kunsthandwerk, |
Discounter oder markt (. ar :
Supermarkt = Biomarkt / Reform- | © Dienstleistungen !

M Drogeriemarkt haus | inden Bereichen |
M Frischeprodukte i Gesundheit, Well- !
rischeprocu = Haushaltswaren ' pess, Haushalt !
(il el = Zeitschriften, Buch- | = Unternehmens-
Eier, Kase etc.) handel Unte’rhal- ' nahen Dienstleis-
re ! tungen !

tungsmedien : |

= Reinigung : :

*  Anm.: Zum Zeitpunkt der Erhebung gab es nur eine Backe-
rei. Mitte August hat das Café Radermacher wiedereroffnet!

7.5 Alternative: Der Wochenmarkt

Der Wochenmarkt besitzt ein eigenstandiges Profil als Ein-
kaufsstandort und wird auch vielfach von Auswartigen
frequentiert. Er erfillt eine wichtige Funktion in der
Nahversorgung, vor allem bei Obst, Gemise sowie Fleisch-,
Fisch- und anderen Frischeprodukten, wenn auch nur
unzureichend und mit zu wenigen Alternativen und auch nur
beschranktem Produktangebot. Auch hier wiinschen die
Kunden mehr Vielfalt beim Einkauf.

In der Befragung” der Kunden zeigt sich, dass zwar eine
groBe Mehrheit (66 %) mit dem Warenangebot zufrieden ist. Allerdings waren immerhin rund 16 Pro-
zent mit dem Sortiment nicht zufrieden. Bedenken sollte man an dieser Stelle auch, dass der Wo-
chenmarkt eine wichtige Ergdnzungsfunktion zum sehr eingeschrankten Warenangebot der nur weni-
gen Einzelhandelsgeschafte am Standort Unterstadt zu erfiillen hat.

* Zum Wochenmarkt vergleiche auch die Analyse zur Nachfragesituation: Die Meinung der Biirger: Auswertung
von 174 schriftlichen Befragungen von Biirgerinnen und Biirgern zu den Themen Einzelhandel, Nahversorgung,
wirtschaftliche Merkmale und Ergéanzungswiinsche: siehe Teil B
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Vor diesem Hintergrund erfiillt der Wochenmarkt zwar den (nur einmal wéchentlich verfligbaren) Be-
darf an Gemiise-, Obst- sowie Fischangeboten, ist aber in der Anzahl der Anbieter wieder sehr be-
schrankt. So mahnten manche Befragten an, dass friiher mehr Marktbeschicker anwesend waren, so
z.B. mehrere Gemiisehandler, Gefliigel und andere Frischeprodukte.

Das wenige Angebot an Bekleidung und Wasche ist ebenfalls nur als reines ,Mitnahmeangebot" zu
verstehen und erfiillt eigentlich keine echte Bedarfsdeckung dieser Waren.

Trotz der unbestreitbaren Nahversorgungsfunktion liefert der Markttag jedoch kaum Impulse fiir das
vorhandene Geschéftsleben in der HaasstraBe und im Schilsweg. Der Einkauf auf dem Wochenmarkt
wird zumindest von Kunden, die nicht in der Unterstadt leben, zumeist ohne weitere Anlaufpunkte im
ansassigen Einzelhandel getatigt. Trotz (oder wegen) der guten Erreichbarkeit mittels PKW und die
teilweise groBen Trucks der Marktbeschicker wirkt der Markt eher beliebig und gibt keinerlei Signale
flr einen erlebnisreicheren Einkauf, bei dem man ggf. auch neben dem Einkauf noch fiir einen Kaffee
oder einen Imbiss verweilen mdchte. Am jetzigen Standort erscheint die Lage auf dem Parkplatz eher
peripher und wenig attraktiv.

Womdglich kdnnte ein Standort gefunden werden, der einerseits den auswartigen Kundeninteressen
gerecht wird, andererseits aber auch ermdglicht, die Unterstadt insgesamt sowie die ansassigen Ge-
schafte zu starken, sodass also eine Win-Win-Situation erzielt wird.

7.6 Einzelhandel in der Unterstadt - eine erste Bewertung

+ Der Einzelhandel in der Unterstadt spielt im Wirtschaftsleben nur noch eine untergeordnete
Rolle und kann die tatsachlich vorhandenen Anspriiche der Bevolkerung an die Nahversorgung
nicht erfiillen. Die der Unterstadt zukommende Funktion als
Stadtteilzentrum, in dem ca. 28 % der Eupener Bevdlkerung
wohnen, bleibt im Nahversorgungsbereich weit unter den
realen Versorgungszielen zurtick.

+ Der Lebensmitteleinzelhandel konzentriert sich auf vier
Geschafte, wobei keines eine echte ,,Rundum-Versorgung"
an Nahrungsmitteln anbietet (die Fotos rechts zeigen die
Geschidfte mit Lebensmittelangebot). Drei der vorhandenen
Geschafte kommen aus dem klassischen Lebensmittelhand-
werk (1 Metzgerei, 2 Backereien), der Tante Emma-Laden
bietet zwar Lebensmittel an, aber nur wenige Frischeproduk-
te und auch nur eine geringe Auswahl.

+ Die angebotene Sortimentstruktur bleibt unvollstandig
und bietet quantitativ nur ein eingeschranktes Verkaufsan-
gebot. Die Kunden wiinschen mehr Auswahl sowohl hinsicht-
lich der Anzahl der Geschafte als auch hinsichtlich einer brei-
teren Auswahl beim angebotenen Sortiment.

+ Es fehlen im Stadtteilzentrum Unterstadt ein sogenannter
~Vollsortimenter", sprich Supermarkt, sowie ggf. weitere
Geschifte mit Frischeprodukten, wie Gemiise und Obst,
Kase, Eier, oder auch ein Biomarkt oder Reformhaus, etc.

+ Der Zuspruch zum Wochenmarkt macht deutlich, dass
Angebote zur Vor-Ort-Nahversorgung in bestimmten Berei-
chen (wie etwa Gemise/Obst) erfolgsversprechend sein
kénnten. Dabei sind die Potenziale des Wochenmarktes so-
wohl hinsichtlich seiner wichtigen und notwendigen Ergan-
zungsfunktion im Lebensmittelfrischesegment als auch im
Hinblick einer Erweiterung des Sortiments noch nicht ausge-
schopft. Auch fiir den Wochenmarkt wiinschen die Kunden
mehr Vielfalt!
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Zudem sei an dieser Stelle noch einmal angemerkt, dass fiir eine adlter werdende Kundschaft eine
fuBlaufig zu erreichende Versorgung sowie ggf. zusatzliche Serviceleistungen, z.B. Bestellser-
vice und ,barrierefreies Einkaufen®, angeboten werden sollten.

Der Facheinzelhandel besteht nur noch aus vier Geschaften: 2 Apotheken, 1 Blumengeschaft, 1
Elektrohandel.

Im Bereich Facheinzelhandel bestehen gute Méglichkeiten zur Ansiedlung von einigen zu-
satzlichen Geschaften, in erster Linie sind dies eine Drogerie, Haushaltswaren oder ggf. eine Rei-
nigung als Dienstleistungsbetrieb.

Chancen liegen selbstverstandlich auch im Bereich spezifischer Fachgeschifte, die entweder
standortbezogene Waren anbieten oder standortunabhangig als Spezialgeschéft die giinstige Lage
der Unterstadt nutzen kénnen. Standortbezogen kdénnten dies Geschafte sein mit loka-
len/regionalen Produktangeboten, wie z.B. Biomarkt, Antiquitdten oder Kunsthandwerk. Standor-
tunabhéngig sind dies spezifische Fachgeschafte, wie z.B. Bau- und Werkzeugmarkte, Elektronik,
etc., die ihre Waren ggf. zusatzlich mit Serviceleistungen anbieten.

Neben dem Anspruch einer fuBlaufig zu erreichenden Versorgung (maximal 700 Meter) fallt auf,
dass viele Geschafte eigens mit dem PKW direkt angefahren werden. In diesem Zusammenhang
ist darauf hinzuweisen, dass die Parkplatzsituation in der Unterstadt sehr gut und zudem kosten-
frei zu nutzen ist.

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass zur Nahversorgung auch Bank, Post und Friseure gehéren.
Diese Dienstleistungen werden in der Unterstadt bereitgehalten.

Ein Grundproblem zur Ansiedlung neuer Geschéftsaktivitaten besteht im Mangel attraktiver Ge-
schaftsflachen in der Unterstadt. Viele vorhandene, leerstehende Flachen erfiillen oftmals nicht die
Voraussetzungen nach GréBe und baulichem Zustand, diese unmittelbar neu- und/oder umzunut-
zen. Vollsortimenter und Filialisten bendtigen fiir ihre Innenstadtlagen meist Verkaufsflachen ab
mindestens ca. 200 gm, zumeist liegen die Anforderungen jedoch noch deutlich dariiber.
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8 Beschreibung weiterer wirtschaftsrelevanter Aspekte
und Standorte der Unterstadt

8.1 Verschiedene Standorte der Unterstadt

8.1.1 Das Quartum Business Center

Wie oben schon erwahnt ist das Quartum Center eine be-
deutsame Dienstleistungseinrichtung am Standort
Unterstadt. Dieses als modernes Dienstleistungscentrum
eingerichtete Gebaude wurde als strukturwirksame
MaBnahme in einem ehemaligen Fabrikgebdude geplant und
umgesetzt.

Heute sind hier ca. 42 6ffentliche und private Unternehmen
mit Uber 150 Beschaftigten angesiedelt. Ein respektabler

Wert, der gerade fiir die Unterstadt als Wirtschaftsstandort
von Bedeutung ist, da durch Umnutzung und Investitionen
ein alter Industriestandort mit ,modernen™ Angeboten wie-
derbelebt wurde und dort Arbeitsplatze geschaffen wurden.

Ein dort angesiedeltes privates Unternehmen der IT-Branche bringt es auf den Punkt:

+ Da wir den direkten Durchgangsverkehr in unserer Branche nicht bendtigen, finden wir auf
der Hiitte eine gute Infrastruktur in Form des Quartum-Centers vor.

+ Unsere Mitarbeiter genieSen den Luxus eines kurzen Arbeitsweges und unsere Kunden finden

gute Parkmaoglichkeiten vor. (Quelle: Interview mit Herrn Paul Despineux, Webseite der Unterstadt unter
www.eupen.be)

Diese spezifische Standortkompetenz wird leider in der Unterstadt kaum wahrgenommen. Griinde
liegen zum einen darin, dass Standorte, die nicht wirksam im Durchgangs- bzw. Durchfahrtsbereich
liegen, von den Birgern nicht als Potenzial erkannt werden und zum anderen vielleicht auch daran, da
dort auch viele dffentliche Dienstleistungen, wie z.B. das Arbeitsamt oder auch Abteilungen der Amter
und Ministerien der DG oder der Wallonie angesiedelt sind, und man diese Dienste falschlicherweise
nicht zu den Leistungskompetenzen zahlt.

8.1.2 Der Standort Hitte

Der Standort Hiitte bietet neben dem Quartum Center eine

Gemengelage aus Industrie und Gewerbe, Sport- und Frei-

zeiteinrichtungen sowie Gastronomie. Hervorzuheben sind

T
I "8
RiCh 7

+ das bekannte ,Wetzlarbad", das wegen seiner schénen
Lage Uberdrtlich bekannt ist und in den ndchsten Jahren
zu einem modernen Freizeitbad umgebaut werden soll;

+ das Rohrenwerk der Kabelwerke;

+ die Gastronomie ,Atelier" in einer ehemaligen Fabrikan-
lage;

+ die Firma ,Kliemo", die als moderne Druckerei vom
Standort Unterstadt mit ca. 50 Beschaftigten im In- und
Ausland Kunden bedient.

Potenziale bietet die Hiitte noch mit bedeutenden Industrie-
brachen und Leersténden (z.B. Fa. Paramelt), die ggdf. fir
neue Mischnutzungen, d.h. Arbeiten und Wohnen an einem
Ort in Frage kdmen. Denkbar waren Ateliers fiir Handwerker
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und Kiinstler sowie die Schaffung von Wohnraum, der zudem direkt am Waldrand gelegen ware.

8.1.3 Das Gewerbegebiet Langestahl

Das Gewerbegebiet Langesthal befindet sich ebenfalls an
einem alten Industriestandort der Tuchindustrie und wird
heute vielfaltig ,neu" genutzt.

Merkmale des heutigen Gewerbegebiets sind:

+ Umstrukturierung ehemaliger Textilfabrik in kleinteilige
Handwerks- und Gewerbestruktur mit ca. 10 Firmen,
insbesondere des Bau- und Kunsthandwerks;

+ Offentliche (soziale) Werkstatten;

+ Offentliche Materiallager der DG;

+ Mischnutzungen aus Arbeiten und Wohnen;
+ Tourismusangebote.

Obwohl der Zugang zum Gewerbegebiet Langesthal eher
versteckt und fiir Einheimische und Ortskundige auffindbar
ist, haben sich dort eine Reihe von Handwerksbetrieben
und Initiativen angesiedelt, die die Gebaude der alten
Industrieanlagen heute mit neuem Leben und vor allem
Arbeitsplatzen fiillen.

Das Gewerbegebiet Langestahl ist ein gutes Beispiel fiir
eine erfolgte bzw. erfolgreiche Umstrukturierung, da of-
fenbar ohne o&ffentliche Finanzierung diverse Neunutzun-
gen ohne besondere Auflagen erfolgen konnten.

Interessant ist auch, dass direkt im Anschluss an das Ge-
werbegebiet die ehemalige Villa Wetzlar heute als Gaste-
haus in einem groBen Park fiir den Tourismus genutzt
wird.

Dies zeigt auch, dass ehemalige Industrieanlagen mit dem
Charme des Vergangenen heute als attraktive Standorte
fuir kreative Unternehmen interessant sind.

Die untere Malmedyer StraBe von der alten Weserbriicke bis
an die Kreuzung Selterschlag/Neue Malmedyer StraB3e ist die
zentrale Zufahrt zum Kabelwerk und wird taglich von vielen
LKW durchfahren.

AuBer dem direkt hinter der Weserbriicke angrenzenden
kleinen Platz (in Hoher der Praxis Siebenstein) macht dieser
Teil der Malmedyer StraBBe einen trostlosen Eindruck.
Obschon im Zentrum der Unterstadt gelegen, ist diese Stra-
Be fir den Einzelhandel wohl uninteressant und macht einen

»abgelegenen® Eindruck. Angesiedelt ist heute nur noch ein Friseur, der vis a vis eines schon lange
leerstehenden Ladenlokals gelegen ist. Insgesamt bendétigt diese StraBe eine dringend notwendige
Aufwertung und Gestaltung, die ihrer zentralen Lage in der Unterstadt gerecht wird. Vielleicht kénnte
der geplante Bau des Wohn- und Geschaftshauses (mit Supermarkt?) gegentiber der Einmiindung der
alten MalmedyerstraBBe zu einer wirksamen Neubelebung flihren.

© PROJEKTPLAN — Wirtschafts- und Regionalberatung, Aachen 2011 Seite 43



SUN-Projekt: Einzelhandelskonzept fiir die Eupener Unterstadt

Von dem aufwendig und attraktiv gestalteten Weserufer
entlang des Selterschlags konnte die Malmedyer StraBe nicht
profitieren. Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass
durch diese im Rahmen der touristischen Aufwertung (TAU)
erfolgte Umgestaltung bisher kaum Impulse fiir eine Bele-
bung zu verzeichnen sind. Lediglich die riickwartige Terrasse
des Restaurant Visé und weiter folgend der Weser an der
Hillmiindung die des Hotel Bosten laden heute zum Verwei-
len ein.

Fir eine weitere geschaftliche Belebung kdnnte ggf. der
Wochenmarkt fiihren, falls dieser ganz oder zu Teilen ans
Weserufer an den Selterschlag verlegt wiirde. Zu Uiberlegen
ware auch, ob gdf. ein zweiter kleinerer Gemiise- und
Obstmarkt installiert wird.

8.1.5 Bellmerin

Die StraBe Bellmerin grenzt auch direkt an das Kerngebiet
der Unterstadt und verlauft vom Schilsweg und der Haagen-
straBe aus entlang der Weser bis zum Langestahl. Der Bell-
merin und insbesondere auch die HaagenstraBe sind eben-
falls alte Industrie- und Gewerbequartiere inmitten der
Wohnbebauung.

Auch in ihrer heutigen Funktion hat diese StraBe noch teil-
weise den Charakter einer Mischbelegung aus Wohnen und
Arbeiten. Angesiedelt sind z.B. eine Maschinenfabrik, mehre-
re Handwerksbetriebe, eine Gartnerei mit Blumenladen.

Ein leerstehendes Fabrikgebaude wird zurzeit umgebaut in
Wohnraum. Weiterhin sind noch die Militérschule und die
riickseitigen Fronten der Schulen an der Monschauerstrafe
auffallend. Insgesamt hat die StraBe Bellmerin kein Potenzial
als Einzelhandelsstandort, sondern vielmehr als Standort fiir
Kleingewerbe, Produktion und Handwerk.

Die teilweise ungenutzten Gebdude am unteren Teil zwi-
schen HaagenstraBe und Bellmerin bieten noch einiges Po-
tenzial als Standorte fiir neue Zwecke — dhnlich wie im Ge-
werbepark Langestahl — in den Bereichen Kunst- und Bau-
handwerk.
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8.2 Offentliche Einrichtungen in der Unterstadt

Bei der Begutachtung der Unterstadt als Wirtschaftsstandort dirfen periphere Aspekte wie z.B. das
Vorhandensein einer Vielzahl éffentlicher sowie gemeinnitziger Einrichtungen und Infrastruktur nicht
fehlen. Diese Einrichtungen sind zum Teil Anlaufpunkte fiir die Blirger und schaffen zugleich Arbeits-
plétze in der Unterstadt.

Eine genaue Bewertung kann an dieser Stelle natiirlich nicht vorgenommen werden, da kein detaillier-
tes Datenmaterial vorliegt. Es erfolgt daher eine Liste von Einrichtungen, die auf Basis eigener Recher-
chen vorgenommen wurde, u.a.:

+ Arbeitsamt der DG

+ Arbeitsbeobachtungsstelle Ostbelgien (ABEO)

+  Wirtschafts- und Sozialrat der DG (WSR)

+ Mehrere Berufsbildungszentren

+  Wirtschaftsférderung (WFG Ostbelgien)

+ Agence wallonne a I'exportation et aux Investissements étrangers (AWEX)
+ Ostbelgieninvest

+ Abteilungen des Ministeriums der wallonischen Region, Raumordnung, Wohnungswesen, Beschaf-
tigung, Wirtschaftsinspektion

+ Forstamt

+  MWST-Amt

+ Militdrakademie (Sport)

+ Gemeinniitzige Organisationen (Viertelhaus, SIA, Schatztruhe, Infoasysl, OIKOS, etc.)
+ Jugendbiiro der DG

+ Rat fiir Erwachsenenbildung (RFE)

¢+ Etc.

Im Zusammenhang mit der relativ starken Ausrichtung éffentlicher Einrichtungen in der Unterstadt
erscheint als wichtigster Faktor, neben der dort angebotenen konkreten Dienstleistung fiir Bewohner
und Unternehmer, der Aspekt des Arbeitsplatzangebots durch die Einrichtung selbst. Diese Organisati-
onen bieten Arbeitsplatze fiir die Unterstadter und dartiber hinaus flir Arbeitsplatzpendler in die Unter-
stadt. Letzteres ist vor dem Hintergrund der Bewertung einer zusatzlichen Nachfrage nach Konsumgii-
tern des taglichen Bedarfs sowie im Facheinzelhandel nicht ohne Bedeutung, da — ein entsprechendes
Angebot seitens des Handels vorausgesetzt — die Nachfrage im Einzelhandel Chancen zum Ausbau
hatte.

8.2.1 Der Schul- und Hochschulstandort Unterstadt

Neben der Vielzahl 6ffentlicher und gemeinniitziger Einrichtungen ist die Unterstadt auch bedeutender
Schul- und Hochschulstandort und somit potentiell auch Standort von erhéhter Konsumnachfrage.

Insgesamt werden
s 830 Schiiler und Hochschliiler unterrichtet von
o 269 Lehrern (inkl. Verwaltungspersonal)

Die folgende Tabelle gibt Auskunft iber die Besetzung und Belegung nach Schultyp:
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Schule Anzahl SchiilerInnen | AnZahl Lehrer und Ver-
waltungspersonal
Stddtische Grundschule Unterstadt, Schilsweg 185 23
Stddtische Grundschule fiir franzdsischsprachige 201 20
Kinder, BergkapellenstraB3e
Stadtische Haushaltsabendschule, HillstraBBe 43 3
Autonome Hochschule, Krankenpflegeschule, Hill-
139 38
straBBe
Autonome Hochschule — Bildungswesen, Mon-
85 35
schauer StraBe
Zentrum fiir Forderpadagogik (inkl. Internat),
177 150
Monschauer Stra3e
Summen 830 269

Quellen: Stadt Eupen, Stadtisches Schulwesen, Stand Mai 2011

Auch im Rahmen der beruflichen Weiterbildung ist die Unterstadt ein bedeutender Standort:

ZAWM - Zentrum fiir Aus- und Weiterbildung des . Anzahl Lehrer, Dozen-
" Anzahl SchiilerInnen
Mittelstandes ten und Verwaltung
Lehrlingsabteilung 552 85
Meisterabteilung 133 68
Weiterbildungsabteilung / Kursteilnehmer 1669 20
Verwaltung 13

8.2.2 Bildungszentralitdt

Insgesamt ist der Faktor Bildung fiir die Entwicklung eines Standortes aus mehrerer Hinsicht von Be-
deutung. Zum einen ist beachten, ob und wie viele Schul- und Weiterbildungsangebote der Stadtteil
anbietet und ob dadurch auch Schiiler und Studenten von der Uberértlichen Ebene angesprochen
werden.

Es gilt die Frage zu beantworten, in wie weit der
Bildungsstandort die ,eigene™ Nachfrage der Bevdlkerung
decken kann und wie viel dariiber hinaus das
Bildungsangebot eine Nachfrage von auBerhalb ausldst. Man
spricht in diesem Falle von Bildungszentralitdt eines
Standortes. Fir die Unterstadt (resp. Eupen!) sind dabei
insbesondere zwei Aspekte wichtig:

+ Zum einen die Frage, welche demografische Ent-
wicklung sich abzeichnet, d.h. wie viele Kinder mit
»~Schulangeboten™ versorgt werden missen;

+ Zum anderen die Frage, in wie weit die Unterstadt (Eupen) die Bildungsnachfrage auf Giberort-
licher Ebene befriedigen kann und mdchte.

Seite 46 © PROJEKTPLAN — Wirtschafts- und Regionalberatung, Aachen 2011



Teil A: Analyse der Unterstadter Wirtschaftsstruktur und des zentrenrelevanten Einzelhandels

Die Beantwortung der ersten Frage ist sicherlich auch im Zusammenhang mit der Planung des neuen
Schulzentrums an der MonschauerstraBe wichtig, da durch diese MaBnahme eine Reihe von weiteren
Entwicklungsschritten fiir die Unterstadt ausgeldst werden und wahrscheinlich auch eine belebte
Nachfrage nach diesem dann neuen und modernen Schulstandort ausldsen wird. Die stadtebaulichen
Aspekte hinsichtlich der Umgestaltung des alten Standortes der SGU und die mégliche Neuplanung
und Gestaltung des ,Scheiblerplatzes" werden an dieser Stelle nicht weiter bewertet. Es ist aber davon
auszugehen, dass dies einen attraktivitdtssteigernden Impuls fir die Unterstadt insgesamt auslosen
wird.

Die Beantwortung der zweiten Frage scheint jetzt schon mdéglich, namlich im Bereich der autonomen
Hochschule und weiterer Bildungsangebote im Bereich der Erwachsenenbildung und der Berufsweiter-
bildung. Hier erfiillt der Standort Unterstadt eine tiberdrtliche Funktion als Bildungsstandort und er-
reicht damit wohl einen positiven Wert in der Bildungszentralitat, d.h. diese Einrichtungen decken die
Nachfrage nicht nur auf értlicher Ebene, sondern bilden auch fiir die tiberértlicher Ebene aus.

8.3 Zwischenfazit zur Dienstleistungsstruktur

Die vielféltige offentliche und private Dienstleistungsstruktur ist ein starker Standortfaktor fiir die Un-
terstadt, und zwar unter folgenden Aspekten, u.a.:

+ Sie bietet positive Strukturimpulse fiir die sich auflésende Altindustrie;
+ Sie schafft viele Arbeitsplatze flir Unterstédter und Arbeitsplatzpendler;
+ Traditionelles Arbeiten und Wohnen an einem Ort bleibt erhalten;

+ Sie bietet konkrete biirgerorientierte Dienstleistungen an, z.B. in den Bereichen Bildung, Ar-
beitsmarkt, Beratung, Soziale Betreuung, etc.;

+ Die Unterstadt ist Bildungsstandort, der auch Uberértliche Bedeutung besitzt;

+ Sie schafft weitere Potenziale zur weiteren Gewerbeansiedlung, da insgesamt die Nachfrage
nach Wohnen, Arbeiten und Versorgung steigt;

+ Sie liefert Chancen zur Verbesserung fiir die Nachfrage im Einzelhandel.

Insgesamt ist ein positiver Trend hin zu mehr Dienstleistungen zu verzeichnen. Trotz dieser Uberwie-
gend positiven Tendenzen fir die Wirtschaftsstruktur der Unterstadt wird die tatsachliche Bedeutung
dieser wachsenden Dienstleistungsstruktur offensichtlich in Stadt und Bevdlkerung nicht als Potenzial
der Unterstadt wahrgenommen!

8.4 Industrie und Produktion in der Unterstadt

Sicherlich ist die Industrie und die Produktion in der Unterstadt kein Schwerpunkt dieser Untersuchung
und wird an dieser Stelle auch nur unter zwei Aspekten beleuchtet:

+ Arbeitsplatze und
+ Renommee der Unterstadt als Produktionsstandort.

An erster Stelle ist hier natirlich das Eupener Kabelwerk zu nennen, das mit seinem sitz in der Unter-
stadt nicht nur groBter Arbeitgeber Eupens, sondern auch in der Deutschsprachigen Gemeinschaft ist.
Mit Gber 900 Arbeitsplatzen erfillt dieser renommierte, familiengefiihrte Betrieb eine ganz wichtige
Funktion als Arbeitgeber auf Giberértlicher Ebene (die Effekte auf Liefer- und Zulieferbetriebe ist hier
noch nicht mit einberechnet).

Damit erhalt die Unterstadt eine bedeutende Arbeitsplatzzentralitat, d.h. es werden Arbeitsplatze auch
fir das Umland angeboten. Sehr viele Arbeitsplatzpendler kommen auf diese Weise taglich in die Un-
terstadt und kénnten potenziell auch Kunden des 6rtlichen Einzelhandels sein. Es gibt gute Beispiele
daflir, dass Beschaftigte des Kabelwerks regelmaBige Kunden in Handel, Dienstleistung und Gastro-
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nomie der Unterstadt sind. Hier liegt ein groBes Nachfragepotenzial zur weiteren Entwicklung des
Einzelhandels. Die Bedeutung dieses Aspektes, Arbeitsplatze und Konsumverhalten, wurde bisher
kaum wahrgenommen und genutzt. Davon ebenso betroffen sind einige kleinere Produktionsbetriebe
mit bis zu 50 Beschaftigten, wie z.B. Kliemo, Weisshaupt oder auch Ooms-Ittner, die ebenfalls Arbeits-
platzpotenziale bereithalten.

Damit kommt die Untersuchung zum zweiten hier genannten Aspekt der Industrie, namlich der Nut-
zung des Marketingaspektes. Der traditionsreiche Industriestandort Unterstadt scheint seiner Bedeu-
tung als innovativer Produktionsstandort, verbunden mit sehr vielen Arbeitsplatzen nicht gerecht zu
werden. Sowohl in der Meinung der Bevélkerung als auch in Teilen der Meinung in Politik, Verwaltung
und Verbanden wird dieser Aspekt nicht fiir das 6rtliche Standortmarketing genutzt. Hier geht es nicht
darum, dass die Stadt ,Reklame" fiir die Industrie macht, sondern vielmehr darum, die Innovations-
kraft und die Arbeitsplatzstarke der ansassigen Industrie herauszustellen und als (Alleinstellungs-)
Merkmale des Stadtteils bzw. der Stadt zu nutzen und zu kommunizieren.

8.5 Arbeitsplatzzentralitdt

Insgesamt scheint die Unterstadt sehr viele Arbeitsplatze zu bieten und zwar in Dienstleistung, Hand-
werk, Industrie und Produktion. Ihre urspriingliche Funktion als industrienaher Wohnort wird zwar
immer noch gerne erzahlt (, ... hier wohnen die Arbeiter von Eupen®) findet heute aber dank einer
bereits umgesetzten Umstrukturierung hin zu mehr Dienstleistungen aktuell immer noch ihren positi-
ven Niederschlag nicht zuletzt in der Vielzahl der Arbeitsplatze im Kabelwerk. Ohne genaue Zahlen
ermitteln zu kdnnen, ist aber anzunehmen, dass die Unterstadt wohl eher einen Pendleriiberschuss
beim Angebot an Arbeitspldtzen erzielt. Man spricht hier von einer positiven Arbeitsplatzzentralitat.

Dieser Standortfaktor sollte auch im Zusammenhang mit der weiteren Stadtteilentwicklung Berticksich-
tigung finden. So sind neben zentralen Fragen der weiteren Entwicklung und Ansiedlung von Gewerbe
und Dienstleistungen, insbesondere die Flachenentwicklung (Industriebrachen) fiir Gewerbe und den
Wohnungsmarkt zu beachten. In diesem Zusammenhang stellt sich auch das Problem einer weiteren
Entwicklung und Verbesserung der Nahversorgung dar. Hier sind akut und auch mittelfristig Entschei-
dungen zu fallen, wie sich die Unterstadt zukiinftig aufstellen méchte. Weitere Schwerpunkte ergeben
sich auch aus den im Rahmen dieser Studie durchgefiihrten Blirgerbefragungen, die insbesondere
auch Verkehrsberuhigung, Wohnumfeldverbesserung sowie soziale Begegnungsplatze wiinschen.

8.6 Gastronomie

Die Gastronomie in der Unterstadt ist wohl eindeutig der in der
offentlichen Wahrnehmung am meisten kommunizierte Standort-
vorteil. Insbesondere die gehobene Gastronomie findet besonde-
re Beachtung und wird auch von der Bevdlkerung geschatzt und
weiterempfohlen (siehe hierzu Befragung zur Nachfragesituation,
a.a.0.)

Insgesamt stellt sich jedoch die Situation so dar, dass neben der
gehobenen Gastronomie eine Vielzahl von einfachen Angeboten,
angesiedelt im Bereich Imbiss und Kneipe, zu finden sind. Das
mittlere Segment in Angebot, Ausstattung und Preisen fehlt je-
doch weitestgehend.

In der folgenden Tabelle werden die verschiedenen gastronomi-
schen Angebote nach Kategorien kurz vorgestellt. Dies soll hier

nur am Rande geschehen, um den Standortfaktor ,Gastronomie™
in seiner Vielfalt darzustellen, ohne Bewertung und ohne An- e =g

spruch auf Vollstandigkeit. o Bt (i} A ol 1.

- B (o g 1
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Hotel / Bistro, Gast-
Unterkunft, | Restaurant Imbiss [Café, Eiscafé| stdtte / Event Camping
Name StraBe Garni Kneipe
Hotel Bosten  [HaasstraBBe X X X
Restaurant Visé |HaasstraBe X
Restaurant
Artichoc HaasstralBe X
Haeserhof HaasstraBe X
Haas Casino HaasstralBe X
[stanbul Imbiss |HaasstraBe X
Roncaletti HaasstralBe X
Weserbriicke  |Schilsweg X
Wesersnack Schilsweg X
Friture Buchem [Schilsweg X
Backerei Nies-
lsen Schilsweg X
Langesthaler
Miihle Langesthal X
Haus Lan-
lgesthal Langesthal X
Atelier Hitte X X
Tennisclub
Gasstatte Hutte X
meeting point |Hutte X
Monschauer
Rotterwaldchen |StraBe X
Haus Ternell [Ternell X X
Langesthaler
Wesertalsperre [StraBe X X
Malmedyer
Zum Stiefel StraBe X X
ICamping Bistro
Hertogenwald |OestraB3e X X

Die hier genannten Betriebe verteilen sich nach Lage in der Unterstadt sowohl auf den Ortskern als
auch auf die Randbereiche, z.B. in den Naherholungsgebieten rund um die Unterstadt.

@

Hotel, Unterkunft
/ Garni

Verteilung der Gastronomiebetriebe nach Art und Lage

21 Betriebe insgesamt; Anzahl Angebote: Doppelnennungen mdoglich

Restaurant,
gehobene

Gastronomie

Imbiss

Café, Escafé

Bistro, Kneipe,
Gaststatte

Event

Camping

‘ @ Anzahl der Angebote, nur Ortskemn Unterstadt

® Anzahl der Angebote, ausserhalb Ortskern Unterstadt

AbschlieBend bleibt festzustellen,

+ das gastronomische Angebot ist nach der Anzahl der Betriebe recht gut entwickelt und zahlt
zu den besten Imagetragern;
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+ insbesondere die gehobene Gastronomie ist ein positiver und wirkungsvoller Standortfak-
tor;

+ jedoch fehlen spezifische Angebote im mittleren Segment (Bistro, Pizzeria u.d.) insbesonde-
re im Ortskernbereich, z.B.:

o filir Touristen

e fiir Jugendliche

o fiir Familien.
+ Die AuBengastronomie ist zu wenig entwickelt und bietet deutliches Erganzungspotenzial.
+ Es fehlt ein touristischer Anlaufpunkt im Ortskern der Unterstadt!

Insgesamt werden gerade durch die gehobene Gastronomie viele Gaste in die Unterstadt gelockt,
denen allerdings ansonsten nur wenige weitere Attraktionen geboten werden.

8.7 Problem Leerstand

Wie schon mehrfach erwahnt, ist der Leerstand ein schon lan-
ge beobachtetes Problem der Unterstadt.

Dieses eher strukturbedingte Problem hat seinen Ursprung
zum einen im geanderten Einkaufsverhalten der Konsumenten
und zum anderen in der urspriinglich gewachsenen kleinteili-
gen Versorgung der Bevélkerung vor Ort in eigentiimergefiihr-
ten Lebensmittelgeschaften. Sa gab es nach Angaben alterer
Bewohner in friiheren Zeiten" ca. sechs Metzgereien und eine
Reihe kleiner Lebensmittelgeschéfte alleine in der Unterstadt — - = S
und das nicht nur in den HauptverkehrsstraBen Haasstrafe und Schllsweg, sondern auch in den Ne-
benstraBen. Im Zuge verschiedener gesellschaftlicher Veranderungen und der zunehmenden Trennung
von Arbeits- und Wohnumfeld entsprach das eher geringe Angebot nicht mehr den Wiinschen vieler
Konsumenten, die nun lieber im Supermarkt ,alles" einkaufen wollten und dies lieber mit dem Pkw
erledigen konnten. Zum anderen waren und sind die BetriebsgroBen nach heutigen MaBstdben nicht
mehr relevant und gelten nun als zu klein. Zudem gab es in vielen eigentiimergefiihrten Geschaften
wegen mangelnder Zukunftsaussichten auch keinen geeigneten Nachfolger fiir das Geschaft.

Bauliches Kennzeichen dieser ehemaligen Geschéfte ist, dass zumeist hinter oder iber dem Geschaft
gewohnt wurde, d.h. es gab und gibt oftmals keine bauliche Trennung zwischen Gewerbeeinheit und
Wohnbereich. Diesem Umstand entsprechend wurden viele ehemalige Gewerberdume in Wohnrdume
umgewandelt und stehen nicht mehr fiir Gewerbezwecke zur Verfligung. Andere machen nach wie vor
einen eher desolaten, leicht verwahrlosten Eindruck, der wohl nur mit erheblichem Finanzaufwand zu
beheben ware. Vielen Eigentiimern fehlt im Alter schlicht das notwendige Kapital, sich hier nochmals
aktiv in der Finanzierung vermarktbarer Immobilien zu engagieren.

Vor diesem Hintergrund ist es sinnvoll, zundchst den Bestand der tatsachlich noch zur Verfligung ste-
henden Leerstande zu ermitteln. Es missen bauliche Méngel, Investitionsbedarfe, BetriebsgréBen und
madgliche Verwendungszwecke ermittelt werden. Da dies aber viele Eigentiimer oftmals tberfordert, ist
zu (lberlegen, ob seitens der Stadt Unterstiitzungen bei der Bestandsaufnahme sowie bei der Ver-
marktung unternommen werden kénnen. Die in anderen SUN-Stadten durchgefiihrte Schaufensterpla-
kataktion mit dem optischen Hinweis, was ,hinter" diesem Plakat als Geschéftsidee entstehen kénnte,
ist dabei sicherlich erst der letzte Schritt anzusehen, der zudem bei den Eigentimern nicht immer
leicht durchzusetzen ist (wegen des zu erwartenden Investitionsbedarfs).

Besser erscheint es, zunachst mit einer standardisierten Analyse den Leerbestand zu katalogisieren, zu
bewerten und potenzielle Nutzungsmdoglichkeiten zu entwickeln. Zudem wiirde ein fir private Eigen-
tlimer zu schaffendes Angebot zur kostenlosen Vermarktung, z.B. in Form einer Flachen- und Gewer-
beboérse im Internet eine Plattform bieten, Giber6rtlich die einzelnen Lokalitdten sowie dariber hinaus
den jeweiligen Standort zu prasentieren. Gerade letzteres ist fiir private Eigentiimer nur schwer zu
realisieren, da diese nicht in der Lage sind, Standortmarketing zu betreiben. Dies ist Aufgabe der Ge-
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meinde oder einer noch zu schaffenden Standortgemeinschaft aus Geschéftsleuten, Eigentimern und
kommunaler Wirtschaftsférderung.

Das fehlende Standortmarketing fallt zudem auch bei professionellen Immobilienmaklern sehr oft als
Mangel auf: neben der Information zu Immobilien und ggf. zum Gewerbe fehlen Daten und Fakten
zum Standort. Im vorliegenden Fall zur Vermarktung von Gewerbeimmobilien in der Unterstadt stehen
weder GréBen, Lage, Einwohnerzahlen, Wirtschaftsstrukturen, Verkehrssituation, Bedarfslagen in Ein-
zelhandel und Dienstleistungen sowie zur Prasentation von Standortstarken ,abrufbar® zur Verfiigung.

Aktives Leerstandsmanagement sollte aber standortbezogen Uber diese vielfaltigen Informationen,
Funktionen und Bedarfe informieren kénnen. Zudem sollte kommunales Leerstandsmanagement Im-
pulse zur Belebung der Kommunikation mit und zwischen Eigentiimern, Maklern und Geschaftsleuten
geben und diesen eine Plattform zur Kooperation bieten. Dies als kommunale Aufgabe ansehen, ist
wohl damit begriindet, dass ohne Impuls von AuBen viele Leerstédnde oftmals schon seit Jahren oder
gar Jahrzehnten existieren und auf diese Weise das wahrgenommene Stadtbild negativ pragen.

Sicherlich ist es nicht Aufgabe der Gemeinde, private Investitionen zu tatigen, wohl aber im Sinne des
Gemeinwohls zu einer nachhaltigen Stadt(teil)entwicklung beizutragen. Diese Aufgabe und die darin
liegende Komplexitat des Themas ,Leerstdnde" betrifft alle Bewohner und ,,Nutzer" des Stadtteils und
sollte daher mit Blirgern, Geschaftsleuten und der Verwaltung diskutiert und in konkrete Arbeitsschrit-
te umgesetzt werden. Dies schlieBt auch eine biirgerorientierte Entwicklung einer Entwicklungsstrate-
gie mit ein, die in Form einer Entwicklungsvision verschiedene strategische und operationelle Ziele fiir
den Stadtteil definiert.

8.7.1 Problem Leerstand in der HaasstraBe und am Schilsweg
Neuzugang und ,Altbestand™

An dieser Stelle seien zur Erlduterung des Problems einige Beispiele aus der Unterstadt genannt:

HaasstraBle Schilsweg

... aktuell im Einzelhandel ... aktuell im Einzelhandel / Gastronomie

Blumen Kever, HaasstraBe 14 ehemalige Bdckerei / Schilsweg 55

Metzgerei Heinrichs, HaasstraBe 19 Gaststétte, Schilsweg 38

Dariiber hinaus im , Altbestand leer":
Schilsweg 23

HaasstraBe 13 Schilsweg 41

HaasstraBe 16 Schilsweg 44

HaasstraBe 17 Schilsweg 62

HaasstraBe 18 Schilsweg 9/11
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8.7.2 Zwischenfazit ,Leerstand"

+ Viele Leerstande bestehen schon viele Jahre und erfiillen augenscheinlich nicht die Funktion einer
notwendigen Angebots- und Verkaufsflachenerweiterung;

+ Jingere" Leerstande werden nicht mit Informationen zum Standort und zur potentiellen Nachfra-
ge in der Unterstadt beworben;

+ Ein reines Leerstandskataster ist nur der erste Schritt, die Immobilien miissen bewertet, Investiti-
onsbedarf ermittelt, potentielle Nutzungsarten identifiziert und eine gemeinsame Vermarktungs-
plattform initiiert werden;

+ Es fehlt ein aktives Leerstandsmanagement auf kommunaler Ebene als Unterstiitzung privater
Anbieter;

+ Bei der Suche nach betrieblichen ,Nachfolgern™ haben die Unternehmer unter dem allseits verbrei-
teten schlechten Image der Unterstadt zu leiden, das offenbar auch zu sehr schlechten Prognosen
bei der Wirtschaftlichkeitsabschatzung fiihrt;

+ Der aktuelle Leerstand in der Unterstadt kénnte Standort fiir kleinere geschaftliche Aktivitdten
werden, wie etwa ein Gemuse- und Obstgeschéft oder auch spezifische Nischenangebote, wie et-
wa ein Antiquariat- und/oder Antiquitdtenladen, Kunstgewerbe sowie flr junge Dienstleister,
Handwerker, selbststédndige Gewerbetreibende und Existenzgriinder, die preisglinstigen Startraum
bendtigen.
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9 Begleitende Analysen zur Sozialstruktur

9.1 Vorbemerkung zum Begriff Sozialstruktur und zur statisti-
schen Ausgangslange

Die Sozialstruktur bezeichnet — allgemein gesagt — die Gesamtheit der relativ dauerhaften Grundlagen
und Wirkungszusammenhange sozialer Beziehungen und der sozialen Gebilde. Mit anderen Worten:
Unter der Sozialstruktur versteht man wichtige soziale und sozialokonomische Parameter, die Auskunft
Uber das gesellschaftliche Gefiige geben. Hierzu gehdren klassischer Weise etwa Angaben zur demo-
graphischen Entwicklung, Bildungsstruktur in der Bevdlkerung, Einkommensverteilung etc.

Um die Sozialstruktur im Allgemeinen wie auch einzelne Aspekte im Besonderen beschreiben zu kén-
nen, sind zunachst aufwandige statistische Datenerhebungen notwendig (etwa durch einen Mikrozen-
sus etc.), die dann mit nicht minder viel Aufwand auszuwerten sind. In der vorliegenden Untersuchung
Uber den Einzelhandelsstandort Unterstadt ergab sich ein wesentliches Problem aus dem Faktum, dass
eine Reihe von Daten auf Stadteilebene nicht zur Verfligung stehen. In der Regel gibt es nur statisti-
sches Material fir die gesamte Stadt Eupen, manchmal liegen sogar nur fundierte Daten fiir die DG
selbst vor (als Vergleichsbasis mit anderen Landesregionen etc.).

Das Hauptaugenmerk in der nachfolgenden Analyse liegt auf dem Bereich Einkommen und Kaufkraft.

Vorgeschaltet werden aber noch einige allgemeine Parameter. Der Erkenntnisgewinn liegt hier vor
allem darin, darzulegen, inwiefern sich die Situation in Eupen im Vergleich zu Nachbargemeinden dar-
stellt oder auch im Vergleich zur DG insgesamt. Dies ist an einigen Stellen durchaus instruktiv.

Da, wie gesagt, die Daten fiir die Unterstadt haufig nicht vorliegen, muss man allerdings mit simplen
Kausalitatsverkniipfungen von der gréBeren Einheit (Stadt oder Kanton Eupen) zur kleineren Einheit
(Unterstadt) eher vorsichtig sein. Gleichwohl ist es an der ein oder anderen Stelle interessant, die
allgemeine Entwicklung in Eupen darzustellen, um sie mit den ,subjektiven Wahrnehmungen und Ein-
driicken’ von Biirgern, Unternehmern, Vertreter von intermedidren Einrichtungen sowie stadtischen
Bediensteten ins Verhaltnis zu setzen. Fir die Entwicklungen in der Stadt Eupen selbst gibt es hinge-
gen in der Regel verlassliche Zahlenwerke, bestimmte Parameter ausgenommen, siehe dazu die Erldu-
terungen bei Einkommen und Kaufkraft.

9.2 Sozialstruktur im Normalbereich

Vorab sei aber angemerkt, dass die Sozialstruktur Eupens bzw. die der Unterstadt im GroBen und
Ganzen keine schwerwiegenden ,Auffalligkeiten" zeigt, das heit, man findet eher eine ,normale" und
gesunde Sozialstruktur vor. Entsprechend der Wirtschaftsstruktur und sozio-6konomischen Entwick-
lung sind zwar Anpassungen und Veranderungen notwendig, es bedarf aber keiner ,,Umwalzungen®.

Gleichwohl gibt es einige Daten, die vor allem auch deshalb interessant sind, weil sie der ,Geflihlslage'
oder dem subjektiven Empfinden dieser Normalitat entgegenstehen. So ist haufig von vielen Auslan-
dern in der Unterstadt die Rede. Tatsachlich findet man aber weder im alltaglichen Stadtbild noch in
den statistischen Daten eine frappierende Auffalligkeit beim Ausldnderanteil. Dies mag in einzelnen
StraBen oder bestimmten Wohnvierteln durchaus anders sein, aber der Vorteil einer Strukturanalyse
liegt eben auch darin, nicht nur besondere Auffalligkeiten herauszufiltern, sondern auch Normalsitua-
tionen kenntlich machen zu kénnen. Und Letzteres trifft im Kern auf Eupen und (soweit fundierte Ein-
schatzungen mdglich sind) auch fiir die Unterstadt zu.

Diese ,allgemeine Normalitét' findet sich im Ubrigen in einer représentativen Meinungsumfrage in der
DG vom Friihsommer dieses Jahres ihre Bestatigung. ,Man kann hier gut leben", lautet die Quintes-
senz der Befragung.” Trotz aller Probleme und Schwierigkeiten in der Unterstadt im Detail, wovon

*

Vgl.
http://www.dgstat.be/PortalData/22/Resources/downloads/statistikendatenbank/querschnittsthemen/Newsletter September Pri
nt 160911 Demoskopie.pdf. Der ausfihrliche Bericht findet sich unter:
http://www.dgstat.be/PortalData/22/Resources/downloads/statistikendatenbank/querschnittsthemen/Demoskopie_Bericht.pdf.
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bereits einige in der vorliegenden Untersuchung angesprochen wurden (z. B. Nahversorgung, Leer-
stand etc.), ist die Bewertung bzw. Einschatzung der Lebensqualitdt in der Unterstadt durchaus sehr
ahnlich zu den Ergebnissen auf der Ebene der DG. Interessant war, um diesen Aspekt noch etwas aus
einer anderen Warte zu beleuchten, dass im euregionalen Kontext des SUN-Projektes auch die Mitar-
beiter aus SUN-Partnerstadten diese eher ,normale Situation' in Eupen bzw. in der Unterstadt heraus-
stellten. Aussagen wie ,hier ist es doch sehr schén und gepflegt, ,viele Hauser sind saniert’, , es gibt
eine solide Wirtschaftsstruktur mit Defiziten in der Nahversorgung' wurden haufig verlautbart.

Damit ist selbstversténdlich nicht intendiert, dass man in der Unterstadt nichts mehr zu tun braucht,
sondern es kommt vielmehr zum Ausdruck, dass die Gesamtsituation in der Unterstadt nicht extrem
schwierig ist. Daher ist es nicht unplausibel, insgesamt zu sagen: Das soziale Geflige in der Unterstadt
ist im Normalbereich.

Im Folgenden werden beispielhaft einige relevante Daten vorgestellt und in das Gesamtbild eingeord-
net. Die Datenvorstellung fokussiert in der Regel die Situation in der DG und/oder Eupen und konzent-
riert sich dann in einem zweiten Schritt, insofern Daten vorliegen, auf die Unterstadt.

9.3 Die Gesamtbevilkerung in Eupen

Bevolkerungsstand 1.1.2010
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In Eupen leben rund 19.000 Menschen. Damit gehért Eupen noch zu den Kleinstadten (ab 20000 Ein-
wohner spricht man von Mittelstadten). Der Auslanderanteil betragt etwa 14,5 %. Dieser liegt natur-
gemaB in Stadten héher als in landlichen Gegenden. Da Eupen zudem die Hauptstadt der Deutsch-
sprachigen Gemeinschaft ist, ist es nicht iberraschend, dass sich hier mehr auslandische Biirger an-
siedeln. Zur Bevdlkerungssituation in der Unterstadt wird im Folgenden kurz Stellung genommen.
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9.4 Zusammensetzung der Bevélkerung in der Unterstadt nach
Geschlecht und Auslédnderanteil

Bei einer Gesamtbevélkerung
von 18727 Bewohnern in
Eupen (Stand 1/2010) liegt
der Anteil der Unterstadter
an der Gesamtzahl bei 28,25
%.

In absoluten Zahlen ausge-
driickt heiBt das: Die Ein-
wohnerschaft der Unterstadt
betragt nach Angaben der
Stadt Eupen 5291 Bewohner;
davon sind 2625 weiblich
und 2666 mannlich.

Etwas mehr als ein Viertel
der Eupener Bevolkerung
wohnt bzw. lebt also in der
Unterstadt. Alleine aus dieser

Belgier Manner
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anders gesagt: Die Unter-
stadt ist ein wichtiges Stadtviertel, das aufgrund seiner Geschichte, der Bevdlkerungszahl, seiner to-
pographischen Lage und nicht zuletzt aufgrund der Gefiihlslage ein Stadtviertel mit eigenstandiger
Identitat ist.
Der Auslanderanteil betragt 15,6 %, was nur gering iber dem Wert fiir ganz Eupen liegt. Ein Grund
fur diesen Mehranteil kdnnten z. T. geringere Mietkosten sein (z. B. auch in noch nicht sanierten Hau-
sern), haufig spielen aber auch rein pragmatische Griinde eine Rolle: man kennt irgendwo jemand
und zieht dann auch dort hin. Zudem mag auch das fortwirkende Image der Unterstadt ,als Arbeiter-
viertel' dazu beitragen, dass sich ausléndische Mitbiirger eher um einen Lebensmittelpunkt in der Un-
terstadt bemihen. Fir eine gesicherte Einschatzung, die empirisch abgesichert ist, liegen allerdings
fiir die Unterstadt keine validen Zahlen vor. Interessant ist in dem Zusammenhang noch, weil es auch
eingangs kurz angesprochen wurde, dass sich die Zahl der auslandischen Bevdlkerung nicht stark
verandert hat. Auf jeden Fall bewegen sich die Schwankungen in einem NormalmaB: von einer Zu-
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9.5 Demographische Entwicklung - allgemeine Trends

Die demografische Entwicklung ist fiir jedes Gemeinwesen ein wichtiger Gradmesser fiir verschiedene
Aufgaben und Interventionsbereiche im kommunalen Gestaltungsspektrum. Die Versorgung sowie die
Bereithaltung diverser Infrastrukturen im sozialen, gesundheitlichen, schulischen oder auch im Mobili-
tatsbereich sind stark von der demographischen Entwicklung im Allgemeinen abhangig. Insbesondere
fallt hier ins Gewicht, in wie weit sich der Trend hin zu einer alter werdenden Gesellschaft weiter
durchsetzt.

Auf Ebene der DG wird im Zusammenhang mit der allgemeinen Bevélkerungsentwicklung eine interes-
sante Entwicklung prognostiziert. Im Vergleich zum Ubrigen Teil Belgiens fallt der Bevodlkerungszu-
wachs bis zum Jahre 2050 in der DG geringer aus als in den anderen Landesteilen Belgiens. Dies
selbst ist zwar an sich keine problematische Entwicklung, zeigt aber, dass es sinnvoll ist, die Entwick-
lung in der DG weiter zu verfolgen und auch im Blick zu halten, wie sich Sozialstrukturdaten in den
einzelnen Gemeinden (im Vergleich zur DG und zu den anderen Teilen des Landes) weiter fortentwi-
ckeln. Wichtig ist festzuhalten, dass es im Hinblick auf die Gesamtzahl der Bevélkerung in der DG kei-
nen Abwartstrend gibt, mithin also kein genereller Riickgang der Bevolkerung zu erwarten ist, was fiir
langerfristige Strukturplanungen ebenfalls nicht unrelevant ist.
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Die Entwicklung der Altersstruktur ist zu einem Kernfaktor der Sozialstruktur geworden. In dem Zu-
sammenhang ist es realistisch schon jetzt von einer alternden Gesellschaft zu sprechen.

Dieser allgemein feststellbare Trend zur Altersgesellschaft macht auch vor den Toren Eupens nicht
halt: So ist der Altersdurchschnitt alleine in den Jahren von 2003 bis 2007 von 40 Jahren auf 41 Jahre
gestiegen. Dies scheint auf den ersten Blick undramatisch, tatsachlich ist es nicht unwahrscheinlich,
dass sich dahinter der einsetzende Trend zur Alterung der Gesellschaft verbirgt. Und dieser ist also
selbst dann bemerkbar, wenn relativ kurze Referenzzeitraume als Datenbasis gewdhlt werden.

Im Vergleich zu den Nachbargemeinden liegt Eupen damit auch auf dem hdchsten Altersdurchschnitt,
wie folgende Grafik zeigt:
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Durchschnittsalter in DG Gemeinden 5 Jahresdurchschnitt 2003/2007

7

40,5

40

39,5 |

39 —

Prozent

38,5 q

38 —

37,5 !

37

Amel Biillingen Biitgenbach Burg-Reuland Eupen Kelmis Lontzen Raeren St. Vith DG
Gemeinde

[@2003-2007 (Durchschnitt) |

Die Zunahme des Anteils der alteren Bevélkerung macht auch folgende Darstellung deutlich. Sie bringt
das Ubergewicht des Zuwachses von Menschen iiber 65 Jahren im Vergleich zu anderen Altersgruppen
sehr gut zum Ausdruck.

Steigerung der Bevolkerung (DG) nach Altersgrauppen
in Prozent zwischen 2010 und 2030

Lo,

46,67%

Bunter 15 Jahre W zwischen 15-64 Jahre Oalter als 65 Jahre

Quelle: DG-Stat / eigene
Berechnungen bzw. Darstellung

Im Kontext ,alternde Gesellschaft' ist es auch interessant, die Zuwachsraten der Bevédlkerung ,Unter 20
Jahre' mit in die Uberlegungen mit einzubeziehen (siehe nachfolgende Graphik). Hieran wird deutlich,
dass der Anteil der unter 20-Jahrigen im auslandischen Teil der Bevélkerung deutlich héher als in den
umliegenden Gemeinden ist. Dies ist zwar insofern nicht verwunderlich, als Stadte generell eine héhe-
re Anziehungskraft fiir Migranten haben. Dennoch machen die Zahlen deutlich, dass in Eupen bzw. in
der Unterstadt das Thema soziale Integration bzw. soziale Kohasion allein auch schon deshalb von
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Belang ist, weil hier doch deutlich héhere Zuwachsraten der auslandischen Bevélkerung ,unter 20 Jah-
ren' im Vergleich zu anderen Gemeinden erreicht werden.

Fir die Stadtentwicklung bedeutet dies letztendlich daflir Sorge zu tragen, dass die Schul- und Be-
rufsausbildung fir die Gruppe auslandischer Jugendlicher entsprechend ihrer Zunahme Berlicksichti-
gung findet.

Entwicklung der belgischen und auslandischen Bevélkerung
unter 20 Jahren zwischen 2003-2010
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9.6 Betriebe und Beschdftigte in Eupen

Insgesamt erweist sich Eupen auch bei der Anzahl der Beschdftigten als ,,Oberzentrum®. Diese auch
zuvor schon dargelegte Einschitzung der Arbeitsplatzzentralitit (Uberschuss an Arbeitsplatzen) lasst
sich derzeit nicht exakt statistisch nachweisen, da hierzu das genaue statistische Material fehlt. Jedoch
ist feststellbar, dass die Anzahl der Betriebe sowie die Anzahl der Arbeitnehmer sehr hoch sind.

Betriebe und Arbeitnehmer Eupen im Vergleich (andere Gemeinden, 2008)
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Die Anzahl der Beschaftigten (absolute Werte) wird fiir Eupen fiir das Jahr 2010 folgendermalBen an-
gegeben:

o Frauen

® Méanner

O Total

1 Frauen

Legt man die Aktivitats- und Beschaftigungsrate zugrunde, dann zeigt sich allerdings, dass Eupen
keineswegs eine Spitzenreiterposition hat, sondern eher im Mittelfeld einzuordnen ist. Dies ist aber
auch kein eupenspezifisches Problem, sondern aufgrund der sehr heterogenen Bevdlkerung in Stadten
mit sehr unterschiedlichen Milieus gelingt es Kleinstédten im Vergleich zu deutlich kleineren Sozialein-
heiten in der Regel nicht bei dieser sozialstrukturellen Fokussierung besonders gut abzuschlieBen.
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Bei der Entwicklung der Arbeitslosenzahlen wird deutlich, dass die Finanz- und Wirtschaftskrise (der
Jahre 2008/2009) in Eupen deutliche Spuren hinterlassen hat. Die in den Jahren von der Krise einge-
setzte positive Entwicklung brach ab. Erst im Laufe des aktuellen Jahres (2011) kehrte sich der Trend
um, allerdings bleibt abzuwarten, wie sie die neuerlichen Krisen auf die weitere wirtschaftliche Ent-
wicklung auswirken. Globalisierung ist mithin langst nicht mehr bloB ein Schlagwort bzw. eine allge-
meine Entwicklung, sondern sie hat Auswirkungen bis in lokale Wirtschafts- und Sozialstrukturen.
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Anzahl Arbeitslose Eupen 2006-2011
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keiten und MaBnahmen,
die zur Integration junger Menschen bestehen, genutzt werden, weil es weder fiir die Betroffenen
noch fiir das soziale Geflige auf Dauer gut ist, wenn rund ein Flinftel der jungen Menschen sozial-
O6konomisch ausgegliedert sind.

Als Ausbildungs- und Bildungsstandort tritt die Unterstadt in diesem Kontext besonders positiv hervor,
abgesehen davon, dass neben Work und Job' (Oikos) auch viele andere sozial und ausbildungsmoti-
vierte Initiativen sowie sehr viele Handwerksbetriebe in der Unterstadt ansassig sind und als potenziel-
le Praktikums-, Ausbildungs- und/oder Arbeitsplatzanbieter fungieren (kbnnen). Wie wichtig es ist,
gerade jungen Menschen eine Chance zu geben, macht die folgende Vergleichsgraphik sehr deutlich.”

Aktivitat, Beschaftigung, Arbeitslosigkeit (3 Altersstufen) in Eupen (2009)
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Bei allen Schwierigkeiten bezogen auf bestimmte Gruppen (jiingere Menschen, Langzeitarbeitslose
etc.) darf man allerdings auch nicht ibersehen, dass es auch in der DG als auch in Eupen selber eine
Reihe von positiven Entwicklungen gibt.

* zur ausfiihrlichen Aufschliisselung siehe:
http://www.dgstat.be/PortalData/22/Resources/downloads/statistikendatenbank/querschnittsthemen/Newsletter_September_Pri
nt_160911_Demoskopie.pdf
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So ist in der DG die Anzahl der Unternehmen gestiegen, mehr Unternehmen bedeuten mittel- und
langfristig gesehen, sofern sich die Betriebe im Markt etablieren, in der Regel auch mehr Arbeitsplatze
und damit bessere Aussichten fiir Arbeitslose perspektivisch eine Stelle zu bekommen. Auf der Inter-
netseite der DGStat ist folgende positive Nachricht zu lesen: ,Laut den Angaben aus der Betriebsda-
tenbank COFACE stieg am 1. Januar 2010 die Anzahl der Sozialsitze in der DG und der Unternehmen,
die eine Niederlassung in der DG unterhalten, auf 4.238, was im Vergleich zu 2009 eine Entwicklung
von knapp 4,3% darstellt (4.065 in 2008)."" Auch in der eingangs bereits zitierten aktuellen Volksbe-
fragung wird dargelegt, dass die Menschen in der DG und damit auch in Eupen optimistisch in die
Zukunft blicken. So heiBt es in dem Bericht:

»Die groBe Mehrheit der Bevdlkerung in der Deutschsprachigen Gemeinschaft blickt zuversichtlich in
die Zukunft. Dies gilt sowohl fiir die persdnliche Situation als auch fiir die wirtschaftlichen Zukunfts-
aussichten der Region." ™

Die bisherigen Erlduterungen zur Sozialstruktur, die nur wenige Teilaspekte herausgegriffen haben, um
eher blitzlichtartig einen kurzen Blick auf einzelne Aspekte der Sozialstruktur zu werfen, machen deut-
lich, dass Eupen als solches kein Problemgebiet ist, sondern man immer genau und sehr differenziert
einzelne Aspekte beleuchten muss. Es ware empfehlenswert, die Datenlage auch von bzw. in Stadttei-
len zu verbessern. Denn allzu oft haben sich ,Stereotypen' im Bewusstsein der Bevélkerung verankert.
Fragt man nach, wodurch sich diese oder jene Einschatzungen belegen lassen, wird nicht selten auf
subjektive Eindriicke verwiesen oder gesagt ,das man dies so gehort hat'.

Auch fir den Handel liegen keine verldsslichen Daten fir die Unterstadt vor. Die vorliegende Untersu-
chung hat einige Daten fiir den Wirtschaftsstandort Unterstadt im Einzelhandel (aber auch dariiber
hinaus) ermittelt, aber gerade in der strukturellen Datenlage klaffen noch groBe Liicken. Was den
Handel in Eupen insgesamt anbelangt, kann man sagen, dass dieser einen hohen Stellenwert hat, wie
die nachfolgende Auflistung der Beschaftigten im Handel und in der Reparatur zeigt. Ein Schwerpunkt
der Beschaftigung ist das Kfz-Wesen. Aber auch der GroBhandel ist fiir wirtschaftliche Prosperitat von
bzw. die Beschaftigungssituation in Eupen von groem Belang.

Die Anzahl der Beschaftigten im Bereich Handel und Reparatur liegen in Eupen fiir 2007:
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* Siehe: http://www.dgstat.be/desktopdefault.aspx/tabid-2364/5095_read-33983/
)%

Siehe:
http://www.dgstat.be/PortalData/22/Resources/downloads/statistikendatenbank/querschnittsthemen/Newsletter_September_Pri
nt_160911_Demoskopie.pdf
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Auch in der Unterstadt gibt es — abgesehen vom Einzelhandel bzw. der Nahversorgung — eine solide
wirtschaftliche Grundstruktur. Uber das Angebot an Unternehmen, speziell auch in der Unterstadt, gibt
der Branchenindex Auskunft, der auf der neu eingerichteten Internetseite zur Unterstadt (siehe:
http://www.eupen.be/Wirtschaft/Unterstadt.aspx) eingesehen werden kann.

Bereits ein fllichtiger Blick (iber die in der Unterstadt ansdssigen Unternehmen lasst erkennen, dass in
der Unterstadt groBe und mittelstandische Betriebe, aber auch Klein- und Kleinstunternehmen ihre
Produkte herstellen bzw. Dienstleistungen anbieten. Von Belang ist in diesem Kontext noch, dass der
der Aspekt ,ethnische Okonomie" und der darin enthaltenen Chance zur Entwicklung lokaler Gewerbe-
und Handelsstrukturen noch nicht hinreichend untersucht worden ist. Gerade im Bereich des Kleinge-
werbes liefern Firmengriindungen auslandischer Mitbewohner oftmals wichtige Impulse zur Belebung
der ortlichen Wirtschaft. Hier béten sich Entwicklungsmaglichkeiten fiir die Unterstadt an, die gleich
doppelt wirken: ethnische Okonomie wirkt haufig integrierend, weil man sich einfach auf diese Weise
ein stlickweit kennen lernt (z. B. ist es in Deutschland langst Ublich, den Gemiiseeinkauf beim Tiirken
,um die Ecke' zu machen). Zudem ist der Mangel an Frischeprodukten in der Unterstadt sehr hoch, so
dass hier ein Gemise- und Obstgeschaft (evtl. kombiniert mit Molkereiprodukten) wahrscheinlich er-
folgreich etabliert werden kénnte.

Als letzter Aspekt der Sozialstrukturanalyse werden Einkommen und Kaufkraft analysiert. Da dies ein
gesondertes Feld ist und auch im Rahmen der Erstellung eines wirtschaftlichen Konzeptes fiir den
Einzelhandelsstandort Unterstadt eine spezifische Relevanz hat, werden die Momente Kaufkraft und
Einkommen in einem gesonderten Hauptpunkt (sieche Kapitel 10) analysiert bzw. erdrtert.

9.7 Fazit Sozialstruktur

Die Erlduterungen zur Sozialstruktur haben eher fragmentarischen Charakter und dienen dazu, einige
wesentliche Aspekte zur sozio-strukturellen Lage zu beleuchten. Folgende Aspekte haben sich als be-
sonders wichtig herausgestellt:

+ Die Sozialstruktur weist insgesamt eher eine Normallage auf;

+ In einzelnen Teilbereichen — etwa der Jugendarbeitslosigkeit — gibt es groBere Probleme, die das
Gesamtbild zwar eintriiben, aber nicht dariiber hinwegsehen lassen diirfen, dass es an vielen Stel-
len in Eupen eine solide sozio-strukturelle Lage gibt;

+ Eupen hat keinen ibermaBig hohen Anteil an auslandischer Bevolkerung, allerdings dirfen Durch-
schnittszahlen nicht daflir herhalten, dass es in einzelnen StraBenziigen oder Stadtvierteln durch-
aus Probleme im Zusammenleben zwischen in- und auslandischer Bevélkerung geben kann;

+ die demographische Entwicklung (Alterung) wird auch in der DG und Eupen zunehmend virulent;

+ in dieser Entwicklung kénnen aber auch groBe Chancen liegen, etwa wenn es flr altere Menschen
in einzelnen Stadtvierteln attraktiv ist zu leben, weil dort viele Geschafte barrierefrei zu erreichen
sind etc.;

s sozio-strukturell ist es angesichts der Alterung geboten, daflir Sorge zu tragen, dass das Zusam-
menleben von Alt und Jung geférdert wird; hierzu gehdren: bezahlbarer Wohnraum, eine gute Bil-
dungsinfrastruktur, aber eben auch eine gute Nahversorgung, die zumindest soweit reicht, dass
junge wie alte Menschen in einem Stadtviertel, wie z. B. der Unterstadt, alle nahversorgungsrele-
vante Sortimente ,antreffen' (siehe auch Erlduterungen unter 6.3);

+ insgesamt erweist sich Eupen bei der Anzahl der Beschéftigten als ,,Oberzentrum®, so dass es hier
berechtigt erscheint, von einer Arbeitsplatzzentralitdt zu sprechen;

+ in der Unterstadt ist mit dem Kabelwerk ebenfalls ein groBer Arbeitgeber vorhanden, aber auch
die vielen Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe etc. tragen dazu bei, dass die Unterstadt ins-
gesamt (also das Kabelwerk eingerechnet) ein Arbeitsplatzmagnet ist;

+ die Unterstadt ist kein Problemviertel, sondern prasentiert sich — soweit dies die Fakten und Ein-
schatzungen zulassen — als ein lebendiges Stadtviertel mit einzelnen Schwierigkeiten.
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10 Einkommen und Kaufkraft

Die im Zusammenhang dieser Studie zu ermittelnde Kaufkraft der Unterstadt beschrankt sich zunachst
auf den Basiswert der Anzahl der Einwohner, der mit Giber 5000 Einwohnern ca. 28 % der gesamten
Eupener Bevolkerung ausmacht. Diese Basis ist im Verhaltnis zur GesamtgréBe der Stadt Eupen schon
ein hoher Wert und lasst auf eine stabile Kaufkraft schlieBen.

Da fiir die Unterstadt keine eigens ausgewiesenen Daten vorliegen, mdgen an dieser Stelle einige
statistische Werte zu Einkommenshéhen der Bevélkerung in Eupen herangezogen werden. (Quelle:
DGstat sowie Foderaler 6ffentlicher Dienst fiir Wirtschaft, Mittelstand u. Energie)

10.1 Einkommenshohe und Verteilung
Zundchst einige Fakten zur Einkommenshohe:*

+ Das mittlere Einkommen pro Einwohner in Eupen liegt mit ca. 15.000 € im Landesdurch-
schnitt (2008) und héher als in der Wallonie, der Provinz Littich und dem Bezirk Verviers.

+ Das mittlere Einkommen pro Steuererklarung liegt bei ca. 26.000 €.

+ Der mittlere Einkommen im Median liegt bei ca. 20.000,- €.”

10.1.1 Mittleres Einkommen in Eupen im Vergleich zu den Nachbargemeinden

Das mittlere Einkommen pro Einwohner ist der Quotient von versteuerbarem Einkommen und dem
Mittelwert der Einwohnerzahl.

ORaeren

OLontzen

B Kelmis

O Eupen

Mittleres Einkommen pro Einwohner (in 1000 € )

2005

I 1 1 1 1 1 1 1 1
0 2 4 6 8 10 12 14 16

Im direkten Vergleich zu den Nachbargemeinden liegt Eupen beim mittleren Einkommen an der Spitze
und wurde nur zuletzt im Jahre 2008 durch Raeren leicht tibertroffen.

* Quelle der statistischen Einkommensdaten: DGstat — Einkommen der natiirlichen Personen - Steuerjahr 2009, Einkommen
2008; Aktualisierung Februar 2011; Eigene grafische Darstellungen.
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10.1.2 Mittleres Einkommen in Eupen im Vergleich zur regionalen und Gemein-
schaftsebene

OProvinz Littich

OBezirk Verviers

BDG

OEupen

Mittleres Einkommen pro Einwohner (in 1000 € )

Auf regionaler und Gemeinschaftsebene liegt das mittlere Einkommen pro 1000 Einwohner in Eupen
deutlich héher als auf Ebene der Provinz, des Bezirks und der DG.

10.1.3 Mittleres Einkommen im Vergleich zur féderalen Ebene

—r | | | | | | 1,

OBelgien

OFlandern

B Wallonie

O Eupen

Mittleres Einkommen pro Einwohner (in 1000 € )
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Iittleras Einkommen pro Eimwohner {in 1000 € | [Eura] 2008

Regionen
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Cuelle: Fod. Off. Dienst f2r Wiictak, Mibilstand = Ensgie

10.1.4 Medianes Einkommen in Eupen und Nachbargemeinden

Das mediane Einkommen bezeichnet genau den Mittelwert der Einkommensverteilung jeweils nach
oben und unten. Im Gegensatz zum durchschnittlichen ,mittleren® Wert werden dadurch die jeweili-
gen ,Spitzenwerte™ am oberen und unteren Ende der Einkommensverteilung weniger gewichtet.
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. Medianes Einkommen nach Einkommensgruppen der Hohe nach sortiert: der mittlere Wert.
Quelle: SPF Economie — Direction générale Statistique et Information Economique; DGstat Aktualisierung Februar 2011

Bei der medianen Betrachtung der Einkommenshohe sinkt der Wert der Einkommen in Eupen gegen-
Uber den Nachbargemeinden, was ein Zeichen dafiir ist, dass im urbanen Umfeld tendenziell mehr
untere Einkommen vorhanden sind.
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10.1.5 Verteilung der zu versteuernden Einkommen nach der Anzahl der
Steuererkldrungen in Eupen, 2008

Anzahl Steuererklarungen

50.000 +
11% unter 10.000

19%
40.000 - 49.999

6%
30.000 - 39.999
11%

20.000 - 29@

22%

10.000 - 19.999
31%

Das mittlere Einkommen pro Steuererklarung liegt bei 26.000,- €, was ein Zeichen dafiir ist, dass die
hoheren Einkommen relativ starker vertreten sind.”

10.1.6 Vergleich: Mittleres Einkommen pro Einwohner, pro Steuererkldrung
sowie medianes Einkommen*:

28

27 —e—Eupen |
26 2 |
25 /\ —=—DG |
“ \ Belgien | |
23 |
22
21 \-
20 -
19
18
17
16
15 v
14 =
13
2 Mittleres Einkommen pro Einw ohner Mittleres Einkommen pro Steuererklarung Medianes Einkommen
—e— Eupen 15,04 26,265 19,842
—=— DG 13,95 25,975 20,381
Belgien 15,27 26,722 20,142

10.1.7 Fazit zur Einkommensbetrachtung

Insgesamt liegen die verschiedenen Aspekte der Einkommensbetrachtung fiir Eupen im féderalen
Landesdurchschnitt leicht darunter und auf Gemeinschaftsebene leicht dartiber. Fur die Unterstadt sind

*

Quelle: a.a.0.: Dgstat, Eigene grafische Darstellungen
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gleichwertige Ergebnisse zu vermuten, da in der sozialen Bewertung keine nennenswerten Unter-
schiede oder gar Disparitdten gegeniiber Eupen als Ganzes sowie auch gegentiber den Nachbarge-
meinden zu verzeichnen sind. Vor diesem Hintergrund und im Zusammenhang mit der Bewertung der
Kaufkraftbasis pro Einwohner sind entsprechend keine Abstriche zu machen, d.h. die ca. 5000 Ein-
wohner der Unterstadt liegen nach der Bewertung ihrer Kaufkraft voraussichtlich im Wert fiir Eupen.

10.2 Kaufkraft der Realeinkommen

Die oben genannten Nominalwerte der Einkommen spiegeln nicht die tatsachliche Kaufkraftentwick-
lung wider. Diese wird durch das sogenannte Realeinkommen ausgedriickt. Es handelt sich hierbei um
das Nominaleinkommen geteilt durch den jeweiligen Preisindex (mit Basis 1988 = 100).

Die Kantone im Vergleich

Index Mittleres Einkommen/Einwohner (in 1.000,- €) 1988 = 100 (Abeo)
Preisindex = Index Lebenshaltungskosten (Jahresmittelwert) 1988 = 100 (INS)
Realeinkommen
165 -
160
155 - o
—+— Kanton Eupen { o e
150 —#— Kanton St Vith F"" o

145 & Kanton Malmedy / ._;:Z:/‘/-

/
140 —=— OSTKANTONE ﬁgﬁ —
135 Belgien . @ - A
®— Preisindex A
130 & /
e /

125 o2 Iy 4V

120 &

115 e g e Na /
. & \V

110 9
il

105 — <
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Quelle: SFF Economie - Direction générale Statistique et Information économique.
Darstellung und Auswertung: W S R

Nach dieser Betrachtung liegt die Entwicklung der Realeinkommen im Kanton Eupen im Zeitraum seit
1988 jeweils hinter dem Preisindex fiir die jahrlichen durchschnittlichen Lebenshaltungskosten zuriick.
Dies bedeutet real einen Kaufkraftverlust im Kanton Eupen.

10.2.1 Kaufkraftindex auf féderaler Ebene

Der ..."Kaufkraftindex (auch: Kaufkraftzahl oder Kaufkraftkennziffer) einer Region (Bezirk, Gemeinde,
Postleitzahlgebiet und so fort) gibt das Kaufkraftniveau dieser Region pro Einwohner oder Haushalt im
Vergleich zum nationalen Durchschnitt an. Der nationale Durchschnitt hat dabei den Normwert 100"."

“ Quelle: Wikipedia
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Dieser Wert wird beispielsweise von der deutschen Gesellschaft fiir Konsumforschung (gfk) ermittelt
und auch fiir Belgien angegeben:

_ GfK Kaufkraft®
GfK GeoMarketing | Belgien 2010

r— Antwernpan
Gone
WEStVIaandenen i

Qpst-Viaanderan
Limblrg

Kaufkraftincex pro Einwehner
In den Kreisen
{landesdurchschnitt = 1007

unter 72

73 bisunter 80

B0 bunter 88

B3 bis umer 96

W 95 bisunter 104

W 104 bisurter 112

M 112 bisunter 120

M 170 b unter 123
B 128 und mehr

ISupce maoung|

— Grenze der Provinzen
Grenze der Kreise

- — — £ G GeoMarketing | Karte erstedc min [ RegolGraph | wwwaf-geomarketing.de

Der Kaufkraftindex je Einwohner in der DG liegt nach der oben genannten Quelle zwischen 88 bis
unter 104. Mit anderen Worten, die Einwohner in dieser Region verfiigen im Mittel (iber ca. 88 — bis
104 Prozent der durchschnittlichen Kaufkraft Belgiens.

10.3 Konsumgquote und einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Im Zusammenhang mit den verschiedenen Aspekten beziiglich Einkommen und Kaufkraft ist die Kon-
sumquote fiir bestimmte Lebenshaltungskosten von Belang. Zu beachten ist hier, dass die Hohe des
tatsachlichen Einkommens nicht unbedingt angibt, wie hoch die Konsumquote fiir bestimmte Verwen-
dungen ist, da z.B. bei einem niedrigen Einkommen die Konsumquote im Verhaltnis zum Einkommen
steigt.

Interessant mit Blick auf die Unterstadt ist daher die Verwendung des jahrlichen zur Verfiigung ste-
henden Einkommens in Bezug z.B. auf bestimmte einzelhandelsrelevante Konsumguter des téglichen
Verbrauchs wie z.B. Lebensmittel (u.a.).

Hier gibt das nationale statistische Amt fiir Belgien folgende Daten fiir 2008 an (siehe folgende Sei-
te)™:

** Quelle: Direction Générale Statistique et Information Economique ; Communiqué de Presse 13 avril 2010
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Dépenses moyennes par ménage et par an selon les régions (Enquéte Budget des ménages 2007et 2008)

Montant en EUR Réparfition en pourcentage
Produits alimentaires 393 4.000 3585 4107 3.951 12.1% 12.1% 1.7% 12.1% 12.4%
Boissons 889 922 858 896 988 2.7% 2,8% 2.8% 26% 31%
Tabac 245 231 206 216 266 0.8% 0.7% 0.7% 0.6% 0.8%
Alimentation, boissons, tabac 5.068 5.153 4649 5.219 5.205 15,6% 15,6% 15.1% 15.3% 16.3%
Articles d'habillement et
chaussures 1.606 1434 1.183 1.592 1.244 4.9% 4.3% 3,9% 47% 3,9%
Loyer {y compris loyers imputés
aux propriétaires) 6177 6.162 6.920 6.193 5.859 19,0% 18,7% 22.5% 18.2% 184%
Chauffage, éclairage 1.578 1.692 1372 1.644 1.880 4.8% 5.1% 4.5% 4.8% 5.9%
Eau 194 214 185 208 235 0.6% 0.6% 0.6% 0.6% 0.7%
Aménagement et enfretien
maison/jardin 2105 2032 2148 2115 1.849 6,5% 6,2% 7.0% 6.2% 58%
Logement (habitation et jardin) 10.054 10.100 10.625 10.160 9.823 30.9% 30.,6% 34.6% 29.8% 30.8%
Santé | 1532 ] 1865 1era] 1583 1aes | 47% [ 47% | 55% | 48% |  47%
Transports personnels 4.065 4.297 2858 4404 4584 12.5% 13.0% 9.3% 12.9% 14.4%
Transports publics 23 222 487 178 210 0,7% 0.7% 16% 0.5% 0.7%
Postes et télécommunications 917 895 a7 898 ar2 28% 2.7% 31% 256% 27%
Transport et communications 5.213 5414 4292 5.480 5.666 16,0% 16.4% 14,0% 16.1% 17.8%
Culture, loisirs et enseignements 2704 2663 2294 2722 2683 8,3% 8.1% 7.5% 8,0% 84%
Horsca 1.679 1.672 1544 1.940 1.249 5.2% 5.1% 5.0% 57% 39%
\Voyages touristiques 1.300 1.521 1.147 1.915 958 4.0% 4.6% 3,7% 5.6% 3.0%
Culture, loisirs, horeca et
VOyages 5.682 5.856 4985 6.577 4890 17 4% 17,8% 16,2% 19.3% 15.4%
Soins corporels, articles
personnels 793 770 719 814 709 24% 2,3% 2.3% 24% 2.2%
Services financierslassurances 1.582 1.685 1375 1.675 1.805 4.9% 5.1% 45% 49% 57%
Autres biens et services 1.048 1.009 1.196 975 1.007 3.2% 31% 3.9% 29% 3.2%
Autres biens et services 3423 3464 3.290 3464 3.5 10,5% 10,5% 10,7% 10.2% 11,1%
Consommation moyenne totale | 32577 | 32.986 | 30697 | 34075 [ 31848 | 100.0% | 100.0% | 100,0% | 1000% | 100.0%
Revenu moyen total | e | w23 | amast | seas| moar | - | - 1 - -]
Source (mention obligatoire): Direction générale Statistique et Information économigue

Zusammengefasst nach Kategorien ergibt dies folgendes Bild:

Dépenses moyennes des ménages en 2008

selon les Régions
en BURQ 12.000

10.000
m Alimentation, boissons, tabac £.000 4

O Culture, loisirs, horeca et voyages

6.000
m Transport et communications
4.000
o Dépenses de santé
2.000
m Logement (Habitation et jardin)
0

Bruxelles Flandre Wallonie Belgique

Zu erkennen ist, dass in der Wallonie fiir Lebensmittel, Getranke und Tabak ca. 5200 € ausgegeben
werden, was einer Quote von 16,3 % entspricht. Dieser Wert, zuziiglich den Ausgaben fiir Bekleidung
und Schuhe (+ 1244 €) entspricht im Wesentlichen der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Wieder mit
Blick auf die Unterstadt und einer dort notwenigen Ansiedlung eines Supermarktes ware fiir die Pla-
nung dieses Vorhabens insbesondere die Ausgabenhdhe fiir Lebensmittel heranzuziehen. Jedoch wer-
den alle groBen Discounter und Vollsortimenter mit eigenen Zahlen arbeiten und die offiziellen Daten
als Referenzwerte heranziehen.

Beachten sollte man jedoch, dass eine exakte auf die Lokalitdt bezogene Kaufkraftverwendung fiir die
Unterstadt nicht zu ermitteln ist.
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10.4 Kaufkraft und Einzelhandelszentralitét

Wie oben hergeleitet gibt es verschiedene Parameter, um die Kaufkraft zu bestimmen:

+ Die Kaufkraft des Einkommens gibt, bereinigt durch die Preisentwicklung, Auskunft tiber die Még-
lichkeit der Verwendung des Einkommens.

+ Die Konsumquote zeigt bestimmte Verwendungen des Einkommens an, so z.B. Ausgaben fiir Le-
bensmittel, Kleidung, Haushalt, Energie, Gesundheit, etc.

+ Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird fiir bestimmte Sortimente des taglichen und wiederkeh-
renden Bedarfs ermittelt und zeigt die Nachfrage nach bestimmten Waren.

= Die Bestimmung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in einem definierten Raum (z.B. Eu-
pen, Unterstadt, etc.) wird mit der Einzelhandelszentralitat ausgedriickt.

Die Einzelhandelszentralitat gibt Auskunft dariiber, ob und wie weit ein Standort in der Lage ist, Kauf-
kraft zu binden bzw. anzuziehen.

Die Kennziffer wird gebildet aus der Umsatz/Kaufkraft-Relation nach Warengruppen, z.B. Nahrungs-
und Genussmittel:

= Eine Kennziffer von mehr als 100 sagt aus, dass ein Kaufkraftzufluss stattfindet. D.h. in dieser
Region wird mehr Umsatz im Einzelhandel getétigt als die dort lebende Bevélkerung im Ein-
zelhandel ausgibt.

= Eine Kennziffer von kleiner 100 bedeutet, dass ein Kaufkraftabfluss stattfindet. D. h. in dieser
Region wird weniger Umsatz im Einzelhandel getatigt als die dort lebende Bevdlkerung im Ein-
zelhandel ausgibt.

In Belgien sind Umsatzzahlen spezifisch zu einzelnen Branchen auf Gemeindeebene oder gar Stadt-
teilebene nicht erhaltlich. So fehlen auch Angaben zum Einzelhandel nach Sortiment und Standort. Ein
Vergleich sowie eine Kaufkraft-Umsatzrelation sind daher fiir Eupen und Unterstadt nicht mdglich!

Flr Eupen wird vermutlich im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ein Zufluss von Kaufkraft aus dem
Umland zu verzeichnen sein.

In der Unterstadt wird derzeit keine Warengruppe nur annahernd eine tatsachlich messbare Einzel-
handelszentralitdt aufweisen. Einzig der Wochenmarkt sowie die hochwertige Gastronomie bilden hier
eine Ausnahme.

10.5 Fazit zu Kaufkraft, Konsumguote und Einzelhandelszentralitat

Die hier dargestellten verschiedenen Aspekte zu Kaufkraft, Konsumquote und Zentralitdt sollten An-
haltspunkte daflir geben, dass die Nachfrage in der Unterstadt insbesondere nach Konsumgiitern des
taglichen Bedarfs (sprich: Lebensmittel) stabil und auf finanziell ,gesunder" Basis beruht. Leider liefer-
ten die vorhandenen statistischen Daten weder Auskiinfte liber spezifische Einkommenshdéhen fiir die
Unterstadt noch zu lokalen Umsatzen des Handels und der daraus mdglicherweise resultierenden
Kaufkraftbindung vor Ort.

Sicherlich ware letzteres, die Einzelhandelszentralitat, ein interessanter Wert fiir Eupen: In wie weit
Ubernimmt der Handel in Eupen die Funktion als Einkaufszentrum fiir die eigene Bevélkerung und in
wie weit kann der ortliche Handel Kaufkraft auf Gber6rtlicher Ebene anziehen? Diese Fragen werden
zukiinftig die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Eupen bestimmen, der in Konkurrenz mit ande-
ren Standorten mdglichst mit einem eigenen Image und eigenem Charme gerade die Innenstadtlagen
starken und ausbauen muss. Vor diesem Hintergrund ist die Anfertigung eines Einzelhandelskonzeptes
fuir Eupen sinnvoll und notwendig.

Fir den Standort Unterstadt liegt die Messlatte etwas niedriger, schlieBlich gilt es hier zunachst, die
Nahversorgung im ,Nebenzentrum" sicherzustellen und den Einzelhandel in diesem Segment auszu-
bauen. Die vorstehende Analyse zu Kaufkraft und Konsumquote liefert keine Anhaltspunkte dafiir, dass
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dieser Standort keine stabile Kaufkraft besitzt oder gar durch andere auBergewdhnliche Disparitaten
~geschadigt" ist. Insofern scheint es sinnvoll, mit dem erkennbaren Bedarf zur Deckung der Nahver-
sorgungsliicke in der Unterstadt nunmehr etwas offensiver auf potenzielle Investoren und Geschafts-
griinder zuzugehen. Die Unterstadt und ihre Bewohner verfiigen (iber die notwendige Kaufkraft und
mdochten ihre Nachfrage insbesondere im Lebensmittelbereich und einigen anderen haushaltsnahen
Produkten vor Ort erflllen kdnnen.
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11 Fazit zum Analyseansatz

Die vorliegende Analyse der Unterstadter Wirtschaftsstruktur und des zentrenrelevanten Einzelhandels
wurde wegen der Pilotfunktion fiir Eupen und vieler bisher nicht ermittelter Daten und Fakten sehr
breit aufgestellt. Das Kernthema ,Einzelhandel™ wurde dabei in einen umfangreichen Zusammenhang
sowohl allgemeiner sozio-6konomischer Strukturdaten fiir die Unterstadt gestellt als auch mit Kennzif-
fern versehen, die fiir die Entwicklung und Konsolidierung des Einzelhandels spezifisch gebraucht
werden.

Insgesamt ist dabei ein umfangreiches deskriptives Werk entstanden, das zum einen Bedarfe und
konkrete Handlungsansatze zur weiteren Konzeption und Vertiefung des Einzelhandels aufzeigt und
auf der anderen Seite eine Reihe von Anregungen zur beteiligungsorientierten Stadtteilentwicklung
liefert.

Gerade Letzteres ist vor der Zielrichtung des SUN-Projektes von besonderer Bedeutung: es geht um
Steigerung der Lebensqualitat sowie die Starkung des sozialen Zusammenhalts in einem attraktiven
Wohnumfeld, das unter Beteiligung der Bewohner sowie der ansassigen Unternehmen gestaltet und
verbessert werden soll. Vor diesem Hintergrund wurde nicht nur die Unternehmen selbst befragt und
Strukturdaten analysiert, sondern auch in Form von 174 personlichen Interviews die Bevdlkerung,
Kunden, Konsumenten, Bewohner der Unterstadt zu ihrer Meinung angesprochen”. Erst diese Kombi-
nation von Standortanalyse und Biirgerbeteiligung rundet das Bild zu den Entwicklungsperspektiven
des Einzelhandelsstandortes in einem lebenswerten Stadtteil ab.

Entsprechend wurde neben den harten Anforderungen und Fakten, ,,Nahversorgung sichern" sehr viel
Wert auf weiche Faktoren, wie Kommunikationsstrukturen, Kooperationsforen, Identitaten und Image
gelegt, ohne die die Entwicklung eines Standortes nicht mdglich erscheint. Es braucht nicht nur sozia-
les Gleichgewicht, Kaufkraft, blirgernahe Behdrden und finanzielle Wirtschaftsférderung, sondern
vielmehr auch eine Identitdt zum Standort, eine gemeinsame Idee und eine Verbundenheit mit funkti-
onierenden Strukturen der Zusammenarbeit und des aktiven Austauschs von Ideen und MaBnahmen
zur Starkung des Gemeinwohls. Dies ist wohl der tiefere Sinn, dem sich auch die anderen SUN-
Projekte in der Eupener Unterstadt verschrieben haben.

Vor diesem Hintergrund ist natiirlich auch darauf hinzuweisen, dass die Stadt Eupen bisher keine
kommunale Wirtschaftsférderung betreibt, die in Ergéanzung der Wirtschaftsférderung auf Gemein-
schaftsebene lokale Interessen der Bestandspflege und Unterstiitzung potenzieller Investoren zur
Ansiedlung neuer Geschaftsaktivitdten tritt. Mit anderen Worten: natirlich kann man versuchen Han-
del und Gewerbe vor Ort zu mobilisieren, man kann die Biirger und Unternehmen befragen und zur
aktiven Mitarbeit anregen, jedoch fehlt ein addquater Ansprechpartner auf Seiten von Politik und Ver-
waltung, der von allen Seiten akzeptiert ist und kooperative Stadt- und Stadtteilentwicklung im wirt-
schafts- und birgernahen Sinne betreibt.

Dieser Prozess ist mit SUN angestoBen und bedarf der weiteren dynamischen Entwicklung und Anpas-
sung. Auch die vorliegende Studie zum Einzelhandelsstandort Unterstadt ist auch nur ein erster
Schritt, der sukzessive entwickelt, verandert und immer wieder evaluiert und auf die jeweils aktuellen
Herausforderungen angepasst werden muss.

11.1 Zusammentassung und Schlussfolgerungen

Motivation fiir die Auftragsvergabe dieser Einzelhandelsstudie im Rahmen des SUN-Projektes (seitens
der Stadt) war zum einen der schon vor vielen Jahre einsetzende Niedergang des kleinflachigen Ein-
zelhandels in der Unterstadt, der sich heute in vielen Leerstdnden zeigt, und zum anderen der von der
Bevolkerung und auch von den verbliebenen Handlern vor Ort geduBerte Wunsch nach mehr Vielfalt,
Nahversorgung und einer Verbesserung der Wohn-, Lebens- und Geschaftsqualitat. Es geht, kurz ge-
sagt, um den Wunsch nach Attraktivitatssteigerung des Ortskerns. Diese Studie wurde also mit der
L+Anfangsfeststellung" eines nur noch schwach vertretenen Einzelhandels in der Unterstadt gestartet.
Ziel war es demnach - auf Grundlage von verschiedenen Analysen -, Chancen und Notwendigkeiten

* siehe Teil B: Nachfrageanalyse: Die Meinung der Biirger
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flr eine Stabilisierung, Erweiterung und mdglichst von Neuansiedlungen des Einzelhandels auszuloten
und in einem Konzept zu beschreiben.

Vor diesem Hintergrund sollen daher an dieser Stelle — zusammenfassend — die wichtigsten Erkennt-
nisse sowie Schlussfolgerungen aus der Studie nochmals aufgezeigt werden:

B Die Zentrenfunktion: Die Unterstadt wird als eigenstandiger Stadtteil Eupens wahrgenommen,
wenn auch ohne eigene Administration. Die urspriingliche Zentrenfunktion wird heute nicht mehr
in allen Facetten erfiillt, so entspricht z.B. der Einzelhandel nicht mehr der notwendigen Nahver-
sorgung der Bevolkerung mit Lebensmitteln des téglichen Bedarfs. Neben dem eigentlichen Orts-
kern gehoéren noch eine Reihe von Wohn-, Industrie- und Gewerbestandorten zum Planungsge-
biet der Unterstadt, sodass sich insgesamt das Bild eines recht vielféltigen Lebens- und Arbeits-
quartiers Unterstadt ergibt.

¢ Zur Wiederherstellung aller Zentrenfunktionen gehort die Nahversorgung der Be-
volkerung mit Produkten des tdglichen Bedarfs. Diese Zentrenfunktion im Stadtteil
Unterstadt steht nicht in Konkurrenz zu den anderen Stadtteilen, sondern erganzt
die Gesamtstruktur!

® Die Identitdt: Die Unterstadt und seine Bewohner verfligen (iber eine eigenstandige, historisch
gewachsene Identitat, die insbesondere bei der dlteren Bevdlkerung noch sehr vital ist. Zuneh-
mend auBerst sich diese Identitdt aber wegen mancher versaumten Entwicklungschancen auch zu
einer recht massiv zum Ausdruck gebrachten Kritik am Standort Unterstadt und seinem vermeintli-
chen Niedergang. Vor allem seitens der Unternehmen ist eine recht defensive Haltung zu ,ihrem"
Standort zu erkennen.

+ Hier erscheint es dringend notwendig, den positiven Faktor ,Identitit" wieder zu
einer gemeinsamen Idee und einem Zusammengehorigkeitsgefiihl zu erwecken.
Die emotionale Wahrnehmung eines Standortes ,Unterstadt" wird dabei genauso
zu einem Verkaufsargument wie die Stiarken der Unternehmen in Form harter Fak-
ten, so wie sie ihre angebotenen Produkte und Leistungen darstellen!

B Das Image: Das vorhandene schlechte Image speist sich zum Teil aus Defiziten in der Stadtteil-
entwicklung in den Bereichen Wohnqualitdt, Nahversorgung und Stadterneuerung sowie dem tat-
sachlichen Niedergang ehemaliger Industrietraditionen, wobei letztere langst einer einsetzenden
und wirksamen Umstrukturierung Platz gemacht haben. Das Wohnumfeld sowie die soziale Integ-
ration zeigen auch heute noch notwendige und spezifische Verbesserungsbedarfe, wenn auch das
Bild insgesamt eher ausgeglichen wirkt. Das ,geflihlte" Image erscheint schlechter als das tat-
sachliche!

+ Es scheint dringend notwendig, die tatsachlichen Stirken der Unterstadt wieder
mehr in den Vordergrund zu riicken und vor allem diese zu kommunizieren. Wobei
man die vorhandenen Schwiachen keineswegs ignorieren sollte, sondern diese
vielmehr als Potenziale und Chancen fiir Verdanderungen erkennen und gezielt an-
gehen.

B Die Kooperations- und Kommunikationsstrukturen: Die schlechten oder nur gering ausge-
pragten Strukturen zwischen Unternehmen untereinander und Unternehmen zu Stadt und Verwal-
tung werden von allen Seiten gleichermalBen kritisiert. Ein Phdnomen dabei ist, man kennt sich,
scheint sich aber in vielen Dingen nicht immer richtig zu verstehen oder zeigt kein Interesse am
Austausch und der Zusammenarbeit. Man wiinscht sich mehr Wirtschafts- und Ansiedlungsférde-
rung seitens der Stadt und kritisiert diese wegen schlechter Informations- und Kommunikations-
strukturen. Man fiihlt sich nicht - oder nicht immer richtig - verstanden und sieht keine Unterstiit-
zung seitens der Verwaltung, die zudem nicht als fester Ansprechpartner gegeniiber den Unter-
nehmen auftritt.

Auf der anderen Seite zeichnet sich eine gewisse Ambivalenz des Forderns auf der einen Seite und
des ,sich nicht einmischen Sollens" auf der anderen Seite ab. Dies erschwert die Kommunikation
seitens der Verwaltung mit den Geschaftsleuten als Gemeinschaft. Zudem gibt es kaum oder keine
stabile Kooperationskultur der Geschaftsleute.
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+ Neue Kooperationsformen und eine Plattform zur Kommunikation miissen im Sin-
ne beteiligungsorientierter Stadtteilentwicklung etabliert werden!

B Der Einzelhandel spielt im Spektrum der Wirtschaftskraft der Unterstadt nur eine untergeordne-
te Rolle. Die Anzahl der Geschafte und der dort angebotenen Waren ist leider zu gering um einen
entscheiden Beitrag zur Wirtschaftsleistung in der Unterstadt zu (ibernehmen. Genaue Umsatzzah-
len sind leider nicht zu ermitteln, jedoch entsteht der Eindruck, dass die wenigen vorhandenen
Geschafte ein gutes ,,Auskommen® erwirtschaften. Dieser Eindruck wird dadurch gestarkt, da die
Unterstadter — sowohl nach Aussagen der Geschaftsleute sowie auch nach Angaben der Kunden
selbst - regelmaBige Einkaufer in den Unterstadter Geschéften sind. Der Stammkundenanteil ist
stabil und recht hoch.

Festzustellen bleibt jedoch auch, dass die geringe Geschaftsdichte den Eindruck vermittelt, dass
die Unterstadt kein ,florierendes™ Geschaftsleben besitzt. Dies ist dann oftmals auch Ursache da-
fur, dass die Unterstadt als generell wirtschaftsschwach dargestellt wird. Richtig ist aber auch,
dass die Unterstadt als in der Wahrnehmung eigenstandiges Zentrum seiner Funktion als Versor-
gungszentrum im Bereich Handel nicht gerecht wird. Die Nahversorgung scheint auch schon im
ersten Blick nicht vollsténdig gewahrleistet zu sein. Es fehlen zur notwendigen und fuBlaufigen
Nahversorgung relevante Geschafte.

Das nur noch geringe vorhandene Einzelhandelsangebot entspricht nicht den tatsachlichen Nach-
fragebediirfnissen seitens der Bevolkerung und weist somit Potenziale zur Erweiterung und Bele-
bung der Unterstadt auf. Trotz des geringen Angebots kaufen 65 % der Befragten Kaufer regel-
maBig in der Unterstadt ein und zeigen somit reges Interesse an der Situation des Einzelhandels
in der Unterstadt. Dies zeigt, dass die wenigen vorhandenen Angebote genutzt werden und sich
daraus auch ein Nachfragepotential fiir neue und erweiterte Verkaufsangebote seitens der Unter-
stadter Bevolkerung ablesen lasst! Bei einer hoheren Geschaftsdichte wiirde die Unterstadt noch
mehr Kunden aus der Oberstadt oder anderen Stadtteilen anziehen. Zudem werden weitere Nach-
fragepotenziale im Einzelhandel aus dem wirtschaftlichen Umfeld, so z.B. aus dem Bildungssektor
und dem Arbeitsplatzangebot in der Unterstadt, bisher zu wenig genutzt.

Die Unterstadt ist derzeit vor allem wegen des Wochenmarktes fiir Kunden aus anderen Stadttei-
len bzw. Gemeinden attraktiv. Es besteht der Wunsch vieler Einkaufer nach vielfaltigerem Angebot
und mehr Auswahl bei taglichen Standardprodukten! Mit anderen Worten: Von der Nachfrageseite
werden mehr Anbieter und damit ein Mehr an Wettbewerb gefordert. Dies gilt sowohl fiir Lebens-
mittel als auch flir andere Waren des taglichen Bedarfs. So ist die Drogerie mit Abstand als groB-
ter Fachgeschaftswunsch festzustellen! Gerade Drogerieartikel fallen dabei auch in die Kategorie
des tdglichen oder regelmaBigen Bedarfs, den man gerne auch vor Ort und fuBlaufig erledigen
mochte.

Ein zusatzliches Problem bei der Entwicklung des Einzelhandels bleibt jedoch, trotz vieler Leer-
stande, der Mangel an attraktiven Verkaufsflachen zur Erweiterung des nachfrageorientierten An-
gebots.

Insgesamt, so scheint es, fehlen dem Einzelhandel in der Unterstadt eine Vision sowie konkrete
qualitative und quantitative Vorgaben zur weiteren Entwicklung und Sicherung des Einzelhandels-
standortes Unterstadt.

¢+ An dieser Stelle wird deutlich, dass nicht nur die nachfrageorientierte Stimulierung
und Akquisition neuer und privater Geschiftsaktivitiaten notwendig sind, sondern
dariiber hinaus muss die stadtebauliche Planungskompetenz mit Vorgaben, Ideen
und biirgernaher Transparenz fiir eine nachhaltige Stadtteilentwicklung auch im
Einzelhandel sorgen und diesen Prozess mit einem Biindel abgestimmter MaBnah-
men unterstiitzen.

B Die Kundenstruktur ist stark auf die Unterstadter Bevolkerung konzentriert und verfiigt iber
einen hohen Stammkundenanteil! Besondere Serviceleistungen, z.B. fiir bestimmte ,Kundenseg-
mente" wie dltere Menschen, werden meist nicht angeboten. Die ,Kundenpflege™ lauft offenbar im
personlichen Gesprach ab, besondere Stammkundentreue wird — mit Ausnahme der wenigen Un-
terstadter Teilnehmer an der Eupener ,Treuekarte" - nicht beworben. Die Initiative ,Treuekarte"
wurde vom Rat fiir Stadtmarketing flir Unternehmen aus Eupen ins Leben gerufen.
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Die gesamte Verkaufsflache im Einzelhandel der Unterstadt betragt nur ca. 580 gm, dies ent-
spricht nur ca. 0,11 gm pro Bewohner! Schon alleine diese Zahl lasst darauf schlieBen, dass das
angebotene Sortiment im Unterstadter Einzelhandel nur sehr gering ausfallt.

Die Nahversorgung: Der Einzelhandel kann die tatsachlich vorhandenen Anspriiche der Bevdl-
kerung an die Nahversorgung nicht erfiillen. Die der Unterstadt zukommende Funktion als Stadt-
teilzentrum, in dem ca. 28 % der Eupener Bevolkerung wohnen, bleibt im Nahversorgungsbereich
weit unter den realen Versorgungszielen zurtick.

Der Lebensmitteleinzelhandel konzentriert sich auf vier Geschafte, wobei keines eine echte ,,Rund-
um-Versorgung" an Nahrungsmitteln anbietet. Drei der vorhandenen Geschafte kommen aus dem
klassischen Lebensmittelhandwerk, eines als kleiner Lebensmittelladen bietet zwar Lebensmittel
an, aber nur wenige Frischeprodukte und auch nur eine geringe Auswahl.

¢ Als nahversorgungsrelevant wird daher die Ansiedlung mindestens eines Super-
marktes und Frischemarktes mit Obst und Gemiise, einer Drogerie und falls még-
lich einer zweiten Metzgerei vorgeschlagen.

Die angebotene Sortimentstruktur bleibt unvollstdndig und bietet quantitativ nur ein einge-
schranktes Verkaufsangebot. Die Kunden wiinschen mehr Auswahl sowohl hinsichtlich der Anzahl
der Geschafte als auch hinsichtlich einer breiteren Auswahl beim angebotenen Sortiment. Das Sor-
timent im Lebensmittelbereich insbesondere im Frischebereich Obst und Gemiise wird nur durch
den Wochenmarkt erfiillt und bleibt unter der Woche unzureichend und von geringer Vielfalt.

+ Es fehlen im Stadtteilzentrum Unterstadt eine breiter aufgestellte Sortimentstruk-
tur insbesondere mit Frischeprodukten, wie Gemiise und Obst, Kdse, Eier, oder
auch eine Biomarkt oder Reformhaus, etc.

Zudem sei an dieser Stelle noch einmal angemerkt, dass fiir eine dlter werdende Kundschaft eine
fuBlaufig zu erreichende Versorgung sowie ggf. zusatzliche Serviceleistungen, z.B. Bestellservice
und ,barrierefreies Einkaufen®™, angeboten werden sollten.

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass zur Nahversorgung auch Bank, Post und Friseure gehoren.
Diese Dienstleistungen werden in der Unterstadt bereitgehalten.

Der Wochenmarkt: Der rege Zuspruch zum Wochenmarkt macht deutlich, dass Angebote zur
Vor-Ort-Nahversorgung in bestimmten Bereichen (wie etwa Gemiise/Obst) erfolgsversprechend
sein kénnen.

+ Dabei sind die Potenziale des Wochenmarktes sowohl hinsichtlich seiner wichtigen
und notwendigen Ergdnzungsfunktion im Lebensmittelfrischesegment als auch im
Hinblick einer Erweiterung des Sortiments noch nicht ausgeschopft. Auch fiir den
Wochenmarkt wiinschen die Kunden mehr Vielfalt!

Der Facheinzelhandel besteht nur noch aus vier Geschaften: 2 Apotheken, 1 Blumengeschaft, 1
Elektrohandel.

¢+ Im Bereich Facheinzelhandel bestehen daher gute Mdglichkeiten zur Ansiedlung
von einigen zusdtzlichen Geschiften, in erster Linie sind dies eine Drogerie, Haus-
haltswaren oder ggf. eine Reinigung als Dienstleistungsbetrieb.

Chancen liegen selbstverstandlich auch im Bereich spezifischer Fachgeschafte, die entweder
standortbezogene Waren anbieten oder standortunabhdngig als Spezialgeschaft die giinstige Lage
der Unterstadt nutzen kdnnen. Standortbezogen kdnnten dies Geschéfte sein mit loka-
len/regionalen Produktangeboten, wie z.B. Biomarkt, Antiquitaten oder Kunsthandwerk. Standor-
tunabhdngig sind dies spezifische Fachgeschafte, wie z.B. Bau- und Werkzeugmarkte, Elektronik,
etc., die ihre Waren ggf. zusatzlich mit Serviceleistungen anbieten.

Ladengebunde Dienstleistungen: Die in Form von Ladenlokalen ansassigen Dienstleistungsbe-
triebe sind ein wichtiger Faktor bei der Wahrnehmung des Geschéftslebens im zentralen Kernge-
biet der Unterstadt. Ohne Banken, Versicherungsbiiros, Friseure, Reisebiiro u.d. sahe das Zentrum
deutlich ,trostloser™ aus! Ladenorientierte Dienstleistungen (iberwiegen inzwischen das ,Verkaufs-
angebot" gegeniiber dem klassischen Einzelhandel, so finden sich auch wichtige kundenorientierte
Dienstleistungen vor Ort in der Unterstadt, wie z.B. Banken, Postagentur, Versicherungsbiiros und
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Arzte und andere Gesundheitsleistungen. Dienstleistungen sind deutlich weniger auf den Standort
LUnterstadt" fixiert und rekrutieren ihre Kunden auch mehr auf Gberértlicher Ebene.

+ Moderne Dienstleistungen, sowohl als haushaltsnahe (Banken, Gesundheit, Frei-
zeit, etc.) als auch als unternehmensnahe Leistungen (Beratungen und Kreatives)
bieten eine wichtige Maglichkeit zur Kompensation fehlender Betriebe im Einzel-
handel und damit verbunden der dort potenziell angesiedelten Arbeitsplatze.

B Andere wirtschaftsrelevante Standortfaktoren:

+ Offentliche und private Dienstleistungen: Die Unterstadt ist Sitz zahlreicher 6ffentlicher
und privater Institutionen, die mit einer Reihe eigener Arbeitsplatze ein konkretes Leistungs-
und Beratungsangebot fiir Birger und Unternehmer bereithalten.

+ Bildungszentralitat: Die Unterstadt ist Schul- und Hochschulstandort, sowie Sitz flir berufli-
che Weiter- und Fortbildungseinrichtungen. Sowohl im Bereich der Hochschul- sowie im Be-
reich der beruflichen Bildung werden Ausbildungsplatze auch von vielen Pendlern in die Unter-
stadt besetzt. Dieser Faktor ist nicht nur aus planerischer Sicht zur Entwicklung und Bereithal-
tung entsprechender Infrastrukturen wichtig, sondern unter dem Aspekt steigender Nachfrage
insbesondere in Handel und Gastronomie von Bedeutung.

+ Arbeitsplatzzentralitat: Insgesamt bietet die Unterstadt sehr viele Arbeitsplatze und zwar
in Dienstleistung, Handwerk, Industrie und Produktion. Ihre urspriingliche Funktion als ar-
beitsnaher Wohnort findet heute dank einer bereits umgesetzten Umstrukturierung hin zu
mehr Dienstleistungen aktuell immer noch ihren positiven Niederschlag nicht zuletzt in der
Vielzahl der Arbeitsplatze im Kabelwerk. Ohne genaue Zahlen ermitteln zu kdnnen, ist aber
anzunehmen, dass die Unterstadt wohl eher einen Pendleriiberschuss beim Angebot an Ar-
beitsplatzen erzielt. Man spricht hier von einer positiven Arbeitsplatzzentralitat.

+ Gastronomie: Das gastronomische Angebot ist nach der Anzahl der Betriebe recht gut ent-
wickelt und zahlt zu den besten Imagetragern der Unterstadt. Insbesondere die gehobene
Gastronomie ist ein positiver und wirkungsvoller Standortfaktor findet aber kaum Niederschlag
in der Standortvermarktung der Unterstadt.

Die genannten Faktoren sollten im Zusammenhang mit der weiteren Stadtteilentwicklung Bertick-
sichtigung finden. So sind neben zentralen Fragen der weiteren Entwicklung und Ansiedlung von
Gewerbe und Dienstleistungen, insbesondere die Flachenentwicklung (Industriebrachen) fir Ge-
werbe und den Wohnungsmarkt zu beachten. In diesem Zusammenhang stellt sich auch das Prob-
lem einer weiteren Entwicklung und Verbesserung der Nahversorgung dar. Hier sind akut und
auch mittelfristig Entscheidungen zu féllen, wie sich die Unterstadt zukinftig aufstellen méchte.
Weitere Schwerpunkte ergeben sich auch aus den im Rahmen dieser Studie durchgefiihrten Biir-
gerbefragungen, die insbesondere auch Verkehrsberuhigung, Wohnumfeldverbesserung sowie so-
ziale Begegnungsplatze wiinschen.

+ Insgesamt bietet die Unterstadt eine Reihe positiver Standortfaktoren, die offen-
bar in der allgemeinen Offentlichkeit zu wenig Beachtung finden und fiir die weite-
re Standortvermarktung, auch zur Verbesserung des Einzelhandels, herangezogen
werden sollten:

+ Sie bieten positive Strukturimpulse fiir die sich aufldsende Altindustrie;
+ Sie schaffen viele Arbeitsplatze fiir Unterstadter und Arbeitsplatzpendler;
+ Traditionelles Arbeiten und Wohnen an einem Ort bleibt erhalten;

+ Sie bieten konkrete birgerorientierte Dienstleistungen an, z.B. in den Bereichen Bildung,
Arbeitsmarkt, Beratung, Soziale Betreuung, etc.;

+ Sie schaffen weitere Potenziale zur weiteren Gewerbeansiedlung, da insgesamt die Nach-
frage nach Wohnen, Arbeiten und Versorgung steigt;

+ Sie liefern Chancen zur Verbesserung fiir die Nachfrage im Einzelhandel.

m Standortmarketing: Zur Starkung des vorhandenen Einzelhandels und zur potenziellen Ansied-
lung neuer Aktivitaten ist es notwendig, dass der Standort Unterstadt als Einzelhandelsstandort
wahrgenommen wird und seine Starken und auch Erganzungspotenziale kommuniziert werden.
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Dieser Impuls kann nur durch Standortmarketing von Standortgemeinschaften vor Ort kommen
und dann gemeinsam nach Innen und AuBen getragen werden.

+ Im Standortmarketing sind neue Instrumente zu entwickeln und in Kooperation
mit Stadtverwaltung, RSM und den Unternehmen vor Ort anzuwenden.

Leerstandsmanagement: Viele Leerstande bestehen schon viele Jahre und erfiillen augen-
scheinlich nicht die Funktion einer notwendigen Angebots- und Verkaufsflachenerweiterung. Leer-
stande missen mit Informationen zum Standort und zur potentiellen Nachfrage in der Unterstadt
beworben werden.

+ Ein reines Leerstandskataster ist nur der erste Schritt, die Immobilien miissen be-
wertet, Investitionsbedarf ermittelt, potentielle Nutzungsarten identifiziert und
eine gemeinsame Vermarktungsplattform initiiert werden. Vor diesem Hintergrund
sind Entscheidungen zu treffen, ob das kommunale Leerstandsmanagement in Zu-
kunft eine aktivere Rolle einnehmen soll.

Der aktuelle Leerstand in der Unterstadt kdnnte Standort fiir kleinere geschéaftliche Aktivitaten,
wie etwa ein Gemiise- und Obstgeschaft oder auch spezifische Nischenangebote wie etwa Anti-
quariat und Antiquitaten, Kunstgewerbe und vor allem als Standort fiir junge Dienstleister, die
preisgilinstigen Startraum bendtigen.

Die Sozialstruktur weist insgesamt eher eine Normallage auf:

+ In einzelnen Teilbereichen — etwa der Jugendarbeitslosigkeit — gibt es groBere Probleme, die
das Gesamtbild zwar eintriiben, aber nicht dariiber hinwegsehen lassen diirfen, dass es an
vielen Stellen in Eupen eine solide sozio-strukturelle Lage gibt;

+ Eupen hat keinen ibermaBig hohen Anteil an auslandischer Bevdlkerung, allerdings dirfen
Durchschnittszahlen nicht daftir herhalten, dass es in einzelnen StraBenzligen oder Stadtvier-
teln durchaus Probleme im Zusammenleben zwischen in- und ausléndischer Bevolkerung ge-
ben kann. Insbesondere die Zuwanderung von auBereuropaischen Léandern wird vielfach als
Problem im Zusammenhang mit einer erfolgreichen Integration bezeichnet.

+ der Aspekt ,ethnische Okonomie® und der darin enthaltenen Chance zur Entwicklung lokaler
Gewerbe- und Handelsstrukturen ist ebenso noch nicht hinreichend untersucht worden. Gera-
de im Bereich des Kleingewerbes liefern Firmengriindungen auslandischer Mitbewohner oft-
mals wichtige Impulse zur Belebung der 6rtlichen Wirtschaft.

+ die demographische Entwicklung (Alterung) wird auch in der DG und Eupen zunehmend viru-
lent;

+ in dieser Entwicklung kénnen aber auch groBe Chancen liegen, etwa wenn es fiir dltere Men-
schen in einzelnen Stadtviertel attraktiv ist zu leben, weil dort viele Geschéfte barrierefrei zu
erreichen sind etc.;

+ sozio-strukturell ist es angesichts der Alterung geboten, dafiir Sorge zu tragen, dass das Zu-
sammenleben von Alt und Jung geférdert wird, hierzu gehéren bezahlbarer Wohnraum, eine
gute Bildungsinfrastruktur, aber eben auch eine gute Nahversorgung, die zumindest soweit
reicht, dass junge wie alte Menschen in einem Stadtviertel, wie z. B. der Unterstadt, alle nah-
versorgungsrelevante Sortimente ,antreffen' (siehe auch Erlduterungen unter 6.3);

+ insgesamt erweist sich Eupen bei der Anzahl der Beschéftigten als ,,Oberzentrum®, so dass es
hier berechtigt erscheint, von einer Arbeitsplatzzentralitat zu sprechen;

+ in der Unterstadt ist mit dem Kabelwerk ebenfalls ein groBer Arbeitgeber vorhanden, aber
auch die vielen Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe etc. tragen dazu bei, dass die Unter-
stadt insgesamt (also das Kabelwerk eingerechnet) ein Arbeitsplatzmagnet ist;

+ die Unterstadt ist kein Problemviertel, sondern prasentiert sich — soweit dies die Fakten und
Einschatzungen zulassen — als ein lebendiges Stadtviertel mit einzelnen Schwierigkeiten.

Die Einkommen: Insgesamt liegen die untersuchten Aspekte der Einkommensbetrachtung fiir
Eupen im féderalen Landesdurchschnitt leicht darunter und auf Gemeinschaftsebene leicht dar-
Uber. Fiir die Unterstadt sind gleichwertige Ergebnisse zu vermuten, da in der sozialen Bewertung
keine nennenswerten Unterschiede oder gar Disparitaten gegeniliber Eupen als Ganzes sowie auch
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gegeniiber den Nachbargemeinden zu verzeichnen sind. Vor diesem Hintergrund und im Zusam-
menhang mit der Bewertung der Kaufkraftbasis pro Einwohner sind entsprechend keine Abstriche
zu machen, d.h. die ca. 5000 Einwohner der Unterstadt liegen nach der Bewertung ihrer Kaufkraft
voraussichtlich im Wert fiir Eupen.

m Kaufkraft, Konsumquote: Die untersuchten verschiedenen Aspekte zu Kaufkraft, Konsumquote
und Zentralitat sollten Anhaltspunkte dafiir geben, dass die Nachfrage in der Unterstadt insbeson-
dere nach Konsumgiitern des taglichen Bedarfs (sprich: Lebensmittel) stabil und auf finanziell ,ge-
sunder" Basis beruht. Leider lieferten die vorhandenen statistischen Daten weder Auskiinfte (iber
spezifische Einkommenshoéhen fiir die Unterstadt noch zu lokalen Umsatzen des Handels und der
daraus moglicherweise resultierenden Kaufkraftbindung vor Ort. Die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft fiir bestimmte Sortimente des taglichen und wiederkehrenden Bedarfs gibt es nur als Refe-
renzwerte auf regionaler Ebene, nicht jedoch auf provinzieller oder kommunaler Ebene. Die Be-
stimmung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in einem definierten Raum (z.B. Eupen, Unter-
stadt, etc.) wird mit der Einzelhandelszentralitat ausgedriickt.

B Einzelhandelszentralitat: Die Einzelhandelszentralitat ist nicht fiir die Unterstadt, sondern ware
auch fir ganz Eupen ein interessanter Wert: In wie weit ibernimmt der Handel in Eupen die
Funktion als Einkaufszentrum fir die eigene Bevdlkerung und in wie weit kann der ortliche Handel
Kaufkraft auf Giberortlicher Ebene anziehen? Diese Fragen werden zukiinftig die Entwicklung des
Einzelhandelsstandortes Eupen bestimmen, der in Konkurrenz mit anderen Standorten mdglichst
mit einem eigenem Image und eigenem Charme gerade die Innenstadtlagen starken und ausbau-
en muss. Vor diesem Hintergrund ist die Anfertigung eines Einzelhandelskonzeptes fiir Eupen
sinnvoll und notwendig. Die Zentralitdt kann dabei allerdings nur ermittelt werden, wenn entspre-
chende Daten zu Einzelhandelsumsatzen in Relation zur Konsumquote gesetzt werden kénnen.

Fir den Standort Unterstadt liegt die Messlatte etwas niedriger, schlieBlich gilt es hier zunachst die
Nahversorgung im ,Nebenzentrum" sicherzustellen und den Einzelhandel in diesem Segment aus-
zubauen. In Folge dessen wird die Zentralitat der Unterstadt wachsen und einen Teil der ,heimi-
schen™ Kaufkraft vor Ort binden. Die Analyse zu Kaufkraft und Konsumquote liefert keine Anhalts-
punkte dafiir, dass der Standort Unterstadt keine stabile Kaufkraft besitzt oder gar durch andere
auBergewdhnliche Disparitdten ,geschadigt” ist.

+ Insofern scheint es sinnvoll, mit dem erkennbaren Bedarf zur Deckung der Nah-
versorgungsliicke in der Unterstadt nunmehr etwas offensiver auf potenzielle In-
vestoren und Geschiftsgriinder zu zugehen. Die Unterstadt und ihre Bewohner
verfiigen iiber die notwendige Kaufkraft und méchten ihre Nachfrage insbesonde-
re im Lebensmittelbereich und einigen anderen haushaltsnahen Produkten vor Ort
erfiillen konnen.

B Biirgerverein: Ziel des in Griindung befindlichen Unterstadter Biirgervereins ist es, konkrete
soziale und biirgernahe MaBnahmen zur Verbesserung der Lebensqualitdt in der Unterstadt zu
planen, zu unterstiitzen und durchzufiihren. Er versteht sich als aktive Initiative, die offen flir
Menschen ist, die sich mit Ideen und MaBnahmen fir die Unterstadt tatkraftig einsetzen mdchten.

Unter dem Dach des Biirgervereins siedeln sich im Idealfall die unterschiedlichsten Aktionen an:
von Sozialprojekten bis hin zum Stadtteilfest. Der Biirgerverein soll mit anderen Worten somit eine
Plattform bieten fir Ideen und Belange der Unterstadter. Im Kern geht es vor allem darum, Unter-
stadtern eine Art Forum zu bieten, einzeln oder mit anderen etwas zu tun, also sich konkret fir
bestimmte Projekte einzusetzen.

+ Diese Idee kann und sollte auch ein Vorbild fiir manche Unternehmer der Unter-
stadt werden, sich zusammenzufinden und konkrete Aktionen z.B. in den Berei-
chen Imagebildung, Identitdt, Arbeitspldatze, Ausbildung, Vermarktung, etc. zu
planen und umzusetzen!
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12 Ausblick auf die Teile B und C

Insgesamt ergibt sich bis hierhin somit ein komplexes und vielschichtiges Gesamtbild der 6konomi-
schen Ist-Situation in der Unterstadt im Hinblick auf Einzelhandel, weitere Bereiche (Dienstleistungen,
Nahversorgung) sowie strukturelle Aspekte (Bevdlkerung, Einkommen, Kaufkraft etc.).

Die voranstehende Zusammenfassung mit Schlussfolgerungen macht aber zugleich deutlich, dass sich
groBe Chancen fiir die Entwicklung des Wirtschaftsstandorts Unterstadt auftun — vorausgesetzt, die
Erkenntnisse der hier vorgelegten Studie werden aktiv aufgegriffen und als Impulse fiir Veréanderun-
gen genutzt. Dazu werden im Teil C verschiedene Themen bzw. einzelne Themenfelder vorgeschlagen,
die als Kompass dienen kdnnen, lokalisierte Schwachen oder Probleme aufzugreifen und diese ganz-
heitlich, also z. B. durch Einbezug unterschiedlicher Akteure vor Ort etc., zu bearbeiten. Um eine sol-
che Ganzheitlichkeit auch in der Analyse zu garantieren, ist im Teil B zunachst aber noch die Konsu-
menten- und Kundenseite zu berticksichtigen.

+ In Teil A richtete sich das Erkenntnisinteresse in der Hauptsache auf die Angebotsanalyse
und in weit der Standort Nachfrageimpulse und —potenziale besitzt.

+ Im nachfolgenden Teil B riickt die Nachfragesituation in den Fokus. In vier Befragungen in
den Jahren 2010 und 2011 wurden die Kunden bzw. Konsumenten in der Unterstadt befragt.
Genauer gesagt: Mittels standardisiertem Fragebogen wurden an vier Terminen 174 personli-
che Interviews mit Menschen in ,typischen Einkaufssituationen®™ gefiihrt, namlich:

o 20. Mérz 2010 (im Rahmen der Biirgerbegehung der Unterstadt)

o 16. Juni 2010 (Marktstand auf dem Wochenmarkt, Frankendelle)

o 21. Mai 2011 (in den GeschaftsstraBen HaastraBe und Schilsweg)

o 15. Juni 2011 (HaasstraBe/Frankendelle vor dem Wochenmarkt)
zu den Themen

o Einzelhandel

o Nahversorgung

o Erganzungswiinsche im Einzelhandel

o Empfehlungen des Bestands

o wirtschaftliche Merkmale der Unterstadt sowie

o Veranderungswiinsche und Stadtteilentwicklung.

Ziel dieser Befragungen war es,

¢ die Biirgerwiinsche und -vorstellungen zum Thema Einzelhandel und Nahversorgung zu
ermitteln

¢ Erkenntnisse liber das Einkaufsverhalten der Konsumenten zu erhalten (z. B. Alter, Her-
kunft etc.) und wie bereits erwahnt

¢ im Rahmen der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes die Nachfrageanalyse (z. B. Ein-
kaufswiinsche, Veranderungspotenziale) zu fundieren.

Die Vorgehensweise (Methodik) der Befragung sowie vor allem natiirlich die Ergebnisse der Interviews
werden im sich anschlieBenden Teil B vorgestellt, ausgewertet und kommentiert, so dass sich ein rela-
tiv klares Bild (iber die Vorstellungen und Wiinsche der Biirgerinnen und Biirger beziiglich Nahversor-
gung etc. zeichnen lasst.

Im Teil C der Studie geht es abschlieBend darum, die Erkenntnisse aus den Teilen A (Angebotsanaly-
se) und B (Nachfrageanalyse) in die Erstellung bzw. Erdrterung eines passgenauen und praxisorien-
tierten Handlungskonzepts einflieBen zu lassen. Durch die Methodik einer integralen Analyse sind eine
Vielzahl unterschiedlicher Informationen zusammengetragen worden, die Gber den reinen Fokus Ein-
zelhandel hinausreichen.
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Die Griinde und Vorteile dieser Vorgehensweise sind ausfiihrlich dargelegt worden. Angesichts der
Fille von verschiedenen Gesichtspunkten, wie etwa Zentrenfunktion, Identitdt, Image, Sortimentstruk-
tur, Standortmarketing, Leerstandmanagement etc., stellt sich umso dringlicher die Frage, welche
praktischen Konsequenzen hieraus abzuleiten sind.

Im Teil C der Studie steht denn auch die Handlungsorientierung im Vordergrund. Dabei geht es nicht
darum, einen fertigen Handlungskatalog vorzulegen, der dann gleichsam nur noch wie eine Checkliste
abgearbeitet werden kann. Im Teil C werden statt dessen Themen bzw. Themenfelder als Orientierung
zur Strategiebeschreibung moglicher Aktivitdten benannt und erdrtert. Ziel ist es, einen Handlungs-
kompass aufzuzeigen, der die verschiedenen Analyseergebnisse aus den Teilen A und B aufgreift und
gleichsam handlungsorientiert konkretisiert. Im nachfolgenden Teil B riickt aber, wie bereits eingangs
erwahnt wurde, die Nachfragesituation in den Fokus. Die drei Bestandteile der Studie sind nachfolgend
in einem Schaubild noch einmal Gbersichtlich zusammengefasst.

Ansatz und Methodik zur Einzelhandelskonzeption fiir die Eupener Unterstadt

A

» Angebotsanalyse: » Nachfrageanalyse:
» Anzahl und Lage der
Einzelhandelsgeschéafte;

» Auswertung und
Handlungsempfehlungen:
Impuls: Analyseergebnisse und

v

Herkunft und Alter des Befragten
» Meinung zu Einzelhandel

v

» Verkaufsflachen; MaRnahmen
» Kundenstrukturen; » Einkaufsverhalten » Kommunikationskultur;
» Sortimente; » Nahversorgung » Zusammenarbeit: Plattform fiir
» Erganzungspotenziale; » Erganzungswiinsche im unternehmensﬂbergreifende
» Nahversorgung Einzelhandel Kooperatlonen;.
» Die Zentrenstruktur: N ) L » Standortmarketing: Image und
» Griinde fiir regelmaRigen und/oder Wahrnehmung

» ldentitdt und Image;
» Lagen, Entfernungen,
geographische Zuordnungen;
» Der Wirtschaftsstandort:

» Gewerbegebiete und -zentren;
» Potenziale von Dienstleistung,

Gewerbe und Industrie;

» Arbeitsplatzzentralitét;

» Bildungszentralitat;
» Die Sozialstruktur:

» Einwohnerstruktur,

» Beschaftigung;

» Einkommen und Kaufkraft;
» Einzelhandelszentralitat.

nicht regelmaRigen Einkauf
Empfehlungen und
Wahrnehmungen
» Welche Geschafte empfehlen Sie?
Standort Unterstadt

» wirtschaftliche Merkmale der
Unterstadt

» Veranderungswiinsche
» Zukilnftige Stadtteilentwicklung

v

Alleinstellung: Mobilisierung und
Starkung der Unterstadter Identitat
Akquisition: Starkung des
Einzelhandels und der
Nahversorgung: Kommunikation der|
Ansiedlungspotentiale;
Zentrenfunktionen:
Sortimentstrukturen nach Lage und
Bedarf

Aktivierung: Leerstands- und
Flachenmanagement;

Alternative: Belebung durch
Existenzgriinder

Beteiligung: Griindung eines
Unterstadter Unternehmervereins

v

v

v

v

v
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