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1 VORBEMERKUNGEN

1.1 Aufgabenstellung

Die CIMA GmbH hat im Oktober 2006 ein Einzelhandelsgutachten unter be-
sonderer Bericksichtigung der Nahversorgung im Hertener Stadtteil Langen-
bochum vorgelegt. Dieses Gutachten wurde durch die Stadt Herten als ge-
samtstadtisches Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept verabschiedet.

Vor dem Hintergrund veranderter stadtebaulicher Entwicklungsstrategien mit
Starkung der Innenstadt sowie des Verzichts auf die Etablierung einer lei-
stungsstarken Nahversorgungs- und Fachmarktagglomeration auf dem Areal
von Schacht 3/4/7 der ehemaligen Zeche Schligel & Eisen sowie einer Ent-
scheidung des OVG Miinster zum seinerzeit abgegrenzten Zentralen Versor-
gungsbereich im Stadtteil Disteln ist eine Fortschreibung und Weiterentwick-
lung des Einzelhandelskonzepts erforderlich. Anlass hierzu sind dariiber hinaus
die Veranderung der landesplanerischen Rahmenbedingungen durch Inkraft-
treten des § 24a LEPro NRW im Juli 2007 sowie die Aktualisierung des Einzel-
handelserlasses Nordrhein-Westfalen im September 2008 und aktueller fort-
fuhrender Rechtsprechung zum § 24a LEPro NRW.

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts werden Grundlagen fir die
strategische Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet von Herten geschaf-
fen. Als Beurteilungsgrundlage sind folgende Befunde von Bedeutung:

m Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels in der Stadt Herten
auf Basis einer vollstandigen Bestandserhebung des Einzelhandels. Dar-
Uber hinaus werden die Einzelhandelsstrukturen ebenso wie die komple-
mentdren Nutzungen in den abzugrenzenden Zentralen Versorgungsbe-
reichen kartographisch dokumentiert.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

Darstellung und Bewertung des regionalen Wettbewerbs vor dem Hinter-
grund der erforderlichen Abgrenzung des Marktgebiets des Hertener Ein-
zelhandels,

Dokumentation der einzelhandelsrelevanten Nachfrage in der Stadt Her-
ten und ihrem Einzugsbereich.

Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Handels-
zentralitdten sowie der Kaufkraftzu- und -abflisse,

Fortschreibung eines Einzelhandelsstandortkonzeptes fiir die Stadt Herten
auf Basis der Empfehlungen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes
und aktueller Standortentwicklungen (Leitziele und raumliche Entwick-
lungsstrategien).

Uberpriifung der vorgenommenen Abgrenzungen der Zentralen Versor-
gungsbereiche in der Stadt Herten unter Beriicksichtigung einer Zentren-
hierarchie mit Hauptzentrum, Nebenzentrum und Nahversorgungszen-
trum entsprechend der Vorgaben des § 24a LEPro NRW und des Einzel-
handelserlasses Nordrhein-Westfalen.

Aktualisierung der Hertener Liste nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Sortimente unter Beachtung der Vorgaben des § 24a LEPro NRW und ak-
tueller Rechtsprechung.
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B Ergdnzende Steuerungsempfehlungen zum groRflachigen Einzelhandel in
der Stadt Herten auf Basis des § 24a LEPro NRW (Definition von Ergan-
zungs- und Sonderstandorten).

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

1.2 Methodik

Grundlage der vorliegenden Fortschreibung ist die vollstandige Erfassung und
Aktualisierung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Herten. Die entspre-
chenden Erhebungen im Stadtgebiet wurden im September 2010 durchge-
fihrt.

Alle relevanten Kaufkraftanalysen basieren auf den Einwohnerdaten der Stadt
Herten vom September 2010. Basis ist die Statistik nach den Stadtteilen bzw.
Siedlungsbereichen.
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2 STANDORT HERTEN UND EINZUGSGEBIET DES
ORTLICHEN EINZELHANDELS

2.1 Lage, Verflechtungen, Wirtschaftsstruktur

Die Stadt Herten mit ihren 9 Stadtteilen liegt im nordlichen Ruhrgebiet in der
,vestischen Zone’ zwischen den Stadten Gelsenkirchen und Recklinghausen im
Kreis Recklinghausen. Aulerdem grenzt die Stadt im Sliden an die Stadt Herne
sowie die Stadt Marl im Norden. In der Landesplanung hat die Stadt den Status
eines Mittelzentrums. Die Versorgungsfunktion ist primar auf das eigene, poly-
zentrisch strukturierte Stadtgebiet orientiert.

Die Uberregionale ErschlieBung des Stadtgebiets erfolgt tber die durch das
Stadtgebiet fiihrende Bundesautobahn A 2 mit der Anschlussstelle ,Herten”,
Uber die oOstlich bzw. siidlich am Stadtgebiet vorbeifiihrenden A 42 und A 43
sowie liber die nordlich verlaufende Bundesstralle B 225. Die Entfernungen zu
den Innenstadten der angrenzenden Mittelzentren Gelsenkirchen (Zentrum
Buer) und Recklinghausen sind mit jeweils weniger als 5 km gering. Die nach-
sten Oberzentren liegen mit Bochum (rd. 15 km stidlich) und Dortmund (rd. 35
km 0stlich) ebenfalls innerhalb von ca. 30 Minuten Fahrzeit.

In der Stadt Herten lebten im September 2010 62.848 Einwohner. Die hoch-
sten Einwohneranteile entfallen mit jeweils Glber 11.000 Einwohnern (bzw. rd.
18 %) auf die Stadtteile Herten-Mitte und Herten-Sud.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

Abb. 1: Stadtgebiet Herten
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Quelle: CIMA GmbH (2010).
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Abb. 2: Bevodlkerung in der Stadt Herten nach Stadtteilen

Einwohner Einwohneranteil
Stadtteil (total) (in %)
Herten-Mitte 8.676 13,8
Westerholt 11.029 17,5
Disteln 7.094 11,3
Langenbochum 8.116 12,9
Herten-Siid" 11.370 18,1
Scherlebeck 6.908 11,0
Bertlich 3.564 5,7
Paschenberg 6.091 9,7
Insgesamt 62.848 100,0

Quelle: Stadt Herten (Stand: 30.09.2010)

Die Arbeitslosigkeit liegt in Herten deutlich tiber dem Bundes- und Landes-
durchschnitt. Die Geschaftsstelle Herten der Arbeitsagentur Herten veroffent-
lichte fir Oktober 2010 eine Arbeitslosenquote von 11,0 %. (Oktober 2009 =
10,8 %). Im Vergleich dazu lag die Arbeitslosenquote zum gleichen Zeitpunkt in
Nordrhein-Westfalen bei 8,2 % und in der Bundesrepublik bei 7,0 %. Gegen-
Uber 2006 hat die Arbeitslosenquote allerdings erheblich abgenommen: Zum
damaligen Zeitpunkt lag sie bei 15,4 %. Die Entlastungseffekte sind deutlich
splirbar.

Y m vorliegenden Gutachten werden die beiden Stadtteile ,Herten-Siidost” und

,Herten-Slidwest”, analog zum Einzelhandelsgutachten aus 2006, zum Siedlungs-
bereich ,Herten-Sid“ zusammengefasst.
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Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten (am Arbeitsort) in
Herten hat in den letzten flinf Jahren erfreulicherweise deutlich zugenommen.
Lag sie 2005 noch bei rd. 13.200, so waren Mitte 2009 insgesamt 14.932 sozi-
alversicherungspflichtige Beschéaftigte (am Arbeitsort) zu verzeichnen, eine
Zunahme um 11,5 %.

Abb. 3: Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Herten 1989-2009
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Quelle: Landesbetrieb IT Nordrhein-Westfalen (2010).

Die Bevolkerungsentwicklung in Herten hat in den vergangenen 20 Jahren
einen negativen Trend vollzogen: Von 1989-2009 ist eine Abnahme der Bevdl-
kerung von 66.930 auf 62.639 Einwohner (= -8,7 %) zu konstatieren (vgl. Abb.
3). Auch fur die Zukunft wird sich der Trend weiter fortsetzen. In der Bevélke-
rungsvorausberechnung ist bis 2030 von einer weiteren Bevdlkerungsabnahme

10
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um 14,5 % auszugehen (vgl. Abb. 4).? Somit wird sich die Nachfrageplattform
fur den Hertener Einzelhandel absehbar weiter verschmalern.

Abb. 4: Bevolkerungsvorausberechnung fiir die Stadt Herten 2010-2030

65000 -
60000 -
55000 -
50000 -
45000 -

40000 -

35000 T T
2010 2015 2020 2025 2030

Quelle: Landesbetrieb IT Nordrhein-Westfalen (2010).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft liegt in der Stadt Herten mit 96,7 leicht
unter dem Bundesdurchschnitt (Bund = 100) und hat sich gegenliber 2006 nur
kaum verandert (2006: 96,4). Im regionalen Vergleich liegt Herten im unteren
Mittelfeld, nur fur die Mittelzentren Gelsenkirchen, Gladbeck und Herne wer-

> Quelle: Landesbetrieb IT Nordrhein-Westfalen (2010).
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den noch geringere einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern ausgewiesen.
(vgl. Abb. 5).

Abb. 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im regionalen Vergleich®
Mdulheimander Ruhr 107,2
Essen

Bochum
Bottrop
Recklinghausen
Dortmund
Marl
Oberhausen
Herten
Gladbeck

Gelsenkirchen

Herne

80 100 120

Quelle: MB-Research (2010). Eigene Darstellung.

Zu beachten ist, dass es im Stadtgebiet Herten auch weiterhin deutliche Kauf-
kraftunterschiede gibt. Aufgeschliisselt nach Postleitzahlenbereichen wird
deutlich, dass die nordlichen bzw. westlichen Stadtteile Bertlich, Langenbo-
chum, Scherlebeck und Westerholt (PLZ 45701) mit 99,2 (iber eine deutlich

Bundesrepublik = 100

11
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hohere Kaufkraft verfligen als die 6stlichen bzw. stdlichen Stadtteile Disteln, m landsmannschaftliche und topographische Barrieren.
Herten-Mitte, Paschenberg, Stid-Ost und Siid-West (PLZ 45699) mit 94,4.

Vor dem Hintergrund der dargestellten raumlichen Strukturen sowie der an-
zunehmenden raumlichen Konsummuster ist das Marktgebiet der Stadt Herten

2.2 Abgrenzung des Marktgebiets wie folgt abzugrenzen:
Das Marktgebiet des Einzelhandels in Herten wird durch folgende Faktoren B Zone | umfasst das unmittelbare Gebiet der Stadt Herten mit derzeit
beeinflusst: 62.848 Einwohnern.*

m  Struktur und Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet von Herten,

B Zone Il umfasst dariiber hinaus angrenzende Siedlungsbereiche der un-
mittelbar angrenzenden Stadte Gelsenkirchen und Marl, im Speziellen

B Angebotsqualitdt des Einzelhandels in der Stadt Herten sowie in den un- sind hier die Gelsenkirchener Stadtteile Hassel und Resse sowie der Mar-
mittelbaren angrenzenden Wettbewerbsstandorten Recklinghausen, Gel- ler Stadtteil Polsum zu nennen. Hieraus ergibt sich ein Marktpotenzial von
senkirchen, Marl, Herne und Bochum sowie den {iberregionalen Shop- ca. 16.600 Einwohnern.

ping-Center Standorten CentrO. und RUHRPARK.

Zudem besteht mit dem attraktiven Nahversorgungszentrum ,Disteln’ eine

m  Verteilung der Bevolkerung in der Kommune unter Berlcksichtigung lang- gewisse Sogwirkung auf den im Recklinghduser Westen gelegenen Stadtteil
fristig etablierter, traditioneller Einkaufsorientierungen, ,Hochlar".

B Ortliche und regionale Verkehrsinfrastruktur,

B Mobilitat der Bevolkerung im Raum,

B arbeits- und ausbildungsbedingte Pendlerverflechtungen,

* Quelle: Stadt Herten (Stand: 30.09.2010).

CIMA Beratung + Management GmbH 2011 12
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Insgesamt ergibt sich vor diesem Hintergrund ein Marktgebiet mit einem Be-
volkerungspotenzial von

rd. 79.500 Einwohnern.

Somit ergibt sich keine Anderung zur Marktgebietsabgrenzung aus 2006. Es ist
allerdings zu konstatieren, dass bedingt durch die Abnahme der Bevolkerung
sowohl in Herten als auch in den dem Marktgebiet zugeordneten Stadtteilen
der Stadte Gelsenkirchen und Marl es zu einer leichten Abnahme des Bevolke-
rungspotenzials gegenliber 2006 gekommen ist (-0,6 %).

Die nachfolgende Abb. 6 zeigt die Abgrenzung des Marktgebietes des Hertener
Einzelhandels.

Zusatzlich zum ausgewiesenen Bevdlkerungspotenzial sind begrenzte Kauf-
kraftzufliisse durch Besucher und Gaste der Stadt Herten zu berlicksichtigen. In
einer konservativen Annahme geht die CIMA GmbH hier von einer so genann-
ten Potenzialreserve von 4 % aus.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

13



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Herten — Fortschreibung 2011

Abb. 6: Marktgebiet des Hertener Einzelhandels
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2.3 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen im
Marktgebiet des Hertener Einzelhandels

Einschlielich der Potenzialreserve fir diffuse Kaufkraftzufliisse durch Besu-
cher und Gaste errechnet sich fiir das im Kapitel 2.2 definierte Marktgebiet des
Hertener Einzelhandels ein Nachfragevolumen von insgesamt

419,9 Mio. €.

Auf die Stadt Herten (Zone |) entfallt ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevo-
lumen von

321,2 Mio. €.

Im Vergleich zum Jahr 2006 ist festzuhalten, dass beide Kennzahlen trotz riick-
laufiger Bevolkerungszahl leicht zugenommen haben (= rd. + 1,6 %). Unter
Berlicksichtigung inflatorischer Effekte hat das real verfligbare Einkommen in
diesem Zeitraum sogar leicht abgenommen.

Die Differenzierung des Nachfragevolumens nach Warengruppen findet sich in

der Abb. 7. Die Abb. 8 dokumentiert das einzelhandelsrelevante Nachfragevo-
lumen differenziert nach den Hertener Stadtteilen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

Abb. 7:

Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen im Marktgebiet der
Stadt Herten (in Mio. €)

Zonel: Zone ll: Potenzial-

CIMA Warengruppen Stadt Herten ktgebiet reserve t
Taglicher Bedarf insgesamt 176,7 45,4 8,9 231,0
Lebensmittel, Reformwaren 122,5 31,5 6,2 160, 1
Gesundheits-, Korperpflege 49,6/ 12,7 2,5 64,8
ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften etc.) 4,7, 1,2 0,2 6, 1!
Personlicher Bedarf insgesamt 44,2 11,3 2,2 57,7
Bekleidung, Wasche 29,1 7,5 1,5 38,0
Schuhe, Lederwaren 8, 1| 2,1 0,4 10,6
Uhren, Schmuck, Optik 7,0! 1,8 0,4 9,1
Medien und Technik insgesamt 32,9 8,5 1,7 43,0
Bucher, Schreibwaren 8, 1| 2,1 0,4 10,6
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik,

Foto, PC 24,8 6,4/ 1,2 32,5
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 10,9 2,8 0,5 14,2
Sportartikel 4,4 1,1 0,2 5,7
Spielwaren 3,0! 0,8 0,1 3,9
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 3,5 0,9 0,2 4,6
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 5,1 1,3 0,3 6,7
Einrichtungsbedarf insgesamt 22,8 5,9 1,1 29,9
Mébel, Antiquitaten 17,9 4,6 0,9 23,3
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 5,0! 1,3 0,3 6,5!
Baumarktspezifische Sortimente insgesamt 28,6 7,4 1,4 37,4
SUMME 321,2 82,5 16,2 419,9
EINWOHNER 62.848 16.600 79.448

Quelle: CIMA GmbH (2010)
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Abb. 8:

Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in den Hertener Stadtteilen nach Warengruppen (in Mio. €)

Langen-

CIMA Warengruppen Disteln bochum | Paschenberg [Herten-Mitte| Herten-Siid Bertlich Westerholt | Scherlebeck | Stadt Herten
Taglicher Bedarf insgesamt 19,5 23,4 16,7 23,8 31,2 10,3 31,8 19,9 176,7
Lebensmittel, Reformwaren 13,5 16,2 11,6 16,5 21,6 7,1 22,1 13,8 122,5
Gesundheits-, Korperpflege 5,5 6,6 4,7 6,7 8,8 2,9 8,9 5,6 49,6
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften etc.) 0,5 0,6 0,4 0,6 0,8 0,3 0,8 0,5 4,7
Personlicher Bedarf insgesamt 49 5,9 4,2 6,0 7,8 2,6 8,0 5,0 44,2
Bekleidung, Wasche 3,2 3,9 2,8 3,9 51 1,7 5,2 3,3 29,1
Schuhe, Lederwaren 0,9 1,1 0,8 1,1 1,4 0,5 1,5 0,9 8,1
Uhren, Schmuck, Optik 0,8 0,9 0,7 0,9 1,2 0,4 1,3 0,8 7,0
Medien und Technik insgesamt 3,6 4,4 3,1 4,4 5,8 1,9 5,9 3,7 32,9
BUcher, Schreibwaren 0,9 1,1 0,8 1,1 1,4 0,5 1,5 0,9 8,1
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik,

2,7 3,3 2,4 3,3 4,4 1,4 4,5 2,8 24,8
Foto, PC
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 1,2 1,4 1,0 1,5 1,9 0,6 2,0 1,2 10,9
Sportartikel 0,5 0,6 0,4 0,6 0,8 0,3 0,8 0,5 4,4
Spielwaren 0,3 0,4 0,3 0,4 0,5 0,2 0,5 0,3 3,0
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 0,4 0,5 0,3 0,5 0,6 0,2 0,6 0,4 3,5
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,6 0,7 0,5 0,7 0,9 0,3 0,9 0,6 5,1
Einrichtungsbedarf insgesamt 2,5 3,0 2,2 3,1 4,0 1,3 4,1 2,6 22,8
Mobel, Antiquititen 2,0 2,4 1,7 2,4 3,2 1,0 3,2 2,0 17,9
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 0,5 0,7 0,5 0,7 0,9 0,3 0,9 0,6 5,0
Baumarktspezifische Sortimente insgesamt 3,2 3,8 2,7 3,9 5,1 1,7 5,2 3,2 28,6
SUMME 35,4 22,6 30,4 43,3 56,8 18,7 57,9 36,2 321,2
EINW OHNER 7.094 8.116 6.091 8.676 11.370 3.564 11.029 6.908 62.848

Quelle: CIMA GmbH (2010).

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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3 REGIONALER WETTBEWERB

Im Nachfolgenden werden die wichtigsten Wettbewerbsstandorte der Stadt
Herten beschrieben. Es handelt sich um jene Innenstadte, die in relevantem
Umfang auch Kaufkraft aus Herten binden kénnen oder die, die eine so deutli-
che Attraktivitat erreicht haben, dass Kaufkraftzufliisse nach Herten sich in den
letzten Jahren reduziert haben.

= Gelsenkirchen-Buer (Haupteinkaufsbereich), rd. 7 km westlich,
= Gelsenkirchen, Innenstadt (Haupteinkaufsbereich), rd. 15 km stidwestlich,
= Recklinghausen, Innenstadt (Haupteinkaufsbereich), rd. 6 km Ostlich,

= Marl (Marler Stern), rd. 10 km nérdlich.

3.1 Gelsenkirchen-Buer

Das Zentrum ,Gelsenkirchen-Buer’ ibernimmt Versorgungsfunktion fir das
nordliche Stadtgebiet von Gelsenkirchen noérdlich des Rhein-Herne-Kanals so-
wie den Stadtteil Gelsenkirchen-Horst. Zum Kerneinzugsbereich zahlen die
Stadtteile Hassel und Scholven. Traditionell bestehen dariber hinaus Einkaufs-
verflechtungen von Gladbeck sowie den Hertener Stadtteilen Westerholt und
Bertlich nach Gelsenkirchen-Buer. Ebenso besteht eine gewisse Kaufkraftbin-
dung aus dem Marler Stadtteil Polsum.

Der Haupteinkaufsbereich des Zentrums ,Gelsenkirchen-Buer’ konzentriert

sich von Norden nach Stiden entlang der HochstralRe zwischen der St. Urbanus
Kirche und dem Goldbergplatz, parallel zur Landesstrale L 608. Ergdanzende
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Angebotslagen sind die Zugangslagen BlindestralRe, HagenstralRe und Luciagas-
se sowie Rottmannsiepe.

Abb. 9: Gelsenkirchen-Buer, Haupteinkaufsbereich
T J
-
l & )8

M

Linke Abb.: I:IaupteinkaL\stIage HochstralRe; Rechte Abb.: Qualitatslage Luciagasse mit Ladenleer-
stand und markenorientiertem Bekleidungseinzelhandel. Quelle: CIMA GmbH (2010).

Insgesamt finden sich im Haupteinkaufsbereich rd. 38.000 m? Verkaufsflache.
Magnetbetriebe sind die Bekleidungshduser C & A, SINNLEFFERS (mit zwei
Standorten), H&M, der Elektrofachmarkt SATURN sowie das Buchkaufhaus
MAYERSCHE BUCHHANDLUNG.

Bedingt durch die SchlieBung des Warenhauses HERTIE sowie des Beklei-
dungshauses KARSTADT SPORT hat die Innenstadt von Buer in den letzten Jah-
ren einen spiirbaren Bedeutungsverlust erlitten, der mit der Neuetablierung
von H&M nur partiell ausgeglichen werden konnte.

Die Etablierung eines REWE Verbrauchermarktes am St. Urbanus-Kirchplatz

hat zu wieder verbesserten Passantenfrequenzen in diesem Standortbereich
gefiihrt.
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3.2 Gelsenkirchen, Innenstadt

Schwerpunkt des Einzelhandelsbesatzes in der Gelsenkirchener Innenstadt ist
die BahnhofstraRe, die sich von Siden nach Nordwesten als FuRgangerzone
erstreckt. Hier befindet sich der GroRteil der insgesamt rd. 80.000 m? Ver-
kaufsflache. Maligebliche Anbieter sind das Warenhaus GALERIA KAUFHOF, die
Bekleidungshduser C & A, ESPRIT, H & M, NEWYORKER sowie SCHMITZ. Mit
der Ansiedlung von PRIMARK auf 5.390 m? Verkaufsfliche im ehemaligen
,SinnLeffers-Kaufhaus sowie des Bekleidungshauses VOGELE konnte die Tex-
tilkompetenz im Verlaufe des Jahres 2010 nachhaltig gestarkt werden. Erganzt
wird das Angebot durch das Buchkaufhaus MAYERSCHE BUCHHANDLUNG so-
wie den Drogeriefachmarkt MULLER im ehemaligen WEKA-Kaufhaus.

Erganzt wird die Haupteinkaufslage durch die fuBlaufigen Zugangslagen Armin-
stralle und KlosterstraRe sowie den Neumarkt und den Heinrich-Kénig-Platz,
von denen nach Siden die Ahstrafe und nach Norden die Friedrich-Ebert-
StraRe abzweigt. Die ebenfalls vom Heinrich-Konig-Platz abzweigende Haupt-
strafBe hat eher ,Quartierscharakter’ mit einem REWE Frischemarkt als mal3-
geblichen Frequenzbringer.

3.3 Recklinghausen, Innenstadt

Die Kreisstadt Recklinghausen liegt rd. 6 km &stlich von Herten. Der innenstad-
tische Einzelhandel erstreckt sich auf ein verzweigtes, weitestgehend als Ful3-
gangerzone ausgebautes Wegenetz innerhalb des mittelalterlichen Wallrings.
Die innenstddtische Verkaufsfliche belduft sich auf rd. 69.000 m2. Einzelhan-
delsmagnete sind die Bekleidungshauser HETTLAGE FASHION, C& A, P &C,
H & M sowie das Warenhaus KARSTADT. Im Segment Unterhaltungselektronik

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

erzielt MEDIA MARKT im LOHRHOF-CENTER eine starke regionale Kaufkraft-
bindung.

Die Haupteinkaufslagen in der Recklinghduser Innenstadt sind Markt, Kuniber-
tistralRe, Breite Strafle und Holzmarkt. Stdlich des Marktes ist zu Beginn der
achtziger Jahre das Lohrhof-Center mit einer Verkaufsflache von rd. 12.000 m?
etabliert worden. Es prasentiert sich bis heute als konsumig bis discounterori-
entiertes Center’. Es beherbergt u. a. H & M und MEDIA MARKT.

Derzeit noch rd. 9.500 m? vermietet.
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Abb. 10: Recklinghausen, Innenstadt

Haupteinkaufslage  KunibertistraBe.  Quelle:

CIMA GmbH (2010).

In Planung ist die Realisierung der RECKLINGHAUSEN ARCADEN auf dem Areal
des derzeit bestehenden Lohrhof-Center mit einer Verkaufsflache von 25.000-
30.000 m?. Bei diesem Realisierungskonzept werden auch bisher von der Stadt
Recklinghausen genutzte Verwaltungsgebaude in die Entwicklung einbezogen.
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3.4 Marl, Marler Stern

Der Haupteinkaufsbereich in Marl-Mitte mit dem bereits mehrfach umgebau-
ten und revitalisierten Shopping-Center ,,Marler Stern” liegt rd. 10 km noérdlich
von Herten. Er ibernimmt Versorgungsfunktion flir die gesamte, polyzentrisch
strukturierte Stadt Marl.

Abb. 11: Shopping-Center ,,Marler Stern“

 — : S ‘
g(z: SR ’_'.A'_"‘j'/"/j_' / SESGTRE S
Linke Abb.: MARLER STERN nach dem ,Face Lifting 2007 / 2008: Rechte Abb.: Angegliedertes
KAUFLAND SB-Warenhaus. Quelle: CIMA GmbH (2009).

Die Centeranlage war in den vergangenen Jahren immer wieder durch eine
hohe Fluktuation des Geschaftsbesatzes gekennzeichnet. Erst mit der Ansied-
lung des SB-Warenhauses KAUFLAND als Anbau und Erweiterung der Center-
anlage mit gleichzeitiger Ansiedlung des Bekleidungskaufhauses H & M konnte
eine gewisse Stabilitat erreicht werden. Die Ansiedlung des Elektrofachmarktes
SATURN im Standortumfeld des Shopping-Centers hat die Einkaufsattraktivitat
weiter erhéht. Insgesamt finden sich in Marl-Mitte rd. 20.000 m? Verkaufsfla-
che. Das Angebotsniveau ist im Schwerpunkt konsumig gepragt mit erganzen-
den Angeboten im Discountsegment.
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3.5 CentrO., Oberhausen

Das regionale Shopping-Center CentrO. liegt an der BAB 42 rd. 28 km stidwest-
lich der Hertener Innenstadt. Die 1996 eroffnete Centeranlage verfligt nach
zwei Verkaufsflachenarrondierungen Uber eine Einzelhandelsverkaufsflache
von rd. 80.000 m2. Zuséatzlich zu beriicksichtigen sind rd. 21.000 m? Nutzfliche
im Segment Gastronomie im Bereich der ,Oase’ und der Promenade. Anker-
mieter sind GALERIA KAUFHOF, die Bekleidungshduser C&A, SinnlLeffers, H&M
sowie das Elektrokaufhaus SATURN. Im Rahmen einer projektierten und be-
reits landesplanerisch genehmigten Verkaufsflachenerweiterung um rd.
23.000 m? soll ein P&C Bekleidungshaus mit einer Verkaufsfliche von rd.
7.000 m? etabliert werden. Die Realisierung dieser Verkaufsflichenerweite-
rung ist jedoch vor dem Hintergrund der Wirtschafts- und Finanzkrise 2009 /
2010 verschoben worden. Das GALERIA KAUFHOF Warenhaus hat seine Ver-
kaufsflachen mittlerweile erweitert. Mit der neuerlichen Erweiterung des Cen-
trO. wird jetzt flr das Jahr 2011 gerechnet.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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4 EINZELHANDELSSTRUKTUREN IN DER STADT
HERTEN

4.1 Stadtgebiet insgesamt

Die CIMA GmbH hat im August 2010 die Einzelhandelserhebung aus 2006 um-
fassend aktualisiert und fortgeschrieben. Jeder Einzelhandelsbetrieb wurde
mit Adresse, Verkaufsflache und Sortimentsstruktur erfasst. Zusatzlich wurden
die gewonnen Daten durch die Stadt Herten fiir die weiteren Bearbeitungs-
schritte georeferenziert.

Insgesamt wurde bei der Einzelhandelserhebung in der Stadt Herten

= 381 Betriebe erfasst, die auf
= 79.045 m? Gesamtverkaufsfliche insgesamt

= 278,5 Mio. € Einzelhandelsumsatz erzielen.

Die warengruppenspezifische Differenzierung kann der Abb. 12 entnommen
werden. Folgende Befunde sind dabei besonders hervorzuheben:

m Die dominierende Hauptwarengruppe im Hertener Einzelhandel ist der
,Periodische Bedarf” mit iber der Halfte aller Betriebe im Stadtgebiet
(51,4 %) sowie den hochsten Anteilen bei Verkaufsflache (39,5 %) und
Umsatz (65,0 %). Innerhalb dieser Hauptwarengruppe hat die Waren-
gruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ die hochsten Anteile sowohl bei den
Verkaufsflachen (30,8 %)als auch beim Umsatz (45,8 %). Gegenliber 2006
haben sich die Werte weiter erhéht. Ursache hierfiir ist in erster Linie die
Ansiedlung zusatzlicher Lebensmitteldiscounter im Stadtgebiet. Die insge-
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samt bereits gute Nahversorgungssituation ist noch weiter ausgebaut
worden.

Mit dem Hauptwarengruppen ,Einrichtungsbedarf” und , Baumarktspezi-
fische Sortimente” verfligen zwei Sortimentsgruppen aus dem langfristi-
gen Bedarf mit 15,2 % bzw. 20,8 % liber ebenfalls hohe Anteile an den
Verkaufsflachen. Allerdings ist ihr Umsatzanteil, bedingt durch die ver-
gleichsweise niedrigen Flachenproduktivititen (Umsatz/m? Verkaufsfla-
che) der enthaltenen Sortimente, eher gering (6,4 % bzw. 9,6 %).

Vergleichsweise niedrige Werte erzielen die innenstadttypischen Leitsor-
timente. So hat die Warengruppe ,Bekleidung, Wasche” einen Verkaufs-
flachenanteil von nur 7,7 % und einen Anteil am Gesamtumsatz von 5,7 %.
Ebenfalls vergleichbar niedrige Werte erzielen die ebenfalls innenstadtty-
pischen Warengruppen ,Schuhe, Lederwaren” (2,6 % bzw. 2,2 %), ,,Uhren,
Schmuck, Optik“ (1,2 % bzw. 1,7 %), ,Blicher, Schreibwaren” (1,9 % bzw.
1,8 %) und ,Elektroartikel, Unterhaltungselektronik” (3,7 % bzw. 3,3 %).
Die begrenzten Gestaltungsmoglichkeiten des Hertener Einzelhandels sind
in erster Linie mit dem intensiven regionalen Wettbewerb zu begriinden.
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Umsatzanteil Warengruppe ,Bekleidung, Wasche’ am gesamtstadtischen

Aus dem CIMA Stidtevergleich® Umsatz (in %)
Verkaufsfliche in m? je Einwohner Trier 22,3 %
Moers 18,7 %
Trier 3,42 Recklinghausen 16,6 %
Bocholt 2,42 Bocholt 15,0%
Recklinghausen 1,90 Gelsenkirchen 14,5 %
Moers 1,69 Duisburg 12,3%
Gladbeck 1,55 Castrop-Rauxel 7,8%
Duisburg 1,46 Herten 7,6 %
Castrop-Rauxel 1,46 Gladbeck 7,2%
Gelsenkirchen 1,42
Herten 1,26 Umsatzanteil des innerstidtischen Einzelhandels am Gesamtumsatz der
Stadt
Trier 50 %
Bocholt 44 %
Gelsenkirchen’ 43 %
Castrop-Rauxel 37 %
Moers 37 %
Recklinghausen 35%
Gladbeck 32%
Duisburg 19%
Der CIMA — Stadtevergleich enthalt Informationen aus der CIMA Stadtedatenbank- Herten 19 %

Dort, wo aus gutachterlicher Sicht ein Vergleich interessant erscheint, werden Ver-
gleichszahlen zitiert. Die Datenbank enthalt Informationen aus kommunalen Vero6f-
fentlichungen und der CIMA vorliegenden Gutachten. Im Mittelpunkt stehen Ver-
gleiche auf Basis von der CIMA GmbH durchgefiihrter Studien. Beim CIMA Stadte-
vergleich sollen vor allem Stadte ahnlicher Lage und Struktur aufgefihrt werden. In
Bezug auf die Einzelhandelskenndaten innerstadtischer Strukturen kann auf eine
Reihe von Standorten am Niederrhein und Ruhrgebiet zurlickgegriffen werden.

7 Summe der Zentren GE-Altstadt und GE-Buer
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Abb. 12: Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Herten

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA W arengruppe Betriebe in % fliche inm? | VKFin % Mio. € in %
Periodischer Bedarf 196 51,4% 31.185 39,5% 180,9 65,0%
Lebensmittel und Reformwaren 130 34,1% 24.325 30,8% 127,5 45,8%
Gesundheits- und Kérperpflege 33 8,7% 5.165 6,5% 48,4 17,4%
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 33 8,7% 1.695 2,1% 5,0 1,8%
Personlicher Bedarf insgesamt 69 18,1% 9.020 11,4% 26,9 9,7%
Bekleidung, Wasche 41 10,8% 6.060 7,7% 15,8 5,7%
Schuhe, Lederwaren 10 2,6% 2.045 2,6% 6,2 2,2%
Uhren, Schmuck, Optik 18 4,7% 915 1,2% 4,8 1,7%
Medien und Technik insgesamt 30 7,9% 4.485 5,7% 14,1 5,1%
BlUcher, Schreibwaren 8 2,1% 1.530 1,9% 4,9 1,8%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PCund Zubehér, Neue Medien 22 5,8% 2.955 3,7% 9,2 3,3%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 17 4,5% 2.355 3,0% 5,8 2,1%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 21 5,5% 3.695 4,7% 6,0 2,2%
Einrichtungsbedarf 19 5,0% 12.015 15,2% 17,9 6,4%
Mobel, Antiquitaten 8 2,1% 10.200 12,5% 13,8 5,0%
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 11 2,9% 1.815 2,3% 4,1 1,5%
Baumarktspezifische Sortimente 29 7,6% 16.290 20,6% 26,9 9,6%
Quelle: CIMA GmbH (2010).
Einzelhandel insgesamt 381 100,0% 79.045 100,0% 278,5 100,0%

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Beim Blick auf die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe lber das gesamte
Stadtgebiet fillt die vergleichsweise schwache Position der Innenstadt® von
Herten auf. Insgesamt nur ein Viertel aller Betriebe liegen in der Innenstadt.
Noch niedriger sind die Anteile bei den Verkaufsflachen (16 %) und beim Um-
satz (19 %). Im CIMA Stadtevergleich steht hier Herten deutlich am Ende der
Vergleichsliste. Der unmittelbare regionale Wettbewerb zur Innenstadt von
Recklinghausen und zum Zentrum Gelsenkirchen-Buer spiegelt sich unmittel-
bar wider. Deutlich geringeren Einfluss hat die innerstadtische Konkurrenz zum
Nebenzentrum Herten-Westerholt.

Sowohl die Angebotsschwache der Hertener Innenstadt, als auch ihre Arbeits-
teilung mit dem Nebenzentrum Herten-Westerholt, zeigt sich in der waren-
gruppenspezifischen Umsatzverteilung im Stadtgebiet. Vor allem die innen-
stadttypischen Sortimente, wie z.B. ,Bekleidung, Wasche’, ,Uhren, Schmuck,
Optik’ und ,Bicher, Schreibwaren’ erzielen hier schwache Werte. lhre Anteile
liegen zwischen 50-65 %. Werte vergleichbarer Stadte liegen hier zwischen
70 —90 %.

Sehr niedrig ist auch der innenstadtische Umsatzanteil in der Warengruppe
»Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC, Neue Medien” mit nur rd.
20 %. Einzig das Sortiment ,Schuhe, Lederwaren’ verfiigt mit 77 % Uber einen

Die Innenstadt von Herten definiert sich iber den innerstadtischen Verkehrser-
schlieBungsring  Kurt-Schumacher-StraBe, Konrad-Adenauer-Stralle, Theodor-
Heuss-StraRe sowie den nach Osten andockenden Standortbereich der Kaiserstra-
Re einschlieBlich des HERTEN FORUM. Siehe hierzu auch die Abgrenzung des Zen-
tralen Versorgungsbereichs ,Herten Innenstadt’.
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guten Umsatzanteil, allerdings macht der Anteil keine Aussagen Uber die Quali-
tat des Angebots.

Abb. 13: Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet Herten

100 %
Betriebe 75% =
381
100 %
Verkaufsflache in m? 84% =
79.045 m?
100 %
Umsatzin Mio. € 81% =
278,5Mio. €
0% 20% 40% 60% 80% 100%
@ Innenstadt Herten O Ubriges Stadtgebiet
Quelle: CIMA GmbH (2010).
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Abb. 14: Umsatzverteilung nach Warengruppen im Stadtgebiet Herten

Lebensmittel, Reformwaren

Gesundheits-, Kérperpflege

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck, Optik

Bucher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungsel ektronik etc.

Sportartikel

Spielwaren, Bastelbedarf
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Quelle. CIMA GmbH (2010).

In Bezug auf die Verkaufsflachenausstattung realisiert der Hertener Einzelhan-
del mit

1,26 m? Verkaufsfliche/Ew.

einen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt von 1,40 m? Verkaufsflache/Ew.
deutlich unterdurchschnittlichen Wert. Ursache hierfir ist in erster Linie die
,magere’ Verkaufsflachenausstattung der Innenstadt.
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4.2 Einzelhandelsdynamik in der Stadt Herten
4.2.1 Vorbemerkung

Aus statistisch-methodischen Griinden ist ein direkter Zeitvergleich fiir die
(Haupt-) Warengruppen

B Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat,
B Baumarktspezifische Sortimente

zwischen den beiden von der CIMA GmbH erarbeiteten Einzelhandelskonzep-
ten nicht moglich.

Seit 2009 erlaubt die Verbrauchsausgabenstatistik eine saubere Zuordnung
von Haushaltswaren in die CIMA-Hauptwarengruppe , Geschenke, Glas, Porzel-
lan, Keramik, Hausrat”. Dabei kam es zu Ausgliederungen von Segmenten aus
der CIMA-Hauptwarengruppe ,Baumarktspezifische Sortimente” in die haupt-
warengruppe ,Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat”. Bei Zeitverglei-
chen von Bestandsdaten die vor bzw. nach 2009 erhoben wurden, ergeben
sich somit deutliche Zunahmen bei den Kennziffern der Hauptwarengruppe
»Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat” bei einer gleichzeitigen der
entsprechenden Kennziffern in der Hauptwarengruppe , Baumarktspezifische
Sortimente”.
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4.2.2 Entwicklungsdynamik im Stadtgebiet insgesamt

Mit der im August 2010 vorgenommenen Aktualisierung der Einzelhandelsbe-
standsdaten wurde die Situation im Hertener Einzelhandel zum dritten Mal in
etwas Uber zehn Jahren analysiert.’ Folgende Befunde sind abzuleiten:

B Von 1999 bis 2010 verzeichnete die Stadt Herten eine Zunahme der Ver-
kaufsfliche von 70.885 m? auf 79.045 m? (= 11,5 %). MaRgeblich hierfir
waren vor allem Flachenentwicklungen in der Hertener Innenstadt, so
z. B. sowohl die Realisierung des HERTEN FORUMS nach 1999 und die
Etablierung der Rathaus-Galerien im November 2004. Allerdings ist fest-
zuhalten, dass die Verkaufsfliche in den letzten vier Jahren von einem
Héchststand von 82.845 m? in 2006 auf nunmehr 79.045 m? abgenommen
hat (= -4,6 %). Maligebliche Bedeutung hatten hier Flachenstilllegungen
im HERTEN FORUM und die SchlieBung der WOOLWORTH an der Ewald-
stralRe. Darliber hinaus sind Umstrukturierungen im Standortbereich REAL
in Bertlich zu beriicksichtigen.

B Waihrend zwischen 1999 und 2006 die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe
weitestgehend konstant blieb (422 bzw. 423 Betriebe) hat sich in den letz-
ten vier Jahren auch hier ein negativer Trend eingestellt. Von 2006 bis
2010 hat die Anzahl der Betriebsstdtten von 423 auf 381 abgenommen (=

Die Daten fiir das Jahr 1999 entstammen dem von der GfK Marktforschung, Niirn-
berg erarbeiteten Einzelhandelskonzept. Ein warengruppenspezifischer Entwick-
lungsvergleich mit den beiden von der CIMA GmbH erstellten Einzelhandelskonzep-
ten ist nicht moglich.
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-9,9 %). Es spiegelt sich hier der generelle Entwicklungstrend im Einzel-
handel mit der Stilllegung kleinflachiger, Inhaber geflihrter Geschiafte wi-
der.

Abb. 15: Einzelhandelsdynamik in der Stadt Herten

Kennziffer 1999 2006 2010
Einwohner 67.520 65.032 62.848
Einzelhandelsbetriebe 422 423 381
Verkaufsflache in m? 70.885 82.845 79.045
Umsatzin Mio. € 262,0 278,3 278,5
Verkaufsflache in m3/Einwohner 1,05 1,27 1,26

Quelle: CIMA GmbH (2010).

Weitgehend konstant blieb in den letzten vier Jahren der Umsatz im Ein-
zelhandel. Nach einer deutlichen Zunahme zwischen 1999 und 2006 von
262,0 Mio. € auf 278,3 m? (= 6,2 %) stagniert der Umsatz zwischen 2006
und 2010 (278,3 Mio. € bzw. 278,5 Mio. €). Die Umsatzzuwéachse sind na-
hezu ausschlieflich auf die Ansiedlung neuer Betriebskonzepte im Le-
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bensmitteleinzelhandel zurtickzufiihren. Im Zeitraum 2006 — 2010 haben
Umsatzzuwachse im Segment des ,Periodischen Bedarfs’ erhebliche Um-
satzriickgange in anderen Segmenten ausgeglichen.

Die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Herten muss vor dem Hintergrund
der demographischen Entwicklung insgesamt als robust eingeordnet werden.
Im Zeitraum von 1999 bis 2010 sank die Bevdlkerung von 67.520 Einwohnern
auf 62.848 Einwohner. Dieser Bevolkerungsriickgang um knapp 7 % in gut zehn
Jahren bedeutet einen erheblichen Einschnitt in die Nachfrageplattform des
Hertener Einzelhandels.

Detaillierte Aussagen zu warengruppenspezifischen Entwicklungstrends er-
moglicht die Analyse der beiden CIMA-Bestanderhebungen aus den Jahren
2006 und 2010 (vgl. Abb. 16 und 17). Folgende Befunde sind festzuhalten:

Bei der gesamtstadtischen Verkaufsflaichenentwicklung ist tGber beinahe
alle Hauptwarengruppen und Warengruppen eine Abnahme zu verzeich-
nen. Nur in den Warengruppen ,Lebensmittel, Reformwaren’, ,Schuhe,
Lederwaren’, ,Uhren, Schmuck, Optik’ und ,Biicher, Schreibwaren’ kann
eine positive Entwicklung verzeichnet werden.

Im Segment ,Lebensmittel, Reformwaren’ basiert die positive Entwicklung
hauptsachlich auf den Neuansiedlungen von Lebensmitteldiscountern in
den Stadtteilen. Dieser Zuwachs spiegelt sich auch deutlich in der Um-
satzentwicklung wider.

Die deutliche Zunahme der Verkaufsflache in der Warengruppe ,Schuhe,
Lederwaren’ (+ 70,4 %) lasst sich mit der Ansiedlung von drei Schuhanbie-
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tern in der Hertener Innenstadt erklaren (DEICHMANN, PAYLESS™ und
QUICK SCHUH).

Ebenfalls zugenommen hat die Verkaufsflache in der Warengruppe ,,Bi-
cher, Schreibwaren” (+ 33 %). MaRgeblich hierfir ist vor allem das Rand-
sortiment ,Schreibwaren” in Sonderpostenmarkten im gesamten Stadt-
gebiet.

Beim Umsatz hat sich vor allem die Hauptwarengruppe ,Periodischer
Bedarf” positiv entwickelt (5,6 %). Neben der Warengruppe , Lebensmit-
tel, Reformwaren” hat hier insbesondere die Warengruppe ,,Gesundheits-
, Korperpflege” deutliche Zuwachse zu verzeichnen (3,2 % bzw. 13,3 %).

Analog zur Verkaufsflaichenentwicklung haben die Warengruppen ,Schu-
he, Lederwaren” und ,Uhren, Schmuck, Optik” auch beim Umsatz hinzu-
gewonnen.

10

Mittlerweile hat der Schuhfachmarkt PAYLESS nach Abschluss der Bestandserhe-
bungen seinen Standort aufgegeben.
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Abb. 16: Einzelhandelsdynamik in der Stadt Herten (2006-2010)

Betriebe Betriebe Verdanderung | Verkaufsfliche Verkaufsfliche Verdnderung Umsatz Umsatz Verdnderung
2006 2010 2006-2010 2006 2010 2006-2010 2006 2010 2006-2010

CIMA Warengruppe (Anzahl) (Anzahl) (in %) (in m?) (in m?) (in %) (in m?) (in m?) (in %)
Periodischer Bedarf insgesamt 223 196 -12,1% 31.785 31.185 -1,9% 171,3 180,9 5,6%
Lebensmittel, Reformwaren 140 130 -7,1% 23.455 24.325 3,7% 123,6 127,5 3,2%
Gesundheits-, Kérperpflege 42 33 -21,4% 6.225 5.165 -17,0% 42,7 48,4 13,3%
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften etc.) 41 33 -15,5% 2.105 1.695 -15,5% 5,0 5,0 0,0%
Personlicher Bedarf insgesamt 73 69 -5,5% 8.250 9.020 9,3% 27,7 26,9 -2,9%
Bekleidung, Wasche 50 41 -18,0% 6.295 6.060 -3,7% 19,6 15,8 -19,4%
Schuhe, Lederwaren 9 10 11,1% 1.200 2.045 70,4% 3,9 6,2 59,0%
Uhren, Schmuck, Optik 14 18 28,6% 755 915 21,2% 4,2 4,8 14,3%
Medien und Technik insgesamt 36 30 -16,7% 4590 4.485 -2,3% 18,3 14,1 -23,0%
Blcher, Schreibwaren 8 8 0,0% 1.150 1.530 33,0% 6,3 4,9 -22,2%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, Foto, PCund

Zubehér, Neue Medien 28 22 -21,4% 3.440 2,955 -14,1% 12,0 9,2 -23,3%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 21 17 -19,0% 2.810 2.355 -16,2% 7,6 5,8 -23,7%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 11 21 90,9% 910 3.695 306,0% 2,6 6,0 130,8%
Einrichtungsbedarf insgesamt 27 19 -29,6% 14.135 12.015 -15,0% 22,2 17,9 -19,4%
Mbbel, Antiquititen 12 8 -33,3% 11.530 10.200 -11,5% 16,2 13,8 -14,8%
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 15 11 -26,7% 2.605 1.815 -30,3% 6,0 4,1 -31,7%
Baumarktspezifische Sortimente insgesamt 32 29 -9,4% 20.365 16.290 -20,0% 28,6 26,9 -5,9%
Einzelhandel insgesamt 423 381 -9,9% 82.845 79.045 -4,6% 278,3 278,5 0,1%

Quelle: CIMA GmbH (2006, 2010)
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4.2.3 Entwicklungsdynamik in der Hertener Innenstadt (2006 — 2010)

Beim Blick auf die Einzelhandelsentwicklung der Innenstadt in den Jahren
2006-2010 spiegelt sich der gesamtstadtische Trend wider. Einzelne waren-
gruppenspezifische Entwicklungen schlagen jedoch starker durch:

Insgesamt ist fur die Innenstadt von Herten im Zeitraum 2006 — 2010 eine
Abnahme der Verkaufsflache von 15,0 % bzw. des Umsatzes von 11,7 %
festzuhalten. Im Vergleich zur gesamtstadtischen Verkaufsflachen- und
Umsatzentwicklung (- 4,6 % bzw. +0,1 %) verzeichnet die Hertener Innen-
stadt einen deutlichen Bedeutungsverlust.

Deutliche Verkaufsflaichen- und Umsatzverluste in der Innenstadt von
Herten verzeichnete das innenstadtische Kernsortiment ,Bekleidung, Wa-
sche’. Die Verkaufsfliche nahm im Zeitraum 2006 — 2010 von 3.605 m?
auf 3.180 m? ab, der Einzelhandelsumsatz sank von 11,8 Mio. € auf
9,0 Mio. €. Die Krise des deutschen Textileinzelhandels schlug somit deut-
lich auf die Hertener Innenstadt durch.

Bemerkenswert ist dagegen jedoch der gegenlaufige positive Entwick-
lungstrend im Segment ,Schuhe, Lederwaren’. Hier kam es, jedoch von ei-
nem niedrigen Niveau ausgehend, zu einer Verdopplung von Verkaufsfla-
che und Einzelhandelsumsatz. Mit SchlieBung des PAYLESS Schuhmarktes
ist jedoch das neue Angebot wieder zum Teil abgeschmolzen.

Eine deutliche Zunahme im Angebot verzeichnete auch die Warengruppe
,Uhren, Schmuck, Optik’ mit 3 Betrieben. Die Verkaufsfliche wuchs von

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

455 m? auf 575 m?2. Der Einzelhandelsumsatz hat sich um 0,5 Mio. € er-
hoht.

Der Verkaufsflaichen- und Umsatzzuwachs in der Warengruppe ,Blicher,
Schreibwaren’ ist primar auf Ausweitung des Randsortiments ,Schreibwa-
ren’in Drogerie- und Sonderpostenmarkten zurlickzufihren.

Deutlich negativ entwickelt haben sich die Warengruppe’ Elektrogerate,
Unterhaltungselektronik, Foto, PC’ sowie die Hauptwarengruppe ,Spiel,
Sport, Hobby’. Im Segment ,Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto,
PC’ reduzierten sich Verkaufsflachen und Umsatz um rd. ein Viertel. In
der Hauptwarengruppe ,Spiel, Sport, Hobby‘ reduzierten sich die Ver-
kaufsflachen um rd. 35 % und der realisierte Einzelhandelsumsatz um rd.
40,0 %. In der Innenstadt ist das Sortiment , Sport’ nur in der Sportfach-
handlung INTERSPORT ULES zu finden. Weitere Angebote, auch nicht als
Randsortiment anderer Einzelhdndler, sind nicht etabliert.

In der Warengruppe ,Geschenkartikel, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat
hat die weitgehende Aufgabe der entsprechenden Abteilung im Unter-
nehmen SCHULTE_HULLERN zu einer deutlichen Reduzierung des quali-
tatsorientierten Angebots gefiihrt.
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Abb. 17: Einzelhandelsdynamik in der Herten Innenstadt (2006-2010)

Betriebe Betriebe Verdanderung | Verkaufsfliche Verkaufsfliche Verdnderung Umsatz Umsatz Verdnderung
2006 2010 2006-2010 2006 2010 2006-2010 2006 2010 2006-2010
CIMA W arengruppe (Anzahl) (Anzahl) (in %) (in m?) (in m?) (in %) (in Mio. €) (in Mio. €) (in %)
Periodischer Bedarf insgesamt 39 33 -15,4% 6.355 4.340 -31,7% 33,3 29,1 -12,6%
Lebensmittel, Reformwaren 18 19 5,6% 3.620 2.555 -29,4% 17,0 12,7 -25,3%
Ubriger periodischer Bedarf (Gesundheits-,
Korperpflege, Blumen, Zeitschriften etc.) 21 14 -33,3% 2.735 1.785 -34,7% 16,3 16,4 0,6%
Personlicher Bedarf insgesamt 42 40 -4,8% 4.805 5.315 10,6% 16,8 16,9 0,6%
Bekleidung, Wasche 28 22 -21,4% 3.605 3.180 -11,8% 11,8 S,0 -23,7%
Schuhe, Lederwaren 5 6 20,0% 745 1.560 109, 4% 2,4 4,8 100,0%
Uhren, Schmuck, Optik 9 12 33,3% 455 575 26,4% 2,6 3,1 19,2%
Medien und Technik insgesamt 14 12 -14,3% 1.120 1.115 -0,4% 4,7 43 -8,5%
Bucher, Schreibwaren 4 5 25,0% 510 660 29,4% 2,3 2,5 8, 7%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PCund Zubehér, Neue Medien 10 7 -30,0% 610 455 -25,4% 2,4 1,8 -25,8%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 8 6 -25,0% 1.200 775 -35,4% 3,5 2,1 -40,0%
iibrige Warengruppen insgesamt
(Geschenke, GPK, Hausrat; Einrichtungsbedarf;
Baumarktspez. Sortimente) 7 4 -42,9% 1.060 810 -23,6% 2,5 1,3 -48,0%
Einzelhandel insgesamt 110 95 -13,6% 14.540 12.355 -15,0% 60,8 53,7 -11,7%
Quelle: CIMA 2010 (2006, 2010)
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4.3 Einzelhandelsstrukturen in der Hertener Innenstadt

Die Hertener Innenstadt umfasst den gesamten Bereich innerhalb des Ver-
kehrserschlieBungsringes ,Kurt-Schumacher-StraBe’ im Siden und Westen,
,Konrad-Adenauer-Strafle’ im Norden und ,Theodor-Heuss-Strae‘ im Osten.
Ebenfalls dazu gehort der Standortbereich des Herten Forum sowie der slidlich
davon gelegene Teil der KaiserstraRe bis zur Hausnummer 70. Abgerundet
wird die Innenstadt durch den Einzelhandelsbesatz im Kreuzungsbereich
,EwaldstralRe’, ,Kurt-Schumacher-StraRe’ und ,Theodor-Heuss-StraRe".

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandelsbesatzes wurden in der
Hertener Innenstadt

= 95 Betriebe erfasst, die auf
= 12.355 m? Gesamtverkaufsfliche insgesamt

= 53,7 Mio. € Einzelhandelsumsatz erzielen.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes ist
der Abb. 18 zu entnehmen. Folgende Befunde sind maRgeblich relevant:

m Der Einzelhandelsbesatz in der Hertener Innenstadt weist einen eindeuti-
gen Angebotsschwerpunkt bei den Hauptwarengruppen ,Periodischer
Bedarf” sowie ,Personlicher Bedarf” auf. Zusammen verfiigen sie tber rd.
78,1 % der Verkaufsflaiche und erzielen ca. 85,5 % des gesamten inner-
stadtischen Einzelhandelsumsatzes.

m Die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ belegt mit 2.555 m? rd.
21 % der innenstadtischen Verkaufsflachen und realisiert mit 12,7 Mio. €
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rd. 24 % des innenstadtischen Einzelhandelsumsatzes. Sie ist somit rele-
vantes Leitsortiment in der Hertener Innenstadt.

Eine starke Angebotsposition hat auch das Segment ,Gesundheits- und
Korperpflegeartikel. Es beherbergt zusammen mit den Segmenten
,Schnittblumen, Zeitschriften’ rd. 14 % der innenstadtischen Verkaufsfla-
chen und realisiert knapp 31 % des innenstadtischen Einzelhandelsumsat-
zes. Die Hertener Innenstadt positioniert sich nach wie vor (iber ein brei-
tes Angebot im Segment des ,Periodischen Bedarfs‘. MalRgebliche Anbie-
ter im Segment ,Gesundheits- und Korperpflegeartikel’ sind der Droge-
riemarkt DM, KODI sowie das entsprechende Sortiment im KAUFLAND SB-
Warenhaus und das Sanitdatshaus EDELMANN.

Das innenstadtische Leitsortiment ,Bekleidung, Wasche’ realisiert in der
Innenstadt von Herten lediglich einen Verkaufsflachenanteil von 25,7 %.
Der Anteil am innenstadtischen Umsatz liegt lediglich bei 16,7 %. Diese
Kennziffern liegen deutlich unter dem Durchschnitt von Mittelzentren.
Deutlich wird der scharfe regionale Wettbewerb mit den unmittelbar be-
nachbarten Innenstadtlagen von Recklinghausen und Gelsenkirchen-Buer.
Ein Ausbau des Angebotes wiirde der Hertener Innenstadt unbedingt gut
tun.

Das Angebotsdefizit im Segment ,Bekleidung, Wasche’ kann auch nicht
durch die Uberproportionalen Verkaufsflachen- und Umsatzanteile der
Warengruppen ,Schuhe, Lederwaren’ sowie ,Uhren, Schmuck, Optik’
kompensiert werden.
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Abb. 18: Einzelhandelsstrukturen in der Hertener Innenstadt

Verteilung Verteilung Verteilung

Betriebe Betriebe Verkaufsflache | Verkaufsflache Umsatz Umsatz
CIMA Warengruppe (Anzahl) (in %) (in m?) (in %) (in Mio. €) (in %)
Periodischer Bedarf insgesamt 33 34,7% 4.340 35,1% 29,1 54,1%
Lebensmittel, Reformwaren 19 20,0% 2.555 20,7% 12,7 23,6%
Ubriger periodischer Bedarf (Gesundheits-,
Korperpflege, Blumen, Zeitschriften etc.) 14 14,7% 1.785 14,4% 16,4 30,5%
Personlicher Bedarf insgesamt 40 42,1% 5.315 43,0% 16,9 31,4%
Bekleidung, Wasche 22 23,2% 3.180 25,7% 9,0 16,7%
Schuhe, Lederwaren 6 6,3% 1.560 12,6% 4,8 8,%%
Uhren, Schmuck, Optik 12 12,6% 575 4, 7% 3,1 5,8%
Medien und Technik insgesamt 12 12,6% 1.115 9,0% 43 8,0%
BUcher, Schreibwaren 5 5,3% 660 5,3% 2,5 4, 7%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PCund Zubehor, Neue Medien 7 7,4% 455 3, 7% 1,8 3,3%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 6 6,3% 775 6,3% 2,1 3,9%
librige Warengruppen insgesamt
(Geschenke, GPK, Hausrat; Einrichtungsbedarf;
Baumarktspez. Sortimente) 4 4,2% 810 6,6% 1,3 2,4%
Einzelhandel insgesamt 95 100,0% 12.355 100,0% 53,7 100,0%

Quelle: CIMA GmbH (2010).
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B Auch die Warengruppen ,Biicher, Schreibwaren’ sowie ,Elektroartikel,
Unterhaltungselektronik, Foto, PC, Neue Medien’ und verzeichnen mit
unter 5% unterdurchschnittliche Umsatzanteile am innenstadtischen Ein-
zelhandelsumsatz.

Aus dem CIMA Stadtevergleich

Umsatzanteil der Warengruppe ,Bekleidung, Wasche’ am Gesamtumsatz der
Innenstadt bzw. City

Moers 48,3 %
Duisburg 41,9 %
Trier 41,2 %
Recklinghausen 36,6 %
Gelsenkirchen-City 34,9%
Bocholt 33,5%
Herne 31,8%
Datteln 25,4 %
Haltern am See 22,0%
Marl-Mitte 21,7 %
Gelsenkirchen-Buer 19,8 %
Gladbeck 19,0 %
Herten 16,6 %
Oer-Erkenschwick 15,4 %
Castrop-Rauxel 13,0 %

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

4.4 Einzelhandelsstrukturen in den Hertener Stadtteilen

Die Abb. 19 auf der nichsten Seite dokumentiert im Uberblick maRgeblich
relevante Strukturdaten zum Einzelhandelsbesatz in den Stadtteilen der Stadt
Herten. Im Anschluss daran erfolgt, sofern unter Beriicksichtigung der Daten-
schutzanforderungen™ méglich, die Dokumentation des warengruppenspezifi-
schen Einzelhandelsbesatzes in den Stadtteilen. Die statistischen Stadtteile
Herten-Stidwest und Herten-Stidost werden zum raumlich funktionalen Stadt-
teil Herten-Siid zusammengefasst.

Das Gros des Einzelhandelsbesatzes entfdllt mit der Hertener Innenstadt auf
den Stadtteil ,Herten-Mitte’. Er beherbergt 31,2 % der Verkaufsflaichen und
realisiert 29,6 % des Einzelhandelsumsatzes. Relevante Betreiber auRerhalb
der Innenstadt sind das Einrichtungshaus WOHNWELT FELDHEGE und der ALDI
Lebensmitteldiscounter im Standortbereich des Hertener Bahnhofs..

Zweiter Einzelhandelsschwerpunkt neben dem Stadtteil Mitte ist das bis 1975
eigenstandige Westerholt. Der Stadtteil Westerholt erstreckt sich nordwestlich
westlich von Herten-Mitte an der Stadtgrenze zu Gelsenkirchen-Buer und Gel-
senkirchen-Hassel. Die insgesamt 84 Betriebe, die insbesondere auf den
Haupteinkaufsbereich Bahnhofstralle konzentrieren, beherbergen 14,1 % der
Verkaufsflachen und realisieren einen Umsatzanteil von 16,1 %. Der Besatz ist
mehrheitlich kleinteilig und von inhabergefiihrten Betrieben gepragt. GroRere
Anbieter finden sich fast ausschlieRlich im Segment des ,Periodischer Bedarfs’.

"' Umsatzdaten diirfen nur fir mehr als drei Betriebe innerhalb einer Warengruppe

ausgewiesen werden.
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Abb. 19: Einzelhandelsstrukturen in den Hertener Stadtteilen

Langen- Stadt
Kennziffern Bertlich Disteln bochum Mitte Paschenberg | Scherlebeck Siid W esterholt Herten
Einzelhandelsbetriebe insgesamt (Anzahl) 11 33 43 117 12 32 49 84 381
Verkaufsflache insgesamt (in m?) 11.740 13.060 8.185 24.675 1.005 3.645 5.570 11.165 79.045
Einzelhandelsumsatzinsgesamt (in Mio. €) 32,0 37,5 33,3 82,5 6,3 17,1 24,8 44,9 278,5
Verkaufsflache "Lebensmittel, Reformwaren" (in m?) 2.500 3.565 4.060 3.815 790 2.005 2.905 4.685 24.325
Umsatz "Lebensmittel, Reformwaren" (in Mio. €) 12,3 18,1 22,9 20,5 5,5 11,1 15,0 22,1 127,5
Verkaufsflachenanteil "Lebensmittel, Reformwaren" (in %) 21,3% 27,3% 49,6% 15,5% 78,6% 55,0% 52,2% 42,0% 30,8%
Umsatzanteil "Lebensmittel, Reformwaren" (in %) 38,5% 48,3% 68,7% 24,8% 87,0% 64,9% 60,4% 49,2% 45,8%
Verkaufsflache/Einwohner insgesamt (in m?) 3,29 1,84 1,01 2,84 0,16 0,53 0,49 1,01 1,26
Verkaufsflache "Lebensmittel, Reformwaren"/Einwohner (in m?) 0,70 0,50 0,50 0,44 0,13 0,29 0,26 0,42 0,39
EINW OHNER 3.564 7.094 8.116 8.676 6.091 6.908 11.370 11.029 62.848

Quelle: CIMA GmbH (2010).

Der Einzelhandelsbesatz im Stadtteil Disteln wird maRgeblich durch den TOOM
Baumarkt und das Nahversorgungszentrum im Standortbereich Kaiserstrae /
ZechenstraBe mit REWE Verbraucher- und Getrankemarkt sowie den Lebens-
mitteldiscountern ALDI und NETTO gepragt. Der Verkaufsflaichenanteil des
Stadtteils Disteln an der Gesamtverkaufsflache liegt bei 16,5 %. Der realisierte
Umsatzanteil am gesamtstadtischen Einzelhandelsumsatz liegt bei 13,5 %.
Innerhalb des Stadtteils Disteln belduft sich der Umsatzanteil der Warengrup-
pe ,Lebensmittel, Reformwaren’ auf 48,3 %. Mit der sich abzeichnenden Eta-
blierung des LIDL Lebensmitteldiscounters im Zentralen Versorgungsbereich
Disteln wird sich dieser Anteil auf deutlich Gber 50 % erhéhen.
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Die vergleichsweise hohen Anteile an der Gesamtverkaufsflache (14,9 %) sowie
am realisierten Einzelhandelsumsatz (11,5 %) des nach Einwohnern kleinsten
Hertener Stadtteils Bertlich resultieren vor allem aus der Standortagglomerati-
on des dort ansdssigen REAL SB-Warenhauses mit ergdnzenden Anbietern. Die
Standortlage des REAL SB-Warenhauses ist als stadtebaulich nicht integrierte
Standortlage einzuordnen.

In den {ibrigen Stadtteile Langenbochum, Paschenberg, Scherlebeck sowie Sid
dominieren die Nahversorgungsangebote. Entsprechend liegen die Umsatzan-
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teile im Segment ,Lebensmittel, Reformwaren” z. T. deutlich iber 60 %. Die
jeweiligen Verkaufsflachen- und Umsatzanteile liegen unter 10 %.

4.4.1 Herten — Mitte

Die Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Herten — Mitte spiegeln in erster Linie
die Einzelhandelsstrukturen der Hertener Innenstadt wider. Zusatzlich zu be-
ricksichtigen sind das Einrichtungshaus WOHNWELT FELDHEGE und die im
Standortumfeld der Eisenbahntrasse der ,Hamm-Osterfelder Eisenbahn’ eta-
blierten Einzelhandelsnutzungen, darunter ein Getrankemarkt und der Le-
bensmitteldiscounter ALDI.

Im Stadtteil Herten — Mitte wurden 117 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsfliche von 24.675 m? erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz
von 82,5 Mio. € (siehe Abb. 20, nichste Seite).

4.4.2 Westerholt

Im Stadtteil Westerholt wurden 84 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufs-
fliche von 11.165 m? erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von
44,9 Mio. €. Die Versorgungsfunktion des Westerholter Haupteinkaufsbereichs
an der BahnhofstraRe als Nebenzentrum dokumentiert sich auch im Verkaufs-
flachenanteil von gut 20 % der beiden Hauptwarengruppen ,Persdnlicher Be-
darf’ sowie ,Medien und Technik’.

Dariber hinaus steht die Nahversorgungsfunktion im Vordergrund. Auf die
Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ entfallen 42,0 % der Verkaufsfla-
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chen und 49,2 % des realisierten Einzelhandelsumsatzes (siehe Abb. 21, tber-
nachste Seite).

4.4.3 Bertlich

Im Stadtteil Bertlich wurden 11 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
11.740 m? erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 32,0 Mio. €.
Der Besatz wird maligeblich gepragt durch die Standortagglomeration REAL an
der nordlichen Stadtgrenze. Die Verkaufsflaichenanteile im Bereich des ,Per-
sonlichen Bedarfs’ sind nahezu vollstandig auf das Randsortiment im SB-
Warenhaus zurickzufiihren. Neben dem SB-Warenhaus und seinem Uberort-
lich orientierten Lebensmittelangebot sind Fachmarktsegmente im Bereich der
,Baumarktspezifischen Sortimente’ relevant (siehe Abb. 22, Gbernéachste Seite).

4.4.4 Disteln

Der Einzelhandelsbesatz im Stadtteil Disteln wird geprdgt durch die Nahver-
sorgungsagglomeration im Standortbereich KaiserstraRe / ZechenstraBe sowie
den 6stlich angrenzenden TOOM Baufachmarkt. Dariliber hinaus ist kleinflachi-
ger Einzelhandel entlang der Kaiserstralle und in der Ortskernlage Disteln eta-
bliert. Mit der Standortaufgabe des FRICK Teppichfachmarktes und dem sich
anstelle etablierenden LIDL Lebensmitteldiscounter wird das Nahversorgungs-
angebot nochmals verdichtet.

Im Stadtteil Disteln wurden 33 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache

von 13.060 m? erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von
37,5 Mio. € (siehe Abb. 23, Gbernachste Seite).
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Abb. 20: Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Herten - Mitte

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA W arengruppe Betriebe in % flicheinm? | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 47 40,2% 5.930 24,0% 41,0 49,7%
Lebensmittel und Reformwaren 28 23,%% 3.815 15,5% 20,5 24,8%
Gesundheits- und Kérperpflege 14 12,0% 1.785 7,2% 19,5 23,6%
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 5 4,3% 330 1,3% 1,0 1,2%
Personlicher Bedarf insgesamt 41 35,0% 5.350 21,7% 17,1 20,7%
Bekleidung, Wasche 22 18,8% 3.195 12,9% 9,1 11,0%
Schuhe, Lederwaren 6 5,1% 1.560 6,3% 4,8 5,8%
Uhren, Schmuck, Optik 13 11,1% 595 2,4% 3,2 3,9%
Medien und Technik insgesamt 13 11,1% 1.445 5,9% 5,0 6,1%
BUcher, Schreibwaren 5 4,3% 660 2, 7% 2,2 2,7%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PCund Zubehor, Neue Medien 8 6,8% 785 3,2% 2,8 3,4%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 8 6,8% 1.080 4,4% 2,5 3,0%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat, Einrichtungsbedarf,
Baumarktspezifische Sortimente 8 6,9% 10.870 44,1% 16,9 20,5%
Einzelhandel insgesamt 117 100,0% 24.675 100,0% 82,5 100,0%

Quelle: CIMA GmbH (2010); Rundungsdifferenzen moglich

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Abb. 21: Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Westerholt

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA W arengruppe Betriebe in % flache inm? | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 42 50,0% 6.045 54,1% 34,0 75,7%
Lebensmittel und Reformwaren 28 33,3% 4,685 42,0% 22,1 49,2%
Gesundheits-und Kdrperpflege 7 8,3% 1.120 10,0% 11,3 25,1%
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 7 8,3% 240 2,1% 0,6 1,3%
Personlicher Bedarf insgesamt 15 17,9% 1.560 14,0% 4,3 9,6%
Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren 11 13,1% 1.330 11,9% 3,1 6,9%
Uhren, Schmuck, Optik 4 4,8% 230 2,1% 1,2 2,7%
Medien und Technik insgesamt 4 4,8% 730 6,5% 1,8 4,1%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 11 13,1% 1.195 10,7% 2,2 4,9%
Einrichtungsbedarf 6 7,1% 710 6,4% 1,1 2,4%
Baumarktspezifische Sortimente 6 7,1% 925 8,3% 1,5 3,3%
Einzelhandel insgesamt 84 100,0% 11.165 100,0% 44,9 100,0%

Quelle: CIMA GmbH (2010); Rundungsdifferenzen moglich

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Abb. 22: Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Bertlich

Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA W arengruppe Betriebe in % fliche inm> | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 7 63,6% 3.030 25,8% 14,7 46,0%
Personlicher Bedarf insgesamt 0 0,0% 1.060 9,0% 2,9 9,2%
Ubriger Einzelhandel 4 36,4% 7.650 65,2% 14,4 44,8%
Einzelhandel insgesamt 11 100,0% 11.740 100,0% 32,0 100,0%
Quelle: CIMA GmbH (2010); Rundungsdifferenzen moglich
Abb. 23: Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Disteln
Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA W arengruppe Betriebe in % fliche in m*> | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 18 54,5% 4.090 31,3% 22,1 58,9%
Lebensmittel und Reformwaren 12 36,4% 3.565 27,3% 18,1 48,3%
Gesundheits-und Kérperpflege
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 6 18,2% 525 4,0% 4,0 10,7%
Personlicher Bedarf insgesamt
Medien und Technik insgesamt 5 15,1% 855 6,6% 2,4 6,4%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat, Einrichtungsbedarf 4 12,1% 1.235 9,5% 2,0 5,3%
Baumarktspezifische Sortimente 6 18,2% 6.880 52,7% 11,0 29,3%
EIMA-Beratung+ManagementGmbH-2011
Einzelhanderinsgesamt 33 100,0% 13.060 100,0% 37,5 100,0%
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4.4.5 Paschenberg

Der Stadtteil Paschenberg erstreckt sich nordlich von Herten — Mitte und ist in
erster Linie durch attraktive Wohnsiedlungslagen gepragt. Im Stadtteil Pa-
schenberg wurden 12 Einzelhandelsbetriebe erhoben, die auf einer Verkaufs-
fliche von 1.005 m? einen Einzelhandelsumsatz von 6,3 Mio. € realisieren.
Malgeblich relevanter Nahversorger ist ein LIDL Lebensmitteldiscounter siehe
nachste Seite, Abb. 24).

4.4.6 Langenbochum

Der durch die ehemalige Zeche ,Schlagel & Eisen’ gepradgte Stadtteil Langenbo-
chum beherbergt 43 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von
8.185 m?2. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 33,3 Mio. €. Im Vor-
dergrund steht das Segment der Nahversorgung. Rd. die Halfte der Verkaufs-
flachen entfallen auf die Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’. Sie rea-
lisiert 68,7 % des im Stadtteil Langenbochum realisierten Einzelhandelsumsat-
zes. Wahrend die Lebensmitteldiscounter LIDL und NETTO sowie der EDEKA
Frischemarkt an der FeldstraBe die maligeblich relevante Nahversorgung fiir
den Stadtteil Langenbochum Ubernehmen, sind die Lebensmitteldiscounter
ALDI und NETTO in den Standortlagen ,Auf dem Hochstlick’ bzw. an der West-
erholter StraRe eher auf die Nahversorgung im sich westlich anschlieBenden
Westerholt orientiert. Die hohe Verkaufsflachenausstattung in der Waren-
gruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’ im Stadtteil Langenbochum von
0,50 m?/ Ew. ist dementsprechend zu relativieren (siehe nachste Seite, Abb.
25).
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4.4.7 Scherlebeck

Im 6stlich von Langenbochum gelegenen Stadtteil Scherlebeck wurden 32 Ein-
zelhandelsbetriebe erfasst. Sie realisieren auf einer Verkaufsflaiche von
3.645 m? einen Einzelhandelsumsatz von 17,1 Mio. €. Die maRgeblich relevan-
ten Nahversorger sind die Lebensmitteldiscounter NETTO und ALDI an der
Scherlebecker StraRe. Kleinflachiger Facheinzelhandelsbesatz konzentriert sich
darliber hinaus an der Richterstrale. Das Gros des Angebots im Stadtteil
Scherlebeck entfallt auf die Sortimente des Periodischen Bedarfs. Sie belegen
76,7 % der Verkaufsflachen und realisieren 86,3 % des im Stadtteil erzielten
Einzelhandelsumsatzes (siehe libernachste Seite, Abb. 26).

4.4.8 Herten-Sid

In Herten-Stid"* wurden 49 Einzelhandelsbetriebe erhoben. Sie realisieren auf
einer Verkaufsfliche von 5.570 m? einen Einzelhandelsumsatz von 24,8 Mio. €.
Malgeblich relevant zur Deckung der Nahversorgung im Hertener Siden sind
die Lebensmitteldiscounter ALDI, NETTO und LIDL an der EwaldstraBe. Die
Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’ beherbergt 52,3 % der Verkaufs-
flachen und realisiert 60,8 % des Einzelhandelsumsatzes in Herten-Sid. Gene-
rell ist der Einzelhandelsbesatz an der Ewaldstralle konzentriert. Dennoch pra-
gen hier auch mehrere Ladenleerstande das Bild. Bei mehreren Inhabern ge-

2 stadtteile Herten-Siidwest und Herten-Siidost
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fihrten Geschiften besteht erheblicher Investitionsbedarf (siehe S. 41, Abb.

27).

Abb. 24: Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Paschenberg

Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA W arengruppe Betriebe in% fliche inm? | VKF in % Mio. € in%
Periodischer Bedarf 9 75,0% 870 86,6% 5,9 93,4%
Ubriger Einzelhandel 3 25,0% 135 13,4% 0,4 6,4%
Einzelhandel insgesamt 12 100,0% 1.005 100,0% 6,3 100,0%
Quelle: CIMA GmbH (2010); Rundungsdifferenzen moglich
Abb. 25: Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Langenbochum
Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA W arengruppe Betriebe in % flacheinm? | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 25 58,1% 4.825 58,9% 27,6 82,8%
Lebensmittel und Reformwaren 17 39,5% 4,060 49,6% 22,9 68,7%
Gesundheits-und Korperpflege
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 8 18,6% 765 9,3% 4,7 14,1%
Personlicher Bedarf insgesamt 4 9,3% 305 3,7% 0,8 2,5%
Medien und Technik insgesamt
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 5 11,7% 465 5,7% 0,9 2,7%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat, Einrichtungsbedarf 4 9,3% 1.445 17,6% 1,8 5,4%
Baumarktspezifische Sortimente 5 11,6% 1.145 14,0% 2,2 6,6%
CIMA Beratung + Management GmbH 2011
Einzelhandel insgesamt 43 100,0% 8.185 100,0% 33,3 100,0%
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Abb. 26: Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Scherlebeck

Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung

CIMA W arengruppe Betriebe in% flacheinm” | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 21 65,6% 2.795 76,7% 14,8 86,5%
Lebensmittel und Reformwaren 14 43,8% 2.005 55, 0% 11,1 64,5%
Gesundheits- und Kérperpflege

Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 7 21,9% 790 21,7% 3,7 21,7%
Personlicher Bedarf insgesamt 4 12,5% 280 7,7% 0,7 4,1%
Ubriger Einzelhandel 7 21,9% 570 15,6% 1,6 9,4%
Einzelhandel insgesamt 32 100,0% 3.645 100,0% 17,1 100,0%

Quelle: CIMA GmbH (2010); Rundungsdifferenzen moglich

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Abb. 27: Einzelhandelsstrukturen in Herten-Siid

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA W arengruppe Betriebe in % fliche inm? | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 27 55,1% 3.600 64,6% 20,8 83,8%
Lebensmittel und Reformwaren 20 40,8% 2.905 52,2% 15,0 60,4%
Gesundheits- und Ko rperpflege
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 7 14,3% 695 12,5% 5,8 23,4%
Personlicher Bedarf insgesamt 4 8,2% 365 6,6% 0,8 3,2%
Medien und Technik insgesamt
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4 8,1% 180 3,2% 0,5 2,0%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat q 8,2% 275 4,9% 0,5 2,0%
Einrichtungsbedarf 5 10,2% 250 4,5% 0,5 2,0%
Baumarktspezifische Sortimente 5 10,2% 900 16,2% 1,7 6,9%
Einzelhandel insgesamt 49 100,0% 5.570 100,0% 24,8 100,0%

Quelle: CIMA GmbH (2010); Rundungsdifferenzen moglich

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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5 HANDELSZENTRALITATEN UND KAUFKRAFT-
STROME IN DER STADT HERTEN

5.1 Handelszentralitaten in der Stadt Herten insgesamt

Die Handelszentralitat beschreibt das Verhaltnis zwischen realisiertem Einzel-
handelsumsatz und Nachfragevolumen der gleichen Raumeinheit. Sie wird als
Messzahl ausgewiesen, wobei der Einzelhandelsumsatz durch das Nachfrage-
volumen dividiert und mit dem Faktor 100 multipliziert wird. Handelszentrali-
taten konnen fiir einzelne Stadtteile und das Stadtgebiet aus-gewiesen wer-
den. Handelszentralitaten von Uber 100 signalisieren per Saldo Kaufkraftzu-
flisse; Handelszentralitaten von unter 100 zeigen Kaufkraftabfliisse aus der
definierten Raumeinheit an.

Bei einem in der Stadt Herten realisierten Einzelhandelsumsatz von
278,5 Mio. € und einem im Stadtgebiet vorhandenen einzelhandelsrelevantem
Nachfragevolumen von 321,2 Mio. € resultiert eine Handelszentralitat von

87

Im Vergleich zum Jahr 2006 ist die Handelszentralitat anndahernd konstant ge-
blieben. Sie hat nur um einen Punkt nachgegeben. Das Resultat ist unbefriedi-
gend und signalisiert eine deutliche Angebotsschwache des Einzelhandels in
der Innenstadt von Herten. Die Handelszentralitat lage noch deutlich ungiin-
stiger, wenn nicht im Segment der Nahversorgung hervorragende Kaufkraft-
bindungen realisiert wiirden.
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Abb. 20: Handelszentralitdten im Einzelhandel in der Stadt Herten

Nachfrage- Handels- Kaufkraft-
Umsatzin volumen zentralitat strom
Mio. € in Mio. € Stadt per Saldo

CIMA W arengruppe Stadt Herten Herten (in Mio. €)

Periodischer Bedarf 180,9 176,7 102 4,2
Lebensmittel, Reformwaren 127,5 122,5 104 5,0
Gesundheits- und Kérperpflege 48,4 49,6 98 -1,2
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 5,0 4,7 107 0,3
Personlicher Bedarf insgesamt 26,9 44,2 61 -17,3
Bekleidung/Wasche 15,8 29,1 54 -13,3
Schuhe, Lederwaren 6,2 8,1 77 -1,9
Uhren, Schmuck, Optik 4,8 7,0 69 -2,1
Medien und Technik insgesamt 14,1 32,9 43 -18,8
BUcher, Schreibwaren 4,9 8,1 61 -3,2
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PCund Zubehér, Neue Medien 9,2 24,8 37 -15,6
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 5,8 10,9 53 -5,1

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik

Hausrat 6,0 5,1 118 0,9
Einrichtungsbedarf 17,9 22,8 78 -4,9
Mobel, Antiquitaten 13,8 17,9 77 -4,1
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 4,1 5,0 82 -0,9
Baumarktspezifische Sortimente 26,9 28,6 94 -1,8
Einzelhandel insgesamt 278,5 321,2 87 -42,8

Quelle: CIMA GmbH (2010); Rundungsdifferenzen moglich

Die ,Performance’ des Hertener Einzelhandels ist jedoch Uberwiegend den
regionalen Rahmenbedingungen zu zuschreiben. Nur bedingt sind es einzelbe-
triebliche Schwachen. Die Konkurrenz zur Recklinghduser City oder zum Zen-
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trum Gelsenkirchen-Buer und den regionalen Shopping Centern CentrO.,
RUHRPARK und LIMBECKER PLATZ schlagen deutlich durch. Im Rahmen des
CIMA Stadtevergleichs belegt Herten in der vorgenommenen Auswahl den
letzten Platz. Dieses Ergebnis fullt auf der geringen Kaufkraftbindung in den
innenstadtischen Kernsortimenten.

In der warengruppenspezifischen Analyse sind folgende Befunde relevant:

Die Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’ realisiert eine Handels-
zentralitat von 104. Einem in der Stadt Herten realisierten Einzelhandels-
umsatz von 127,5 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevo-
lumen 122,5 Mio. € gegenilber. Der Kaufkraftzufluss nach Herten belduft
sich per Saldo auf 5,0 Mio. €. Diese Handelszentralitat signalisiert ein ge-
samtstadtisch hervorragendes Nahversorgungsniveau. Die Etablierung
weiterer Angebote 16st eher Verdrangungseffekte aus, als dass sie zu ei-
ner steigenden Kaufkraftbindung fihrt.

In der Warengruppe , Gesundheits- und Korperpflegeartikel’ steht einem
realisierten Einzelhandelsumsatz von 48,4 Mio. € ein einzelhandelsrele-
vantes Nachfragevolumen von 49,6 Mio. € gegeniiber. Hieraus resultiert
eine Handelszentralitat von 98. Auch in diesem Segment liegt ein hervor-
ragendes Nahversorgungsniveau vor. DER Kaufkraftabfluss per Saldo von
1,2 Mio. € ist vernachlassigbar und spiegelt lediglich regionale Verflech-
tungen wider.

Die Warengruppe ,Ubriger periodischer Bedarf’ realisiert eine Handels-
zentralitat von 107. Die realisierten Kaufkraftzufllisse signalisieren ein op-
timales Versorgungsniveau. Die realisierte Kaufkraftbindung ist kaum wei-
ter steigerbar.
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Abb. 21: Warengruppenspezifische Handelszentralitdten in der Stadt Herten

in der Rangfolge der Sortimente
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Quelle: CIMA GmbH (2010).

Die Sortimente des ,Persdnlichen Bedarfs’ sowie die Warengruppe ,Bi-
cher, Schreibwaren’ realisieren lediglich Handelszentralitaten zwischen 54
und 77. Die damit verbundenen deutlichen Kaufkraftabfliisse weisen auf
deutliche Gestaltungsspielraume fiir den ortlichen Einzelhandel, aber
auch fir die Neuetablierung von Betriebskonzepten hin. Dies gilt insbe-
sondere fir das Segment ,Bekleidung / Wasche'. Hier belduft sich die
Handelszentralitat lediglich auf 54. Der Kaufkraftabfluss per Saldo liegt bei
13,3 Mio. €. Vor dem Hintergrund des intensiven regionalen Wettbewerbs
lasst sich die ,Versorgungsliicke’ sicher nicht vollstandig schlieRen, den-
noch sollte es moglich sein, eine Handelszentralitat zwischen 70 und 85 zu
realisieren. Grundsatzlich spiegeln die niedrigen Handelszentralitaten in
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den innenstadtischen Kernsortimenten jedoch die ,Schieflage’ im Stadte-
wettbewerb um Konsumenten des Ruhrgebietes wider. Die  kleineren’
Mittelzentren haben relevante Versorgungsfunktionen an die Oberzen-
tren und regionalen Shopping Center abgetreten.

Die Warengruppe ,Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC,
Neue Medien’ realisiert mit 37 eine deutlich zu geringe Handelszentrali-
tat. Einem realisierten Einzelhandelsumsatz von 9,2 Mio. € steht ein ein-
zelhandelsrelevantes Nachfragevolumen von 24,8 Mio. € gegeniber. DER
Kaufkraftabfluss belduft sich per Saldo auf 15,6 Mio. €. Die Angebotsliicke
hat sich gegenliber 2006 mit einer Handelszentralitat von 44 noch deut-
lich verscharft. Das Segment stellt ein maligeblich relevantes Profilie-
rungspotenzial fir die Hertener Innenstadt dar. Es kann neue Besucher-
strome in die Innenstadt lenken. Vor dem Hintergrund der regionalen
Wettbewerbskulisse mit den Elektrokaufhdausern SATURN in Marl und
Gelsenkirchen-Buer sowie dem leistungsstarken MEDIA-MARKT in Reck-
linghausen dirfte lediglich Spielraum fir ein ,Franchise’-Konzept von EP
oder EURONICS bestehen. Die Etablierung eines konkurrenzfahigen Ange-
botes in der Hertener City wird jedoch nur gelingen, wenn Gestaltungs-
spielraume fir andere, starker verkehrsorientierte, Standorte durch akti-
ve Bauleitplanung ausgeschlossen werden. Dementsprechend sollte auch
die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes im Nahversorgungszentrum Di-
steln ausgeschlossen werden. Trotz des aktuellen Angebotsdefizites in der
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Hertener Innenstadt ist das Segment ,Unterhaltungselektronik, Foto, PC’
als strategisch bedeutsames zentrenrelevantes Sortiment zu definieren."®

Die Hauptwarengruppe ,Spiel, Sport, Hobby“ realisiert bei einem realisier-
ten Einzelhandelsumsatz von 5,8 Mio. € und einem im Stadtgebiet vor-
handenen Nachfragevolumen von 10,9 Mio. € eine Handelszentralitat von
53. Gestaltungsspielrdaume sind in den Segmenten ,Sportartikel’ und
,Hobbybedarf’ gegeben. Das Sortiment ,Spielwaren, Bastelbedarf’ alleine
realisiert eine Handelszentralitdt von 107. Verantwortlich hierfir sind so-
wohl Anbieter in der Hertener Innenstadt (u.a. INTERTOYS) als auch ein-
zelne Betriebe in den Stadtteillagen. Erganzt wird das Angebot um eine
grolRere Spielwarenabteilung im SB-Warenhaus REAL. Es liegt somit hier
eine sehr gute ortliche und lberortliche Kaufkraftbindung vor.

Die Warengruppe , Geschenkartikel, Glas, Keramik, Porzellan (GPK), Haus-
rat’ realisiert eine Handelszentralitat von 118. Trotz Riickzug qualitatsori-
entierter Angebote in der Innenstadt reichen die Angebote als Rand- bzw.
Erganzungssortiment in Baumarkt, SB-Warenhaus, in den Lebensmittel-
discountern und im Mobelhaus fir eine Uberortliche Kaufkraftbindung
aus.

13

Siehe hierzu Abschnitt 8 zur Ableitung der ,Hertener Liste’
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m Die Hauptwarengruppe ,Einrichtungsbedarf” erzielt nunmehr eine Han- Aus dem CIMA Stidtevergleich
delszentralitdt von 78. Gegeniiber 2006 (98) ist hier eine deutlich redu-
zierte Kaufkraftbindung zu verzeichnen. Sie steht in direktem Zusammen- Handelszentralitit des Einzelhandels insgesamt
hang mit der SchlieBung des Einrichtungshauses DOMICIL. Trotz der ver-
ringerten Kaufkraftbindung ist die realisierte Handelszentralitat im Seg- Trier 207
ment ,Einrichtungsbedarf’ als akzeptabel einzuordnen. Dies gilt insbeson- Bocholt 140
dere mit Blick auf die regionale Wettbewerbskulisse mit den OSTERMANN Recklinghausen 113
Mobelhdusern in Bottrop und Recklinghausen. Moers 110
Duisburg 103
Gelsenkirchen 99
B Im Segment der ,Baumarktspezifischen Sortimente (einschlieRlich garten- Gladbeck 92
centerrelevanter Sortimente‘) realisiert der Hertener Einzelhandel eine Castrop-Rauxel 90
Handelszentralitat von 94. Damit liegt eine umfassende Kaufkraftbindung Herten 87

durch die Hertener Bevolkerung vor. Bei einem realisierten Einzelhan-

delsumsatz von 26,9 Mio. € und einem im Stadtgebiet vorhandenem

Nachfragevolumen von 28,6 resultiert lediglich ein Kaufkraftabfluss von Handelszentralitdt in der Warengruppe ,Bekleidung, Wasche’
1,7 Mio. € per Saldo.

Trier 508
Moers 239
Recklinghausen 231
Bocholt 230
Gelsenkirchen 177
Duisburg 113
Gladbeck 67
Castrop-Rauxel 65
Herten 54
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5.2 Handelszentralitaten in den Hertener Stadtteilen

Die stadtteilspezifischen Handelszentralitaten spiegeln deren Standortlage und
Versorgungsfunktion wider. Mit Handelszentralitditen von deutlich Gber 100
realisieren die Stadtteile Herten-Mitte, Bertlich und Disteln relevante Kauf-
kraftzuflisse. Alle weiteren Stadtteile sind durch Kaufkraftabflliisse gekenn-
zeichnet.

Die hochste Handelszentralitat aller Hertener Stadtteile erreicht der Stadtteil
Mitte mit 191. Hier spiegelt sich die Versorgungsfunktion der Innenstadt, aber
auch die Uberortliche Kaufkraftbindung des Einrichtungshauses WOHNWELT
FELDHEGE wider.

Der Stadtteil Bertlich realisiert mit 171 ebenfalls eine deutlich tGberdurch-
schnittliche Handelszentralitat. Sie wird mageblich durch das dort etablierte
REAL SB-Warenhaus generiert.

Ein umfassendes Nahversorgungsangebot im Standortbereich ,Kaiserstrale /
ZechenstraBe’ (Nahversorgungszentrum Disteln) sowie der sich 0Ostlich an-
schlieRende TOOM Baumarkt sind verantwortlich fir die Kaufkraftzuflisse
nach Disteln, die sich in einer stadtteilspezifischen Handelszentralitat von 106
widerspiegeln.

Die Stadtteile Westerholt und Langenbochum realisieren stadtteilspezifische
Handelszentralitdaten von 76 bzw. 78. Sie sprechen fiir ein angemessenes Nah-
versorgungsniveau und ein akzeptables erganzendes Angebot im Segment der
zentrenrelevanten Sortimente.
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Der Stadtteil Scherlebeck und Herten-Siid erreichen stadtteilspezifische Han-
delszentralitdaten von 44 bzw. 49. Hier liegt ein angemessenes Nahversor-
gungsniveau vor. Dazu beigetragen haben die Discounteransiedlungen in den
letzten Jahren.™

Abb. 30: Handelszentralitdten in den Hertener Stadtteilen

Herten insgesamt — 87

Bertlich 1171

Disteln ] 106

Langenbochum 1 78

Mitte ] 191
Paschenberg [__] 21
Scherlebeck | 1] 49
sid 44

Westerholt ] 76

0 50 100 150 200 250

Quelle. CIMA GmbH (2010)

" Im Stadtteil Scherlebeck wurde die Empfehlung zur Etablierung eines zusatzlichen

ALDI Lebensmitteldiscounters umgesetzt. In Herten — Sid entstand ein LIDL Le-
bensmitteldiscounter zusatzlich zu einer Standortoptimierung des ansassigen ALDI-
Marktes.
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Der durch attraktive Wohnlagen gepragte Stadtteil Paschenberg realisiert eine
stadtteilspezifische Handelszentralitdit von 21. Das niedrige Kaufkraftbin-
dungsniveau ist jedoch vor dem Hintergrund der ,Sandwichlage’ zwischen Her-
ten-Mitte und Langenbochum zu relativieren.

5.3 Kaufkraftstrombilanz, Kaufkraftzu- und -abfliisse

In der Kaufkraftstrombilanz fiir die Stadt Herten steht einem Kaufkraftzufluss
von 17,0 Mio. € ein Kaufkraftabfluss von 59,8 Mio. € gegenliber. Der Kauf-
kraftabfluss belduft sich somit per Saldo auf 42,8 Mio. €.

Entsprechend den Ausflihrungen in Kap. 2.2 zum Marktgebiet der Stadt Her-
ten, rekrutieren sich die Kaufkraftzufliisse schwerpunktmaRig aus den unmit-
telbar angrenzenden Wohnbereichen der umliegenden Stadte Gelsenkirchen,
Marl und Recklinghausen.

Die Kaufkraftabfliisse konzentrieren sich hauptsachlich auf die umliegenden
Mittelzentren Recklinghausen und Gelsenkirchen (vornehmlich das Zentrum
Buer) sowie die regionalen Shopping-Center wie das CentrO. in Oberhausen
oder den RUHRPARK in Bochum. In der regionalen Wettbewerbskulisse spielt
neuerdings auch das Shopping Center LIMBECKER PLATZ in der Innenstadt von
Essen eine Rolle. Die Realisierung des Projektvorhabens RECKLINGHAUSEN
ARCADEN in der Recklinghduser Innenstadt wird mittelfristig die Kaufkraftab-
flisse in Richtung Recklinghausen erhohen.

Der Kaufkraftabfluss aus Herten belduft sich auf 18,6 % des in der Stadt Herten
vorhandenen Nachfragevolumens. Der Kaufkraftzufluss nach Herten entspricht
lediglich 6,1 % des in Herten realisierten Einzelhandelsumsatzes.
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Abb. 31: Kaufkraftstrombilanz fiir die Stadt Herten (in Mio. €)

400,0

300,0 321,2
278,5

200,0

100,0

0,0 17,0
-59,8

-100,0

Nachfragevolumen Kaufkraftabfluss Kaufkraftzufluss Umsatz Herten

Herten

Quelle: CIMA GmbH (2010)

Der hochste Kaufkraftzufluss nach Herten entfallt auf die Warengruppe ,Le-
bensmittel, Reformwaren’ mit 7,5 Mio. €. In allen weiteren Warengruppen
liegt der Kaufkraftzufluss nach Herten unter 2,0 Mio. € (siehe Abb. 32, niachste
Seite).
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Abb. 32: Kaufkraftzufliisse in die Stadt Herten (in Mio. €)

Lebensmittel, Reformwaren _ 7,5
Geschenke, GPK, Hausrat - 1,4
Schuhe, Lederwaren - 1,4
Mobel, Antiquitaten [N 1,3
Gesundheits-, Kérperpflege [ 1,3
Bekleidung, Wasche -0'7
Ubriger periodischer Bedarf .0,6
Baumarktspez. Sortimente .0’5
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC . 0,5
Spielwaren, Bastelbedarf .0’5
Uhren, Schmuck, Optik . 0,4
sportartikel 10,4
Bucher, Schreibwaren 0,2 Kaufkraftzufliisseinsgesamt: 17,0 Mio. €
Heimtextilien |0'2

Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien etc.) |0,1
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Quelle: CIMA GmbH (2010).

Bezogen auf die einzelnen Hauptwarengruppen erreicht die Hauptwarengrup-
pe ,Periodischer Bedarf” mit einem Kaufkraftzufluss von 9,3 Mio. € den hoch-
sten Wert. Innerhalb der Hauptwarengruppe ist hier vor allem die Warengrup-
pe ,Lebensmittel, Reformwaren” hervorzuheben, die allein einen Kaufkraftzu-
fluss von 7,5 Mio. € verzeichnet. Gegeniiber 2006 ist hier ein deutliches Plus zu
verzeichnen: Zum damaligen Zeitpunkt lagen die Zufliisse fir , Lebensmittel,
Reformwaren” lediglich bei 3,9 Mio. €.

Die mit Abstand hochsten Kaufkraftabfliisse aus Herten verzeichnen die beiden
zentrenrelevanten Warengruppen ,Elektroartikel, Unterhaltungselektronik,
Foto, PC’ sowie ,Bekleidung, Wasche’ mit 16,2 Mio. € bzw. 14,0 Mio. €.
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Auf die Warengruppe ,Mdbel, Antiquitaten’ entfallt ein Kaufkraftabfluss von
5,4 Mio. €. In der Warengruppe ,Blicher, Schreibwaren belduft er sich auf
3,4 Mio. € und in der Warengruppe ,Schuhe, Lederwaren’ auf 3,2 Mio. €. Die
Warengruppe ,Sportartikel’ ist durch einen Kaufkraftabfluss aus Herten in Ho-
he von 3,1 Mio. € gekennzeichnet.

In allen weiteren Warengruppen liegt der Kaufkraftabfluss aus Herten unter
3,0 Mio. €.

Abb. 33: Kaufkraftabfliisse aus der Stadt Herten (in Mio. €)

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC | RN 16,2
Bekleidung, Wasche | 14,0
Mébel, Antiquitaten [ NNRNREMMEM 5,4
Bucher, Schreibwaren | NN 3,4
Schuhe, Lederwaren [N 3,2
sportartikel | NN 3,1
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien etc.) | NN 2,6
Uhren, schmuck, optik NN 2,6
Gesundheits-, Korperpflege | NN 2,5
Lebensmittel, Reformwaren | NN 2,4
Baumarktspez. Sortimente | NN 2,3
Heimtextilien [ 1,0
Geschenke, GPK, Hausrat 10,5 Kaufkraftabfliisseinsgesamt: 59,8 Mio. €
Spielwaren, Bastelbedarf I 0,3

ubriger periodischer Bedarf JJ0,2

0 5 10 15 20

Quelle: CIMA GmbH (2010).
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6 ZUR NAHVERSORGUNGSSITUATION IN DER
STADT HERTEN

6.1 Nahversorgung in der Stadt Herten insgesamt

Bei der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Herten wurden in der
Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’

= 130 Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels erfasst, die auf
= 24.325 m? Gesamtverkaufsfliche insgesamt

= 127,5 Mio. € Einzelhandelsumsatz erzielen.

Stellt man den realisierten Umsatzen im Lebensmitteleinzelhandel das in der
Stadt Herten vorhandene Nachfragepotenzial in der Warengruppe ,Lebensmit-
tel, Reformwaren” gegeniiber, resultiert daraus eine Einzelhandelszentralitat
von

104.

Im Vergleich zum Jahr 2006 ist die Handelszentralitat in der Warengruppe ,Le-
bensmittel, Reformwaren’ um 8 Punkte gestiegen. Somit liegt mittlerweile per
Saldo ein Kaufkraftzufluss vor. Der Ausbau der Nahversorgung resultierte aus-
schliefllich aus der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern. Dabei wurden
Stadtteil spezifische Angebotsdefizite abgebaut (z.B. Scherlebeck) jedoch auch
Uberkapazitaten realisiert. Die aktuelle Handelszentralitit signalisiert, dass
zusatzliche Standortentwicklungen primar bereits gebundene Kaufkraft ver-
drangen und nicht zu einer weiteren Reduzierung des Kaufkraftabflusses fiih-
ren.
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Abb. 34: Kaufkraftstrombilanz fiir die Warengruppe ,Lebensmittel, Reform-
waren (in Mio. €)
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Quelle: CIMA GmbH (2010); Rundungsdifferenzen moglich

Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner in der Warengruppe ,Lebensmit-
tel, Reformwaren liegt in Herten mit 0,39 m? genau im Bereich des Bundes-
durchschnittes.

Derzeit steht in der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ einen Kauf-
kraftabfluss von 2,4 Mio. € ein Kaufkraftzufluss in Héhe von 7,5 Mio. € gegen-
Uber. Der Kaufkraftzufluss nach Herten belduft sich somit per Saldo auf rd.
5,0 Mio. €.
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6.2 Nahversorgung in den Hertener Stadtteilen

Beim Blick auf die Nahversorgungsstrukturen in den einzelnen Stadtteilen er-
gibt sich ein differenziertes Bild. So verfligen die Stadtteile Bertlich, Disteln,
Langenbochum und Mitte Uber Handelszentralitditen von z. T. deutlich Gber
100. Bezogen auf die einzelnen Stadtteile ergibt sich konkret folgendes Bild:

B Die hochste Handelszentralitdt in der Warengruppe , Lebensmittel, Re-
formwaren” mit 173 realisiert der Stadtteil Bertlich. Ausldser hierfir ist
die Standortagglomeration an der HeidestraBe mit dem SB-Warenhaus
REAL. Neben Kaufkraftzufliissen aus dem Hertener Stadtteile Westerholt
sind vor allem die Einkaufsorientierungen der Bevolkerung aus den unmit-
telbar angrenzenden Wohnbereichen der Nachbarstdadte Gelsenkirchen
und Marl fur diesen hohen Wert verantwortlich.

B Der Stadtteil Disteln verfligt mit einer Handelszentralitat von 134 eben-
falls Gber erhebliche Kaufkraftzufliisse, die sich im Schwerpunkt aus dem
nordlich gelegenen Stadtteil Scherlebeck sowie den unmittelbar angren-
zenden Wohnbereichen der Nachbarstadt Recklinghausen rekrutieren.
Maligeblich fir die gute Angebotssituation sind ein REWE Supermarkt
sowie die Lebensmitteldiscounter ALDI und NETTO, die sich alle im Be-
reich des alten Zechenareals ,Schldgel & Eisen’ zwischen Josefstralle und
KaiserstraRe befinden. Durch die Ausschopfung vorhandenen Baurechts
ist davon auszugehen, dass die Ansiedlung eines LIDL Lebensmitteldis-
counters am Standort des heutigen Teppichbodenfachmarkts nicht zu
verhindern ist. Mit dieser Ansiedlung dirfte die Handelszentralitdt im
Stadtteil Disteln in der Warengruppe’ Lebensmittel, Reformwaren’ auf rd.
150 bis 160 zunehmen.
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Abb. 35: Nahversorgungssituation in der Stadt Herten

y -

/\/\ Scherlebeck
/
Langenbochum \ \

Bertlich

. SB-Warenhaus
>5.000 m*

Verbrauchermarkt
D 1.500-5.000 m*

m Supermarkt
400-1.500 m’

/A Lebensmitteldiscounter _rn,a

Quelle: CIMA GmbH (2010)
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Abb. 36: Handelszentralititen in der Warengruppe ,Lebensmittel, Reform- B Mit einer Handelszentralitat von 141 erreicht der Stadtteil Langenbochum
waren’ in den Stadtteilen der Stadt den zweith6chsten Wert. Mit der Ansiedlung des LIDL Lebensmitteldis-
counters an der Feldstralle hat sich die bereits 2006 sehr gute Angebots-

Nachfrage- Saldo . s . .
Umsatzin | volumenin| Handels- |Kaufkraftfluss struktur, trotz der zwischenzeitlichen SchlieBung des ALDI Lebensmittel-
stadtteil Mio. € Mio.€ | zentralitit | (in Mio. €) discounters an der Feldstralle weiter verbessert. Beriicksichtigt werden
missen bei diesem hohen Wert allerdings auch die Lebensmitteldiscoun-
ter ALDI und NETTO im Gewerbegebiet ,Auf dem Hochstilick”, zwischen
Bertlich 12,3 71 173 5,2 Langenbochum und Westerholt. Vor allem der ALDI Lebensmitteldiscoun-
ter wird aufgrund seiner Nahe zu Westerholt einen erheblichen Anteil
seines Umsatzes aus diesem Stadtteil generieren. Allerdings diirfte sich

Disteln 152 2 =3 A0 der Umsatzanteil gegeniiber 2006, bedingt durch die Ansiedlung des ALDI
Lebensmitteldiscounters in Westerholt (Standortbereich ,,Zum Bahnhof),

Langenbochum 22,9 16,2 141 6,7 verringert haben. Es ist davon auszugehen, dass auch unter dieser Pramis-
se die Handelszentralitat in Langenbochum (ber dem Wert von 100
bleibt.

Mitte 20,5 16,5 124 4,0

Paschenberg 5,5 11,6 47 6,1 m  Der Stadtteil Mitte bindet durch sein umfassendes Angebot in der Innen-

stadt (u. a. SB-Warenhaus KAUFLAND) als auch in weiteren Standortlagen
(u.a. ALDI Lebensmitteldiscounter im Standortbereich des Hertener
Scherlebeck 11,1 13,8 80 -2,7 Bahnhofs) Uberértlich Kaufkraft. Die Handelszentralitdt in der Waren-
gruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ belduft sich auf 124. Vor allem aus
dem Stadtteil Paschenberg sowie den nordlichen Teilen des Siedlungsbe-

sud 15,0 21,6 69 -6,6 i - ; i o
reichs Sud werden deutliche Kaufkraftzuflisse realisiert.
Westerholt 22,1 22,1 100 0,0
m  Durch die Ansiedlung des ALDI Lebensmitteldiscounters hat die Handels-
Stadt Hert 7S s 108 co zentralitdt in Westerholt gegentiber 2006 (79) deutlich auf 100 zuge-
e ! ’ ’ nommen. Neben dem ALDI wird der Stadtteil durch einen REWE Super-
markt sowie die Lebensmitteldiscounter LIDL und NETTO versorgt. Die
Quelle: CIMA GmbH (2010); Rundungsdifferenzen moglich Handelszentralitat signalisiert ein optimales Versorgungsniveau, da die
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beiden statistisch zu Langenbochum zdhlenden Lebensmitteldiscounter Somit bleibt festzuhalten, dass die Stadt Herten insgesamt lber eine sehr gute
ALDI und NETTO im Gewerbegebiet ,Auf dem Hochstiick” eher Kaufkraft Nahversorgungssituation verfligt. Auch beim detaillierten Blick auf die einzel-
aus Westerholt binden. nen Stadtteile zeigen sich keine relevanten Defizite.

Vor dem Hintergrund von sich bereits abzeichnenden Entwicklungen®® muss

®  Bedingt durch die Ansiedlung des ALDI Lebensmitteldiscounters auf dem vielmehr darauf geachtet werden, das bestehende Angebot abzusichern und
ehemaligen Zechenareal im Stadtteil Scherlebeck hat sich die Handelszen- nicht durch neue Standortentwicklungen letztendlich Verdrangungseffekte
tralitit gegeniiber 2006 (56) auf 80 erhdht. Insgesamt kann die Nahver- auszulésen und insbesondere ,integrierte’ Nahversorgungslagen in ihrem
sorgungssituation fiir den Stadtteil nunmehr als angemessen bezeichnet Stand zu gefdhrden. Eine konsequente Einzelhandelssteuerung ist zu empfeh-
werden. Kaufkraftabflliisse sind vor allem zu den Angeboten in den Stadt- len.

teilen Disteln und Mitte zu verzeichnen.

B Eine ebenfalls positive Entwicklung hat der Siedlungsbereich Sud vollzo-
gen. Gegenilber 2006 (49) hat sich die Handelszentralitdt auf 69 erhoht
und liegt damit genau im 2006 durch die CIMA GmbH prognostizierten
Korridor. MaRgeblich hierfiir ist zum einen die Verlagerung des ALDI Le-
bensmitteldiscounters aus dem Siider Markt an den neuen, stdlich gele-
genen, Standort an der EwaldstraBe und zum anderen der neue LIDL Le-
bensmitteldiscounter im Kreuzungsbereich , EwaldstraBe/Gelsenkirchener
Stralle”.

B Mit einer Handelszentralitat von 47 im Segment , Lebensmittel, Reform-
waren” verfligt der Stadtteil Paschenberg Giber den niedrigsten Wert. Ge-
geniber 2006 (62) hat sich die Versorgungssituation durch die SchlieBung
kleinflachiger Anbieter sowie von Ladenhandwerk verschlechtert. Aller-
dings ist der niedrige Wert zu relativieren, da sowohl die Angebote im
Stadtteil Mitte, insbesondere in der Innenstadt, als auch die Anbieter in
Langenbochum und im Gewerbegebiet ,Auf dem Hochstlick” gut zu errei- 15
chen sind.

Ansiedlung eines weiteren Lebensmitteldiscounters innerhalb des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs Disteln sowie im Standortbereich des Hertener Bahnhofs.
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7 ZUR ABGRENZUNG VON ZENTRALEN VERSOR-
GUNGSBEREICHEN IN DER STADT HERTEN

7.1 Funktion und Abgrenzung von Zentralen Versor-
gungsbereichen

7.1.1 Erfordernis der Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche nach
BauGB und BauNVO

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs hat planungsrechtlich mittler-
weile eine langere Tradition. Er wurde bereits in die Fassung der BauNVO von
1977 aufgenommen. Dementsprechend sind fiir groflachige Einzelhandels-
vorhaben gemal § 11, Abs. 3 die Auswirkungen auf die Versorgung der Bevol-
kerung im Einzugsbereich und die Sicherung und Entwicklung der Zentraler
Versorgungsbereiche zu beurteilen. Dies gilt sowohl fiir die relevanten Zentra-
len Versorgungsbereiche in der Standortkommune des Projektvorhabens als
auch fir ggf. tangierte Zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten Kom-
munen.

Mit der BauNVO von 1990 wurde die Vermutungsregel, ab der Auswirkungen
auch auf die Versorgung der Bevolkerung und die Entwicklung der Zentralen
Versorgungsbereiche flexibler gefasst, in dem ausdriicklich betont wird, dass
ggf. auch Vorhaben mit einer GroBenordnung von unter 1.200 m? Geschossfla-
che Auswirkungen entfalten kdnnen, andererseits auch Vorhaben oberhalb der
Vermutungsgrenze keine Auswirkungen haben kdénnen. Insgesamt wurde mit
der seinerzeit gultigen BauNVO die Vermutungsgrenze von 1.500 m? Geschoss-
flache auf 1.200 m? Geschossflache reduziert.
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Mit § 11, Abs. 3 Satz 2 BauNVO wird klargestellt, dass Auswirkungen auf Zen-
trale Versorgungsbereiche ein Grund flr die Zuweisung groRerer Einzelhan-
delsbetriebe zu MK- und SO-Gebieten sind.

Die Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter Gegen-
stand der abwagenden Prifung des interkommunalen Abstimmungsgebotes.
Eine Nichtbertcksichtigung von Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsberei-
che kann als Abwagungsfehler wirken (siehe § 2 Abs. 2 BauGB).

Dariber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsberei-
che ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungserheblicher Belang fir
die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Der Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs” riickte mit der Novellierung
des BauGB 2004 noch starker in den Fokus, da die Prifung von schadlichen
Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche mit der Regelung des § 34,
Abs. 3 BauGB nunmehr auch fiir Planungen im nicht beplanten Innenbereich
Anwendung findet.

Bislang galt fir Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Stadtteile, dass sich ein Vorhaben lediglich ,nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache [...] in die Eigen-
art der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist” (§ 34,
Abs. 1 BauGB). Demnach war es innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Siedlungsbereiche ohne Bebauungsplan nicht relevant, ob ein Einzelhandels-
vorhaben Auswirkungen verursachte oder zentrenrelevante Sortimente ange-
boten hat. Einziger Bewertungsmalistab war, dass es sich in der ndheren Um-
gebung einfligte. Dies erschwerte allerdings in der Planungspraxis die nachhal-
tige Steuerung einer wohnortnahen Einzelhandelsversorgung. Hatte z. B. ein
groRflachiger Lebensmittelmarkt (iber 800 m? Verkaufsfliche) in der Nihe
eines Autohauses oder Baumarktes im unbeplanten Innenbereich (§ 34-
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Gebiet) einen Bauantrag gestellt, bestand in der Regel aus bauplanungsrechtli-
cher Sicht keine Verhinderungsméglichkeit.*®

Um Vorhaben dieser Art nun entgegentreten zu kénnen, trifft die Neuregelung
nach § 34, Abs. 3 BauGB die Festsetzung, dass von entsprechenden Vorhaben
keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der
Standortkommune oder anderen benachbarten Kommunen zu erwarten sein
dirfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere Zentrale Versorgungsbereiche.
Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs ist somit von der Bundesge-
setzgebung im Rahmen der Regelungen des § 34, Abs. 3 BauGB nachhaltig
eingeflhrt und seine Bedeutung gestarkt worden.

Der § 34, Abs. 3 ist jedoch in seiner Handhabung deutlich tiberschatzt worden.
Er greift nur, wenn tatsachlich schadliche Auswirkungen auf die Sicherung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche abzusehen sind. In den meisten
Fallen bewirken Ansiedlungsvorhaben zwar Auswirkungen, die jedoch unter-
halb schadlicher Auswirkungen bleiben.

Was Zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind und
worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht
vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kommentierungen
durch die Rechtsprechung.

16 Vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3, 2005.
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Erst Gesetzgebungsinitiativen einzelner Bundeslander haben zu einer neuen
planungsrechtlichen Qualitat des Begriffs Zentraler Versorgungsbereich ge-
fihrt. In Nordrhein-Westfalen sind Zentrale Versorgungsbereiche mit der No-
vellierung des Landesentwicklungsprogramms vom 19.07.2007 (§ 24a LEPro
NRW) als planungsrechtliches Steuerungsinstrument etabliert worden. Nord-
rhein-Westfalen hat mit den Regelungen des § 24a LEPro NRW als erstes Bun-
desland die vagen Vorgaben aus der Bundesgesetzgebung deutlicher konkreti-
siert. Dies gilt auch vor dem Hintergrund der Relativierung des
§ 24a LEPro NRW mit der Herabstufung von einem Ziel der Raumordnung zum
Grundsatz der Raumordnung®’.

Grundsatzlich leitet sich die Notwendigkeit zur Abgrenzung Zentraler Versor-
gungsbereiche in Stadten und Gemeinden aus den Abwagungserfordernissen
des BauGB ab (§ 2 Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grundsatzlich sind folgende Fragen zum Umgang mit Zentralen Versorgungs-
bereichen zu beantworten:

B Wie definiert man einen Zentralen Versorgungsbereich? Welche Merkma-
le sind maligeblich relevant?

B Wie sind Auswirkungen und schadliche Auswirkungen auf die Sicherung
und Entwicklung von Zentralen Versorgungsbereichen einzuordnen?

7 Vgl. OVG NRW, Urteil vom 30.09.2009 — 10 A 1676 /08

55



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Herten — Fortschreibung 2011

7.1.2 Kriterien zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche, auch un-
ter Beriicksichtigung des § 24a LEPro NRW

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren Berkemann und Halama als
Kriterien zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche aus:

B Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der tatsach-
lichen Verhaltnisse,

m Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumordnungspla-
nen,

m  Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Konzep-
tionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was zentrale Ver-
sorgungsbereiche sein konnen, fordert in jedem Fall die umfassende Begriin-
dung der konkreten Abgrenzungen Zentraler Versorgungsbereiche. Die ,nach-
vollziehbare, eindeutige Festlegung’ mit ,Dokumentation der tatsachlichen
Verhiltnisse’ heiRt, dass Angebotsqualitdten eines Zentralen Versorgungsbe-
reichs standortlich erfasst werden missen. Eine ,bloBe’ raumliche Abgrenzung
mittels Abgrenzung eines moglichen Suchraumes eines Zentralen Versor-
gungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich leiten lassen
von einer Multifunktionalitdit von Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bildungs- und Weiterbildungsein-
richtungen), hohen Passantenfrequenzen und offensichtlichen Barrieren, die
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einen deutlichen Nutzungswechsel zwischen zentraler Versorgungslage und
Ubrigen Siedlungsraum erkennen lassen. Schwieriger bleibt die Abgrenzung
von Nahversorgungszentren, wo von Natur aus die Breite des Angebots be-
schrankt bleibt. Oftmals verfligen historische oder landliche Ortskernlagen
nicht mehr lGber Zentrale Versorgungslagen, so dass auch teilintegrierte Ver-
sorgungsstandorte von Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten in
der Diskussion um die Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen Be-
riicksichtigung finden.

Mittlerweile hat das BVerwG Kernaussagen zu zentralen Versorgungsberei-
chen getroffen®®:

Zentrale Versorgungsbereiche sind ,rdumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergdnzt durch Dienstlei-
stungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion liber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt“

,Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbe-
stimmung eine fiir die Versorgung der Bevdélkerung in einem bestimmten Ein-
zugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geographisch im Sinne
einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentrali-
tdt kann durchaus auch kleinteilig sein...”

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten
ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereichs

¥ vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08.
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Eine Stadt oder Gemeinde kann somit mehrere Zentrale Versorgungsbereiche
ausweisen. § 24a LEPro NRW weist deutlich auf eine Hierarchie von ,Zentralen
Versorgungsbereichen’ (Hauptzentrum - Nebenzentrum - Nahversorgungszen-
trum) hin. Die Zentralen Versorgungsbereiche sind an die ortlichen Siedlungs-
geflige anzupassen. Als Grundsatz der Raumordnung spiegelt diese Empfeh-
lung einen gangbaren Handlungsansatz wider.

Abb. 37: Zur Hierarchie Zentraler Versorgungsbereiche und ihrer planungs-
rechtlichen Verankerung

Hauptzentrum
- Bezug zu

BauBG

§24a LEPro

NRW
Nebenzentrum

Nahversorgungszentrum

Quelle: CIMA GmbH (2010).
Fiir die Abgrenzung ,Zentraler Versorgungsbereiche’ definiert der § 24a LEPro

NRW folgende Kriterien und Rahmenbedingungen. Sie sind quasi als eine
Handlungsempfehlung einzuordnen.
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B Vielfaltiges und dichtes Angebot an offentlichen und privaten Versor-
gungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesund-
heit, der Freizeit und des Einzelhandels,

B Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestell-
ten ,Allgemeinen Siedlungsbereichs’,

B eine gute Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz.

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen und sollen zukiinftige Entwicklungspla-
nungen mit bericksichtigen. Diese Planungen miissen jedoch hinreichend kon-
kret sein, z. B. durch absehbare Anpassungen in der Flachennutzungs- und
Bauleitplanung oder eindeutige, fundierte Standortentwicklungsempfehlungen
innerhalb eines Einzelhandelskonzeptes.

Bei der Beurteilung ,vor Ort’, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler Ver-
sorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die CIMA GmbH an den Kern-
aussagen des BVerwG, beriicksichtigt die Handlungsempfehlungen des § 24a
LEPro NRW und bezieht grundsatzliche gutachterliche BewertungsmaRstabe
mit ein. Dementsprechend werden folgende Kriterien fiir eine Abgrenzung
Zentraler Versorgungsbereiche herangezogen:
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B Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion,

B Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu beriicksichti-
gender 6ffentlicher Einrichtungen,

B stadtebaulich integrierte Lage (fuRlaufige Erreichbarkeit),

B Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und rdumlichen Struktur,

B optimale Einbindung des ,Zentralen Versorgungsbereichs’ in das stadti-
sche oder regionale OPNV-Netz.

Nicht als Zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen sind

B Standortbereiche mit nur noch rudimentirem Einzelhandelsbesatz®®,

® Die Besatzstrukturen iben keine Zentralitit im Sinne der Kernaussagen des

BVerwG aus: Siehe BVerwG Urteile vom 17.12.2009 -4 C1.08 und 4 C 2.08
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m  eindeutig nicht integrierte Fachmarktlagen®

Bei der Bestimmung der Zentralen Versorgungsbereiche sind unterschiedliche
Versorgungsfunktionen zu berlicksichtigen. Wahrend in Stadtteilen und dorfli-
chen Kernlagen Zentrale Versorgungsbereiche die schiitzenswerten Lagen in
Bezug auf nahversorgungsrelevante Sortimente definieren, wird in Stadtteil-
zentren und Citylagen auch der Schutz in Bezug auf zentrenrelevante Sorti-
mente begriindet.

§ 24a LEPro NRW definiert eindeutig, dass groRflachiger Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten im Sinne der Vermutungsregel nach § 11,
Abs. 3 BauNVO nur in Zentralen Versorgungsbereichen etabliert werden darf,
die als Hauptzentrum (Innenstidte, Ortsmitten der Gemeinden) und Neben-
zentren (Stadtteilzentren) abgegrenzt werden. Kerngebiete und Sonderge-
biete fiir groBflachigen Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment
diirfen kiinftig nur noch innerhalb von abgegrenzten Zentralen Versorgungs-
bereichen ausgewiesen werden.

Als Grundsatz der Raumordnung hat diese Handlungsempfehlung die Qualitat
eines abwagungsrelevanten Planungshandelns. Ziel sollte sein liber die ent-
sprechende Ausweisung von Baugebieten die Versorgungsfunktion von Zentra-
len Versorgungsbereichen zu sichern und zu entwickeln.

0 ,lsolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden keine zentralen
Versorgungsbereich, auch wenn sie (iber einen weiten Einzugsbereich verfiigen und
eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mégen“ — Vgl. BVerwG Urteile vom
17.12.2009 -4 C 1.08 und 4 C 2.08
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Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren weitere An-
forderungen an die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht
nicht aus, sie vage, z. B. als kreisformige Markierungen zu definieren. Es hat
eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu
definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im Zentralen Versorgungsbe-
reich liegen und somit schiitzenswert und entwicklungsfahig sind.”* Erste ver-
waltungsgerichtliche Urteile fordern dariber hinaus, dass Zentrale Versor-
gungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit maRgeblich relevanter Versor-
gungsfunktion enthalten mussen. Es reicht nicht, einen Standortbereich mit
nur noch rudimentarer Versorgungsfunktion (Kiosk, Trinkhalle, kleinflachiger
Nahversorger etc.) als Zentralen Versorgungsbereich auszuweisen.*

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwicklungsange-
bot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die Entwicklung von groRfla-
chigem Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
etablieren soll. Mit dem Entwicklungsangebot verkniipft ist die Uberpriifung
nach Auswirkungen und ggf. schadlichen Auswirkungen auch auf benachbarte
Zentrale Versorgungsbereiche.

2 Vgl. Geyer: Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3, 2005.

Zum Begriff ,Zentral’ wird in den Urteilsbegriindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. ER ist funktional und nicht
geographisch aufzufassen. ES muss ein relevanter Besatz an Versorgungsfunktion
vorliegen.

22
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Die Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch nicht
ausschlief8lich an den Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Insbesondere bei
Zentralen Versorgungsbereichen in der Funktion des Haupt- oder Nebenzen-
trums kommt es auf eine Funktionsvielfalt an. Die Standorte von Kundenorien-
tierten Dienstleistungen, Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen, Kirchen
und kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der 6ffentlichen Verwaltung sowie
Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung berticksichtigt werden. In der
aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein Trend ab, dass ,multifunktional
abgegrenzte’ und ,dezidiert’ in ihrer Abgrenzung begriindete Zentrale Versor-
gungsbereiche nachhaltig rechtlichen Uberpriifungen standhalten.

Mit der hochstrichterlichen Ablehnung des § 24a LEPro NRW als Ziel der
Raumordnung (Urteil des OVG Minster vom 25.01.2010; Aktenzeichen 7 D
97/09.NE) und somit der Riickstufung als Grundsatz der Raumordnung bleiben
die Regelungen zwar mafigeblich abwagungsrelevant, konnen jedoch im Rah-
men einer umfassenden Abwagung relativiert werden.

Dennoch bleibt die Priifung negativer Auswirkungen auf die Versorgungsfunk-
tion Zentraler Versorgungsbereiche im Kontext der Regelungen des § 11, Abs.
3 BauNVO sowie ihrer Abwéagungsrelevanz (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) relevant.

Dariiber hinaus ist nochmals darauf hinzuweisen, dass sich die Notwendig-
keit zur Abgrenzung ,Zentraler Versorgungsbereiche’ in Stadten und Gemein-
den sowohl aus dem ROG und dem BauGB ergibt und somit unabhangig von
der Rechtsstellung des § 24a LEPro NRW vorzunehmen ist.
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7.1.3 Bewertung der Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche -
Zum Begriff der schadlichen Auswirkungen

Bisherige Urteile der Oberverwaltungsgerichte gehen bei der Bewertung von
,Auswirkungen’ und ,schadlichen Auswirkungen’ auf die Regelungen nach § 11,
Abs. 3 BauNVO zuriick. Hierunter sind Auswirkungen zu verstehen, die sich auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken. ,, Auswirkungen [...] sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des §& 3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die
infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevél-
kerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Land-
schaftsbild und auf den Naturhaushalt” (vgl. § 11, Abs. 3 BauNVO).

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen im
Sinne des § 11, Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass bei einer rela-
tiven Umsatzverlagerung von 10 % ,Auswirkungen’ anzunehmen sind. Dabei ist
nicht Gegenstand der Bewertung, ob ein konkreter Wettbewerber betroffen
ist, sondern ob die Versorgungsfunktion eines Zentralen Versorgungsbereichs
in seiner Angebotsqualitat und Multifunktionalitat deutlich beeintrachtigt
wird. Die BewertungsmaRstabe orientieren sich somit grundsatzlich an stadte-
baulichen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uberlegungen.
Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage ,Vermutungsgrenze’ formuliert. Sie ist
nicht als eine fest stehende Grenze anerkannt.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die Schwelle
zu ,schédlichen Auswirkungen’ bei deutlich Gber 10 % liegt. Einzelne Urteile
gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von ,schadlichen Auswirkungen’ aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben Berkemann und Halama

hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf die Versor-
gungsfunktion von Zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich von Projekt-
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entwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe Hiirden zu beriicksichtigen
sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von Auswirkungen nach
§ 11, Abs. 3 BauNVO bei der Etablierung von Einzelhandel in vorhandenen
oder neu zu etablierenden Sondergebieten. ,Schadliche Auswirkungen’ fiir
Vorhaben gemalR § 34, Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich dirften
dann vorliegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb eines
Zentralen Versorgungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaft-
lichen Effekten in einem Zentralen Versorgungsbereich fuhrt (z. B. Leerziehen
ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebsaufgaben). Die
Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachterliche Beweisfiihrung mit
Dokumentation der 6rtlichen Standortverhiltnisse®*.

Dies bedeutet, dass § 34, Abs. 3 BauGB ein verhaltnismaRig ,stumpfes Schwert’
ist. Verkaufsflaichenerweiterungen von Lebensmitteldiscountern oder selbst
die zusatzliche Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern werden nur in den
seltensten Fallen ,schadliche Auswirkungen’ auf benachbarte ,Zentrale Versor-
gungsbereiche’ im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB verursachen.

Aus gutachterlicher Sicht ist es durchaus legitim, strengere Beurteilungen zu
diskutieren. In der relevanten Fachliteratur werden z. T. bereits ab einer relati-
ven Umsatzverlagerung von 7 % Auswirkungen auf die Angebotsqualitat von
Versorgungsstandorten oder Zentralen Versorgungsbereiche gesehen. Fir

Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit
Aktenzeichen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung des
Zentralen Versorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumentiert
und ein potentiell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund der
eintretenden Umsatzverlagerungen aufgezeigt.
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Nordrhein-Westfalen sind aus der Rechtsprechung ,abwdagungsrelevante Aus-
wirkungen’ in einem Korridor zwischen 7 % und 11 % abgeleitet worden.*
Abwagungsrelevante Auswirkungen definieren jedoch nicht automatisch
,schadliche’ Auswirkungen. ,Abwagungsrelevante Auswirkungen’ erfordern
jedoch eine Wiirdigung im Abwagungsverfahren der kommunalen Bauleitpla-
nung.

Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen eintreten
kénnen, anhand der o6rtlichen Standortrahmenbedingungen zu erfolgen. Um-
satzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswirkungen nur ei-
nen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z. B. bezlg-
lich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch ,Tra-
ding-Down-Effekte’ gekennzeichnet sind.

Auch erhebliche Verdanderungen von Verkehrsstromen oder ein unerwiinsch-
tes Verkehrsaufkommen koénnen ,schadliche Auswirkungen’ auf Zentrale Ver-
sorgungsbereiche sein.”

§ 24a LEPro NRW definiert zusatzlich fiir Standortentwicklungen innerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche, dass die Vertraglichkeit fir ein Vorhaben vor-
liegt, wenn der erwartete Umsatz des Projektvorhabens insgesamt und in Teil-
sortimenten unterhalb der Kaufkraft des zugeordneten Verflechtungsbereichs
des Zentralen Versorgungsbereichs liegt. Bei Hauptzentren gilt als ,Messlatte’
die Kaufkraft im Stadt- bzw. Gemeindegebiet insgesamt. Auch diese Regelver-

24 Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363; OVG Miin-
ster: Urteil zum ,,Preuflen-Park” von 07.12.2000.

2 Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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mutung ist nunmehr vor dem Hintergrund der ,Rickstufung’ des § 24a LEPro
NRW zum bloBen Grundsatz der Raumordnung weiter zu relativieren.

Die hier seitens der CIMA GmbH vorgeschlagenen Abgrenzungen der Zentralen
Versorgungsbereiche kdnnen seitens der Stadt Herten hinsichtlich der konkre-
ten Parzellenabgrenzung ggf. angepasst werden. Das vorgelegte Abgrenzungs-
konzept orientiert sich jedoch an den ,vor Ort’ aufgenommenen Strukturen
und stiitzt ein nachhaltiges Zentren- und Nahversorgungskonzept fiir die Stadt
Herten.

7.2 Hierarchie und Abgrenzung von Zentralen Versor-
gungsbereichen in der Stadt Herten

7.2.1 Zentrale Versorgungsbereiche und Ergidnzungsstandorte im Uber-
blick

Die CIMA Beratung + Management GmbH schlagt fiir die Stadt Herten die Ab-
grenzung folgender Zentraler Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte
vor:

B Zentraler Versorgungsbereich , Herten, Innenstadt” (Hauptzentrum),

B Zentraler Versorgungsbereich ,,Westerholt” (Nebenzentrum),

B Zentraler Versorgungsbereich ,Disteln” (Nahversorgungszentrum),
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B Zentraler Versorgungsbereich , Herten-Siid“ (Nahversorgungszentrum),

B Zentraler Versorgungsbereich ,Langenbochum® (Nahversorgungszen-
trum),

B Zentraler Versorgungsbereich ,,Scherlebeck” (Nahversorgungszentrum).

Einzelhandelsagglomeration mit Uberortlicher Versorgungsfunktion gemaR
§ 24a (5) LEPro ist:

m  Fachmarktagglomeration ,Bertlich” mit einem REAL SB-Warenhaus sowie
erganzenden kleinflichigen Anbietern. Fir diese gesamtstadtische Ver-
sorgungslage gilt Bestandschutz. Die bestehende Agglomeration sollte
nicht durch Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timenten weiter entwickelt werden.

Diese Fachmarktagglomeration ist stadtebaulich als ,isolierte’ Standortlage
einzuordnen. Aus diesem Charakter erschlie8t sich auch unabhangig von den
Handlungsempfehlungen des § 24a LEPro NRW baurechtliche Regelungen zu
ergreifen, die einen Ausbau des Standortes mit nahversorgungs- und zentren-
relevantem Einzelhandel verhindern.

Nahversorgungsrelevante Ergdanzungsstandorte im Sinne ergdnzender inte-
grierter Standortlagen im Stadtgebiet von Herten sind:

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

ALDI, Westerholt (Zum Bahnhof),

LIDL, Paschenberg (FeldstralRe),

LIDL, Herten-Sud (Kreuzung EwaldstraRe / Gelsenkirchener StraRe)

Nicht integrierte ergianzende Standortlagen der Nahversorgung in der Stadt
Herten sind:

ALDI, Langenbochum (Auf dem Hochstiick); bereits seit Jahren etabliert

NETTO, Langenbochum (Westerholter StraRe); bereits seit Jahren eta-
bliert

ALDI, Mitte (Am Technologiepark / Bahnhof Herten),

LIDL, Mitte (Paschenbergstralle); geplante Standortentwicklung vis-a-vis
zum bestehenden ALDI; nicht zu verweigernde Baugenehmigung),
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Abb. 38: Zentrale Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte in Herten
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7.2.2 Zentraler Versorgungsbereich , Herten, Innenstadt”

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Herten, Innenstadt” wird begrenzt von den
umlaufenden Straenziigen ,Kurt-Schumacher-StraBe” im Siiden und Westen,
,Konrad-Adenauer-Strae” im Norden und , Theodor-Heuss-Strafe” im Osten.
Zusatzlich hinzu kommt der Bereich des ,Herten Forum*“ (inkl. des angeschlos-
senen Parkplatzes) Ostlich der Innenstadt sowie der stdlich davon gelegene
Teil der KaiserstraBe bis zu Hausnummer 70. Im siidlichen Bereich sind noch
die Einzelhandelslagen im Kreuzungsbereich mit der Ewaldstralle hinzu sowie
ein kurzer Abschnitt siidlich der Kurt-Schumacher-Stralle (vgl. Abb. 39 und
Abb. 40) mit einzubeziehen.

Die so vorgenommene Abgrenzung umfasst den funktional raumlichen Stand-
ortbereich der Hertener Innenstadt. Die sich nach Siiden anschlieBende Ewald-
strafBe entwickelt sich als Quartierslage.

Die Einbeziehung der 6stlich an das HERTEN FORUM anschlieBenden Stell-
platzareale und mindergenutzten Flachen bis zur FeldstraRe tragt zukiinftigen
Gestaltungspotenzialen Rechnung.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Abb. 39: Zentraler Versorgungsbereich Herten, Innenstadt (Hauptzentrum);

Kartierung Einzelhandel
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Abb. 40: Zentraler Versorgungsbereich Herten, Innenstadt (Hauptzentrum);
Kartierung komplementarer Nutzungen
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7.2.3 Zentraler Versorgungsbereich ,,Westerholt”

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Westerholt” erstreckt sich entlang des
Haupteinkaufsbereichs , BahnhofstraBe” von der Einmindung ,Lindenstralle”
im Norden bis zum Kreuzungsbereich mit den StraBen 'Breite StraRe', 'Herte-
ner Stralle' und Storcksmahrstralle”. In den Zentralen Versorgungsbereich
einbezogen sind alle unmittelbar an die Bahnhofstrale und den Einmindungs-
bereichen der genannten Stralen unmittelbar anliegenden Grundstiicksareale.
Ebenfalls zum Zentralen Versorgungsbereich gehoren die GeschwisterstralRe
bis zur Einmindung Kdrnerstralle, sowie eine Potenzialflache auf der ehemali-
gen Zeche Westerholt, die westlich an die Bahnhofstrale andockt und zwi-
schen Bahntrasse und KérnerstraRe liegt.

In den Zentralen Versorgungsbereich ,Westerholt’ einbezogen sind auch die
Anliegerareale der siidlich an die Bahnhofstralle angrenzenden Schlossstrale
und TurmstralSe und die Ostlich angrenzenden Bereiche am Kreuzungsbereich
mit den StralRen Breite Stralle, Hertener StralRe und StorcksmahrstraBe (vgl.
Abb. 41 und Abb. 42).

Die Kartierung des Einzelhandelsbesatzes weist deutlich nach, dass das zu-
sammenhangende Ortszentrum in den Zentralen Versorgungsbereich einbezo-
gen wurde.

Der im Standortbereich des alten Westerholter Bahnhofs etablierte ALDI Le-
bensmitteldiscounter stellt einen erganzenden Nahversorgungsstandort zum
abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereich Westerholt dar.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Abb. 41:Zentraler Versorgungsbereich Westerholt (Nebenzentrum); Kartie-
rung Einzelhandel
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Abb. 42: Zentraler Versorgungsbereich Westerholt (Nebenzentrum); Kartie-
rung Komplementarnutzungen
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7.2.4 Zentraler Versorgungsbereich , Disteln”

Der Zentrale Versorgungsbereich Disteln liegt 1,2 km 0stlich der Innenstadt
von Herten. Er Gbernimmt Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtteil Disteln.
Sein Verflechtungsbereich beschrankt sich dementsprechend auf den Stadtteil
Disteln. Im Kontext des §24a LEPro NRW ist der Zentrale Versorgungsbereich
Disteln als Nahversorgungszentrum auszuweisen.

Somit ist die Etablierung groRflachigen Einzelhandels, also Einzelhandel auch
oberhalb der Vermutungsgrenze nach § 11 Abs. 3 BauNVO im Segment zen-
trenrelevanter Sortimente nur im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sor-
timente zulassig. Diese Rahmenbedingungen pragen derzeit den abzugrenzen-
den Zentralen Versorgungsbereich.

Im Zentralen Versorgungsbereich Disteln sind derzeit ein REWE Frischemarkt
(1), ein REWE Getrankemarkt (2), ein PLUS Lebensmitteldiscounter (3), sowie
ein ALDI Lebensmitteldiscounter (4) etabliert. Am Standort des bisher etablier-
ten Teppichfachmarktes wird kurzfristig ein LIDL Lebensmitteldiscounter (5)
etabliert werden.”® Vor dem Hintergrund des vorliegenden OVG-Urteils war
die Ansiedlung dieses zusatzlichen Lebensmitteldiscounters nicht zu versagen.
Der schon durch deutliche Kaufkraftzuflliisse gepragte Standortbereich wird
nach Realisierung des LIDL Lebensmitteldiscounters durch erhebliche Umsatz-

’® Die Nummern hinter den Betriebskonzepten dokumentieren deren Standortlage in

Abb.43 auf der ibernachsten Seite.
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verlagerungen innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs gepragt sein. Die
Flachenproduktivitaten der jeweiligen Anbieter diirften deutlich sinken.

Der Zentrale Versorgungsbereich Disteln wird im Segment der Nahversorgung
zukunftig durch eine optimale Nahversorgungsstruktur gekennzeichnet sein.

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Disteln schlie8t alle anlie-
genden Grundstiicksareale im Kreuzungsbereich Kaiserstrale / JosefstraRe ein.
Nach Norden hin wird der Zentrale Versorgungsbereich Disteln durch den PLUS
Lebensmitteldiscounter begrenzt. Nérdlich des Standortes schlielt sich Wohn-
bebauung und 6stlich davon ein ausschliellich durch gewerbliche Nutzungen
gepragter Standortbereich an.

In Ostlicher Richtung umfasst der Zentrale Versorgungsbereich alle nérdlich an
die KaiserstraBe andockenden Grundstlicksareale von der Wohn- / Geschafts-
hausbebauung im unmittelbaren Kreuzungsbereich KaiserstraBe / JosefstralRe
bis einschlieRlich des etablierten TOOM-Baufachmarktes (6).

Nordlich der an die Kaiserstralle andockenden Grundstiicke besteht eine Zasur
durch die Zechenbrache zwischen den etablierten Einzelhandelsnutzungen und
den Haldenflachen.

Der Zentrale Versorgungsbereich umfasst somit den maligeblich etablierten
Einzelhandelsbesatz im Segment der nahversorgungsrelevanten Anbieter. Der
TOOM Baufachmarkt am 06stlichen Rand des Zentralen Versorgungsbereichs
wird vor dem Hintergrund einer moglichst rechtssicheren Abgrenzung mit ein-
bezogen, da keine eindeutige stadtebauliche Zasur zwischen dem zukiinftigen
LIDL-Markt und dem Baufachmarkt begriindet werden kann.
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Der Standort des TOOM-Baufachmarktes ist baurechtlich so abzusichern, dass
auch zukinftig nur Absatzformen des grofflachigen Einzelhandels mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment etabliert werden kdnnen (siehe Abb. 43 bis

45).

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Abb. 43: Zur konzeptionellen Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs
,Disteln’
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Abb. 44: Zentraler Versorgungsbereich Disteln (Nahversorgungszentrum);
Kartierung Einzelhandel
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Abb. 45: Zentraler Versorgungsbereich Disteln (Nahversorgungszentrum);
Kartierung komplementarer Nutzungen
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7.25 Zentraler Versorgungsbereich ,Langenbochum*

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Langenbochum® erstreckt sich entlang der
Feldstralle vom neuen LIDL Lebensmitteldiscounter im Sudosten bis zur Ein-
miindung , FranzstraBe” im Nordwesten. Alle an die FeldstraBe unmittelbar
anliegenden Grundstilicke sind in den Zentralen Versorgungsbereich mit einbe-
zogen. Zum Zentralen Versorgungsbereich gehort auch die Bebauung entlang
der Langenbochumer Strale zwischen Feldstrale und Schlagel-und-
EisenstralRe. Ebenso gehort der Einzelhandelsbesatz entlang der Schlagel- und-
Eisen-Stralle zwischen Feldstralle und Langenbochumer Stralle zum Zentralen
Versorgungsbereich. Der Kindergarten nordlich der Schldagel-und-Eisen-StraRe
und 6stlich der FeldstralRe wird in den Zentralen Versorgungsbereich einbezo-
gen (vgl. Abb. 46 und Abb. 47).

Die nachfolgenden Kartierungen dokumentieren, dass die Ortskernlage umfas-
send in den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen wurde.

Im Vergleich zum bisher vorliegenden Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2006 ist der Zentrale Versorgungsbereich ,Langenbochum’ deutlich verkleinert
wurden, da auf eine Einzelhandelsentwicklung auf dem Zechenareal verzichtet
wird.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Abb. 46: Zentraler Versorgungsbereich Langenbochum (Nahversorgungszen-
trum); Kartierung Einzelhandel
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Abb. 47: Zentraler Versorgungsbereich Langenbochum (Nahversorgungszen-
trum); Kartierung Komplementare Nutzungen
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7.2.6 Zentraler Versorgungsbereich ,,Scherlebeck”

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Scherlebeck” erstreckt sich entlang des
Haupteinkaufsbereichs ,Scherlebecker StraRe” von der Hausnummer 297 im
Norden bis zum Standort des neuen ALDI Lebensmitteldiscounters auf dem
ehemaligen Zechenareal im Stiden. Alle unmittelbar an die Scherlebecker Stra-
Re angrenzenden Grundstilicksareale sind in den Zentralen Versorgungbereich
mit einbezogen.

Ergdanzt wird dieser Bereich um den Einzelhandelsbesatz in der RichterstraRe

bis zu Einmiindung ,An der Kirche’ sowie den Anfang der Polsumer Stralie bis
zur Einmindung ,AmtsstraRe’ (vgl. Abb. 48 und Abb. 49).

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Abb. 48: Zentraler Versorgungsbereich Scherlebeck (Nahversorgungszen-
trum); Kartierung Einzelhandel
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Abb. 49: Zentraler Versorgungsbereich Scherlebeck (Nahversorgungszen-
trum); Kartierung Komplementare Nutzungen
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7.2.7 Zentraler Versorgungsbereich , Herten-Siid“

Mittelpunkt des Zentralen Versorgungsbereichs ,Herten-Sid” ist der Bereich
,Stider Markt / Hans-Senkel-Platz’. Er wird erganzt um den Einzelhandelsbesatz
entlang der Ewaldstralle von der Einmiindung ,Dr.-Lowenstein-StraRe’ im Nor-
den bis zum neuen ALDI Lebensmitteldiscounter im Siiden. An der EwaldstraRe
sind alle unmittelbar angrenzenden Grundstiicksareale in den Zentralen Ver-
sorgungsbereich einbezogen. AulRerdem wird der Baublock sidwestlich der
Herner StraRRe im Kreuzungsbereich mit der Herner Stralle in die Abgrenzung
mit einbezogen (vgl. Abb. 50 und Abb. 51).

Standortareale norddstlich der Herner StralRe einschlielich der Freiflache im
Kreuzungsbereich der Ewaldstralle gehoren nicht zum Zentralen Versorgungs-
bereich ,Herten-Siid’. Sie liegen randlich zur Zentralen Versorgungslage mit nur
einem etablierten Einzelhandelsbetrieb. Die kartierten Ladenleerstiande signa-
lisieren ebenfalls, dass hier eher eine Randlage anzutreffen ist.

Der abgegrenzte Zentrale Versorgungsbereich ,Herten-Sid‘ umfasst jene

Standortareale die durch die hochsten Passanten- und Besuchsfrequenzen
(Anfahrung mittels Pkw) gekennzeichnet sind.
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Abb. 50: Zentraler Versorgungsbereich Herten-Siid (Nahversorgungszen-
trum); Kartierung Einzelhandel

Zentraler Versorgungsbereich
Herten-Siid (Nahversorgungszentrum)

Kartierung Einzelhandel :

© Nahrungs und Genussmittel B optik, Uhren, Schmuck © Einrichtungsbedarf W= Abgrenzung ,Zentraler
. ’ Versorgungsbereich”
°' Gesundheits-undKérperpflege @ Biicher ,Schreibwaren B Baumarktspezifische reung
D Ubrigerperiodischer Bedarf ’ Elektroartikel, Unterhaltungs- Sortimente
(Blumen, Zeitschriften) Elektronik, Foto, PC D Betriebe < 800 m2 VKF
@ Bekleidung, Wische O spiel, Sport, Hobby (O Betriebe =800 m? VkF Kartie rung er hebt nicht den
@ schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, B Leerstand Anspruch der Vol stand igkeit
Hausrat © CIM A GmbH 2010
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Abb. 51: Zentraler Versorgungsbereich Herten-Siid (Nahversorgungszen-
trum); Kartierung Komplementare Nutzungen
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7.2.8 Fachmarktagglomeration gem. § 24a (5) LEPro NRW: Fachmarktag-
glomeration Bertlich

Die Fachmarktagglomeration ,Bertlich umfasst das Standortareal des REAL SB-
Warenhauses und die ihm angegliederten und benachbarten Verkaufsflachen.
Der Standort ist als allenfalls teilintegrierte Standortlage mit Gberortlicher
Versorgungsfunktion zu beschreiben. Der Standort wird tiberwiegend mit dem
Pkw erreicht.

Nach den Kriterien und Anforderungen des § 24a LEPro NRW sowie der Kern-
aussagen des BVerwG zur Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen
kann dieser Standortbereich nicht als Zentraler Versorgungsbereich abge-
grenzt werden. Er ist nach § 24a, Satz 5 LEPro NRW als ,Bestandsagglomerati-
on’ einzuordnen. Die aktuelle Uberortliche Versorgungsfunktion mit groRfla-
chigem Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
wird geduldet. Eine Weiterentwicklung des Standortes mit grof¥flachigem Ein-
zelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel ist zu
vermeiden.

Unabhéangig von der Rechtsstellung des § 24a LEPro NRW wird gutachterlich
empfohlen, eine Weiterentwicklung des Standortes durch Einzelhandel mit
nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment baurechtlich auszu-
schliel3en.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Abb. 52: Fachmarkt- / Standortagglomeration ,Bertlich’
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Sonderstandort (Fachmarktagglomerationgem. § 24a (5) LEPro NRW)

Bertlich

Kartierung Einzel hande|

o Nahrungs- und Genussmittel ' Optik, Uhren, Schmuck . Einrichtungsbedarf meme  Abgrenzung Sonderstandort
o Gesundheits-undKérperpflege @ Biicher ,Schreibwaren @ Baumarktspezifische
B} Ubrigerperiodischer Bedarf ’ Elektroartikel, Unterhaltungs- Sortimente
(Blumen, Zeitschriften) Elektronik, Foto, PC D Betriebe < 800 m2 VKF
@ Bekleidung, Wische © Sspiel, Sport, Hobby OBetriebe:SOOmZVKF Kartie rung er hebt nicht den
. Schuhe, Lederwaren Q Geschenke, Glas, Porzellan, O Leerstand Anspr uch der Vol lstand igkeit
Hausrat © CMA GmbH 2010
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8

HERTENER LISTE

8.1 Ableitung der Hertener Liste

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Herten sind folgende
Sortimente als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen:

Lebensmittel (WZ 47.11, WZ 47.2)
Getrdnke (WZ 47.11, WZ 47.25)
Reformwaren (WZ 47.2; WZ 47.29)
Tabakwaren (WZ 47.11, WZ 47.26)
Drogerieartikel (WZ 47.75)*’

Hygieneartikel einschlieRlich haushaltsiiblicher Putz- und Reinigungsmittel
(WZ 47.75 und WZ 47.74)%

Apotheken (WZ 47.73)
Schnittblumen (Teilsegment aus WZ 47.76.1)
Zeitschriften, Zeitungen (WZ 47.62.1)*

27

28

29

Auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldis-
countern (WZ 47.11, WZ 47.2)
Auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldis-
countern (WZ 47.11, WZ 47.2)
Auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldis-
countern (WZ 47.11, WZ 47.2)

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

Tierfutter fur Haustiere (Hund, Katze, Nagetiere, Kanarienvogel) (inner-
halb von WZ 47.11 und WZ 47.2)*

Die hier abgegrenzten nahversorgungsrelevanten Sortimente sind den zen-
trenrelevanten Sortimenten zu zuordnen.

Nach Anlage 1 des § 24a LEPro NRW sind folgende Leitsortimente grundsatz-
lich als zentrenrelevant einzuordnen:

Blicher, Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren,
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren,

Unterhaltungs-/Kommunikationselektronik/Computer, Elektrohaushalts-

waren (Kleingerate),
Foto/Optik

Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren und Einrichtungszubehér (ohne
Mdbel),

Uhren/Schmuck,
Spielwaren/Sportartikel.

In allen hier im Kontext des § 24a LEPro NRW ausgewiesenen Sortimenten liegt
in der Innenstadt von Herten entweder ein signifikantes, teilweise auch vielfal-

30

Als Randsortiment von Frischeméarkten und Lebensmitteldiscountern (WZ 47.11,
WZ 47.2)
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tiges Angebotsniveau durch ortsansdssigen Facheinzelhandel und Filialisten
vor oder dieses Sortiment wird als strategisch bedeutsam fiir die weitere Ent-
wicklung der Hertener Innenstadt gehalten.

Die Sortimente Blicher, Zeitschriften und Biirobedarf sind zentrenrelevant. In
der Hertener Innenstadt ist die Buchhandlung DROSTE, in Westerholt die
Buchhandlung LACKMANN ansassig. Das Segment Blrobedarf wird u. a. durch
SCHREIBEN & SCHENKEN bedient. Relevant ist auch das SB-Warenhaus KAUF-
LAND mit seiner Schreibwarenabteilung.

Fiir das innerstadtische Kernsortiment Bekleidung seien stellvertretend die
Firmen PAULSEN, CV, BONITA, ERNSTINGS FAMILY sowie TARA genannt.

Im Segment Schuhe seien stellvertretend DEICHMANN und K+ K SCHUH-
CENTER flr Herten-Mitte genannt. In Westerholt sind im Haupteinkaufsbe-
reich die Schuhhdauser WILMSEN und SCHNIEDERS ansassig. Die Warengruppe
Lederwaren wird z. B. durch LEDERWAREN KUDER bedient.

Das Sortimentsbiindel Unterhaltungselektronik, Tontrdager, PC und Zubehor
ist in der Innenstadt von Herten deutlich unterreprasentiert. Mit dem Auszug
des mittelstdndischen Anbieters. HOBRINK hat sich das Angebot weiter ausge-
dinnt. Lediglich Telekommunikationsanbieter sind derzeit als relevantes An-
gebot zu nennen. Dennoch bleibt das Segment fiir eine zukiinftige Profilierung
der Hertener Innenstadt im Standortwettbewerb strategisches Leitsortiment.
Das Segment ,Unterhaltungselektronik, Tontrager, PC und Zubehor darf nicht
als zentrenrelevantes Sortiment aufgegeben werden. Es wiirde eine Benachtei-
ligung der Hertener City im regionalen Standortwettbewerb manifestieren.
Gleiches gilt auch fur Herten-Westerholt.

Fotobedarf wird in der Hertener Innenstadt durch die Fachhdndler JANSEN
und POLLMANN bedient. Zudem ist es Randsortiment in den etablierten Dro-
geriemarkten (Fotoarbeiten).

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

Im Segment Optik/Akustik sind in der Innenstadt von Herten u.a. die Unter-
nehmen DZENGEL, VOLLEBERG sowie MUES & STERNEMANN ansassig. Das
Sortiment ist dementsprechend als zentrenrelevant einzuordnen.

Haus- und Heimtextilien sind in Herten zentrenrelevant, da mit dem Betten-
haus KAPNER ein Kernsortiment dieses Bereichs in der Hertener Innenstadt
angeboten wird. MaRBgeblicher Anbieter im Segment Stoffe in Westerholt ist
STOFFE HARTMANN.

Im Segment Haushaltswaren ist das Unternehmen SCHULTE-HULLERN (trotz
Riickbau des Segmentes) zu nennen. AulRerdem hat das Sortiment Bedeutung
im SB-Warenhaus KAUFLAND. In Westerholt ist insbesondere das Haushalts-
warengeschaft REPSCHLAEGER von Bedeutung. Dementsprechend ist das ge-
samte Segment Glas, Keramik, Porzellan, Geschenkartikel, Hausrat als zentren-
relevant einzuordnen.

Spielwaren sind in der Hertener Innenstadt vor allem als Kernsortiment des
Anbieters INTERTOYS zentrenrelevant.

Sportartikel sind mit dem Sportfachhandelsgeschaft ULES INTERSPORT in der
Innenstadt von Herten ein maRgebliches Sortiment. Sportbekleidung ist dar-
Gber hinaus, wenn auch nur sporadisch, als Randsortiment des Bekleidungs-
facheinzelhandels vertreten.
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Uber die empfohlenen zentrenrelevanten Leitsortimente nach Anlage 1 zum
§ 24a LEPro NRW hinausgehend sind folgende Sortimente in Herten zentrenre-
levant:

Bastelbedarf
Parfiimerieartikel, Kosmetikartikel
Sanitatshausartikel

Sammlerbriefmarken und Numismatikartikel

Musikalien (im Instrumentenkoffer transportierbare Musikinstrumente,
Noten, Blicher)

Das Segment Bastelbedarf wird von den ansdssigen Unternehmen mit
Schwerpunkt im Bereich ,Schreibwaren’ und Spielwaren mit abgedeckt und ist
dementsprechend als zentrenrelevant einzuordnen.

Parfiimerieartikel und Kosmetikartikel sind in der Innenstadt von Herten zen-
trenrelevant, weil sie u.a. von den Firmen STADTPARFUMERIE PIEPER, DM und
SCHLECKER angeboten werden.

Sanitatshausartikel und medizintechnische Gerate sind in Herten zentrenrele-
vant, weil mit dem SANITATSHAUS EDELMANN ein Unternehmen in der Herte-
ner Innenstadt prasent ist.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

Musikalien (im Instrumentenkoffer transportierbare Musikinstrumente, No-
ten, Bicher), Sammlerbriefmarken und Miinzen sind im Zentralen Versor-
gungsbereich ,Westerholt” vertreten. Es handelt sich aufgrund der spezifi-
schen Nachfrage um zentrenrelevante Sortimente, die in den Haupteinkaufs-
bereichen der Hertener City oder in Westerholt weiter zu etablieren sind und
somit zur Angebotsprofilierung der Standorte beitragen kénnen.

Alle genannten zentrenrelevanten Sortimente diirfen grof3flachig nur innerhalb
der abgegrenzten Hertener Innenstadt (zugleich Zentraler Versorgungsbereich)
realisiert werden. Sollten fiir den Stadtteil Westerholt Anfragen zur Realisie-
rung grolflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten inner-
halb des abgegrenzten ,Zentralen Versorgungsbereichs’ vorliegen, so sollten
diese Vorhaben naher gepriift und ggf. auch zugelassen werden, da diese hier
als Frequenzbringer das vitale Stadtteilzentrum nachhaltig stabilisieren kon-
nen.

Die abschlieBende Liste zentrenrelevanter Sortimente in der Stadt Herten ist in
der Abb. 53 dokumentiert.

,Erotikartikel’ sowie ,Waffen, Jagdbedarf’ sind derzeit in der Innenstadt von
Herten nicht vertreten. Vor dem Hintergrund der ,Sozialkontrolle” sollten die-
se Sortimente den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden. ,Tra-
ding Down‘-Prozesse in Gewerbegebieten sollten vermieden werden.
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= PCund Zubehor (Hard- und Software) (WZ 47.41)

= Elektrohaushaltsgerate (Kleingerate) (WZ 47.54.0)
Abb. 53: Liste zentrenrelevanter Sortimente in Herten (abschlieRend) * Handhabbare Musikinstrumente (noch im Instrumentenkoffer zu Fu transpor-
tierbar) und Musikalien (entsprechend aus WZ 47.59.3)

} Sammlerbriefmarken und Numismatikartikel (entsprechend aus WZ 47.78.3)
* Damenbekleidung (entsprechend aus WZ 47.71.0) = Spielwaren, Bastelbedarf, Modellbau (WZ 47.65.0)
= Kinder- und Babybekleidung (entsprechend aus WZ 47.71.0) -

= Herrenbekleidung (entsprechend aus WZ 47.71.0) -

Sportartikel, Sportkleingerate (entsprechend aus WZ 47.62.2)

) WéSChe (fa.ntsprechend aus WZ 47.71) = Sanitdtshausartikel, Medizintechnische Gerate (WZ 47.74.0)
= Heimtextilien, Bettwaren (entsprechend aus WZ 47.51.0, 47.53.0) = Parfimerie, Kosmetikartikel (entsprechend aus WZ 47.75.0)
= Meterware flr Bekleidung oder Bekleidungszubehor (entsprechend aus

WZ 47.51.0) Quelle: CIMA GmbH (2010).

= Kurzwaren, Handarbeitswaren (entsprechend aus WZ 47.51.0)

= Schuhe (WZ 47.72.1)

= Lederwaren, Reisegepack (WZ 47.72.2)

= Uhren (entsprechend aus WZ 47.77.0)

= Schmuck (entsprechend aus WZ 47.77.0)

= Modeschmuck (entsprechend aus WZ 47.77.0)

= Schul- und Biiroartikel (WZ 47.62.2)

= Biicher (WZ 47.61.1, 47.79.2)

= Hausrat (WZ 47.59.2, WZ 47.59.9)

= Porzellan (entsprechend aus WZ 47.59.2)

= Schneidwaren, Bestecke (entsprechend aus 47.59.9)

= Feinkeramik, Glaswaren (entsprechend aus WZ 47.59.2)

= Geschenkartikel (entsprechend aus WZ 47.59.2, WZ 47.59.9)

= Rundfunkgerate (entsprechend aus WZ 47.43.0)

= Fernseh- und Phonotechnische Geréate (entsprechend aus 47.43.0)
= Video- und DVD-Geréte (entsprechend aus 47.43.0)

= Digitalkameras (entsprechend aus WZ 47.78.2)

= Optische Gerate (Sehhilfen, Fernglaser, Fotoapparate) (WZ 47.78.2)
= Augenoptiker (WZ 47.78.1)

= Fotoartikel (entsprechend aus WZ 47.78.2)

= Tontrager (entsprechend aus 47.63.0)

= Speichermedien (Disketten, CDs, DVDs) (entsprechend aus 47.63.0)
= Telefone (entsprechend aus WZ 47.42.0)
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Nicht zentrenrelevant sind alle bisher nicht diskutierten und definierten Sorti-
mente. Hierzu zdhlen:

Mdbel, Antiquitaten

Tapeten

Bodenbelage

Farben, Lacke

Baustoffe, Baumarktartikel

Sanitarwaren

Werkzeuge, Eisenwaren

Autozubehor, Reifen

Blromobel

Gartenartikel, Pflanzen, Blumen (ohne Schnittblumen), Sémereien
Campingartikel (Mobel, Grillgerate, Kocher, Zelte)
SportgroRgeréate (Fitnessgerate, Hometrainer, Ruderbanke etc.)

Nicht handhabbar transportierbare Musikalien (Musikinstrumente, die
nicht mehr mit dem Instrumentenkoffer abtransportiert werden kénnen)

Babybedarf (sperrige Artikel: Kinderwagen, Bobbycars etc.; Baby- und
Kinderbetten, Wickelkommoden)

Lampen, Leuchten und Leuchtkorper

ElektrohaushaltsgroRgerite (Herde / Backofen, Ceran-Kochfelder, Kihl-
schrianke/Tiefkihltruhen, Geschirrspiiler)

Fahrrader

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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9 SYNOPTISCHE ZUSAMMENFASSUNG DES EIN- Abb. 54: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Herten — Synoptische Zusam-
f
ZELHANDELSKONZEPTE UND MARGEBLICHE menResine
HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

genden Einzelhandelskonzeptes zusammen. Sie dokumentiert Langenbochum
Bertlich

Die rechts stehende Abb. 54 fasst die strategischen StoRrichtungen des vorlie- /\/\ S°he"e'°e°"/
i \

m die Zentrenhierarchie (Hauptzentrum Innenstadt — Nebenzentrum West-
erholt — Nahversorgungszentren Disteln, Langenbochum, Scherlebeck und
Herten-Sid

m die ergidnzenden, Stadtteil integriert und wohnstandortnah liegenden
Nahversorgungsstandorte. In der Regel handelt es sich hier um solitar lie-
gende Lebensmitteldiscounter, ggf. erganzt durch einen Backshop,

Hauptzentrum
ZentralerEinkaufsplatzder Stadt
m die nicht integrierten Standortlagen de Nahversorgung mit Bestands- O Nebenzentrum
SChUtZ, Nahversorgung und erganzende Angebote

o Nahversorgungszentrum
Nahversorgung

m die Fachmarkt- und Standortagglomeration ,Bertlich Ergénzungsstandort im Sinne der

stadtteilbezogenen Nahversorgung

') Nichtintegrierter, erganzender
Nahversorgungsstandort

O sSonderstandort
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Die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung sollte sich in Bezug auf Einzelhandel
mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment ausschlielich auf
die Zentralen Versorgungsbereiche konzentrieren. Mittels baurechtlicher Ein-
zelhandelssteuerung (u.a. vertikale und horizontale Gliederung von Bauleitpla-
nen) sind insbesondere grofflachige Standortentwicklungen auBerhalb der
abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche auszuschlieBen. Uber eine sol-
che Steuerung kdonnen auch Kubaturen ausgeschlossen werden, die eine An-
siedlung von Fachmarkten unterhalb der GroRflachigkeit ermdglichen wiirden.

Vor dem Hintergrund der mittlerweile hervorragenden Nahversorgungssituati-
on im gesamten Stadtgebiet ist zu beachten, dass die Etablierung zusatzlicher
Angebote in der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ vor allem Ver-
drangungseffekte im Stadtgebiet auslost und nicht zu zusatzlicher Kaufkraft-
bindung flihrt.

9.1 Handlungsempfehlungen fiir die Innenstadt

Unter Berlicksichtigung des scharfen und sich weiter verscharfenden Stand-
ortwettbewerbes muss die Entwicklung des innenstadtischen Einzelhandels
absoluten Vorrang genielRen. Mit Realisierung der RECKLINGHAUSEN ARCADEN
wird sich die Wettbewerbsdruck auf die Hertener Innenstadt weiter verschar-
fen. Dennoch sieht die CIMA GmbH Gestaltungsspielraume in den Segmenten

B Bekleidung, Wasche,
B Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Computer und Zubehor,
m Haushaltswaren (z.B. BUTLERS, WMF)
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In der Warengruppe ,Bekleidung, Wasche’ sind mogliche Adressaten einer
Akquisition fir Herten die Betreiber ,TK MAX‘ und ,PRIMARK’. Dabei wird sich
,PRIMARK’ neben den Oberzentren Essen und Dortmund auf die ,gréReren’
Mittelzentren konzentrieren. Auch ,C&A’ ware mittelfristig wieder in Herten
vorstellbar, da der Konzern eine neue ,Expansionswelle’ mit seinem ,Family‘-
Konzept angeschoben hat.

Strategische Bedeutung fiir die Attraktivierung der Innenstadt hat die Revitali-
sierung des HERTEN FORUMS. Hier kénnte auch ein moderner Verbraucher-
markt als Anker fungieren. Dabei muss es sich jedoch um ein bisher in Herten
nicht ansdssiges Betreiber- und Sortimentsmodell handeln, um {berhaupt
noch zusatzlich die noch bestehenden Kaufkraftabfliisse zu mobilisieren und
ggf. zusatzlich neue Kaufkraft zu binden. Etablierte Betreiberkonzepte fiihren
lediglich zu innerstadtischen Umverteilungseffekten mit erhohtem Wettbe-
werbsdruck auf die integrierten Standortlagen.

Das HERTEN FORUM ware der Standort zur Etablierung eines grofflachigen
Elektrofachmarktes und eines zusatzlichen leistungsstarkeren Textilanbieters.

9.2 Handlungsempfehlungen zur Absicherung der Nah-
versorgung in den Stadtteilen

AuBerhalb der abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche sollten keine Le-
bensmitteldiscounter oder Frischemarkte etabliert werden. Das derzeitige
Versorgungsnetz ist optimiert (siehe auch nachfolgende Abb. 55). Der sich
noch etablierende Lebensmitteldiscounter an der Paschenbergstralle ldsst sich
baurechtlich nicht verhindern.
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Weitere Standortentwicklungen auRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche ziale erhalten bleiben. Standortentwicklungen sollten sich jedoch nicht negativ
sollten baurechtlich ausgeschlossen werden. auf die Versorgungsfunktion der Zentralen Versorgungsbereiche ,Herten-Siid’
und ,Herten Innenstadt’ auswirken.

Abb. 55: Standorte Lebensmittelmarkte und deren 700 m Einzugsbereich

Nahversorgung

Ausstattung im Stadtgebiet _ Standorte und 700 m-Radius 9.3 Handlungsempfehlungen fiir den groBfIéichigen Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment

Die Ansiedlung von groRflachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment ist auch aullerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche inner-
halb von ,Allgemeinen Siedlungsbereichen’ (ASB) der Regionalplanung mog-
lich. Die potenziellen Standortentwicklungen sind durch entsprechende Son-
dergebietsausweisungen abzusichern. Der Anteil zentrenrelevanter Kernsorti-
mente sollte 10 % nicht Uberschreiten. Im Einzelfall, z.B. bei Atypik des Be-
R triebskonzeptes kénnen auch Abweichungen von dieser Empfehlung vorge-
700 m Radius nommen werden.

m—— Abgrenzung ,Zentraler
Versorgungsbereich”

=== Abgrenzung Sonderstandort

Kartierung erhebt nicht den Anspruch
der Vollstandigkeit
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Die EwaldstraBe zwischen dem innenstadtischen ErschlieBungsring im Norden
und dem ,Blirgerzentrum Sid‘ ist als eine Quartierslage einzuordnen. Hier sol-
len insbesondere im Kontext der Verdichtung des kleinflachigen Einzelhandels-
, Dienstleistungs- und Gastronomiebesatzes grundsatzlich Gestaltungspoten-
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10 ANHANG

Kk (Gemeinde A)/E (Gemeinde A)*100

10.1 Bestimmung des Marktgebiets und des Nachfragepo-
tenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor Ort
abgegrenzt. Erganzend werden auch 6konometrische Modellrechnungen nach
Huff (siehe ndhere Erlduterungen im Glossar) bericksichtigt. Ggf. liefern Haus-
haltsbefragungen und Expertengesprache erganzende Informationen.

EinflussgroRen fiir die Berechnung des Marktgebietes sind:

B Topographische und verkehrliche Faktoren,

B Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen Wohnorten der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

B Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:

Der Attraktivitat der Konkurrenzorte,

der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

[ |

[ |

B der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

m  den Kaufkraftverhaltnissen im Einzugsbereich,
[ |

den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und Jahr.

Die Kaufkraftkennziffer berechnet sich z. B. fiir die Gemeinde A nach der fol-
genden Formel:
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Dabei ist Kk (Gemeinde A) = Kaufkraft der Gemeinde A in %o der Gesamtkauf-
kraft der Bundesrepublik und E (Gemeinde A) = Einwohnerzahl der Gemeinde
A in %o der Gesamteinwohnerzahl der Bundesrepublik.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von ,mb research’, Niirnberg
ermittelt. Die CIMA GmbH arbeitet bei der Entwicklung der Kennziffern mit
,mb research’ zusammen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten vor, die
aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebungen im
Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren. Keine Be-
ricksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge,
Landmaschinen, Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse. In Abzug gebracht ist
der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsausgaben, sodass nur der
Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationdaren Einzelhandel realisiert wird, in die
Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Neugeborenen bis zum Greis, steht
entsprechend dieser Verbrauchsausgabenermittlung pro Jahr ein Betrag in
Hohe von

5.288 €

flr Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Vorausberechnung fir das Jahr
2010).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner und den Pro-Kopf-
Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffern gewichtet.
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10.2 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes
und Analyse der ortlichen Situation

Zur Erstellung des Einzelhandelskonzepts wurde eine Bestandsaufnahme aller
existierenden Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Herten durchgefiihrt. Ent-
scheidendes Kriterium fir die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache,
dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Geschaftstatig-
keit ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe
erfolgte nach folgenden Merkmalen:

Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage oder Peripherie),
Branche,

Betriebstyp,

Verkaufsflache,

Sortimentsniveau,

allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatzlich
am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Betriebe
mit mehreren Sortimentsbereichen (z. B. Warenhauser, Verbrauchermarkte),
so wird fir die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Branche im betref-
fenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengrup-
pen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an
folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

Bedienungsform,
Preisniveau,

Sortimentstiefe und Sortimentsbreite,

Verkaufsflache.
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Bei der Bestandserhebung erfolgt eine
pen, die in der Abb. dokumentiert sind.

Abb. 56: CIMA-Warengruppen

Differenzierung nach 32 Warengrup-

Periodischer Bedarf

= Lebensmittel

= Reformwaren

= Apotheken

= Drogerie- und Parfimerieartikel

= Sanitatshauser
= Schnittblumen
= Kioske, Zeitschriften

Persénlicher Bedarf

= Bekleidung = Akustik, Optik

=  Waische = Schmuck, Uhren

= Schuhe = Koffer, Lederwaren
Medien, Technik

= Bicher = Unterhaltungselektronik

= Biirobedarf, Schreibwaren
= Elektrogerate, Leuchten

= Foto
=  Birokommunikation, PC

Spiel, Sport, Hobby

= Sportartikel
= Spielwaren
= Fahrrader

=  Musikinstrumente, Sammelhobbies,
Waffen

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat

= Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat

Einrichtungsbedarf

= Heimtextilien
= Mobel

= Antiquitaten, Galerien, weiterer Einrich-
tungsbedarf

Baumarktspezifisches Sortiment

= Blumen (GroRgebinde, Gartenmarktarti-
kel)

= Zooartikel

= Baumarktspezifisches Sortiment

= Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten,
Teppiche
= Kfz-Zubehor

Quelle: CIMA GmbH (2010).
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10.3 Abgrenzung von Betriebstypen
Die CIMA GmbH unterscheidet zwischen folgenden Betriebstypen:

Fachgeschiaft: Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengrofRen, branchenspeziali-
siert, tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und kundenser-
viceorientiert.

Fachmarkt: GroRflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsan-
gebot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Per-
sonalbesetzung.

Supermarkt: Ca. 400 m? bis 1.500 m? Verkaufsfliche, Lebensmittelvollsorti-
ment inklusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? bereits zunehmender Non-
-Food--Anteil.

Lebensmitteldiscounter: Meist BetriebsgréRen zwischen 300 m? und 800 m?
Verkaufsflache, ausgewadhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelan-
zahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum: GroRflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte ver-
schiedener Branchen, in der Regel kombiniert mit einem Verbrauchermarkt
und/-oder einem Lebensmitteldiscounter, meist zusammen Uber 8.000 m?
Verkaufsflache, periphere Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt: Verkaufsfliche von ca. 1.500 m? bis 5.000 m?, Lebensmit-
telvollsortiment und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-
Food-Abteilungen (Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus: Verkaufsfliche von mehr als 5.000 m?, neben einer leistungs-
fahigen Lebensmittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort
haufig peripher, groes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.
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Warenhaus: In der Regel Verkaufsfliche Gber 3.000 m?, Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel
zentrale Standorte.

Kaufhaus: In der Regel Verkaufsflachen von (iber 1.000 m?, breites und tiefes
Sortiment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

Shopping-Center: GroRflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschaf-
te diverser Branchen, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe in der Regel
unter einem Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Verbraucher-
markte und Warenhduser; groRRes Angebot an Kundenparkpldtzen; in der Regel
zentrale Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center: Zentraler, oft hallenartiger, liberdachter
Raum im Shopping-Center, von dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich
sind. Hier finden Aktionen und Veranstaltungen statt, Einzelhandler prasentie-
ren ihre Waren in der Mall oft vor dem Geschaft.
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10.4 Glossar

Handelszentralitdt: Verhaltnis von Einzelhandelsumsatz zu Nachfragevolumen
bezogen auf eine definierte raumliche Einheit. Die Handelszentralitat wird in
Prozent als Messzahl ausgewiesen. Handelszentralitaten von tber 100 signali-
sieren Kaufkraftzufliisse. Der Umsatz liegt dann lGber dem Nachfragevolumen.
Handelszentralitdten von unter 100 zeigen per Saldo Kaufkraftabfliisse auf: Der
realisierte Einzelhandelsumsatz liegt unter dem Nachfragevolumen. Handels-
zentralitaten werden fiir Stadtgebiete insgesamt, aber auch fiir Stadtteile und
einzelne Nahversorgungsbereiche ausgewiesen.

Marktabschopfung: Verhaltnis des Einzelhandelsumsatzes einer Stadt zum
Nachfragevolumen im gesamten Einzugsbereich. Die Marktabschépfung be-
schreibt somit den Marktanteil des stadtischen Einzelhandels im Einzugsbe-
reich.

Nachfragevolumen: Verfiligbares Einkommen fiir Ausgaben im Einzelhandel.
Das Nachfragevolumen berechnet sich aus dem Produkt der warengruppen-
spezifischen Verbrauchsausgaben je Einwohner und der Einwohnerzahl. Das
Ergebnis wird gewichtet mit der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer
der CIMA/BBE in Kooperation mit MB-Research, Niirnberg. Hierdurch werden
regionale Einkommensunterschiede nachgezeichnet.

Potenzialreserve: Sie beschreibt Kaufkraft, die zusatzlich von auerhalb des
Einzugsbereichs oder durch zuséatzliche Bevolkerungspotenziale im Einzelhan-
del einer Stadt gebunden werden kann. Dies sind Ausgaben von Gasten, Ge-
schaftsreisenden und Touristen sowie seltene Einkdaufe von Kunden von au-
Rerhalb des Einzugsgebietes. Ebenso fallen Ausgaben von Einwohnern mit
Zweitwohnsitz in diese Kategorie. Dies betrifft z. B. im Besonderen Studenten.
Die Potenzialreserve wird je nach stadtischen Strukturen, ihrem Aufkommen
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an Studenten und ihrer Bedeutung als Tourismusdestination mit 2 % bis 8 %
des Nachfragevolumens im Einzugsgebiet angesetzt.

Huff-Modell: Das Huff-Modell ist ein dkonometrisches Prognosemodell zur
Ermittlung von Kaufkraftstromen. Es beriicksichtigt die Attraktivitat von Ein-
kaufsorten sowie die Zeitdistanzen zwischen Wohn- und Einkaufsorten. Der
Wettbewerb zwischen verschiedenen Zentren und die Distanzen zwischen
Wohn- und Einkaufsorten bestimmen die Sogwirkung (Gravitation) einzelner
Einkaufsorte. Im Modell kdnnen auch besondere Barrieren wie Grenzen, topo-
graphische Hindernisse (Bergriicken, Flisse) oder landsmannschaftlich geprag-
te Verhaltensmuster bericksichtigt werden. Eine rein mathematische Betrach-
tung fihrt immer nur zu einer Anndherung an die Wirklichkeit. Anpassungen
sind aufgrund von Befragungen, Expertengesprachen und Standortbewertun-
gen vor Ort vorzunehmen. Entscheidend fiir das jeweilige Ergebnis sind die
Pramissen in Bezug auf das ortliche Konsumentenverhalten und die jeweilige
Attraktivitat der Einkaufsorte.

Das Huff-Modell dient nicht nur zur Abgrenzung von Einzugsbereichen, son-
dern ist als Denkmodell auch ein Ansatz zur Ermittlung von Umsatzverlage-
rungseffekten bei neu in den Markt eintretenden Mitbewerbern. Grundsatzlich
sind folgende Pramissen bei der Ermittlung von Umsatzverlagerungseffekten
von Bedeutung:

B Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver im
Wettbewerb als unterschiedliche Absatzformenkonzepte. Somit konkur-
riert ein SB-Warenhaus zunidchst unmittelbar mit benachbarten SB-
Warenhausstandorten, ein Lebensmitteldiscounter unmittelbar mit be-
nachbarten Lebensmitteldiscountern.
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GroRe Unterschiede in den Angebotsqualitaten zwischen den geplanten
Vorhaben und dem vorhandenen Einzelhandelsangebot fiihren schneller
zu einem ,Rutschbahneffekt” und somit zu héheren Umsatzverlagerun-
gen. Sie sind geringer, wenn der Abstand in den Angebotsqualitdaten deut-
lich geringer ausgepragt ist.

Je besser die regionale Verkehrsanbindung des Projektstandortes, umso
grofRer die Reichweite in die Region. Es bestehen optimale Akquisitionspo-
tenziale.

Erfolgt eine Projektentwicklung an einem Standort und in einem Segment
mit bereits deutlichen Kaufkraftzufliissen aus dem Umland, wer-den deut-
lich hohere Umsatzverlagerungen vor Ort generiert, als wenn noch von
einem Angebotsdefizit auszugehen ware.

Die prognostizierten Umsatzerwartungen der zu diskutierenden Projekt-
vorhaben fullen auf betriebstypen-, firmen- und warengruppenspezifi-
schen Flachenproduktivitaten. Neben Umsatzdaten, die der CIMA GmbH
vorliegen, wird der aktuelle Stand der Branchenberichterstattung beriick-
sichtigt. In die Ausweisung konkreter Planumsatze flieRen die konkreten
Standortbedingungen und die Attraktivitat der Projektentwicklung aus der
Kopplung mit anderen Absatzformen ein.
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