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1 EINLEITUNG

1.1 Vorbemerkungen und Aufgabenstellung

Die Stadt Kierspe mit heute rd. 18.000 Einwohnern liegt im naturrdumlichen
Grenzraum zwischen Oberbergischem Land und Sauerland. Sie besteht aus den
mittlerweile zusammen gewachsenen Ortsteilen ,Kierspe Dorf’ und ,Kierspe
Bahnhof’ sowie dem im westlichen Stadtgebiet solitar gelegenen, dorflich ge-
pragten Ortsteil Ronsahl. Dariber hinaus sind mehrere bauerliche Kleinsied-
lungen (z.B. Blirhausen, Kiersperhagen, Volme, Beckinghausen und Bollwerk).

Das Uber 800 Jahre alte ,Kierspe Dorf’ und das sich seit der Industrialisierung
Mitte des 19. Jahrhunderts als Gewerbestandort entwickelnde ,Kierspe Bahn-
hof’ im Volmetal sind lber die Kélner StraRe und die Friedrich-Ebert-StraRe
siedlungsraumlich zusammengewachsen. Die ,Mitte’ zwischen beiden Sied-
lungsbereichen wird gepragt durch offentliche Einrichtungen wie Rathaus,
Seniorenwohnheim, Kindergarten, Katholischer Kirchengemeinde St. Josef,
der Hauptstelle der Sparkasse in Kierspe sowie einer Einzelhandelsagglomera-
tion um den REWE XL Verbrauchermarkt. Im Kreuzungsbereich Friedrich Ebert-
StraRe / Koélner StraRe hat sich darlber hinaus quasi als Scharnier zwischen
beiden Ortsteilen eine Fachmarktagglomeration mit Lebensmitteldiscounter
und Fachmarkten etabliert.

Der Einzelhandelsbesatz im Ortskern von ,Kierspe Dorf’ wird durch kleinflachi-
ge Einzelhandelsbetriebe und Ladenhandwerk gepragt. Ein an den Ortskern
andockender DORNSEIFER Frischemarkt wird zum Ende des Jahres 2009 seinen
Standort aufgeben. Im Ortskern von ,Kierspe Bahnhof’ pragt ein noch diversifi-
zierter Facheinzelhandelsbesatz das Bild. Der Standort ist jedoch durch einen
deutlichen Erosionsprozess gekennzeichnet.

Kierspe ist landesplanerisch als Grundzentrum mit einem Verflechtungsbereich
von 10.000 bis 25.000 Einwohner ausgewiesen. Stidwestlich von Kierspe liegt
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in einer Distanz von rd. 4 km das Mittelzentrum Meinerzhagen. Die starker
profilierten Einkaufsstandorte mit regionaler, mittelzentraler Versorgungs-
funktion Wipperfirth und Gummersbach liegen 16 km westlich bzw. 17 km
stdlich von Kierspe sowie Lidenscheid 16 km nordlich von Kierspe.

Vor dem Hintergrund dieser Rahmenbedingungen und Entwicklungen wurde
die CIMA Beratung + Management GmbH im April 2009 von der Stadt Kierspe
beauftragt, ein gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept zu erstellen.

Folgende Fragestellungen stehen im Mittelpunkt der Untersuchung:

B Wie ist die aktuelle Angebots- und Nachfragesituation im Einzelhandel der
Stadt Kierspe zu bewerten? In welchen Warengruppen liegen Gestaltungs-
spielrdume fiir den Kiersper Einzelhandel vor?

B Wieist die regionale Wettbewerbssituation der Stadt zu beurteilen?

B Welche stadtebaulichen Entwicklungsstrategien sind zur Absicherung und
Steigerung der Angebotsqualitdt des Einzelhandels in Kierspe zu verfolgen?
Wie kann die ,Mitte’ in Kierspe weiterentwickelt werden?

B Welche MalRnahmenvorschlage kdnnen zur Wettbewerbssteigerung des
Kiersper Einzelhandels entwickelt werden?

B Wie kann die Nahversorgung in den Ortsteilen Kierspe-Dorf, Kierspe-
Bahnhof und Rénsahl nachhaltig abgesichert werden?
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B Welche Zentralen Versorgungsbereiche nach § 24a LEPro NRW sind in der
Stadt Kierspe im Kontext einer Starkung zentraler Einkaufslagen abzugren-
zen?

B Welche  Kiersper Liste’ zentrenrelevanter Sortimente ist abzuleiten?

1.2 Methodik der Untersuchung

Dem vorliegenden Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kierspe liegen folgende
Untersuchungs- und Analyseschritte zugrunde:

m Vollerhebung des Einzelhandels in der Stadt Kierspe durch das CIMA-
Projektteam (Mai 2009): Aufnahme aller Einzelhandelsbetriebe im Stadt-
gebiet, Aufnahme der Sortimentsschwerpunkte und der Verkaufsflachen
sowie anschlieBende Durchflihrung einer Umsatzschatzung fir jeden Be-
trieb und Beriicksichtigung der CIMA GmbH vorliegender aktueller Um-
satzdaten und Flachenproduktivitaten diverser Filialkonzepte.

B Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens nach CIMA
Warengruppen in der Stadt Kierspe und den relevanten Einzugsbereich als
Voraussetzung fiir die Berechnung der Handelszentralitdt(en), die den er-
zielten Umsatz in Relation zur vorhandenen Kaufkraft setzt.

B Durchfiihrung intensiver Ortsbegehungen (Mai/Juli 2009) zur differenzier-
ten Bewertung des Branchenmixes, der Bewertung einzelner Geschéftsla-
gen und Analyse potenzieller Entwicklungsflaichen sowie zur Abgrenzung
der Zentralen Versorgungsbereiche.
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Das vorliegende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kierspe bericksichtigt alle
relevanten Anforderungen im Kontext des § 24a LEPro NRW und des Einzel-
handelserlasses Nordhein-Westfalen.

1.3 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung
in Kierspe

1.3.1 Lage und Erreichbarkeit

Die Stadt Kierspe mit ihren ca. 17.700 Einwohnern liegt im stidwestlichen Zip-
fel des Markischen Kreises. Der Markische Kreis ist Teil des Regierungsbezirks
Arnsberg.

Die Landesplanung weist Kierspe die zentral6rtliche Funktion eines Grundzent-
rums zu. In unmittelbarer Nachbarschaft zu Kierspe befinden sich die drei Mit-
telzentren Meinerzhagen (ca. 21.300 Einwohner) im Siidosten, Lidenscheid
(ca. 76.590 Einwohner) im Norden und Wipperfirth (ca. 23.500 Einwohner) im
Westen." Zu den nichstgelegenen Oberzentren Hagen, Wuppertal und Siegen
betragt die Entfernung jeweils ca. 50 km. Dabei sind Hagen und Siegen inner-
halb von 40 Minuten und K&lIn in einer Stunde mit dem Kfz zu erreichen.

Uber die B 54 verfiigt die Stadt Kierspe {iber eine noch als gut zu bewertende
Anbindung an das Autobahnnetz (BAB 45 ,Sauerlandlinie’; Anschlussstelle
,Meinerzhagen’). Dariiber hinaus gewdhrleisten die B 54 und die B 237 eine
gute regionale Verkehrsanbindung in Richtung Lidenscheid / Hagen bzw. Wip-
perfirth / Remscheid. Gleichzeitig besteht tber die BAB 45 auch eine hervor-
ragende Verbindung nach Dortmund.

! Vgl. Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Disseldorf. 2009
(Stand: 31.12.2008).
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Die Stadt Kierspe ist in das Stadt- und Regionalbusnetz der Markischen Ver-
kehrsgesellschaft (MVG) integriert. Mit dem Biirgerbus sind weite Teile des
Stadtgebietes abgedeckt. Neben der Verbindung in den Ortsteil Ronsahl be-
stehen dariber hinaus regionale Verbindungen nach Lidenscheid, Meinerzha-
gen und Hagen.

Im stdostlichen Stadtgebiet befindet sich der Bahnhof ,Kierspe’ mit Anschluss
an die Volmetalbahn. Der Streckenabschnitt Briigge-Kierspe-Meinerzhagen-
Marienheide ist seit 1986 fiir den Personenverkehr stillgelegt. Bis 2013 soll
jedoch eine Reaktivierung der Strecke Meinerzhagen-Marienheide erfolgen; im
Anschluss konnte auch Kierspe wieder an das Regionalbahnnetz angebunden
werden. Damit wiirde Kierspe wieder mit Kéln und Dortmund Gber die Eisen-
bahn verbunden sein.

1.3.2 Bevolkerungsstruktur und Bevélkerungsentwicklung

Das Stadtgebiet von Kierspe besteht aus drei Stadtteilen, die zusammen eine
Flache von ca. 72 km® abdecken. Die raumliche Verteilung der Bevolkerung im
Stadtgebiet kann der nachfolgenden Tabelle in Abb. 1 auf der folgenden Seite
entnommen werden.

Hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung zeigt die Stadt Kierspe in den letzten
zehn Jahren eine zweigeteilte Entwicklung. Bis zum Jahr 2001 wuchs die Bevol-
kerung auf ihren bisherigen Hochststand von 18.300 Einwohnern an, ab dem
Jahr 2002 setzte erst eine leichte, ab 2005 eine deutliche Abnahme der Bevol-
kerung ein. In den letzten acht Jahren kam es somit zu einem Bevdlkerungsver-
lust von rd. 600 Einwohnern.

Bei der zukinftigen Bevolkerungsentwicklung prognostiziert die BERTELS-
MANN STIFTUNG fir den Zeitraum von 2006 bis 2025 fiir den Markischen Kreis
einen Bevolkerungsriickgang von 9,4 % (Rickgang von ca. 441.000 Einwohnern
Anfang 2009 auf ca. 403.000 Einwohner Anfang 2025). Fir die Stadt Kierspe
wird von 2006 bis 2025 mit einer im Kreisvergleich unterdurchschnittlichen
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Abnahme der Bevolkerung um 7,3 % gerechnet, was einem absoluten Riick-
gang um ca. 1300 Einwohner auf dann ca. 16.700 Einwohnern entspricht.?
Ursache fiir diesen deutlichen Bevolkerungsriickgang ist die bereits in der heu-
tigen Bevolkerungspyramide angelegte Uberalterung der Bevélkerung, die
nicht mehr durch Geburten und Zuwanderung ausgeglichen werden kann.

Abb. 1: Bevdlkerung nach Stadtteilen

B .
Kierspe Bahnhof 5.260
Kierspe Dorf 7.434
Ronsahl 1.892
Ubrige Ortsteile 3.078
Insgesamt 17.664

Quelle: Stadt Kierspe. Bearbeitung: CIMA GmbH. 2009.

Unseres Erachtens hat die Stadt Kierspe jedoch Chancen diesen prognostizier-
ten Bevolkerungsriickgang deutlich zu verringern. Malgebliche Faktoren sind
die Attraktivitdt als Wohnstandort und die glinstigen wirtschaftsraumlichen
Gegebenheiten. Dementsprechend sind

B eine aktive, jedoch marktkonforme Wohnbaulandentwicklung bei dennoch
umfassender Erhaltung naturrdumlicher Ressourcen,

B eine mittelstandsorientierte Wirtschaftsforderungspolitik sowie

2 Vgl. Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Disseldorf. 2009
und Bertelsmann Stiftung, Giitersloh, 2008.
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B eine attraktive Absicherung der Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet mit
Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktionen und Aufenthaltsquali-
tat in Kierspe-Mitte’

gleichbedeutsame Handlungsfelder zur Sicherung des Bevdlkerungspotenzials
in der Stadt Kierspe.

1.3.3 Beschiaftigung, Arbeitslosigkeit, wirtschaftsraumliche Rahmenbedingun-
gen

In Kierspe arbeiteten Mitte 2007 ca. 3.650 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte. Wie auch in anderen Stadten ist die Kiersper Wirtschaft vom ge-
samtwirtschaftlichen Strukturwandel gekennzeichnet: Zwischen 2003 und
2007 gingen ca. 550 Arbeitsplatze v. a. in den Branchen Verarbeitendes Ge-
werbe und Baugewerbe verloren, andere Branchen konnten in dieser Zeit kei-
ne merklichen Zuwéchse erzielen. Der Abwartstrend verlauft jedoch nicht kon-
tinuierlich: Von Mitte 2006 bis Mitte 2007 wuchs die Zahl der Beschaftigten
wieder um 2,2 %. Kierspe konnte somit deutlich am wirtschaftlichen Auf-
schwung vor Eintritt in die aktuelle, globale Finanz- und Wirtschaftskrise profi-
tieren.

Die Folgen der aktuellen Finanz- und Wirtschaftskrise sind auch Ursache fiir
den deutlichen Anstieg der Arbeitslosigkeit im Laufe des vergangenen Jahres.
(vergleiche Abb. 3 auf der nachsten Seite). Im Juli 2009 betrug die Arbeitslo-
senquote fir die Stadt Kierspe 8,7 % und lag damit um 0,3 %-Punkte unter
dem Kreisdurchschnitt und um 0,6 %-Punkte unter dem Landesdurchschnitt.
Die Zahl der Arbeitslosen stieg in diesem Zeitraum von 501 auf 783 an. Vergli-
chen zum Vorjahreszeitraum stieg die Arbeitslosenquote in Kierspe um 3,1 %-

3 Vgl. Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Diisseldorf. 2009.
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Punkte an.* Dennoch sind die Arbeitsmarktrahmendaten insgesamt noch als
glinstig zu bewerten.

Das mittelstandisch gepragte verarbeitende Gewerbe und Handwerk in der
Stadt Kierspe ist technologie- und zum Teil auch exportorientiert. Ein Kompe-
tenzschwerpunkt liegt im Segment der Metallverarbeitung und der kunststoff-
verarbeitenden Industrie.

Die naturrdumliche Lage der Stadt Kierspe zwischen Oberbergischem Land und
Sauerland bietet vielseitige Naherholungs- und Freizeitmdglichkeiten.

Mit seinen abwechslungsreichen Landschaften, umgeben von zahlreichen Tal-
sperren und dem Naturpark Ebbegebirge gilt Kierspe als attraktives Naherho-
lungsgebiet gerade auch bei den Bewohnern des slidostlichen Ruhrgebietes.
Mit attraktiven Rundwanderwegen, einem Hochseilgarten und einem Golfplatz
wird den Gasten ein breites Angebot bereitet.

Die Anzahl der Gasteankiinfte in der Stadt Kierspe ist vergleichsweise moderat,
konnte in den letzten Jahren jedoch deutlich gesteigert werden. Vom Jahr
2003 bis zum Jahr 2008 stieg sie von 1.213 auf 3.055 Besucher an (siehe Abb.
3). Eine dhnlich starke Entwicklung zeigt sich bei der Anzahl der Ubernachtun-
gen, die im gleichen Zeitraum von 4.146 auf 7.578 anstieg. Parallel dazu fiel die
Aufenthaltsdauer der Gaste von durchschnittlich 3,4 auf 2,5 Tage.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Bevélkerung liegt in der
gesamten Region in etwa im Bundesdurchschnitt. Einzelne Mittelzentren in der
Region zeigen jedoch auch deutlich Gberdurchschnittliche Werte auf, wie z.B.
Ennepetal und Meinerzhagen. Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffer von 97,1 bildet Kierspe allerdings das Schlusslicht in der Region (sie-
he nachfolgende Abb. 2). Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in der
Stadt Kierspe liegt um knapp 3 % unter dem Bundesdurchschnitt, dies bedeu-

¢ Vgl. Bundesagentur fur Arbeit, Nirnberg. 2009.
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tet dennoch keine erhebliche Einschrankung der Gestaltungsspielraume des

&rtlichen Einzelhandels. Abb. 3 Soziookonomische Rahmendaten fiir die Stadt Kierspe
Indikatoren Bezugsjahr Wert
Abb. 2 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern in der Region (2009)
Bevélkerung
Kaufkraftkennziffern 2009 Bevolkerungsstand (Erstwohnsitze) 31.12.2008 17.664
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Stadt Kierspe Prognose 2006 — 2025 -73%
1 | \ \ | |
Ennepetal ] \ \ \ \ \ 1076 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (am Arbeitsort)
Meinerzhagen | | | | | 1048 30.06.2008 3.717
Remscheid | | | | | 102 30.06.2006 3.571
Ludenscheid | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ] 102,6 30.06.2004 4.078
Radevormwald | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ] 101,9
Wipperfirth | | | | | ‘| 100,9 Arbeitsmarktdaten
Wuppertal | | | | | 1 100,6 Arbeitslose insgesamt 31.07.2009 783
Gummersbach 99,7 31.07.2008 501
Hagen | ‘ ‘ ‘ ‘ ]|99,3 Arbeitslosenquote 31.07.2009 8,7%
Kierspe %sm 31.07.2008 5,6 %
0 20 40 60 80 100 120 140
Tourismus
© CIMA GmbH 2009 Anzahl der Ankiinfte 2008 3.055
2003 1.213
Ubernachtungen 2008 7.578
2003 4.146
Aufenthaltsdauer (in Tagen) 2008 2,5
2003 3,4

Quelle: Stadt Kierspe; Landesdatenbank NRW; Arbeitsagentur Iserlohn; Bertelsmann Stiftung;
Bearbeitung: CIMA GmbH. 2009.
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2 MARKTGEBIET UND NACHFRAGEVOLUMEN IM
EINZUGSBEREICH DES EINZELHANDELS |IN
KIERSPE

2.1 Abgrenzung des Marktgebietes fiir den Einzelhandel
in Kierspe

Das Marktgebiet des Einzelhandels in Kierspe wird durch verschiedene Fakto-
ren beeinflusst:

m Struktur und Verteilung des Einzelhandels in Kierspe insgesamt unter Be-
ricksichtigung der polyzentrischen Siedlungsstruktur im Stadtgebiet,

B Branchenmix, Filialisierungsgrad und Angebotsqualitdt im Haupteinkaufs-
bereich von Kierspe-Mitte und im Nebenzentrum Kierspe-Bahnhof,

B Sogwirkung von Standorten des groRflachigen Einzelhandels innerhalb des
Stadtgebietes. Besondere Bedeutung hat hier das Fachmarktzentrum
,Wildenkuhlen’ im Kreuzungsbereich Friedrich-Ebert-Str./ Kélner Str./
Heerstralle,

B Angebotsattraktivitat der konkurrierenden Wettbewerbsstandorte im Um-
feld,

m Verteilung der Bevolkerung im Raum,

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

‘CIMA

m Ortliche und regionale Verkehrsinfrastruktur mit guter regionaler Ver-
kehrserschlieBung tber die B 54 an die BAB 45 (Sauerlandlinie),

B Grundsatzlich hohe Mobilitdt der Bevolkerung im Raum und ausgepragte
Pendlerverflechtungen in der Region.

Vor dem Hintergrund der rdumlichen Strukturen und der regionalen Wettbe-
werbssituation beschrankt sich das Marktgebiet des Einzelhandels in Kierspe in
erster Linie auf das Stadtgebiet selbst (rd. 17.660 Einwohner).

Berlicksichtigt man noch sporadische Kaufkraftzufliisse aus den angrenzenden
Siedlungsbereichen der umliegenden Gemeinden kann von einem ergdanzend
zu bindenden Einwohnerpotenzial von 1.000 Einwohnern ausgegangen wer-
den.

Der TEDOX Heimtextilienfachmarkt in der Fachmarktagglomeration
Wildenkuhlen stellt einen Sonderfall dar und wird auch von Kunden aus grofie-
rer Distanz angefahren. Hieraus kann jedoch keine weitere Ausdehnung des
Einzugsbereichs abgeleitet werden.

Dementsprechend resultiert flir den Kiersper Einzelhandel insgesamt ein
Marktpotenzial von rd. 18.660 Einwohnern.

Abb. 4 auf der nachfolgenden Seite dokumentiert die Abgrenzung des Markt-
gebietes des Einzelhandels in Kierspe.
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Abb. 4 Abgrenzung des Marktgebietes fiir den Einzelhandel in Kierspe
Marktgebiet der Stadt Kierspe
== == : Abgrenzung Marktgebiet
(= Stadt Kierspe)
17.664 Einwohner
Zusatzlich diffuser Kaufkraftzu-
fluss durch rd. 1.000 Einwohner
b=
N
:%?2 ﬁi'
© CIMA GmbH 2009
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2.2 Nachfragevolumen im Marktgebiet des Einzelhandels
von Kierspe

Das Nachfragevolumen im Marktgebiet des Kiersper Einzelhandels belduft sich
insgesamt auf

98,0 Mio. €

Es bericksichtigt die Bevolkerung im Stadtgebiet von Kierspe sowie erganzen-
de diffuse Kaufkraftzuflisse mit einem Bevdlkerungspotenzial von rd. 1.000
Einwohnern sowie eine Potenzialreserve von 2 % des Nachfragevolumens in
der Stadt Kierspe.’

In der Stadt Kierspe belduft sich das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen
auf

90,9 Mio. €

Die warengruppenspezifische Differenzierung der Nachfragevolumina ist der
nachfolgenden Abb. 5 zu entnehmen. Abb. 6 auf der nachsten Seite dokumen-
tiert die Verteilung des warengruppenspezifischen Nachfragevolumens im
Stadtgebiet Kierspe auf vier Teilrdumen in der Stadt Kierspe.

> Mit dem Konzept der Potenzialreserve soll standortlichen Sondereinfliissen Rech-
nung getragen werden. Sie belduft sich in der Regel auf 2 % bis 8 % des realisierten
Nachfragevolumens im Einzugsbereich. Vor dem Hintergrund des bereits berticksich-
tigten diffusen Kaufkraftzuflusses von auBerhalb des Stadtgebietes und des eher ent-
wicklungsfahigen Naherholungstourismus wird fiir das Kiersper Marktgebiet konserva-
tiv eine Potenzialreserve von 2,0 % angesetzt. Sie beriicksichtigt das Nachfragevolu-
men von Geschéaftsreisenden, Gasten und Besuchern.
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Abb. 5 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen im Marktgebiet der

Stadt Kierspe
CIMA Warengruppen Zone I: Zone II:
Stadt Verflechtungs- Potenzials-
Kierspe bereich reserve insgesamt
Taglicher Bedarf 49,3 2,9 1,0 53,2
Lebensmittel und Reformwaren 35,9 2,1 0,7 38,7
Gesundheits- und Kérperpflege 12,3 0,7 0,2 13,2
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 1,2 0,1 0,0 1,3
Personlicher Bedarf insgesamt 11,6 0,7 0,2 12,5
Bekleidung, Wasche 7,5 0,4 0,1 8,1
Schuhe, Lederwaren 2,1 0,1 0,0 2,3
Uhren, Schmuck, Optik 2,0 0,1 0,0 2,1
Medien und Technik insgesamt 10,6/ 0,6 0,2 11,4
Bucher, Schreibwaren 2,6 0,2 0,1 2,8
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 8,0 0,5 0,2 8,6
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3,0 0,2 0,1 3,2
Sportartikel 1,5 0,1 0,0 1,6
Spielwaren 0,8 0,0 0,0 0,8
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 0,7 0,0 0,0 0,8
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
(gehobener Haushaltsbedarf) 1,5 0,1 0,0 1,6
Einrichtungsbedarf 5,8 0,3 0,1 6,3
Mobel, Antiquitdten 4,8 0,3 0,1 5,2
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 1,0 0,1 0,0 1,1
Baumarktspezifische Sortimente (inklusive
Gartencenterrelevanten Sortimenten) 9,1 0,5 0,2 9,8
SUMME 90,9 5,3 1,8 98,0
EINWOHNER 17.664 1.000 18.664
Quelle: CIMA GmbH. 2009.
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Abb. 6 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen nach CIMA Waren-
gruppen in den Stadtteilen der Stadt Kierspe (in Mio. €)

CIMA Warengruppen Ubrige

Kierspe- Kierspe- Kierspe- Orts- Stadt

Bahnhof Dorf Rdhnsal teile Kierspe
Taglicher Bedarf 14,7 20,7 5,0 8,8 49,3
Lebensmittel und Reformwaren 10,7 15,1 3,7 6,4 35,9
Gesundheits- und Korperpflege 3,7 52 1,3 2,2 12,3
ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 0,3 0,5 0,1 0,2 1,2
Personlicher Bedarf insgesamt 3,4 4,9 1,2 2,1 11,6
Bekleidung, Wésche 2,2 3,1 0,8 1,3 7,5
Schuhe, Lederwaren 0,6 0,9 0,2 0,4 2,1
Uhren, Schmuck, Optik 0,6 0,8 0,2 0,4 2,0
Medien und Technik insgesamt 3,2 4,5 1,1 1,9 10,6
Bucher, Schreibwaren 0,8 1,1 0,3 0,5 2,6
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 2,4 3,4 0,8 1,4 8,0
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 0,9 1,3 0,3 0,5 3,0
Sportartikel 0,4 0,6 0,2 0,3 15
Spielwaren 0,2 0,3 0,1 0,1 0,8
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 0,2 0,3 0,1 0,1 0,7
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
(gehobener Haushaltsbedarf) 0,4 0,6 0,2 0,3 1,5
Einrichtungsbedarf 1,7 2,5 0,6 1,0 58
Méobel, Antiquitaten 1,4 2,0 0,5 0,9 4,8
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 0,3 0,4 0,1 0,2 1,0
Baumarktspezifische Sortimente
(inklusive Gartencenterrelevanten Sortimenten) 2,7 3,8 0,9 1,6 9,1
SUMME 27,1 38,2 9,3 16,3 90,9
EINWOHNER 5.260 7.434 1.802 3.168 17.664

Quelle: CIMA GmbH. 2009.
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23 Regionaler Wettbewerb

Im Nachfolgenden werden die wichtigsten Wettbewerbsstandorte der Stadt
Kierspe beschrieben:

Meinerzhagen, rd. 4 km slid0stlich,
Wipperfirth, rd. 16 km westlich,
Gummersbach, 16 km stidlich,
Lidenscheid, rd. 17 km nérdlich,
Remscheid, rd. 35 km westlich,
Hagen, rd. 49 km nordlich,

Siegen, rd. 51 km sidostlich
Dortmund, rd. 65 km nérdlich,
Koln, rd. 70 km stidwestlich.

2.3.1 Meinerzhagen

Der Einzelhandel in Meinerzhagen, 4 km siidostlich von Kierspe gelegen, er-
streckt sich in der Innenstadt vor allem (iber die Derschlager Strafle und die
HauptstralRe. Die Derschlager StralRe ist als FuBgdngerzone ausgebaut, ver-
zeichnet jedoch mit ihrem Uberwiegend kleinflachigen Geschaftsbesatz eine
nur maRige Frequenz. Neben dem Bekleidungshaus SCHUTZ sind die Textil-
fachmarkte NKD und ZEEMAN ansdssig. Das Haushaltswarengeschaft HENNING
diirfte mit seiner Angebotsqualitdt wie auch der Elektrofachmarkt LINNEPE
(EURONICS) und HOSEL Biirotechnik von iiberortlicher zielgruppenspezifischer
Kundenorientierung profitieren.

Die HauptstraRe verfiigt mit einem KAUFPARK Verbrauchermarkt tber ein
angemessenes Nahversorgungsangebot in der Innenstadt von Meinerzhagen.
Ein weiterer ortlicher Magnet ist das Kaufhaus GASSMANN.
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Alles in allem ist das innerstadtische Angebot in Meinerzhagen zurzeit allen-
falls konsumig einzuordnen. Mit Ausnahme der erwahnten ,Spezialanbieter’
bestehen in allen Sortimenten erhebliche Angebotslicken.

Abb. 7 Einkaufslagen in Meinerzhagen

o i

Linke Abb.: Wenig Frequenz in der als FulRgangerzone ausgebauten Haupteinkaufslage
,Derschlager StrafRe’. Mit ZEEMANN und NKD drangen sich im Segment Bekleidung vor
allem discountorientierte Konzepte auf. Rechte Abb.: Die Hauptstralle wird durch das
Kaufhaus GASSMANN (Baukorper im Hintergrund) und attraktive Nahversorgungsan-
gebote gepragt. Neben dem KAUFPARK Verbrauchermarkt sind Feinkostgeschafte und
Ladenhandwerk prasent. Fotos: CIMA GmbH. 2007.

2.3.2 Wipperfiirth

Wipperfirth, rd. 16 km westlich von Kierspe gelegen, hat in den letzten zwan-
zig Jahren kontinuierlich an Einkaufsattraktivitdt gewonnen. Der Durchbruch zu
einer deutlichen Aufwertung als Einkaufsstadt gelang mit der Neuordnung des
innerstadtischen Verkehrs. Die Realisierung einer Stadtumgehung ermoglichte
eine umfassende Neugestaltung der Haupteinkaufslagen Untere StraRRe, Bahn-
straBe und MarktstraBe. Die Untere StraRe ist heute durch einen attraktiven
Mix von konsumigen Filialisten und leistungsstarken Lokalmatadoren gekenn-
zeichnet. Die Bekleidungshauser STEINBACH und FLOSSBACH, der Herrenaus-
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statter NEW SOX sowie die Boutiquen ANNAKA, B4 und die Bekleidungsfach-
markte ERNSTINGS FAMILY und TAKKO bieten ein vergleichsweise breites,
konsumiges Segment. Weitere Filialisten sind QUICK SCHUH und IHR PLATZ.
Frequenzbringer im Segment taglicher Bedarfsdeckung ist das TOOM SB-
Warenhaus, das an die Haupteinkaufslagen andockt.

Abb. 8 Attraktive Mitte in Wipperfiirth

|

Die ,Untere Stralle’ ist als EinbahnstraBe befahrbar. Die Marktstrafe ist als FuRganger-
zone ausgebaut worden. In beide Stralenrdume wurden umfangliche private und
offentliche Investitionen vorgenommen. Fotos: CIMA GmbH. 2007.

An der siidlichen Stadtausfahrt hat sich der SCHATZMULLER EURONICS Elektro-
fachmarkt etabliert, der Gberdrtlich Kaufkraft binden dirfte.

233 Gummersbach

Der Kernbereich der Gummersbacher Innenstadt erstreckt sich nordéstlich des
Bahnbogens der Aggertalbahnstrecke Kéln — Marienheide innerhalb des inner-
stadtischen Erschliefungsrings Ostlich der Briickenstral3e, slidlich der Markt-
stralle / La Roche-sur-Yon-StraRe und westlich der KarlstraRe.
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Der Haupteinkaufsbereich in der Gummersbacher Innenstadt erstreckt sich vor
allem Gber die als FuRgangerzone ausgebaute Kaiserstrale (A-Einkaufslage)
und deren Verlangerung HindenburgstraBe (B-Einkaufslage). Ebenfalls als FuR-
gangerzone gestaltet sind in das SchitzenstralRe, die WilhelmstralRe und die
MoltkestraRe als Ergdnzungslagen (C-Lagen).

Die A-Einkaufslage Kaiserstral3e erstreckt sich von der ,in die Jahre gekomme-
nen’ Shopping-Galerie BERGISCHER HOF und der Einmindung in die Briicken-
stralle im Norden bis zur Hauptgeschaftsstelle der Sparkasse Gummersbach-
Bergneustadt im Stden. Ankermieter im BERGISCHEN HOF ist das KARSTADT
Warenhaus mit einem deutlichen Angebotsschwerpunkt im Segment Beklei-
dung. Weitere relevante Mieter in der nur maRig attraktiven Centerimmobilie
sind der Bekleidungsfachmarkt TAKKO, GREKO MODEN, QUELLE und IHR
PLATZ. Alles in allem herrscht konsumiges bis discountorientiertes Angebotsni-
veau vor.

Vis-a-vis zum Eingang der Galerie BERGISCHER HOF hat sich das Bekleidungs-
haus MAST mit einem reprasentativen Geschaftsbau etabliert. Es teilt den sich
auffachernden Nordkopf der KaiserstraRe in einen westlichen Durchgang zum
BERGISCHEN HOF sowie einem Durchstich in Richtung BriickenstraRe und
SchitzenstralRe. Das Bekleidungshaus MAST profiliert sich durch seine strikte
Marken- und Qualitatsorientierung.

Entlang der in stdliche Richtung ansteigenden KaiserstraRe haben im dichten
Geschéftsbesatz u.a. die Filialisten DOUGLAS, DM, APROPQOS, BONITA, RENO,
DEICHMANN, FIELMANN, ERNSTINGS FAMILY, WELTBILD PLUS und die
MAYERSCHE BUCHHANDLUNG (Ubernahme der Traditionsbuchhandlung
OSBERGHAUS) Standorte belegt. Als Lokalmatadore mit gutem Marktauftritt
sind die Parfumerie GOTTMANN, der Juwelier SCHMUCK & FARBE und die
Bekleidungsboutiquen MODE MIT HERZ sowie EXQUISIT MODE und das Foto-
fachgeschaft HERMANNS zu nennen. Noch an der KaiserstraRe, im Ubergang
zur Hindenburgstralle liegt als einziger Frischemarkt der Innenstadt ein EDEKA-
Markt.
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Stdlich der Hauptgeschaftsstelle der Sparkasse Gummersbach-Bergneustadt
und der Immobilie ,Kaiserstrafle 1’ nehmen die Passantenfrequenzen ab und
es besteht ein llickenloser Geschaftsbesatz nur noch auf der westlichen Stra-
Renseite. Dennoch ist die HindenburgstralRe als eine interessante Zieleinkaufs-
lage mit Uberwiegend ortsansdssigem Facheinzelhandel einzuordnen. Stellver-
tretend seien BURO EXKLUSIV (Hochwertiges Schreibwaren- und Biirofachge-
schaft) sowie SPIEL&HOBBY DIENER (Spielwarengeschéft mit breitem Sorti-
ment und Spezialisierung im Modellbau) zu nennen. Derzeitiger Magnet an der
Hindenburgstralle ist der Elektrofachmarkt SATURN. Er diirfte derzeit malRgeb-
lich zur Uberortlichen Kaufkraftbindung der Gummersbacher Innenstadt bei-
tragen.

Abb. 10: Bekleidungshaus Mast und Filialbesatz an der KaiserstraRe

Das Bekleidungshaus MAST profiliert maRgeblich die Einkaufsstadt Gummersbach. Das
durchaus ,Landmark’ bildende Gebaude teilt den nordlichen Abschluss der Kaiserstra-
Re. Die Kaiserstral3e ist gepragt durch einen Mix aus ,konsumigen’ Filialisten und orts-
ansassigen Facheinzelhandel. Fotos: CIMA GmbH. 2007.

Die Stadt Gummersbach beherbergt mit der Revitalisierung des ehemaligen
STEINMULLER-Areals siidlich des Bahnbogens ein maRgebliches stidtisches
Entwicklungsprojekt der REGIONALEN 2010. Neben der Errichtung ,eines Fach-
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hochschulcampus’ ist die Realisierung eines Fachmarktzentrums mit rd. 20.000
m? Verkaufsfldche vorgesehen, dass an die City angebunden werden soll.

234 Liidenscheid

Ludenscheid liegt rd. 17 km nordlich von Kierspe.

Der Haupteinkaufsbereich der Liidenscheider Innenstadt erstreckt sich entlang
der WilhelmstraRe und der Knapper StraRe. Das von der ECE realisierte STERN
CENTER dockt unmittelbar an die WilhelmstraRe an. Erst mit Realisierung der
Centeranlage riickte der Fokus nationaler Filialisten verstarkt auf Liidenscheid.
Nach seiner umfassenden Modernisierung und Erweiterung feierte das Center
im Herbst 2008 seine komplette Wiedereréffnung. Zu den wichtigsten Anker-
mietern zdhlen das Elektrokaufhaus SATURN, das Buchkaufhaus THALIA, C&A,
INTERSPORT Voswinkel, WEHMEYER, H&M, ein REWE Frischemarkt und der
Schuhdiscounter DEICHMANN.

Abb. 9: WilhelmstraBBe und Rathausplatz in Liidenscheid

Die WilhelmstraRe mit dem STERN-CENTER (rechte Abb.) sind die A-Einkaufslagen als
Haupteinkaufsbereiche in Lidenscheid. Fotos: CIMA GmbH. 2009.
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Die Lidenscheider City realisiert trotz prominenter Betriebsstilllegungen (P&C,
SinnLeffers, KAUFHOF Warenhaus) eine immer noch gute Marktdurchdringung
im Einzugsbereich. Als stabiles Marktgebiet kann der landlich und kleinstad-
tisch gepragte Bereich zwischen Halver im Westen, Meinerzhagen im Siden
sowie Altena, Werdohl und Plettenberg im Osten angesehen werden. Der Ein-
zelhandelsbesatz in Liidenscheid kann im konsumigen Segment immer noch als
,umfassend’ bewertet werden. Der Strukturwandel im Einzelhandel hat aber
deutliche Spuren hinterlassen. Positiv zu werten ist jedoch die Neuetablierung
von P & Cim Standortbereich des ehemaligen SINNLEFFERS-Hauses.

2.35 Remscheid

Der Haupteinkaufsbereich, der durch mittelstdandisches verarbeitendes Ge-
werbe in den Segmenten Metallverarbeitung, Fahrzeugbau und Medizintech-
nik gepragten Stadt, konzentriert sich zwischen Rathaus und Markt auf der in
Richtung Markt durch ein deutliches Gefalle gekennzeichneten Alleestralle.
Dabei wird der Standortbereich des Rathauses tiber das von der ECE entwickel-
te und mittlerweile zwei Mal erweiterte ALLEECENTER mit der Alleestralle
verbunden. Das ALLEECENTER beherbergt heute eine Verkaufsflaiche von rd.
30.000 m®. Ankermieter sind das SB-Warenhaus REAL, das Bekleidungshaus
WEHMEYER, der SATURN Elektrofachmarkt und das Buchkaufhaus THALIA.
Zunehmend konzentriert sich Einkaufsattraktivitat auf das ALLEECENTER. Die
Alleestrale ist durch deutliche "Trading Down’-Prozesse gekennzeichnet. Vor
allem die SchlieBung des mittelstdandischen Modehauses VOGEL vor einigen
Jahren hat einen deutlichen Attraktivitatsverlust beschleunigt.
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Abb. 10: Haupteinkaufsbereiche Remscheid: ALLEECENTER und BRUCKEN-
CENTER

Das ALLECENTER am oberen Ende der AlleestraRe (linke. Abb.). Die rechte Abb. zeigt
das 2009 erdffnete BRUCKEN-CENTER am Remscheider Bahnhof. Fotos: CIMA GmbH.
2009.

Das im Frithjahr 2009 am Remscheider Bahnhof eréffnete BRUCKEN-CENTER
fungiert als Spange zur Ubrigen Stadt und erhoht den Wettbewerbsdruck auf
die AlleestraRe zusatzlich. Neben dem Ankermieter KAUFLAND SB-Warenhaus
sind mit K+K SCHUHCENTER, ERNSTINGS FAMILY und TAKKO discountorientier-
te Fachmarkte ansdssig. Im zweiten, Gber den Siidsteg zu erreichenden Ge-
bdude bietet INTERSPORT CROLL Sportartikel auf zwei Etagen an. Durch ein
groRRziigiges Parkplatzangebot ist das gesamte Fachmarktzentrum fir Kunden
gut erreichbar.

2.3.6 Hagen

Der Haupteinkaufsbereich in der Hagener City erstreckt sich innerhalb des
VerkehrserschlieBungsrings entlang der Elberfelder Stralle sowie der Kamp-
stralle und des Friedrich-Ebert-Platzes. Die Hagener City bekam erhebliche
positive Entwicklungsimpulse durch den Neubau der Hauptverwaltung der
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Sparkasse mit Ladenflachen im Erdgeschoss und Realisierung der VOLME GA-
LERIE am Friedrich-Ebert-Platz zwischen Fachmarktkonzepten des KAUFHOF
und Rathaus. Die privatwirtschaftlichen Investitionen wurden begleitet durch
offentliche AttraktivierungsmaRnahmen im 6ffentlichen Raum durch Neupflas-
terungen und Optimierung der Moblierung im StraBenraum. Dariber hinaus
wurde der Friedrich-Ebert-Platz zu einem verkehrsberuhigten innerstadtischen
Platz umgestaltet. Einzelhandelsmagnete in der Hagener City sind P&C, H&M,
SINNLEFFERS, GALERIA KAUFHOF sowie das Buchkaufhaus THALIA und das
Elektrokaufhaus SATURN.

Im Verlaufe der letzten Jahre hat auch das gastronomische Angebot in der
Hagener City an Vielfalt und Qualitdt gewonnen. Die Aufenthaltsqualitdt hat
sich zweifelsohne seit Anfang der 90er Jahre erh6ht.

Abb. 11 VOLME GALERIE in der Hagener City
W_ e i ;/._*,‘_: ),_;\
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Die Realisierung der VOLME GALERIE hat maRgeblich zu einer Optimierung des Ange-
botes in der Hagener City beigetragen. Mit der Umgestaltung des Friedrich-Ebert-
Platzes wurde ein attraktiver Stadtraum geschaffen. Fotos: www.volme-galeire.com;
Multi Development Germany GmbH. 2009.
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2.3.7 Siegen

Das Oberzentrum Siegen (104.419 Ew.), rd. 51 km sliddstlich von Kierspe gele-
gen, hat sich im Verlaufe der letzten zehn bis flinfzehn Jahre zur mafRgeblichen
Einkaufsstadt des Siegerlandes und des stidlichen Sauerlandes entwickelt. Der
Ausbau des Einzelhandelsangebotes mit Realisierung von CITY GALERIE und
SIEG CARRE in der Unterstadt, haben jedoch gleichzeiteig ein Abschmelzen des
Facheinzelhandelsbesatzes in der Oberstadt forciert. Grundsatzlich sind fol-
gende Standortentwicklungen fir die hohe Kaufkraftbindung in Siegen rele-
vant:

m Die von der ECE entwickelte und 1998 eroffnete CITY GALERIE in der Sie-
gener Unterstadt am Hauptbahnhof beherbergt eine Verkaufsflaiche von
rd. 23.500 m°. Ankermieter sind das Bekleidungshaus PEEK&CLOPPEN-
BURG sowie die ,Labelstores’ GERRY WEBER, MEXX, MANGO und ESPRIT.
Im Sportsegment ist VOSSWINKEL vertreten. Das Elektrokaufhaus SATURN
und das Buchkaufhaus HUGENDUBEL runden das Angebot im Segment
,Technik und Medien’ ab. Das SB-Warenhaus KAUFLAND bindet ebenfalls
Uberortliche Kaufkraft.

®m Mit dem im Oktober 2006 eréffneten SIEG CARRE mit einer Einzelhandels-
verkaufsflache von rd. 6.800 m? ist die Einkaufsattraktivitat der Siegener
Unterstadt weiter gestarkt worden. Ankermieter in dem in direkter Nach-
barschaft zur CITY GALERIE realisierten Projekt sind das Modehaus SCHUL-
ZE (rd. 5.000 m* Verkaufsfliche) und der Young Fashion Spezialist ZARA.

B Mit Ansiedlung des IKEA Mobelhauses hat Siegen auch seine regionale
Kompetenz im Segment Mobel deutlich ausgebaut. Der Einzugsbereich
umfasst neben dem Siegerland und dem sidlichen Sauerland auch weite
Teile Mittelhessens. Uber die BAB 45 werden hier auch die Stadtregionen
GieRen / Wetzlar erreicht.
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Abb. 12: Siegen: Unterschiedliche Entwicklung in Unter- und Oberstadt
i — T B

Die Einkaufsattraktivitdt der Siegener Innenstadt fuBt heutzutage auf den Angeboten
in der Unterstadt. MalRgebliche Magnete sind die CITY GALERIE und das jingst eréffne-
te SIEG CAREE. Die linke Abb. zeigt noch die Baustelle des SIEG CAREE in unmittelbarer
Nachbarschaft zur CITY GALERIE. Die rechte Abb. zeigt den Aufgang zur Oberstadt mit
dem KARSTADT Warenhaus. Sie hat durch Starkung und Ausbau der Unterstadt an
Versorgungsbedeutung verloren. Auch mehrere Ladenleerstande pragen hier das Bild.
Fotos: CIMA GmbH. 2006.

2.3.8 Dortmund

Das Oberzentrum Dortmund liegt 65 km nordlich der Stadt Kierspe. Der
Hauptbereich innerhalb der Dortmunder City erstreckt sich innerhalb des ver-
kehrserschlieRenden Wallrings Giber die Hellwegachse vom Westenhellweg im
Westen bis zum Ostenhellweg im Osten. Erganzende Einkaufslagen sind die
nordlich parallel zum Hellweg verlaufende Kampstralle, sowie die BriickstralRe
und die KleppingstraRe.

Das BriickstraRenquartier profiliert sich nach Realisierung des Konzerthauses
als Kulturquartier mit einer sehr differenzierten ,Jugendszene’ bei Konsuman-
geboten. Die sich slidlich an den Ostenhellweg anschlieBende Kleppingstralle
zeigt sich stark marken- und qualitatsorientiert.

20



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kierspe

Die Dortmunder City gilt derzeit als attraktivste City im Ruhrgebiet. Magnete
am Hellweg sind die Warenhauser GALERIA KAUFHOF und KARSTADT sowie die
Bekleidungshiuser P&C, H&M, C&A und die Buchkaufhduser KRUGER und
MAYERSCHE BUCHHANDLUNG. Die Dortmunder City beherbergt derzeit eine
Einzelhandelsverkaufsflache von rd. 180.000 m?2.

Abb. 13 Dortmunder Einkaufsstralle
\! g \ ‘ y ‘

Haupteinkaufslage in Dortmund: Abb. links: EinkaufsstralSe Ostenhellweg. Abb. rechts:
Westenhellweg.
Fotos: CIMA GmbH. 2007.

Derzeit wird andockend an den Westenhellweg das Einkaufszentrum ,NEUES
THIER AREAL’ realisiert. Es entsteht auf den Arealen der ehemaligen THIER-
Brauerei und soll eine Verkaufsflache von 33.000 m? beherbergen.

Die Attraktivitat Dortmunds als Einkaufsstadt fullt darliber hinaus auf drei an-
gebotsstarken Fachmarktstandorten. Besondere Bedeutung hat der INDU-Park
mit dem dort etablierten IKEA-Haus.

Dortmund ist fur die Kiersper Bevolkerung ein alternativer Einkaufsort zu Kéln.
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Die Kolner City ist Einzelhandelsstandort Nr. 1 in Nordrhein-Westfalen. Innova-
tionen im Einzelhandel mit der Markteinfiihrung neuer Konzepte finden neben
Hamburg, Berlin, Miinchen, Frankfurt und Stuttgart auch hier statt. Mit rd.
400.000 m? Verkaufsfliche gehort die Kélner City zu den gréRten deut-schen
innerstadtischen Einkaufsbereichen.

2.3.9 Kdln

Der Haupteinkaufsbereich erstreckt sich im Wesentlichen zwischen Hohe Stra-
Re und Hauptbahnhof im Norden bzw. im Osten sowie den ,Ringen’ im Westen
bzw. Sidwesten und der HahnenstraRe im Suden. Dabei zeigt sich zunehmend
eine deutliche Differenzierung von attraktiven Quartieren und unterschiedli-
cher Zielgruppen- und Szeneorientierung:

Hohe StraBe, Schildergasse, und die Passagen am Neumarkt (ZeppelinstraRe,
RichmodstralRe) sind die konsumorientierten A-Einkaufslagen mit den Waren-
hdusern KARSTADT und KAUFHOF sowie den Textilfilialisten C&A,
PEEK&CLOPPENBURG, H&M, HANSEN, ANSONS, ZARA und POHLAND. Im Seg-
ment Schuhe definieren KAMPGEN und HUMANIC eine besondere Angebots-
kompetenz, mit dem MEDIA MARKT in der Hohen StraRe sowie dem SATURN
Elektrokaufhaus im KAUFHOF in der Schildergasse ist auch das Segment
Unterhaltungselektronik umfassend vertreten. Eine besondere Profilierung im
Bereich Sport erhielt die Kélner City jlingst mit der Er6ffnung des ,Outdoor-
Eventhauses’ GLOBETROTTER in der ehemaligen Shopping-Galerie
,Olivandenhof.” Das Segment Medien ist intensiv durch mehrere Standorte der
national agierenden Filialisten THALIA und MAYERSCHE BUCHHANDLUNG be-
setzt.

Mit der Realisierung von GLOBETROTTER und dem Weltstadthaus von
PEEK&CLOPPENBURG hat die Kdlner City maligebliche Innovationsimpulse fir
die zuklnftige Entwicklung erfahren.

Die Shopping-Galerien am Neumarkt (NEUMARKTPASSAGE, NEUMARKTGALE-
RIE) zeichnen sich durch ihren Mix von Handel und Gastronomie aus. Die Ein-
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kaufslagen besitzen eine hohe Entwicklungsdynamik. Ladenleerstand existiert
kaum; in der Regel liegt bei Auszug eines Unternehmens bereits eine Neuver-
mietung vor.

Schildergasse und Hohe StraBe sind nach wie vor die gefragtesten Einkaufslagen in
KoIn. Dabei profiliert sich die Schildergasse starker im konsumigen Markensegment,
wahrend die Hohe StralRe starkere Bedeutung im ,Young Fashion’ — Segment hat. Fo-
tos: CIMA GmbH 2009.

Die MittelstraBe kann als hochwertige Einkaufslage mit Topmarkenbesatz
charakterisiert werden. Zu den Mietern zahlen ULI KNECHT, VAN DYCK, HER-
BERT STOCK, MARINA RINALDI JACARDI, PALMERS, WOLFORD und MARK CAIN.

Die EhrenstraBe hat sich in den letzten flinfzehn Jahren als Szenemeile fiir
junge und ,jung gebliebene’ Kauferschichten entwickelt. Einzelne Geschafts-
konzepte haben innerhalb der Zielgruppe ,Kultstatus’. Dennoch ist zu beobach-
ten, dass der bisher gelungene Branchenmix zwischen ,einheimischen’, mittel-
standischen Anbietern und Filialisten sich zu Lasten des ortsansassigen Einzel-
handels verandert. Filialunternehmen verdrangen den ortsansdssigen Einzel-
handel in Nebenstrallen. Hiervon profitieren Pfeil- und BenesisstraBe. Die
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Breite StraRe als Verlangerung der Ehrenstrafle und parallele Wegeachse zur
Schildergasse hat sich ebenfalls als zielgruppenspezifische Einkaufslage etab-
liert.

Die Kolner Ringe zwischen Hansaring / Mediapark und Zilpicher Platz sind
durch eine Durchmischung von Gastronomie, Entertainment und Einzelhandel
gekennzeichnet. SATURN am Hansaring profiliert sich als Top-Seller bei Ton-
tragern und HiFi-Equipment. Im mittleren und sidlichen Abschnitt (Hohenzol-
lernring, Hohenstaufenring) pragen qualitatsorientierte Anbieter im Segment
Einrichtungsbedarf (CILEK, WHO’S PERFECT) das Bild.

Die Kolner City ist in Bezug auf Auswahl und Angebotsqualitdt malgeblicher
Wettbewerber fir den Einzelhandel in Kierspe.

Die KOLN ARCADEN mit einer Mietflidche von rd. 30.000 m? wurden im Friih-
jahr 2005 als erstes rechtsrheinisches Shopping-Center in Koln erdffnet. Die
verkehrsoptimale Lage und der sich am mittleren Genre orientierende Bran-
chenmix mit den Ankern TOOM SB-Warenhaus, Kaufhaus MULLER, MEDIA
MARKT, THALIA Buchkaufhaus sowie den Modelabels S.OLIVER, ESPRIT, H&M,
C&A, CECIL, STREET ONE, NEWYORKER, VERO MODA / JACK JONES bietet eine
Alternative zum Besuch der Kolner City.
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3 EINZELHANDELSSTRUKTUREN IN DER STADT
KIERSPE

3.1 Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet insgesamt

Die CIMA Beratung + Management GmbH hat im Mai 2009 eine Bestandserhe-
bung aller Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet von Kierspe durchgefiihrt.
Jeder Einzelhandelsbetrieb wurde mit seiner Adresse, Verkaufsflache und Sor-
timentsstruktur nach 33 Warengruppen differenziert erfasst.

Demnach befinden sich in Kierspe 104 Einzelhandelsbetriebe, die auf einer
Verkaufsfliche von 24.210 m? einen Einzelhandelsumsatz von 71,6 Mio. € er-
wirtschaften.®

Die warengruppenspezifische Differenzierung der Einzelhandelsstrukturen im
Stadtgebiet von Kierspe ist in Abb. 15 auf der nachfolgenden Seite dokumen-
tiert. Dabei sind folgende Befunde hervorzuheben:

B Mit 64,1 % des Gesamtumsatzes erwirtschaften die Warengruppen des
,Periodischen Bedarfs’ anndhernd zwei Drittel des Gesamtumsatzes. Die
weitgehend marktkonformen Nahversorgungsangebote im Hauptein-
kaufsbereich Kierspe-Mitte sowie in den Stadtteilen Kierspe-Bahnhof,
Kierspe-Dorf und Ronsahl schlagen in der gesamtstddtischen Einzelhan-
delsstruktur deutlich durch. Die Warengruppe ,Lebensmittel/ Reformwa-
ren’ realisiert dabei mit 46,4 % den hochsten Umsatzanteil, gefolgt von der
Warengruppe ,Gesundheits- und Korperpflegeartikel’ mit 16,1 %.

®In die Umsatzermittlung flieBen aktuelle Informationen zur Branchenberichterstat-
tung ein. AuRerdem wurden der CIMA GmbH vorliegende Umsatzinformationen ein-
zelner Filialunternehmen mit beriicksichtigt. Im Ubrigen erfolgte die Abschitzung tber
warengruppenspezifische Flachenproduktivitditen und die Bewertung des Angebotes
,vor Ort’.
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m Das Sortiment des ,Persdnlichen Bedarfs’ (Bekleidung/ Wasche, Schuhe/
Lederwaren, Uhren/ Schmuck/ Optik) belegen eine Verkaufsfliche von
1.680 m? und realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 4,9 Mio. €. Der
Verkaufsflachen- bzw. Umsatzanteil dieser Hauptwarengruppe belduft sich
damit auf 6,9 % bzw. 6,8 %. Diese Kennzahlen weisen deutlich auf eine nur
erganzende Versorgungsfunktion des Kiersper Einzelhandels in diesen in-
nenstadtischen Leitsortimenten hin. Die Warengruppe ,Bekleidung/ Wa-
sche’ realisiert einen Umsatzanteil von 3,2 %. Der Einzelhandelsumsatz be-
lauft sich somit auf gerade einmal auf 2,3 Mio. €’

B Die Hauptwarengruppe ,Medien und Technik’ realisiert mit 3,2 Mio. € ei-
nen Umsatzanteil von 4,5 %. Einen maRgeblichen Anteil haben dabei die
Randsortimente der Lebensmitteldiscounter sowie die Fachabteilungen
des HAGEBAUMARKT, des Einrichtungsmarktes TEDOX und Discountanbie-
ters TEDI.

B Der hohe Verkaufsflichenanteil im Segment der ,baumarktspezifischen
Sortimente’ von 12,6 % ist maRgeblich auf den etablierten HAGEBAU Bau-
fachmarkt zurtickzufiihren. Der Umsatzanteil dieser Hauptwarengruppe
liegt bei 33,2 %.

7 Leistungsstarke Grundzentren sollten in der Lage sein, in der Warengruppe
,Bekleidung/ Wasche’ einen Umsatzanteil von mindestens 10 % zu realisieren.
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Abb. 15: Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Kierspe

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in % flicheinm? | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 50 48,1% 8.955 37,0% 45,9 64,1%
Lebensmittel und Reformwaren 31 29,8% 6.680 27,6% 33,2 46,4%
Gesundheits- und Korperpflege 9 8,7% 1.895 7,8% 11,5 16,1%
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 10 9,6% 380 1,6% 1,2 1,7%
Personlicher Bedarf insgesamt 15 14,4% 1.680 6,9% 4,9 6,8%
Bekleidung, Wasche 10 9,6% 1.010 4,2% 2,3 3,2%
Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck, Optik 5 4,8% 670 2,7% 2,6 3,6%
Medien und Technik insgesamt 9 8,7% 1.000 4,1% 3,2 4,5%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 5 4,8% 1.530 6,3% 3,3 4,6%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 6 5,8% 870 3,6% 1,9 2,7%
Einrichtungsbedarf 10 9,6% 2.135 8,8% 3,4 4,7%
Mobel, Antiquitaten 5 4,8% 1.385 5,7% 2,0 2,8%
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 5 4,8% 750 3,1% 1,4 2,0%
Baumarktspezifische Sortimente
(inklusive Gartencenterrelevanter Sortimente) 9 8,7% 8.040 33,2% 9,0 12,6%
Einzelhandel insgesamt 104 100,0% 24.210 100,0% 71,6 100,0%

Quelle: CIMA GmbH. 2009; Rundungsdifferenzen moglich.
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Bezliglich der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner liegt Kierspe mit einer
Kennziffer von rd. 1,37 m? / Ew. leicht unter dem Bundesdurchschnitt von
1,50 m? / Ew. Fur ein Grundzentrum im landlichen Raum bedeutet diese Aus-
stattungskennziffer dennoch ein hohes Niveau. Ursache hierfir ist die etablier-
te Fachmarktagglomeration ,Wildenkuhlen’ siidlich des Kreuzungsbereichs
Friedrich-Ebert-StraBe / K6lner StralRe.

In der Warengruppe ,Lebensmittel/ Reformwaren’ liegt die Verkaufsflachen-
ausstattung je Ew. mit 0,38 m? / Ew. im Bereich des Bundesdurchschnittes von
0,40 m? je Ew. Dies weist auf eine bereits gute gesamtstidtische Versorgungs-
lage im Segment ,Lebensmittel hin.

3.2 Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet
von Kierspe

59 % der Betriebe sind im Stadtteil Kierspe-Bahnhof ansassig. Sie belegen 83 %
der Verkaufsflachen und erwirtschaften 72 % des in der Stadt Kierspe realisier-
ten Umsatzvolumens (siehe Abb. 16 auf der folgenden Seite). Ursache fir die-
se Verkaufsflachen- und Umsatzkonzentration ist in erster Linie das umfassen-
de Angebot in der Fachmarktagglomeration ,Wildenkuhlen’.

Der Stadtteil Kierspe-Dorf beherbergt 28 % der Betriebe auf 14 % der Verkaufs-
flachen in der Stadt Kierspe. Bezogen auf den gesamtstadtischen Umsatz wird
in Kierspe-Dorf ein Umsatzanteil von 24 % realisiert. Kierspe-Dorf beherbergt
somit relevante ergdanzende Einzelhandelsangebote im Stadtgebiet.

Auf den Stadtteil Ronsahl entfallen immerhin noch 11 % der Betriebe, die je-
doch auf einer Verkaufsflache von gerade einmal 2 % einen Umsatzanteil von
3 % erwirtschaften. Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt hier im
Bereich Nahversorgung.
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Die Ubrigen Standorte in den Streulagen haben mit 2 % der Betriebe keine
relevante Bedeutung beziglich des Verkaufsflichenanteils und des Umsatzes
im Stadtgebiet Kierspe.

Abb. 16: Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet

Verteilung des Einzelhandelsbesatzes
Stadtgebiet Kierspe nach Ortsteilen

100 %
Betriebe 28% 11% 2% =

104

100 %
14% 2% 1% -

24.210 m?

Verkaufsfliche in m?

100 %
24% 3%|1% =

71,6 Mio. €

Umsétze in Mio. EUR

0% 20% 40% 60% 80% 100%

H Kierspe Bahnhof Kierspe Dorf Roénsahl tibrige Standorte

© CIMA GmbH 2009

Als Kierspe-Mitte‘ und somit als Haupteinkaufsbereich der Stadt Kierspe |3sst
sich das administrative Zentrum mit den erganzenden Facheinzelhandelsange-
boten rund um den Springerweg, die Einzelhandelsagglomeration am REWE XL
Verbrauchermarkt, der Einzelhandelsbesatz entlang der Friedrich-Ebert-Stralle
zwischen Springerweg und Kolner StraBe sowie das Fachmarktzentrum
,Wildenkuhlen’ mit dem gegeniiberliegenden Einzelhandelsbesatz an der Kol-
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ner StraBe abgrenzen.® Der HAGEBAU Baufachmarkt wird dem Zentrumsbe-
reich zugeordnet somit entspricht der hier abgegrenzte Bereich auch der emp-
fohlenen Ausweisung des Zentralen Versorgungsbereichs ,Kierspe Mitte*.’

Abb. 17: Verteilung des Einzelhandelsbesatzes nach ,Kierspe Mitte‘ und iibri-
gen Stadtgebiet

Verteilung des Einzelhandelsbesatzes
Stadtgebiet Kierspe (Kierspe Mitte / Gbriges Stadtgebiet)

| | | 100 %
Betriebe 70% =
104

100 %
Verkaufsfliche in m? 63% 37% =
24.210 m?

5 100 %
Umsétze in Mio. € A 51% =

71,6 Mio. €

0% 20% 40% 60% 80% 100%

M Kierspe Mitte Ubriges Stadtgebiet

© CIMA GmbH 2009

In ,Kierspe Mitte’ sind 30 % der erhobenen Einzelhandelsbetriebe ansassig, die
63 % der Verkaufsflachen beherbergen und lediglich 49 % des realisierten Um-

8 Siehe hierzu auch Abb. 25 in Abschnitt 7.2.1.
? Siehe hierzu Abschnitt 6.
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satzvolumens in der Stadt Kierspe erwirtschaften. Grundsatzlich verdeutlichen
diese Kennziffern, dass Kierspe Mitte bisher als Haupteinkaufsbereich nur ma-
Rig entwickelt ist und tendenziell ein gestreuter Geschaftsbesatz im Stadtge-
biet vorliegt.’’ Die nachfolgende Abb. 18 zeigt die Verteilung des Einzelhan-

delsumsatzes zwischen Kierspe Mitte und dem Ubrigen Stadtgebiet nach CIMA
Warengruppen.

Abb. 18: Verteilung des Einzelhandelsumsatzes nach CIMA Warengruppen
zwischen Kierspe Mitte und dem iibrigen Stadtgebiet

Verteilung des Einzelhandelsumsatzes nach CIMA Warengruppen
Stadtgebiet Kierspe (Kierspe Mitte / Gibriges Stadtgebiet):

Lebensmittel, Reformwaren

Gesundheits-, Kérperpflegeartikel
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck, Optik 0% 100%

Biicher, Schreibwaren

Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Foto, ..
Sportartikel 12%

Spielwaren

Hobbybedarf (Fahrréader, Musikalien, etc.)
GPK, Hausrat 53%

Einrichtungsbedarf 38%

Baumarktspezifische Sortimente

i 28%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

= Kierspe - Mitte ~ Ubriges Stadtgebiet ‘

© CIMA GmbH 2009

1% pie Verkaufsflichen- und Umsatzanteile von Kierspe Mitte ohne Berlcksichtigung
des HAGEBAU-Marktes lage bei lediglich 49 % bzw. 44 %.
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Folgende Befunde sind maligeblich relevant:

Die Warengruppen ,Lebensmittel, Reformwaren’ sowie ,Gesundheits-, und
Korperpflegeartikel realisieren mit 43 % bzw. 37 % jeweils einen anspre-
chenden Umsatzanteil in ,Kierspe Mitte’. Das Segment Nahversorgung ist
ein bedeutender Frequenzbringer fir die Haupteinkaufslagen.

Die Umsatzanteile von 65 % bzw. 75 % in den Warengruppen ,Bekleidung /
Wasche’ und ,Schuhe, Lederwaren’ sind akzeptabel. In beiden Gruppen
ware jedoch grundsatzlich ein héheres realisiertes Umsatzvolumen wiin-
schenswert, dass auch mit einer Steigerung des Umsatzanteils in Kierspe
Mitte einher gehen sollte.

In ,Kierspe Mitte’ befindet sich derzeit kein Betrieb in der Hauptwaren-
gruppe ,Uhren, Schmuck, Optik‘. Ein Betrieb ist im Ortskern von Kierspe-
Bahnhof ansassig, ein weiterer Betrieb in Kierspe-Dorf.

In der Hauptwarengruppe ,Spiel, Sport, Hobby‘ realisiert der Einzelhandel
in Kierspe Mitte lGber 75 % des gesamtstadtischen Umsatzvolumens. Der
Haupteinkaufsbereich ist damit in diesen Segmenten gut positioniert.

In der Warengruppe ,Geschenkartikel, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat’
liegt der Umsatzanteil des Einzelhandels in ,Kierspe Mitte‘ bei 47 %. Dieser
Anteil sollte langfristig gesteigert werden. Zu berlicksichtigen bleibt je-
doch, dass ein kleinflachiges Fachgeschaft auch im Ortskern von Kierspe-
Bahnhof etabliert ist.

Die vergleichsweise hohen Umsatzanteile des Einzelhandels im abgegrenz-
ten Standortbereich ,Kierspe Mitte’ von 62 % in der Hauptwarengruppe
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,Einrichtungsbedarf’ und 72 % in der Hauptwarengruppe ,Baumarktspezifi-
sche Sortimente’ spiegelt in erster Linie den Fachmarktbesatz in der Fach-
marktagglomeration Wildenkuhlen wider. Dabei schlagt insbesondere die
Sortimentsstruktur des TEDOX Heimtextilienfachmarktes sowie des HAGE-
BAU Baufachmarktes durch.
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3.3
Kierspe

Einzelhandelsstrukturen in den Ortsteilen der Stadt

Die nachfolgende Abb. 19 dokumentiert mafigebliche Einzelhandelskennziffern
fir die zusammengefassten Ortsteile Kierspe-Dorf und Kierspe-Bahnhof sowie

flr Ronsahl und die Gbrigen Ortsteile.

Abb. 19: Einzelhandelsstrukturen in den Ortsteilen der Stadt Kierspe

‘CIMA

Der Einzelhandelsbesatz in der Stadt Kierspe konzentriert sich in erster Linie
auf die Ortsteile Kierspe-Dorf und Kierspe-Bahnhof. Mit 23.440 m? entfallen rd.
97 % der Verkaufsflachen auf diese beiden Ortsteile. Mit 68,8 Mio. € realisiert
der Einzelhandel in den Ortsteilen Kierspe-Dorf und Kierspe-Bahnhof rd. 96 %
des gesamtstadtischen Einzelhandelsumsatzes.

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2009; Rundungsdifferenzen moglich.

Bezogen auf die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ sind 93 % der
Verkaufsflachen in Kierspe-Dorf und Kierspe-Bahnhof lokalisiert. Auf diesen
Flachen wird rd. 94 % des gesamtstadtischen Umsatzvolumens in der Waren-
gruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ realisiert.

iibrige

Orts- Stadt
Kennziffern Kierspe Roénsahl teile Kierspe
Anzahl Einzelhandelsbetriebe insgesamt 90 11 3 104
Verkaufsflache insgesamt (in m?) 23.440 570 200 24.210
Einzelhandelsumsatz insgesamt (in Mio. €) 68,8 2,4 0,4 71,6
Verkaufsflache 'Lebensmittel, Reformwaren' (in m?) 6.200 400 80 6.680
Umsatz 'Lebensmittel, Reformwaren' (in Mio. €) 31,2 1,8 0,2 33,2
Verkaufsflachenanteil 'Lebensmittel, Reformwaren' (%) 26,5% 70,2% 40,0% 27,6%
Umsatzanteil 'Lebensmittel, Reformwaren' (%) 45,3% 75,0% 50,0% 46,4%
Verkaufsflache je Ew. insgesamt 1,85 0,32 0,06 1,37
Verkaufsflache 'Lebensmittel, Reformwaren' je Ew. 0,49 0,22 0,03 0,38
EINWOHNER 12.694 1.802 3.168 17.664
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AusschlieBRlich bezogen auf Kierspe-Dorf und Kierspe-Bahnhof realisiert der
Einzelhandel eine im Vergleich zu den Kennziffern im Bundesgebiet iberdurch-
schnittliche Verkaufsflichenausstattung. Sie liegt fiir den Einzelhandel insge-
samt bei 1,85 m? je Einwohner und bezogen auf die Warengruppe ,Lebensmit-
tel, Reformwaren’ bei 0,49 m? je Einwohner.

3.3.1 Ortsteil Kierspe-Dorf

Der Ortsteil Kierspe-Dorf beherbergt 29 Einzelhandelsbetriebe.'* Sie erwirt-
schaften auf einer Verkaufsfliche von 3.260 m? einen Einzelhandelsumsatz von
17 Mio. €. Die Abb. 21 auf der nachsten Seite dokumentiert die warengrup-
penspezifische Differenzierung im Stadtteil Kierspe-Dorf. Der Angebots-
schwerpunkt liegt im Bereich des periodischen Bedarfs. Die Warengruppe
,Lebensmittel/ Reformwaren’ erzielt auf rd. 60 % der Verkaufsflachen in Kiers-
pe-Dorf 62,4 % des dort realisierten Einzelhandelsumsatzes.

Die Ortsmitte von Kierspe-Dorf umfasst den historischen Ortskern rund um die
Ev. Margarethenkirche. Der Einzelhandel in Kierspe-Dorf hat sich entlang der
Achsen Friedrich-Ebert-StraBe und Schmiedestralle angesiedelt. Er wird durch
kleinflachigen, inhabergefiihrten Facheinzelhandel gepragt. Das Warenange-
bot dient hier in erster Linie der Nahversorgung.

In der Jahnstralle, dem 6stlichen Rundlauf um die Margarethen Kirche, befin-
det sich heute kein Einzelhandel mehr. Die rechts stehende Abb. 20 dokumen-
tiert die Kartierung des Einzelhandelsbesatzes im Ortskern von Kierspe-Dorf.

Grundsatzlich gliedert sich der Einzelhandelsbesatz in Kierspe-Dorf auf folgen-
de Standortbereiche auf:

! Rechts stehende Kartierung dokumentiert 10 Betriebe im Ortskern.
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B Ortskern Kierspe-Dorf (,Rundling’) mit kleinflachigem Facheinzelhandels-
besatz und angegliederten DORNSEIFER Frischemarkt. Der DORNSEIFER
Frischemarkt wird jedoch Ende 2009 schlieRen.

Abb. 20: Einzelhandelskartierung Kierspe-Dorf (Ortsmitte)

Einzelhandelskartierung
Kierspe — Dorf (Ortsmitte)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Kérperpflege
tbriger periodischer Bedarf

® Bekleidung / Wische
Schuhe / Lederwaren
tbriger personlicher Bedarf

® Biicher /Schreibwaren

@ Elektroartikel, Unterhaltungs-
elektronik, Foto, PC

Spiel, Sport, Hobby
GPK, Haushaltswaren
Einrichtungsbedarf

® Baumarktspezifische Sortimente

A Leerstand

Betriebe bis 799 m? VKF
Betriebe ab 800 m? VKF

Kartenstand: Mai 2009.
Hinweis: Die Kartierung erhebt nicht den Anspruch auf Vollsta

it. Irrtimer moglich.
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B Standortagglomeration ALDI Lebensmitteldiscounter und DURSTY Getran-
kefachmarkt an der Friedrich-Ebert-Strae sidlich des Ortskerns von
Kierspe-Dorf.

29



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kierspe

B Lockerer Fachgeschaftsbesatz entlang der Friedrich-Ebert-StraBe stdlich
der Standortagglomeration ALDI / DURSTY.

Abb. 21: Einzelhandelsstrukturen im Ortsteil Kierspe-Dorf

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 17 58,6% 2.475 75,9% 14,7 86,5%
Lebensmittel und Reformwaren 9 31,0% 1.960 60,1% 10,6 62,4%
Gesundheits- und Kérperpflege
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 8 27,6% 515 15,8% 4,1 24,1%
Personlicher Bedarf insgesamt
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3 10,3% 155 4,8% 0,6 3,5%
Medien und Technik insgesamt 4 13,8% 210 6,4% 0,9 5,3%
Biicher, Schreibwaren 1 3,4% 120 3,7% 0,6 3,5%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 3 10,3% 90 2,8% 0,3 1,8%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat, Einrichtungsbedarf,
Baumarktspezifische Sortimente 5 17,2% 420 12,9% 0,8 4,7%
Einzelhandel insgesamt 29 100,0% 3.260 100,0% 17,0 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2009; Rundungsdifferenzen moglich
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Abb. 22 Ortsmitte Kierspe-Dorf
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Einzelhandels- und Dienstleistungsanbieter pragen den historischen Ortskern von
Kierspe-Dorf.

3.3.2 Ortsteil Kierspe-Bahnhof

Der Ortsteil Kierspe-Bahnhof umfasst den stdlichen Siedlungsbereich des
Kernortes Kierspe. Er erstreckt sich entlang der Friedrich-Ebert-Strafle und
KbIner StralSe. Kierspe-Dorf schliel8t sich nordlich unmittelbar an.

Im Ortsteil Kierspe-Bahnhof realisieren 61 Betriebe auf einer Verkaufsflache
von 20.180 m? einen Einzelhandelsumsatz von 51,8 Mio. €.

Der Einzelhandelsbesatz in Kierspe-Bahnhof verteilt sich zunachst auf folgende
Standortareale:

B Administratives Zentrum der Stadt-Kierspe mit dem Rathaus, der Kirchen-
gemeinde St. Josef, Kindergarten und Seniorenwohnheim sowie Hauptstel-
le der Sparkasse. Der Facheinzelhandel ist kleinflachig am Springerweg si-
tuiert. Im Kreuzungsbereich Springerweg / Friedrich-Ebert-StraRe Uber-
nimmt der REWE XL Verbrauchermarkt Magnetfunktion.
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m Fachmarktzentrum Wildenkuhlen mit LIDL Lebensmitteldiscounter, TEDOX
Heimtextilienfachmarkt, RENO Schuhfachmarkt, KIK Bekleidungsfachmarkt
und DANISCHEN BETTENLAGER. An die Fachmarktagglomeration schlieRt
sich Ostlich der HAGEBAU Baufachmarkt an.

B Facheinzelhandelsbesatz entlang der Friedrich-Ebert-StraBe zwischen
Springerweg und Kolner StraRe sowie entlang der Kélner StraRe gegentliber
der Fachmarktagglomeration ,Wildenkuhlen’.

Diese drei Standortbereiche bilden zusammen mit dem HAGEBAU Baufach-
markt den Zentralen Versorgungsbereich ,Kierspe Mitte’ in der Versorgungs-
funktion des Hauptzentrums.

Als weitere Standortbereiche in Kierspe-Bahnhof sind von Bedeutung:

B Facheinzelhandelsbesatz in der Ortsmitte von Kierspe-Bahnhof beidseitig
der Kolner StraRe. Dabei ist dieser Standortbereich durch eine hohe Dichte
von Ladenleerstanden gekennzeichnet. Ein stetiges Abbrockeln des Einzel-
handelsbesatzes ist nicht zu (ibersehen. Die Ortsmitte von Kierspe-
Bahnhof wird aufgrund der diversifizierten, relativ dichten Besatzsstruktur
noch als ,Zentraler Versorgungsbereich’ in der Funktion eines Nebenzent-
rums ausgewiesen.

m Standortareal des RAIFFEISEN Baumarktes an der VolmestraRe sidostlich
der Ortsmitte von Kierspe-Bahnhof
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Abb. 23: Einzelhandelsstrukturen im Ortsteil Kierspe-Bahnhof

Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung

CIMA Warengruppe Betriebe in % flicheinm? | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 25 41,0% 5.970 29,6% 29,0 56,0%
Lebensmittel und Reformwaren 16 26,2% 4.240 21,0% 20,6 39,8%
Gesundheits- und Kérperpflege 5 8,2% 1.540 7,6% 7,8 15,1%
Uibriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 4 6,6% 190 0,9% 0,6 1,2%
Personlicher Bedarf insgesamt 12 19,7% 1.525 7,6% 4,3 8,3%
Medien und Technik insgesamt 4 6,6% 770 3,8% 2,2 4,2%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4 6,6% 1.490 7,4% 3,2 6,2%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik

Hausrat, Einrichtungsbedarf 8 13,1% 2.435 12,0% 4,2 8,1%
Baumarktspezifische Sortimente 8 13,1% 7.990 39,6% 8,9 17,2%
Einzelhandel insgesamt 61 100,0% 20.180 100,0% 51,8 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2009; Rundungsdifferenzen moglich

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

CIMA

32



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kierspe

Die Abb. 23 (vorherige Seite) dokumentiert die warengruppenspezifische Diffe-
renzierung des Einzelhandelsbesatzes im Ortsteil Kierspe-Bahnhof. Folgende
Befunde sind maRgeblich relevant:

Mit 20,6 Mio. € entfallen 39,8 % des realisierten Einzelhandelsumsatzes
auf die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’. Kierspe-Bahnhof ist
maRgeblicher Versorgungsstandort im Segment der Nahversorgung. Ne-
ben dem REWE XL Verbrauchermarkt sind die Lebensmitteldiscounter
PLUS und LIDL hervorzuheben.

Im Segment ,Gesundheits- und Korperpflege’ realisiert der Einzelhandel im
Ortsteil Kierspe-Bahnhof mit 7,8 Mio. € einen Umsatzanteil von 15,1 %.
Das Angebot wird sowohl als Randsortiment in Lebensmittelmarkten als
auch vom Drogeriefacheinzelhandel im Ortskern Kierspe-Dorf bereit gehal-
ten.

Die innenstadtischen Leitsortimente des ,Personlichen Bedarfs realisieren
im Ortsteil Kierspe-Bahnhof mit 4,3 Mio. € lediglich einen Umsatzanteil
von 8,3 %. Die Angebote kdénnen hier nur eine ergdnzende Versorgungs-
funktion Glbernehmen.

Auch in der Warengruppe ,Medien und Technik’ weist der realisierte Um-
satzanteil von 4,2 % (=2,2 Mio. €) auf eine nur erganzende Versorgungs-
funktion des Segmentes hin.

Die Hauptwarengruppe ,Spiel, Sport, Hobby’ verzeichnet mit einem Um-
satzanteil von 6,2 % innerhalb des Einzelhandels im Ortsteil Kierspe-
Bahnhof einen relevanten Umsatzanteil. Maligebliche Bedeutung haben
neben dem Sportfacheinzelhandel auch die entsprechenden Fachmarkt-
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sortimente im Standortbereich der Fachmarktagglomeration
,Wildenkuhlen’ bzw. entlang der Friedrich-Ebert-StraRe.

Die Hauptwarengruppen ,Geschenkartikel, Glas, Keramik, Porzellan, Haus-
rat’ und ,Einrichtungsbedarf’ realisieren mit 4,2 Mio. € (=8,1 %) einen
Uberdurchschnittlichen Umsatzanteil im Kontext von zentralen Hauptein-
kaufslagen einer Stadt bzw. Gemeinde. Malgebliche Bedeutung haben
hier die Sortimentsanteile im TEDOX Heimtextilienfachmarkt, im TEDI Son-
derpostenmarkt sowie im HAGEBAU Baufachmarkt.

Im hohen Umsatzanteil von 17,8 % im Segment der ,Baumarktspezifischen
Sortimente’ innerhalb des Ortsteils Kierspe-Bahnhof spiegelt sich insbe-
sondere das Angebot der Baumarkten HAGEBAU und RAIFFEISEN wider.
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3.33 Ortsteil Ronsahl

Der Ortsteil Ronsahl liegt rd. 7 km westlich des Kernortes Kierspe. Er beher-
bergt 11 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 570 m?2. Sie reali-
sieren einen Einzelhandelsumsatz von 2,4 Mio. €. Der Einzelhandelsbesatz
konzentriert sich auf den Ortskern.

Funf Betriebe mit einer Verkaufsfliche von 430 m? decken den ergdnzenden
Versorgungsbedarf im Segment ,Lebensmittel/ Reformwaren’. MaRgebliche
Anbieter sind die kleinflachigen Nahversorger NAHKAUF sowie NAH&GUT.

Abb. 24: Ortskern Ronsahl

=

Kleinflachiger Facheinzelhandel auch im Segment der Nahversorgung pragt den Einzel-
handelsbesatz im Ortskern von Rénsahl.

Quelle: CIMA GmbH. 2009.
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3.4 Einzelhandelsstrukturen in ,Kierspe Mitte’ und im
Ortskern von Kierspe-Bahnhof

3.4.1 ,Kierspe Mitte’

,Kierspe Mitte’ beschreibt den Haupteinkaufsbereich im Scharnier der beiden
Ortsteile Kierspe-Dorf und Kierspe-Bahnhof. Er erstreckt sich vom administra-
tiven Zentrum mit Rathaus, Sparkasse, der St. Josef Kirchengemeinde, Kinder-
garten und Seniorenheim sowie erganzendem Einzelhandelsbesatz entlang des
Springerweges Uber die Friedrich-Ebert-Strale mit dem REWE XL Verbrau-
chermarkt bis zur Fachmarktagglomeration ,Wildenkuhlen’ im Kreuzungsbe-
reich Kolner StraRe / Friedrich-Ebert-StraRe. Die Abgrenzung dieses Standort-
bereichs ist in der rechts stehenden Abb. 25 dargestellt. Der Haupteinkaufsbe-
reich in ,Kierspe Mitte’ erstreckt sich vom zentralen Standortbereich rund um
das Kiersper Rathaus mit der verdichteten Ladenansiedlung im Springerweg
sowie der Ladenagglomeration um den REWE XL entlang der Friedrich-Ebert-
StraRe bis hin zu dem Fachmarktzentrum ,Wildenkuhlen im Kreuzungsbereich
zur Kolner StralRe.

In ,Kierspe Mitte‘ wurden insgesamt 28 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von 14.970 m? erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz
von 35,9 Mio. €. Dabei entfallen 11 Betriebe mit einer Verkaufsflache von
3.840 m? auf den ,Periodischen Bedarf’. Sie realisieren einen Einzelhandelsum-
satz 19,0 Mio. € (siehe Abb. 27 auf der tibernachsten Seite).

Auf die Hauptwarengruppe ,Persdnlicher Bedarf’ mit den Sortimenten Beklei-
dung, Wasche, Schuhe, Lederwaren, Uhren, Schmuck, Optik entfallen 4 Betrie-
be mit einer Verkaufsfliche von 990 m?2. Der realisierte Einzelhandelsumsatz
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liegt bei 2,7 Mio. € und erreicht damit 8,5 % des in ,Kierspe Mitte’ realisierten
Umsatzvolumens. Der Umsatzanteil sollte gesteigert werden kénnen.™

Abb. 25: Abgrenzung ,Kierspe Mitte’

Abgrenzung ,Kierspe Mitte’

(@]

Nahrungs- und Genussmittel D
Gesundheits und Korperpflege ﬁ 2
ubriger periodischer Bedarf
Bekleidung / Wasche
Schuhe / Lederwaren
ubriger personlicher Bedarf

Biicher / Schreibwaren

o e 0> 0 >

Elektroartikel, Unterhaltungs
elektronik, Foto, PC

Spiel, Sport, Hobby
GPK, Haushaltswaren

Einrichtungsbedarf

> e 0 @ O

Leerstand

O Betriebe bis 799 m? VKF
() Betriebe ab 800 m? VKF

Abgrenzung
,Zentraler
Versorgungsbereich’

Kartenstand: Mai 2009.
Hinweis: Die Kartierung erhebt nicht den Anspruch auf

© CIMA GmbH 2009

it. Irrtimer moglich.

In den Hauptwarengruppen ,Medien und Technik’ sowie ,Spiel, Sport, Hobby’
sind in ,Kierspe Mitte’ 7 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
2.060 m? ansassig. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 4,6 Mio. €.

'2 Siehe hierzu auch Analyse der Handelszentralitdten in den einzelnen Warengruppen
des ,Personlichen Bedarfs’ in Abschnitt 4
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Auch in diesen Segmenten sind Entwicklungsreserven zur Starkung des Haupt-
einkaufsbereichs gegeben. Dies gilt insbesondere fiir die Sortimente Spielwa-
ren, Unterhaltungselektronik und Biicher.

Die Warengruppen ,Geschenkartikel, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat’ sowie
,Einrichtungsbedarf’ und ,Baumarktspezifische Sortimente’ belegen in ,Kierspe
Mitte‘ 8.080 m? Verkaufsfliche und realisieren einen Einzelhandelsumsatz von
9,5 Mio. €. Relevante Anbieter sind der TEDOX Heimtextilienfachmarkt sowie
der TEDI Sonderpostenmarkt. Es liegt hier dementsprechend ein starker dis-
countorientiertes Angebot auf einer vergleichsweise grofRziigigen Verkaufsfla-
chendimensionierung vor.

,Kierspe Mitte’ wird nachfolgend als Zentraler Versorgungsbereich in der Funk-
tion eines Hauptzentrums ausgewiesen.13

B Siehe hierzu ergdanzend Abschnitt 6
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Abb. 26: Standortbereiche in ,Kierspe Mitte’

Linke Abb. oben: Shopagglomeration mit kleinteiligem Einzelhandel im Springerweg.
Rechte Abb. oben: Einkaufskomplex mit groRflachigen Anbietern (REWE XL, TEDI, etc.)
an der Friedrich-Ebert-StralRe.

——

Linke Abb.: PLUS Supermarkt im Kreuzungsbereich Friedrich-Ebert-StraRe/ Kolner
StrafRe. Rechte Abb.: Fachmarktzentrum ,Wildenkuhlen’.

Quelle: CIMA GmbH. 2009.
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Abb. 27: Einzelhandelsstrukturen in ,Kierspe Mitte’

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in % flicheinm? | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 11 39,3% 3.840 25,7% 19,1 53,2%
Personlicher Bedarf insgesamt 4 14,3% 990 6,6% 2,7 7,5%
Medien und Technik insgesamt
Spiel, Sport, Hobby 7 25,0% 2.060 13,8% 4,6 12,8%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat; Einrichtungsbedarf
Baumarktspezifische Sortimente 6 21,4% 8.080 54,0% 9,5 26,5%
Einzelhandel insgesamt 28 100,0% 14.970 100,0% 35,9 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2009; Rundungsdifferenzen moglich
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3.4.2 Nebenlage Kierspe-Bahnhof (Koélner Strafe)

Die ergdnzende Versorgungslage in der Ortsmitte von Kierspe-Bahnhof er-

streckt sich von Sidwesten Richtung Nordosten entlang der Kol

ner Stralle

(B 237) im Abschnitt zwischen dem Kreuzungsbereich Kélner StraBe/ Im Hofe
bis zum 6stlichen Rand des Grundstiicks der Gemeinde Christuskirche.

Der so abgegrenzte Einkaufsbereich beherbergt 15 Einzelhandelsbetriebe, die
auf einer Gesamtverkaufsfliche von 1.685 m? einen Einzelhandelsumsatz von
7,9 Mio. € realisieren. Der Handelsbesatz besteht vornehmlich aus kleinteili-
gen, inhabergeflihrten Geschaften. Bereits heute leidet die Geschaftsstralle
unter einer hohen Leerstandsquote. Im norddéstlichen Abschnitt der Kolner
Stralle in Richtung des ehemaligen Bahnhofs bricht der Handelsbesatz deutlich

ab.

Abb. 28 Einkaufslage Kolner StraRe

Beide Abbildungen: Blick entlang der Einkaufsstralle ,Kdlner StraRe’ mit di
delsbesatz im Kernbereich.

Quelle: CIMA GmbH. 2009.

Die rechts stehende Abb. 29 dokumentiert die Abgrenzung der

chtem Han-

Nebenlage

,Ortsmitte Kierspe-Bahnhof’, die zugleich als Zentraler Versorgungsbereich in
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der Funktion eines Nebenzentrums ausgewiesen wird. Mit dieser Abgrenzung
wird unterstrichen, dass trotz einer Starkung des Haupteinkaufsbereichs in
,Kierspe Mitte’ die ergdnzende Versorgungslage in der Ortsmitte ,Kierspe-
Bahnhof’ nachhaltig abgesichert werden soll. Sie profiliert sich noch durch
einen breit angelegten Sortimentsmix des ansassigen Facheinzelhandels.

Abb. 29: Abgrenzung der Nebenlage ,Ortsmitte Kierspe-Bahnhof'

Abgrenzung der Nebenlage ,Ortsmitte Kierspe-Bahnhof‘
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Kartenstand: Mai 2009.
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Abb. 30: Einzelhandelsstrukturen in der abgegrenzten Nebenlage ,Ortsmitte

Kierspe-Bahnhof*

Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung

CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 8 53,3% 1.140 67,7% 6,3 79,7%
Lebensmittel und Reformwaren 4 26,7% 580 34,4% 3,0 38,0%
Gesundheits- und Koérperpflege

Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 4 26,7% 560 33,2% 3,3 41,8%
Ubriger Einzelhandel 7 46,7% 545 22,3% 1,6 20,3%
Einzelhandel insgesamt 15 100,0% 1.685 100,0% 7,9 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2009; Rundungsdifferenzen moglich
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4 HANDELSZENTRALITATEN UND KAUFKRAFT-
STROME DES EINZELHANDELS IN KIERSPE

4.1 Vorbemerkungen

Die Handelszentralitat beschreibt die Relation zwischen realisiertem Einzel-
handels- und Nachfragevolumen in 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 einen einzelne Stadtteile und das Stadtgebiet insgesamt aus-
gewiesen werden. Handelszentralitaten von deutlich iber 100 bedeuten per
Saldo Kaufkraftzufliisse; Handelszentralitdten von unter 100 bedeuten per
Saldo Kaufkraftabflisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralita-
ten werden fir den Einzelhandel insgesamt sowie fiir einzelne Warengruppen
ermittelt.

In kompakten Stadten mit mittelzentraler Versorgungsfunktion flir ein weites
Umland sind Handelszentralitaten von deutlich Gber 100 zu erwarten. In Ver-
dichtungsraumen bewegen sich die gesamtstadtischen Handelszentralitdten in
der Regel zwischen 90 und 100, je nach Bedeutung der Uiberortlichen Versor-
gungsfunktion.

Erfolgreiche, gut positionierte Grundzentren realisieren Handelszentralitdten
im Einzelhandel insgesamt zwischen 65 und 80. Grundsatzlich ist hier von ei-
nem deutlichen Kaufkraftabfluss in benachbarte Wettbewerbsstandorte, den
Mittel- und Oberzentren der Region, auszugehen.
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4.2 Handelszentralitdten des Einzelhandels in Kierspe

Aus einem im Stadtgebiet von Kierspe realisierten Einzelhandelsumsatz von
71,6 Mio. € und einem Nachfragevolumen im Stadtgebiet von 90,9 Mio. € re-
sultiert eine Handelszentralitdt von 79. Per Saldo liegt somit ein Kaufkraftab-
fluss von 19,3 Mio. € vor. Die ermittelte Handelszentralitat fur die Stadt Kiers-
pe weist deutlich auf den vorhandenen regionalen Wettbewerbsdruck hin.
Dennoch signalisiert die Kennziffer eine ansprechende Kaufkraftbindung ,vor
Ort, die nur in einzelnen Angebotssegmenten weiter ausgebaut werden kann.

Die warengruppenspezifischen Handelszentralititen des Einzelhandels in
Kierspe sind in nachfolgender Abb. 31 dokumentiert. Folgende Befunde sind
hervorzuheben:

B In der Warengruppe ,Lebensmittel/ Reformwaren’ steht einem Einzelhan-
delsumsatz von 33,2 Mio. € ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevolu-
men von 35,9 Mio. € gegenlber. Hieraus resultiert eine Handelszentralitat
von 93. Der Kaufkraftabfluss belauft sich per Saldo lediglich auf 2,7 Mio. €.
Die Kennziffer dokumentiert bezogen auf das Stadtgebiet insgesamt ein
gutes Nahversorgungsniveau. Der bestehende Kaufkraftabfluss ist kaum
weiter zu reduzieren. Vor dem Hintergrund der langfristig sich einstellen-
den negativen Bevolkerungsentwicklung wird sich die Handelszentralitat
bezogen auf den erhobenen Einzelhandelsbesatz allmahlich in Richtung
100 bewegen. Bericksichtigt man die bevorstehende SchlieBung des
DORNSEIFER Frischemarktes in Kierspe-Ort sowie die nach Abschluss der
Bestandserhebungen erfolgte SchlieBung des tiirkischen Frischemarktes in
der Ortsmitte von Kierspe-Bahnhof so resultiert hieraus eine Handelszent-
ralitat von 80, durch die ein begrenzter zukiinftiger Entwicklungsspielraum
gegeben ist.
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Abb. 31: Handelszentralititen des Einzelhandels in Kierspe

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

Mio. € Stadt Stadt per Saldo
CIMA Warengruppe Kierspe Kierspe (in Mio. €)
Periodischer Bedarf 45,9 49,3 93 -3,4
Lebensmittel, Reformwaren 33,2 35,9 93 -2,7
Gesundheits- und Kérperpflege 11,5 12,3 94 -0,8
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 1,2 1,2 103 0,0
Personlicher Bedarf insgesamt 4,9 11,6 42 -6,7
Bekleidung/Waische 2,3 7,5 31 -5,2
Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck, Optik 2,6 4,1 63 -0,5
Medien und Technik insgesamt 3,2 10,6 30 -7,4
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3,3 3,0 110 0,3
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 1,9 1,5 129 0,4
Einrichtungsbedarf 3,4 5,8 58 -2,4
Mobel, Antiquitaten 2,0 4,8 42 -2,8
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 1,4 1,0 136 0,4
Baumarktspezifische Sortimente
(inklusive gartencenterrelevanter Sortimente) 9,0 9,1 99 -0,1
Einzelhandel insgesamt 71,6 90,9 79 -19,3

Quelle: CIMA GmbH. 2009; Rundungsdifferenzen moglich.
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In der Warengruppe ,Gesundheits- und Kérperpflegeartikel realisiert der
ortliche Einzelhandel eine Handelszentralitdt von 94. Einem Einzelhandels-
umsatz von 11,5 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 12,3 Mio. € ge-
geniber. Grundsatzlich signalisiert diese Handelszentralitat ein angemes-
senes Versorgungsniveau. Handlungsbedarf ist nicht gegeben. Die Etablie-
rung eines zusatzlichen leistungsstarken Anbieters dirfte letztendlich
Uberwiegend zur Verdrangung bestehender Umsatze fiihren und keine er-
hohte Kaufkraftbindung auslésen.

Im innenstadtischen Leitsortiment ,Bekleidung, Wasche’ realisiert der Ein-
zelhandel in Kierspe lediglich eine Handelszentralitdt von 31. Einem reali-
sierten Einzelhandelsumsatz von 2,3 Mio. € steht ein Nachfragvolumen
von 7,5 Mio. € gegeniiber. Der Kaufkraftabfluss per Saldo belduft sich auf
5,2 Mio. €. Auch vor dem Hintergrund der zugewiesenen Versorgungsfunk-
tion als Grundzentrum kann ein relevanter Nachhol- und Entwicklungsbe-
darf identifiziert werden. Es fehlt an qualitdtsorientierten und
,konsumigen’ Angeboten. Unter Berlicksichtigung der regionalen Wettbe-
werbssituation ware eine warengruppenspezifische Handelszentralitat von
50 bis 60 wiinschenswert.

In den zusammengefassten Warengruppen ,Schuhe/ Lederwaren’ sowie
,Uhren, Schmuck, Optik’ besteht eine warengruppenspezifische Handels-
zentralitdt von 63. Einem realisierten Einzelhandelsumsatz von 2,6 Mio. €
steht ein Nachfragevolumen von 4,1 Mio. € gegentber. Eine héhere Kauf-
kraftbindung kann nur mit Gberzeugenden, qualitdtsorientierten Angebo-
ten gelingen. Die Gestaltungsspielrdume sind jedoch mit Blick auf das be-
grenzte Nachfragevolumen eher gering.

Die Handelszentralitdt in der Hauptwarengruppe ,Medien und Technik’
belduft sich gerade einmal auf 30. Einem realisierten Einzelhandelsumsatz
von 3,2 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 10,6 Mio. € gegenlber.
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Der Kaufkraftabfluss belduft sich per Saldo auf 7,2 Mio. €. Sowohl in der
Warengruppe ,Bicher’ als auch im Segment ,Unterhaltungselektronik, Fo-
tobedarf, PC und Zubehor’ bestehen Gestaltungsspielrdume fiir den ansas-
sigen Einzelhandel wie auch fir neu zu etablierende Anbieter. Die Ansied-
lung eines Elektrofachmarktes in der Fachmarktagglomeration
,Wildenkuhlen’ kénnte deren Angebotsattraktivitdt steigern und den vor-
liegenden Branchenmix optimieren, ohne negative Auswirkungen auf den
Ortskern von Kierspe-Bahnhof oder den Standortbereich ,Springerweg’
auszuldsen.

In der Hauptwarengruppe ,Spiel, Sport, Hobby‘ steht einem realisierten
Einzelhandelsumsatz von 3,3 Mio. € ein Nachfragevolumen von 3,0 Mio. €
gegenlber. Die Handelszentralitdt von 110 signalisiert ein Angebotsniveau,
dass sogar Kaufkraftzuflisse generiert. Selbst unter Berlicksichtigung der
SchlieRung eines Musikalienfachgeschaftes ist die realisierte Kaufkraftbin-
dung noch exzellent. Der Kiersper Einzelhandel profiliert sich vor allem in
den Segmenten ,Sportartikel und Fahrrader’. Im Segment ,Spielwaren’ liegt
eher ein nur rudimentares Angebot vor

Die Hauptwarengruppe ,Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Haus-
rat’ realisiert eine Handelszentralitdt von 129. Einem warengruppenspezi-
fischen Einzelhandelsumsatz von 1,9 Mio. € steht ein ortliches Nachfrage-
volumen von 1,5 Mio. € gegeniliber. Maligeblichen Anteil haben hier die
entsprechenden Fachabteilungen in den groRflachigen Fachmarkten HA-
GEBAU Baufachmarkt, TEDOX, RAIFFEISENMARKT und TEDI. Im discount-
orientierten Segment liegt eine breite Angebotsabdeckung vor. Spielraum
bestlinde allenfalls noch im qualitdtsorientierten Segment. Vor dem Hin-
tergrund der ortlichen Wettbewerbssituation misste jedoch ein Betreiber
mit exzellentem Service liberzeugen. Die hohe Handelszentralitat fulSt hier
in erster Linie auf der regionalen Kaufkraftbindung des HAGEBAU Bau-
fachmarktes und des TEDOX Heimtextilienfachmarktes.
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Abb. 32 Rangfolge der warengruppenspezifischen Handelszentralitdten des

Einzelhandels in Kierspe

Handelszentralitdten — Rangfolge der Warengruppen
Stadt Kierspe

Uhren, Schmuck, Optik | 50
Biicher, Schreibwaren | 46
Mobel, Antiquitdten | 42
Bekleidung, Wasche | 31
Elektrogerate, Unteerhaltungselektronik, Foto, PC | 25
0 25 50 75 100 125 150 175

| Handelszentralitét insgesamt: 79 I

Gardinen, Teppiche, Hei ilien ] 136

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat ] 129

Spiel, Sport, Hobby ] 110

Baumarktspezifische Sortimente ] 99

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Lebensmittel, Reformwaren

Schuhe, Lederwaren | 76

O Handelszentralitat
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In der Hauptwarengruppe ,Einrichtungsbedarf’ realisiert der Kiersper Ein-
zelhandels eine Handelszentralitdt von 58. Einem Einzelhandelsumsatz von
3,4 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 5,8 Mio. € gegeniiber. Betrach-
tet man das Segment ,Mobel’ alleine, so liegt die Handelszentralitat hier
bei 42 und in der Warengruppe ,Heimtextilien, Teppiche, Gardinen’ bei
138. Hier kommt die Angebotsattraktivitat der Fachmarktanbieter TEDOX
und DANISCHES BETTENLAGER zum Tragen. Sie realisieren relevante
Kaufkraftzufliiss aus dem Umland.
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B ,Baumarktspezifische und gartencenterrelevante Sortimente’ realisieren in
Kierspe eine Handelszentralitdt von 99. Einem Einzelhandelsumsatz von
9,0 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 9,1 Mio. € gegeniiber. Insbe-
sondere die etablierten Fachmarkte HAGEBAU und der RAIFFEISENMARKT
tragen maligeblich zur Marktabschépfung bei. Die Versorgungssituation im
,Baumarktsegment’ ist als angemessen und gut zu bewerten. Zusatzliche
Standortentwicklungen wirden lediglich zur Verdrangung etablierter
Marktteilnehmer fuhren.

Der Einzelhandel in Kierspe ist in seiner Versorgungsfunktion als Grundzent-
rum insgesamt durch eine gute Kaufkraftbindung gekennzeichnet. Kaufkraftzu-
flisse werden jedoch in erster Linie in den Segmenten ,Teppiche, Heimtextili-
en’, ,Geschenkartikel, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat’ sowie Sortimente aus
dem Segment der ,Baumarkspezifischen Sortimente’ realisiert. Das zum Teil
stark discountorientierte Angebot fuBt insbesondere auf den etablierten
Fachmarktkonzepten von TEDOX, TEDI, und HAGEBAU.

Im Segment der Nahversorgung und hier insbesondere im Bereich des Le-
bensmitteleinzelhandels besteht ein mittelfristiger Optimierungsbedarf. Mit
der SchlieBung des DORNSEIFER Marktes in Kierspe-Dorf zum Ende dieses Jah-
res und dem Riickzug des tiirkischen Frischemarktes sinkt die Handelszentrali-
tat von derzeit 93 auf rd. 80. Ziel muss sein fiir den DORNSEIFER Markt ein
Nachfolgekonzept zu etablieren. Mittelfristig sollte der Lebensmitteleinzelhan-
del auch dazu beitragen die Einkaufsattraktivitdt in Kierspe Mitte weiter zu
starken.

Im Segment der strategischen innenstddtischen Leitsortimente (zugleich auch
zentrenrelevante Sortimente) sind Gestaltungs- und Entwicklungsspielraume
fir folgende Sortimente gegeben:
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Blcher,
Bekleidung, Wasche,
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC,

Spielwaren

Fir die Sortimente

m Schuhe, Lederwaren,
B Gesundheits- und Koérperpflegeartikel,
B Geschenkartikel, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat

wird dem ansdassigen Einzelhandel empfohlen, seine Marktposition noch bes-
ser zu gestalten. Servicequalitat, Verkaufsflachengestaltung und Sortimentsmix
sind die entscheidenden StellgréRen.

Im Segment der ,baumarktspezifische und gartencenterrelevante Sortimente’
erreicht der Kiersper Einzelhandel bereits heute eine mehr als zufriedenstel-
lende Marktabschoépfung.

Im Segment ,Mo6bel und sonstigem Einrichtungsbedarf’ ist vor dem Hinter-
grund des regionalen Wettbewerbs kaum Entwicklungsspielraum gegeben.
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4.3 Kaufkraftstrombilanz, Kaufkraftzu- und abfliisse

Die nachfolgende Abb. 33 dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fir den Ein-
zelhandel in Kierspe.

Abb. 33 Kaufkraftstrombilanz fiir die Stadt Kierspe

Kaufkraftstrombilanz (alle Warengruppen)
Stadt Kierspe insgesamt (in Mio. €)

150,0 -

90,9
50,0
,l, T
-26,5
-50,0
Nachfragevol in Kaufkraftzufluss Umsatz in Kierspe
Kierspe
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Einem Kaufkraftzufluss von 7,2 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss von
26,5 Mio. € gegeniiber. Der Kaufkraftabfluss belduft sich somit auf rd. 30 % des
einzelhandelsrelevanten Nachfragvolumens in der Stadt Kierspe. Es liegt folg-
lich ein fiir Grundzentren Ublicher Kaufkraftabfluss vor.
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Der Kaufkraftzufluss nach Kierspe betragt rd. 8 % des in Kierspe realisierten
Einzelhandelsvolumens. Das Gros des Nachfragevolumens im Umland flieRt an
Kierspe vorbei. Die maRRgeblichen Kaufkraftzuflisse entfallen auf die Segmente
,Hobbybedarf’ und ,Einrichtungsbedarf’ und werden durch die Fachmarkte in
den entsprechenden Segmenten ausgelost.

Abb. 34 Kaufkraftzufliisse nach Kierspe (in Mio. €)

Kaufkraftzufliisse
Stadt Kierspe

Kaufkraftzufllisse nach Kierspe insgesamt: 7,2 Mio. €

Hobbybedarf (Fahrrider, Musikalien) 7:| 16
Einrichtungsbedarf 7:| 1,4
Lebensmittel / Reformwaren 7:| 0,9
Baumarktspezifische Sortimente 7\:| 0,7
Geschenkartikel, GPK, Hausrat 7\:| 0,7
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 7\:| 0,5
Sportartikel 7|:| 0,3
Bekleidung / Wische 7EI 0,2
Schuhe, Lederwaren 7EI 0,2
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC 7EI 0,2
Uhren, Schmuck, Optik 7[| 0,1
Biicher, Schreibwaren 7[| 0,1

Spielwaren, Bastelbedarf [] 0,1

0 2 4 6 8 10
‘ O Kaufkraftzufluss in Mio. € ‘
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Der Kaufkraftzufluss nach Kierspe belduft sich insgesamt auf 7,2 Mio. €.

Kaufkraftzuflisse von dber 1,0 Mio. € realisieren die Warengruppen
,Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien)’ (1,6 Mio. €) und ,Einrichtungsbedarf’
(1,4 Mio. €). Der Kaufkraftzufluss in der Hauptwarengruppe ,Einrichtungsbe-

44



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kierspe

darf’ fullt nahezu ausschlieRlich auf den Sortimenten ,Gardinen, Teppiche,
Heimtextilien’.

In allen Ubrigen Warengruppen liegen die Kaufkraftzufliisse unter 1,0 Mio. €.
Und sind somit eher vernachlassigbar.

Abb. 35 Kaufkraftabfliisse aus Kierspe (in Mio. €)

Kaufkraftabfliisse
Stadt Kierspe

| Kaufkraftabfliisse aus Kierspe insgesamt: 26,5 Mio. €

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC
Bekleidung, Wasche
Einrichtungsbedarf

Lebensmittel, Reformwaren

Biicher, Schreibwaren

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
Uhren, Schmuck, Optik

Sportartikel

Baumarktspezifische Sortimente
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren, Bastelbedarf

Geschenkartikel, GPK, Hausrat

Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.)

0 2 4 6 8 10
@ Kaufkraftabfluss in Mio. €
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Die Kaufkraftabfliisse belaufen sich auf 26,5 Mio. €.

Der hochste Kaufkraftabfluss entfallt mit 6,2 Mio. € auf die Warengruppe
,Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC’, gefolgt von 5,4 Mio. € in der
Hauptwarengruppe ,Bekleidung/ Wasche’ sowie 3,9 Mio. € in der Warengrup-
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pe ,Einrichtungsbedarf’. Gestaltungsspielraume fiir den Einzelhandel in Kierspe
sind vornehmlich im Zentrum ,Kierspe-Mitte’ in den Segmenten ,Elektroartikel,
Unterhaltungselektronik, Foto, PC* und ,Bekleidung/ Wasche’ gegeben.

Die hohen Kaufkraftabfllsse in der Hauptwarengruppe ,Einrichtungsbedarf’
beziehen sich nahezu ausschlielich auf das Segment Mobel. Mit Blick auf die
betriebliche Entwicklung des Mébeleinzelhandels und seiner Standortanforde-
rungen ist hier kaum Gestaltungsspielraum fiir Kierspe gegeben.

In der Warengruppe ,Lebensmittel/ Reformwaren’ belduft sich der Kaufkraft-
abfluss auf 3,6 Mio. €. Vor dem Hintergrund des regionalen Wettbewerbs und
der vorliegenden Pendlerverflechtungen ist dieser Kaufkraftabfluss nur in ei-
nem begrenzten Umfang weiter reduzierbar. Es besteht kein akuter Hand-
lungsbedarf zum Ausbau des Lebensmittelangebotes, jedoch ist der bevorste-
henden Reduzierung des Angebotsniveaus zu begegnen.

In der Warengruppe ,Biicher/ Schreibwaren’ belauft sich der Kaufkraftabfluss
auf 1,5 Mio. €, in der Warengruppe ,Gesundheits- und Korperpflege’ liegt er
bei 1,2 Mio. €. Die Warengruppe ,Uhren, Schmuck, Optik’ verzeichnet noch
einen Kaufkraftabfluss von 1,1 Mio. €, in der Warengruppe ,Sportartikel’ liegt
er bei 1,0 Mio. €. Gestaltungsspielraum lasst sich hier noch fir das Segment
,Blcher’ ablesen. In den (Ubrigen hier zitierten Segmenten sind die
Kaufkraftabfliissse vor dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation
kaum weiter zu reduzieren. Dies gilt auch fir alle weiteren Warengruppen mit
Ausnahme des Segmentes ,Spielwaren’, wo der Kaufkraftabfluss unter
1,0 Mio. € liegt.
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4.4 Kaufkraftstrome und stadtteilspezifische Handels-
zentralitdten in der Warengruppe ,Lebensmittel/ Re-
formwaren’

Die rechts stehende Abb. 36 dokumentiert die Kaufkraftstrome in Bezug auf
die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’.

Bei einem in Kierspe realisierten Einzelhandelsumsatz von 33,2 Mio. € und
einem warengruppenspezifischen Nachfragevolumen von 35,9 Mio. € resul-
tiert eine Handelszentralitdt von 93. Dabei steht einem Kaufkraftzufluss von
0,9 Mio. € ein Kaufkraftabfluss von 3,6 Mio. € gegeniber. Der Lebensmittelein-
zelhandel ist damit in der gesamtstadtischen Perspektive noch gut aufgestellt.
Es kann keine gravierende Versorgungsliicke ausgemacht werden. Der beste-
hende Kaufkraftabfluss ist aufgrund der Pendlerverflechtungen kaum weiter
reduzierbar.

Die bevorstehende SchlieRung des DORNSEIFER Frischemarktes in Kierspe und
die Betriebsaufgabe des tiirkischen Frischemarktes in Kierspe-Bahnhof fiihren
jedoch zu einer Versorgungsliicke, die kurz- bis mittelfristig wieder geschlossen
werden sollte, damit die Attraktivitdat des Einzelhandelsstandortes Kierspe als
Nahversorgungsstandort nicht leidet.

Innerhalb des Stadtgebietes von Kierspe bestehen jedoch deutliche Unter-
schiede im Nahversorgungsniveau:

m Die Standorte des groRflachigen Lebensmitteleinzelhandels konzentrieren
sich auf ,Kierspe Mitte’ im Bereich Friedrich-Ebert-Str./ Kolner Str. (REWE
XL, LIDL, PLUS). Erganzend wird der Ortskern von Kierspe-Bahnhof durch
Ladenhandwerk gepragt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

‘CIMA

B In der Ortsmitte von Kierspe-Dorf ist als malRgeblicher Nahversorger noch
der DORNSEIFER Frischemarkt ansdssig. Stdlich des Ortskerns von Kierspe-
Dorf ergénzt die Agglomeration ALDI / DURSTY Getrankemarkt die Le-
bensmittelversorgung in Kierspe-Dorf.

B Im Ortsteil Ronsahl (bernehmen die kleinflachigen Nahversorger
NAHKAUF sowie NAH&GUT eine erganzende Versorgungsfunktion. In den
Gbrigen Ortsteilen ist so gut wie kein Nahversorgungsangebot etabliert.

Abb. 36 Kaufkraftstrombilanz fiir die Warengruppe ,Lebensmittel/ Reform-
waren’

Kaufkraftstrombilanz (,Lebensmittel / Reformwaren’)
Stadt Kierspe insgesamt (in Mio. €)

90,0

35,9
33,2

a4

-36 7 T 0,9

-10,0

Nachfragevolumenin Kaufkraftabfluss Kaufkraftzufluss

Kierspe

Umsatzin Kierspe
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Die hier nochmals dokumentierte raumliche Verteilung des Lebensmittelange-
botes spiegelt sich in den ortsteilspezifischen Handelszentralitaten in der Wa-
rengruppe ,Lebensmittel/ Reformwaren’ wider (siehe nachfolgende Abb. 37):

Abb. 37 Handelszentralitiaten in der Warengruppe ,Lebensmittel/ Reform-

waren’ in den Stadtteilen der Stadt Kierspe

Nachfrage- Saldo
Umsatzin |volumenin| Handels- | Kaufkraftfluss
Ortsteile Einwohner| Mio. € Mio. € zentralitdat | (in Mio. €)
Kierspe - Bahnhof 5.260 20,6 10,7 193 9,9
Kierspe - Dorf 7.434 10,6 15,1 70 -4,5
Kierspe - Ronsahl 1.802 1,8 3,7 49 -1,9
Ubrige Ortsteile 3.168 0,2 6,4 3 -6,2
Stadt Kierspe 17.664 33,2 35,9 93 -2,7

Quelle: CIMA GmbH. 2009; Rundungsdifferenzen maoglich.

Im Ortsteil Kierspe-Bahnhof realisiert der Lebensmitteleinzelhandel eine
Handelszentralitdt von 193. Einem realisierten Einzelhandelsumsatz von
20,6 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 10,7 Mio. € gegeniber. Der
Einzelhandelsbesatz in Kierspe Mitte mit dem Standortbereich Springer-
weg und der Fachmarktagglomeration ,Wildenkuhlen realisiert Kaufkraft-
zuflisse aus dem gesamten Stadtgebiet.
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B Im Ortsteil Kierspe-Dorf erreicht der Lebensmitteleinzelhandel derzeit eine
Handelszentralitdt von 70. Einem realisierten Einzelhandelsumsatz von
10,6 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 15,1 Mio. € gegeniber. Die
gegenwartige Kaufkraftbindung in Kierspe-Dorf muss als optimal bewertet
werden. Sie signalisiert jedoch zugleich bereits bestehenden Wettbe-
werbsdruck, der maRgeblich fir die bevorstehende SchlieRung des DORN-
SEIFER Marktes verantwortlich ist. Die solitdre Entwicklung des ALDI
Standortes stidlich der Ortsmitte hat sich hier negativ ausgewirkt.

B Im Ortsteil Ronsahl erreicht der Lebensmitteleinzelhandel eine Handels-
zentralitdt von 49. Einem realisierten Einzelhandelsumsatz von 1,8 Mio. €
steht ein Nachfragevolumen von 3,7 Mio. € gegeniiber. Die ergdnzende
Nahversorgungsfunktion im Ortsteil Ronsahl ist optimal entwickelt. Sie
darf keinesfalls durch tiberdimensionierte Wettbewerbsentwicklungen ge-
fahrdet werden.

Grundsatzlich lassen sich aus den vorliegenden Angebots- und Nachfragestruk-
turen im Lebensmitteleinzelhandel folgende Handlungsempfehlungen ablei-
ten:

B Erhaltung der dezentralen Nahversorgung mit leistungsstarken, an das
ortliche Nachfragevolumen angepassten Angeboten in Kierspe-Dorf,
,Kierspe Mitte‘ und Ronsahl,

B Optimierung des Lebensmittelangebotes in ,Kierspe Mitte’ zur Starkung
der Passanten- und Kundenfrequenzen im Standortbereich Friedrich-
Ebert-StraRe / Springerweg,

B Standortverlagerung des ALDI Lebensmitteldiscounters aus der Solitarlage
nach ,Kierspe Mitte’.
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5 QUALITATIVE BEWERTUNG DES EINZELHAN-
DELSANGEBOTES IN ,KIERSPE MITTE® UND IN
DER ORTSKERNLAGE ,KIERSPE-BAHNHOF*

5.1 Vorbemerkungen

Die CIMA GmbH hat im Rahmen der Bestandserhebungen zum Einzelhandels-
konzept der Stadt Kierspe die Angebotsqualitdten des ortlichen Einzelhandels
in den Standortbereichen ,Kierspe Mitte’ und Ortskernlage ,Kierspe-Bahnhof’
bewertet. Die Bewertungskriterien sind nachfolgend dokumentiert:

Die Zielgruppen- und Qualitdtsorientierung beschreibt im Wesentlichen das
Angebotsniveau des ortlichen Einzelhandels. Dabei ist zwischen Unternehmen
mit einer eindeutigen Zielgruppenansprache oder einer besonderen Speziali-
sierung auf ein Angebotsniveau zu unterscheiden. Ein entscheidendes Diffe-
renzierungsmerkmal ist, ob mit einer klaren Werbung mit Marken Qualitats-
orientierung in den Vordergrund gestellt wird oder ob mittels eindeutiger ,Dis-
countorientierung’ nur der Preis als Marketinginstrument eingesetzt wird. Ein
hoher Anteil von discountorientierten Betrieben kann ein Hinweis fiir eine
Orientierung des Einzelhandels auf ein insgesamt unterdurchschnittliches
Kaufkraftniveau sein. Insgesamt werden sechs Kategorien unterschieden:

m Exklusiv, hochwertig, qualitdtsorientiert (1): Betriebe dieser Kategorie sind
hoch spezialisiert. Sie positionieren sich tber die Angebotsqualitdt. Marken-
und Serviceorientierung stehen im Vordergrund. In der Regel spricht der in
jedem Belang professionelle Marktauftritt fir einen iberdurchschnittlichen
Einzugsbereich. Es sind die Einzelhandelsbetriebe, derentwegen man den
Standort aufsucht.
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B Gehobene Mitte, qualitidtsorientiert (2): Die Betriebe dieser Bewertung
profilieren sich ebenfalls lGber eine strikte Qualitdtsorientierung. Sie spre-
chen in der Regel Konsumenten mittlerer und gehobener Einkommensni-
veaus an. Die Zielgruppe ist meist weiter gefasst. Warenprasentation und
Ladengestaltung greifen in der Regel die Qualitdtsorientierung auf.

m Standardisiert, konsumig (3): Shopkonzepte dieser Orientierung wenden
sich an breite Kauferschichten. Trotz einer starkeren Preisorientierung wer-
den auch Markenwaren als Angebotskompetenz herangezogen. Dabei han-
delt es sich dann in der Regel um unterschwellige Ergdnzungsangebote. Im
Bekleidungssektor fallen die meisten ,Young Fashion’-Konzepte in dieses
Segment. Die Absatzformen sind in der Regel aufgrund ihrer hohen Akzep-
tanz erfolgreich. In vielen Fillen werden Eigenmarken zur Weiterentwick-
lung des Firmenimages eingesetzt. Hier wird auch der ,Smart Shopper’ ange-
sprochen, ohne dass jedoch das Angebot ,billig’ erscheint. Die Handelskon-
zepte fordern Kauflust.

m Discountorientiert (4): Discountprinzipien stehen im Absatzkonzept dieser
Unternehmen im Vordergrund. Das gesamte Betriebskonzept hat sich der
Preisorientierung unterzuordnen. Das Discountprinzip lebt von Eigenmarken
und ,no name’-Produkten. In diese Bewertung fallen alle Lebensmittel- und
Hartwarendiscounter sowie Kleinpreiskaufhduser und Schnappchenmarkte.

m Diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung (5): Betriebe, die in diese
Kategorie eingeordnet werden, zeigen in ihrem Marktauftritt keine einheitli-
che Absatzorientierung. Die Betriebe sind meistens durch veraltete Schau-
fenstergestaltungen gekennzeichnet. Im Ladeninneren ergibt sich der Ein-
druck einer ungeordneten, wenig Ubersichtlichen Warenprasentation. Ein
Qualitatsansatz ist kaum erkennbar.
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m Nicht zuordenbar (6): Betriebe des Ladenhandwerks und Apotheken lassen
sich ohne Testkdufe kaum in ein Raster von Qualitats- und Zielgruppenorien-
tierung einordnen. Diese Unternehmen werden daher nicht in die Bewer-
tung einbezogen. Ausnahmen werden gemacht, wenn Ladendesign und eine
deutliche Darstellung eines besonderen Frische- und Spezialitdtenangebotes
(Backer, Metzger) bzw. eine besondere Beratungskompetenz (Apotheken)
auffallig sind.

Die Warenprdasentation und die Ladengestaltung kennzeichnet konkret den
Marktauftritt. Beide Faktoren geben die ,Visitenkarte’ des Unternehmens ab.
Die Kompetenz eines Betriebes kann durch eine klare Konzeption in der Schau-
fenster- und Ladengestaltung unterstrichen werden. Folgende vier Kategorien
werden unterschieden:

m Top, in allen Anspriichen geniigend (1): Betriebe mit dieser Bewertung sind
durch eine aufwendige Warenprdsentation und Ladengestaltung gekenn-
zeichnet. Beide Elemente tragen maligeblich dazu bei, die Angebotskompe-
tenz zu unterstreichen. Die Betriebe dekorieren themenorientiert und sind
standig bemiiht, durch ,pfiffige’ Ideen aufzufallen. Diese Unternehmen sind
in ihrer Selbstdarstellung mustergiiltig und investieren einen beachtlichen
Anteil ihrer Ertrage in den Marktauftritt.

B Modern, zeitgemaR (2): Betriebe dieser Kategorie erfiillen professionell die
klassischen Kundenerwartungen. Warenprasentation und Ladenbau ent-
sprechen dem branchentblichen Niveau und sind in einem alles in allem ge-
pflegten Zustand.

m Normal ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf (3): Betriebe dieser Kate-
gorie haben eine standardisierte, in der Regel nicht besonders auffallende
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Warenprasentation. Der Ladenbau ist in der Regel einfach. Die Investitionen
in den Marktauftritt sind eher maRig. Optimierungsbedarf besteht entweder
in der einheitlichen Darstellung von Schaufenstergestaltung und Warenpra-
sentation sowie der Klarheit der Zielgruppenorientierung oder in der Organi-
sation der Warenprasentation. Einzelne Betriebe dieser Bewertungskatego-
rie sind durch eine beengte Warenprisentation, das heift auch Uberfiillung
mit Waren gekennzeichnet. Zu kleine Verkaufsflachen stellen sich als Ent-
wicklungshemmnis heraus.

B Veraltet, renovierungsbediirftig (4): Die so eingestuften Betriebe machen
einen alles in allem ungepflegten Eindruck. Aus Warenprasentation und La-
dengestaltung ist kein eindeutiges Konzept erkennbar. Die Warenprasenta-
tion ist eher lieblos. Die Ladenméblierung entspricht in den meisten Fallen
nicht den aktuellen Standards und wirkt antiquiert.

5.2 Zielgruppen- und Qualitdtsorientierung in den
Haupteinkaufslagen (,Kierspe Mitte‘ / Ortskern
Kierspe-Bahnhof)

10 % der bewerteten Betriebe zeichnen sich durch eine Zielgruppenansprache
Uber Marken und Qualitatsware aus, weitere 41 % bewegen sich im Segment
einer breiten ,konsumigen’ Kundenansprache. Damit werden rund die Halfte
der Betriebe hinsichtlich ihres Marktauftrittes positiv bewertet. Dies ist ein fur
Grundzentren mehr als akzeptabler Wert.

Dies gilt umso mehr vor dem Hintergrund, dass 24 % der Betriebe als dis-
countorientiert bewertet worden sind. Hier schldgt der Besatz der Fachmarkt-
agglomeration ,Wildenkuhlen auf die Zielgruppen- und Qualitdtsbewertung
der Geschifte in den Kiersper Haupteinkaufslagen durch.
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Abb. 38: CIMA City Qualitdats-Check: Zielgruppen- und Qualitatsorientierung
des Einzelhandels in den Haupteinkaufslagen der Stadt Kierspe

CIMA City Qualitats - Check 2009:
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Nur 5 % der Betriebe sind grundsatzlich ,negativ’ bewertet worden. Diese Un-
ternehmen wirken in ihrem Angebot ,diffus’ und machen keine eindeutige
Aussage hinsichtlich ihres Angebotes. Der Anteil der Negativbewertungen liegt
deutlich unter dem Durchschnitt vergleichbarer Lagen. Ein Flinftel der bewer-
teten Betriebe (20 %) entféllt als ,nicht zuordbar’ auf das Segment Apotheken
und Ladenhandwerk. Dies ist ein Ublicher Anteil fir Ortsteillagen, wie sie aus
der Versorgungsfunktion der Stadt Kierspe resultieren.

Insgesamt zeigt die Bewertung des Einzelhandelsbesatzes in den Hauptein-
kaufslagen von Kierspe deutlich, dass eine zukiinftige Profilierung nur Gber
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qualitatsorientierte Angebote gelingen kann. Das Discountsegment wird be-
reits umfassend abgedeckt.

53 Warenprasentation und Ladengestaltung in den
Haupteinkaufslagen (,Kierspe Mitte‘ / Ortskern
Kierspe-Bahnhof)

In Bezug auf die Warenprasentation und Ladengestaltung werden 58 % der
bewerteten Betriebe grundsatzlich positiv bewertet. Sie zeichnen sich durch
eine erwartete und vom Kunden absolut akzeptierte Warenprasentation und
Ladengestaltung aus.

Bei 32 % der bewerteten Betriebe ist die Warenpradsentation und Ladengestal-
tung eher einfach, Optimierungspotenziale sind zu erkennen. Uberwiegend
leiden hier die entsprechend bewerteten Geschifte an einer ,Uberfiillung’ mit
Ware auf vergleichsweise kleinen Verkaufsflachen. In wenigen Fallen erschei-
nen Investitionen in den Ladenbau sinnvoll, um den Gesamteindruck zu ver-
bessern.

Nur 10 % der bewerteten Betriebe wurden negativ bewertet. Dieser Anteil
liegt im iblichen Rahmen vergleichbarer Geschaftsbewertungen.

Alles in allem signalisieren die Qualitatsbewertungen zum Einzelhandelsbesatz
ein Niveau, von dem aus ein Attraktivitatszuwachs fir die Stadt Kierspe er-
reicht werden kann.
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Kierspe-Bahnhof sind nicht zu Gbersehen, doch sollte dieser Trend nicht dau-
Abb. 39: CIMA City Qualitats-Check: Warenprasentation und Ladengestal- erhaft das Image der Ortskernlage belasten.

tung in den Haupteinkaufslagen der Stadt Kierspe

CIMA City Qualitats - Check 2009
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In diesem Kontext muss ausdriicklich hervorgehoben werden, dass gerade
auch der noch etablierte Facheinzelhandelsbesatz im Ortskern von Kierspe-
Bahnhof zu diesem grundsatzlich positiven Bewertungsergebnis beigetragen
hat. Die CIMA GmbH sieht im Ortskern Kierspe-Bahnhof auch mittelfristig eine
wichtige erganzende Facheinzelhandelslage. Sie kénnte auch im Zusammen-
hang mit der Reaktivierung der Eisenbahnstrecke und Realisierung eines at-
traktiven OPNV-Knotens am Bahnhof wieder an Bedeutung gewinnen. Die zu
beobachtenden Abschmelzungsprozesse an den Radndern der Ortskernlage
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6 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN ZUR ABSICHE-
RUNG UND WEITERENTWICKLUNG DES EINZEL-
HANDELS IN DER STADT KIERSPE

6.1 Vorbemerkungen

Bereits das bisher vorliegende Einzelhandelskonzept der Stadt Kierspe aus dem
Jahr 2005 bescheinigt, dass der Stadt Kierspe ein in sich geschlossener Haupt-
einkaufsbereich fehlt.!* Vielmehr gliedert sich der Geschaftsbesatz auf die vier
Standortareale

m Kierspe-Dorf

m Springerweg / Rathaus

B Fachmarktagglomeration ,Wildenkuhlen’
m Ortskernlage Kierspe-Bahnhof

Darliber hinaus sind als malRgebliche erganzende ,Solitarlagen’ zu bericksich-
tigen:

m Standortagglomeration ALDI / DURSTY sudlich der Ortsmitte von Kierspe-
Dorf,

m Standortbereich des RAIFFEISEN MARKTES an der VolmestraRe.

Der Ortsteil Ronsahl bildet eine in sich geschlossene Ortskernlage mit kleinfla-
chigem Einzelhandelsbesatz.

' Siehe hierzu Dr. Donato Acocella: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kierspe. Endbe-
richt. Mai 2005, S.33ff.
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Vor allem durch die ,Zersplitterung’ der Standortbereiche ,Springerweg / Rat-
haus’ und der Fachmarktagglomeration ,Wildenkuhlen’ wird Kierspe nicht als
interessanter Einkaufsstandort wahrgenommen. Nachteilig wirkt dabei auch,
dass die Fachmarktagglomeration aufgrund der topographischen Gegebenhei-
ten sowohl von der Friedrich-Ebert-StralRe als auch die Kdlner Strafle (insbe-
sondere aus westlicher Richtung) nicht wahrgenommen werden kann. Sie liegt
in einer Senke.

Die CIMA GmbH empfiehlt, dass vorliegende Einzelhandelskonzept der Stadt
Kierspe weiter zu entwickeln und die Verzahnung des bisher starker durch
offentliche und private Dienstleistungen (Rathaus, St. Josef Kirchengemeinde,
Kindergarten, Seniorenwohnheim, Sparkasse) sowie durch erganzenden klein-
flachigen Einzelhandel und REWE XL Verbrauchermarkt gepragten Standortbe-
reich mit der Fachmarktagglomeration ,Wildenkuhlen’ zu verknipfen. Dieses
kann realisiert werden durch eine nachhaltige Starkung des Einzelhandelsbe-
satzes im Standortbereich Friedrich-Ebert-StraRe / Springerweg und einer op-
timierten stadtebaulichen Anbindung der Fachmarktagglomeration an den
Kreuzungsbereich Kélner StraRe / Friedrich-Ebert-StraRe.

Die hiermit eingeforderte Starkung von ,Kierspe Mitte’ darf jedoch nicht zur
Aufgabe der Versorgungsstandorte in den Ortskernen von Kierspe-Dorf und
Kierspe-Bahnhof fiihren. Ein entsprechendes Gleichgewicht ist zu wahren.
Dementsprechend kénnen grundsatzlich auch nur begrenzte Wachstumspo-
tenziale identifiziert werden. Dies gilt umso mehr vor dem Hintergrund der
vorliegenden Bevolkerungsprognosen mit einer mittelfristigen Schrumpfung
der Einwohnerzahlen in der Stadt Kierspe.
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6.2 ,Kierspe Mitte’ entwickeln: Verzahnung von admi-
nistrativem Zentrum und Fachmarktagglomeration
,Wildenkuhlen’ fordern

Als wesentliche MalRnahmen einer Starkung von ,Kierspe Mitte’ mit als den
zentralen Haupteinkaufsbereich mit hoher Kundenfrequenz und partiell tbe-
rortlicher Versorgungsfunktion in der Stadt sind folgende Handlungsmafinah-
men abzuleiten (siehe auch nachfolgende Abb. 40 auf der nachsten Seite):

B Kompetenzstarkung der Nahversorgung im Standortbereich Springerweg /
Friedrich-Ebert-StraBe durch Erweiterung des REWE XL Marktes und Verla-
gerung des ALDI Lebensmitteldiscounters von seinem bestehenden Stand-
ort zum REWE Verbrauchermarkt. In der anzustrebenden Immobilienent-
wicklung entweder auf dem bestehenden Areal oder auf gegeniber lie-
gende Entwicklungsflachen an der Friedrich-Ebert-StraBe diirfte der Ver-
brauchermarkt eine marktgerechte Verkaufsflachendimensionierung von
2.500 m? bis 2.800 m? (einschlieRlich Getrankemarkt) realisieren. Fiir den
Lebensmitteldiscounter ALDI kann bei Verlagerung aus der bisher nicht in-
tegrierten Standortlage in den Zentralen Versorgungsbereich eine Ver-
kaufsflache von rd. 1.000 m? anvisiert werden.

m Stirkung des Facheinzelhandelsbesatzes am Springerweg und entlang der
Friedrich-Ebert-StraBe zwischen Springerweg und Koélner Stralle entspre-
chend der aufgezeigten Gestaltungsspielrdume (Bekleidung / Wasche, Bu-
cher, Spielwaren).

B Anbindung der Fachmarktagglomeration an den Kreuzungsbereich Kdlner
StraRe / Friedrich-Ebert-StraRe durch Realisierung eines attraktiven Zu-
gangsgebdudes an der Kolner Stralle und ggf. Realisierung einer Rollsteigan-

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

‘CIMA

lage als Verknipfung zur tiefer liegenden Hauptverkaufsebene der Fach-
marktagglomeration.

Optimierung der Fachmarktagglomeration ,Wildenkuhlen’ durch Ansiedlung
eines Elektrofachmarktes mit einer Verkaufsfliche von 1.000 m? bis 1.500
m2. Vor dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation kommt hier
in erster Linie ein Franchisekonzept der Systeme EURONICS oder ELECTRO-
NIC PARTNER (EP) in Betracht.

Kein weiterer Ausbau des Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten in der Fachmarktagglomeration ,Wildenkuhlen’. Die Begrenzung
der Verkaufsflaichenentwicklung ist erforderlich, um dem Einzelhandels-
standort ,Ortskern Kierspe-Bahnhof’ ausreichend Gestaltungsspielraum zu
lassen.

Langfristige Entwicklungsoption: Verlagerung des Rathauses in einen Neu-
bau im Kreuzungsbereich Friedrich-Ebert-Strae / Springerweg mit Integra-
tion ergdnzender Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen.

Profilierung des Standortbereichs durch Schaffung von zusatzlicher Aufent-
haltsqualitat (Moblierung, Begriinung, Barrierefreiheit).

Offensives Standortmarketing des Standortbereichs ,Kierspe Mitte’ als at-
traktiven Einkaufs- und Aufenthaltsort in der Stadt Kierspe.
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Abb. 40: Handlungsempfehlungen zur Weiterentwicklung von ,Kierspe Mitte’
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6.3 Ortskern Kierspe-Bahnhof als Erganzungsstandort
des Facheinzelhandels erhalten

Der Ortskern von Kierspe-Bahnhof soll als erganzende attraktive Facheinzel-
handelslage mit Ladenhandwerk und Facheinzelhandel mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten erhalten bleiben. Der Standortbereich kann langfristig von
der Reaktivierung des Personeneisenbahnverkehrs und der Schaffung eines
attraktiven stadtischen Verkehrsknotenpunktes am Bahnhof profitieren. Eine
Positionierung als ,Quartier der Spezialisten’ mit glinstigen Mietkonditionen
flr zu nutzende Handelsimmobilien ware ggf. erfolgversprechend. Von ent-
scheidender Bedeutung ist, das bestehende Negativimage einer ,sterbenden
Einzelhandelslage’ aufzubrechen. Noch ist ein Kernbereich gesund. Die Ver-
marktung als lebendiges Nahversorgungsquartier mit Spezial- und Nischenan-
bietern muss auch vom ortlichen Einzelhandel erfolgen.

6.4 Erhaltung des derzeitigen Nahversorgungsniveaus in
Kierspe-Dorf und Ronsahl

Die CIMA GmbH empfiehlt fir Kierspe-Dorf, dass nach Standortaufgabe des
DORNSEIFER-Marktes das Standortareal wieder durch einen Lebensmittel-
markt belegt wird, um das aktuelle Nahversorgungsniveau zu erhalten. Sollte
die Verlagerung des ALDI-Marktes nach ,Kierspe Mitte’ gelingen, so dirften
sich zukinftig im Ortskern von Kierspe-Dorf wieder bessere Gestaltungsspiel-
raume zur Realisierung eines Lebensmittelmarktes ergeben.

Vor dem Hintergrund des Strukturwandels im Lebensmitteleinzelhandels und
der ortlichen Standortgegebenheiten wird die Ansiedlung eines Lebensmittel-
discounters (Formate PENNY oder NETTO) fir realistisch gehalten. Die Ver-
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kaufsflache sollte dabei unterhalb der GroRflachigkeit im Sinne des
§ 11 Abs.3 BauNVO verbleiben.

Das erganzende Nahversorgungsangebot im Ortsteil Ronsahl soll erhalten blei-
ben. Auf diesen Ortskern darf bezlglich der Nahversorgung kein zusatzlicher
Wettbewerbsdruck durch Etablierung von Konkurrenzlagen aufgebaut werden.

6.5 Standortentwicklung des groR3flachigen Einzelhandels
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

Grolflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten darf
auch auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche etabliert werden. Nach
dem § 24a LEPro NRW missen diese Standorte jedoch innerhalb eines im Re-
gionalplan ausgewiesenen ,Allgemeinen Siedlungsbereich’ liegen. Grundsatz-
lich kommen in Kierspe auch vor dem Hintergrund der verkehrlichen Erreich-
barkeit drei Standortbereiche in Betracht:

B Fachmarktagglomeration Wildenkuhlen,

m derzeitiger Standortbereich ALDI Lebensmitteldiscounter / Dursty Getranke-
fachmarkt,

m Standortumfeld des RAIFFEISEN MARKTES an der VolmestraRe.

Jedes Ansiedlungsvorhaben muss hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Versorgungsfunktion der nachfolgend abgegrenzten Zentralen Versorgungsbe-
reiche gepriift werden. Dies gilt insbesondere mit Blick auf zentrenrelevante
Randsortimente.
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7 ZUR ABGRENZUNG ZENTRALER VERSOR-
GUNGSBEREICHE IN KIERSPE

7.1 Zur Definition und Funktion von Zentralen Versor-
gungsbereichen

7.1.1  Zur Notwendigkeit der Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche nach
§ 34 Abs. 3 BauGB

Bislang galt fir Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile, dass sich ein Vorhaben lediglich ,,nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache [...] in die Eigen-
art der ndheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist“ (§ 34
Abs.1 BauGB). Demnach war es innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile nicht relevant, ob ein Einzelhandelsvorhaben zentrenrelevante Sor-
timente angeboten hat oder nicht. Einziger Bewertungsmalstab war, dass es
sich in der naheren Umgebung einfligte. Dies erschwerte jedoch fiir viele Stad-
te und Gemeinden die nachhaltige Steuerung einer wohnortnahen Einzelhan-
delsversorgung. Hatte z.B. ein groRflichiger Lebensmittelmarkt (liber 800 m?
Verkaufsfliche) in der N&he eines Autohauses oder Baumarktes im
unbeplanten Innenbereich (§ 34-Gebiet) einen Bauantrag gestellt, bestand in
der Regel aus bauplanungsrechtlicher Sicht keine Verhinderungsmaglichkeit.™
Die Mutation von Gewerbegebieten zu Einzelhandelsagglomerationen wurde
oftmals durch die baurechtlichen Rahmenbedingungen entgegen stadtent-
wicklungspolitischen Zielsetzungen geférdert.

Um Vorhaben dieser Art nun entgegen treten zu kdnnen, trifft die Neurege-
lung nach § 34,3 BauGB die Festsetzung, dass von entsprechenden Vorhaben
ykeine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der

B Vgl. Geyer: Neuregelungen fur den Einzelhandel. In: Planerin heft 3, 2005.
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Standortgemeinde oder anderen benachbarten Gemeinden zu erwarten sein
diirfen”. Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere Zentrale Versorgungs-
bereiche. Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs ist von der Bundesge-
setzgebung im Rahmen der Etablierung des § 34 Abs.3 BauGB eingefiihrt wor-
den. Was ,Zentrale Versorgungsbereiche’ konkret sind, wie sie abzugrenzen
sind und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde vom Gesetzge-
ber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die
Kommentierungen durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen ein-
zelner Bundeslander sorgen ebenfalls fir eine weitere Aufgabenstellung des
neuen planungsrechtlichen Instrumentariums. In Nordrhein-Westfalen sind
Zentrale Versorgungsbereiche mit der Novellierung des Landesentwicklungs-
programms vom 19.07.2007 (§ 24a LEPro NRW) als planungsrechtliches Steue-
rungsinstrument etabliert worden. Nordrhein-Westfalen hat mit den Regelun-
gen des § 24a LEPro NRW als erstes Bundesland die vagen Vorgaben aus der
Bundesgesetzgebung konkretisiert.

Grundsatzlich sind folgende Fragen zu diskutieren und abzuklaren:

B Wie definiert man einen Zentralen Versorgungsbereich’?
B Was ist unter ,schadlichen Auswirkungen’ zu verstehen?

7.1.2 Zur Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen

Zunachst ist es offensichtlich, wo zentrale Einkaufslagen zu finden sind. Die
Innenstadt wird in der Regel als ,Zentraler Versorgungsbereich’ eingestuft
werden missen, ebenso eindeutig abgrenzbare Stadtteilzentren. Schwieriger
wird es indes bei der Einordnung von Nahversorgungsstandorten. Dies gilt
umso mehr, wenn in gewachsenen stadtischen oder dérflichen Siedlungsker-
nen kaum Spielrdume zur Etablierung von modernen Nahversorgungseinrich-
tungen gegeben sind und sich diese am Rande der Siedlungsbereiche oder
aulerhalb der historischen Ortszentren etabliert haben. Grundsatzlich sollen
eindeutig nicht integrierte Standortlagen nicht nachtraglich als Zentrale Ver-
sorgungsbereiche positiv sanktioniert werden.
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Eine Stadt oder Gemeinde kann mehrere Zentrale Versorgungsbereiche aus-
weisen. § 24a LEPro NRW weist deutlich auf eine Hierarchie von ,Zentralen
Versorgungsbereichen’ (Innenstadt — Stadtteilzentrum — Nahversorgungszent-
rum) hin. Die ,Zentralen Versorgungsbereiche’ sind an die 6rtlichen Siedlungs-
geflige anzupassen.

Abb. 41: Zur Hierarchie Zentraler Versorgungsbereiche und ihrer planungs-
rechtlichen Verankerung

H
auptzentrum Bezug zu
BauGB
§ 24a LEPro 334ADs. 3
NRW __J
Nebenzentrum

Nahversorgungszentrum

© CIMA GmbH 2009

Flr die Abgrenzung ,Zentraler Versorgungsbereiche’ definiert der § 24a LEPro
NRW folgende Kriterien und Rahmenbedingungen:
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m Vielfdltiges und dichtes Angebot an o6ffentlichen 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’ konnen und sollen zukiinftige Entwicklungs-
planungen mit beriicksichtigen. Diese Planungen miissen jedoch hinreichend
konkret sein, z.B. durch absehbare Anpassungen in der Flachennutzungs- und
Bauleitplanung oder eindeutige 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 Vorga-
ben des § 24a LEPro NRW und bericksichtigt grundsatzliche gutachterliche
Bewertungsmalstabe:

B Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion,

B Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu berlicksichti-
gender o6ffentlicher Einrichtungen,

B Stadtebaulich integrierte Lage (fulldufige Erreichbarkeit),
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m Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen Struktur,

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

Bei der Bestimmung der Zentralen Versorgungsbereiche sind unterschiedliche
Versorgungsfunktionen zu berticksichtigen. 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 groBflachiger
Einzelhandel mit ,zentrenrelevanten Sortimenten’ im Sinne der Vermutungs-
regel nach § 11,3 BauNVO nur in Zentralen Versorgungsbereichen’ etabliert
werden darf, die als Hauptzentrum (Innenstadte, Ortsmitten der Gemeinden)
und Nebenzentren (Stadtteilzentren) abgegrenzt werden. Kerngebiete und
Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kern-
sortiment diirfen kiinftig nur noch innerhalb von abgegrenzten Zentralen
Versorgungsbereichen ausgewiesen werden.

Uber die Landesgesetzgebung hinausgehend resultiert aus der bisherigen
Rechtsprechung eine deutliche Vorgabe zur konkreten Abgrenzung von ,Zent-
ralen Versorgungsbereichen’.

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 de-
finieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im ,Zentralen Versorgungsbereich’
liegen und somit schiitzenswert sind.™® Erste verwaltungsgerichtliche Urteile
fordern dartber hinaus, dass Zentrale Versorgungsbereiche Einzelhandelsun-

16 Vgl. Geyer: Neuregelungen fur den Einzelhandel. In: PlanerIn, Heft 3. 2005
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ternehmen mit maRgeblich relevanter Versorgungsfunktion enthalten mussen.
Es reicht nicht, einen Standortbereich mit nur noch rudimentarer Versorgungs-
funktion (Kiosk, Trinkhalle, kleinflachiger Nahversorger, etc.) als Zentralen Ver-
sorgungsbereich auszuweisen.

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwicklungsangebot
aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die Entwicklung von groRflachi-
gem Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
etablieren kann. Mit dem Entwicklungsangebot verkniipft ist die Uberpriifung
nach schadlichen Auswirkungen auch auf benachbarte Zentrale Versorgungs-
bereiche.

Die Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch nicht
ausschlieBlich an den Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Insbesondere bei
Zentralen Versorgungsbereichen in der Funktion des Haupt- oder Nebenzent-
rums 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 beriicksichtigt 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 stand halten.

7.1.3  ,Auswirkungen’ und ,Schéadliche Auswirkungen’

Bisherige Urteile und Gutachten gehen bei der Bewertung von ,schadlichen
Auswirkungen’ auf die Regelungen nach § 11,3 BauNVO zuriick. Hierunter sind
Auswirkungen zu verstehen, die sich auf die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken. , Auswirkungen [...] sind insbeson-
dere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf
den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich [...] auf
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die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt”
(vgl. § 11,3 BauNVO).

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen im
Sinne des § 11,3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass bei einer relativen
Umsatzverlagerung von 10 % ,Auswirkungen’ anzunehmen sind.

In der richterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die Schwelle zu
,schadlichen’ Auswirkungen bei deutlich tGber 10 % liegt. Einzelne Urteile ge-
hen 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 hohe Hirden zu berlick-
sichtigen sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von Auswirkun-
gen nach § 11 Abs. 3 BauNVO. ,Schéadliche Auswirkungen’ dirften dann vorlie-
gen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb eines ,Zentralen
Versorgungsbereichs’ zu deutlichen negativen immobilienwirtschaftlichen
Effekten in einem ,Zentralen Versorgungsbereich’ fihrt (z.B. Leerziehen ganzer
Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebsaufgaben). Die Recht-
sprechung verlangt hier eine exakte gutachterliche Beweisfiihrung mit Doku-
mentation der Ortlichen Standortverhaltnisse.

Dies bedeutet, dass § 34 Abs.3 BauGB ein verhéltnismaRig ,stumpfes Schwert’
ist. Verkaufsflichenerweiterungen 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 Angebotsqualitdt von
Versorgungsstandorten oder ,Zentralen Versorgungsbereiche’ gesehen. Fir
Nordrhein-Westfalen sind aus der Rechtsprechung ,abwagungsrelevante Aus-
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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 6rtlichen Standortrahmenbedingungen zu erfolgen. Um-
satzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswirkungen nur ei-
nen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. beziglich
der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch ,Trading
Down-Effekte’ gekennzeichnet sind.

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

Die Gutachter legen an die Stadt- und Standortvertraglichkeit eines Vorhabens
auBerhalb von ,Zentralen Versorgungsbereichen’ eher strengere Malstdbe an.
In zahlreichen Fallen kénnen bereits Umsatzverlagerungseffekte zwischen 7 %
und 10 % beim Einzelhandel innerhalb des ,Zentralen Versorgungsbereich’,
Funktionsverluste auslésen, die zu ,Trading Down-Effekten’ und somit zu einer
deutlichen Schwiachung des betreffenden ,Zentralen Versorgungsbereichs’
fuhren.'®

v Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S.363; OVG Miins-
ter Urteil zum ,PREUSSEN-Park’ vom 07.12.2000.

' Diese gutachterlichen Bewertungen, denen auch die CIMA GmbH eher zugeneigt ist,
reichen jedoch wie oben ausgefiihrt, haufig nicht aus, ,schadliche Auswirkungen’
nachhaltig zu begriinden.
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Auch erhebliche Veranderungen von Verkehrsstromen oder ein unerwiinsch-
tes Verkehrsaufkommen koénnen ,schadliche’ Auswirkungen auf Zentrale Ver-
sorgungsbereiche sein.”

Die Beurteilung von versorgungsstrukturellen Auswirkungen einzelner Projekt-
vorhaben in ,§ 34er Gebieten’ bezieht sich nicht nur auf Projektvorhaben im
eigenen Gemeinde- bzw. Stadtgebiet, sondern ist auch ein klarer Orientie-
rungsrahmen fiir benachbarte Kommunen.

Geplante Projektvorhaben in Nachbarkommunen missen dementsprechend
auch geprift werden, hinsichtlich der stadtebaulichen und versorgungsstruk-
turellen Auswirkungen auf die nachfolgend abgegrenzten Zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Kierspe.

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

7.2 Empfehlungen zur Abgrenzung ,Zentraler Versor-
gungsbereiche’ in Kierspe

Die CIMA Beratung + Management GmbH empfiehlt fiir die Stadt Kierspe drei
,Zentrale Versorgungsbereiche’ festzulegen:

B Zentraler Versorgungsbereich ,Kierspe Mitte’ in der Funktion eines Haupt-
zentrums,

19 Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004; S.363.
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B Zentraler Versorgungsbereich ,Kierspe-Bahnhof’ in der Funktion eines Ne-
benzentrums,

B Zentraler Versorgungsbereich Kierspe-Dorf’ in der Funktion eines Nahver-
sorgungszentrums,

B Der Einzelhandelsbesatz in Kierspe-Ronsahl tGbernimmt eine ergdanzende
Funktion.

7.2.1 Zentraler Versorgungsbereich ,Kierspe-Mitte’ (Hauptzentrum)

Die nachfolgende Abb. 42 dokumentiert die Abgrenzung des Zentralen Versor-
gungsbereichs von Kierspe-Mitte. Seine Abgrenzung entspricht der vorge-
nommenen Abgrenzung des Haupteinkaufsbereichs von Kierspe-Mitte. Er er-
streckt sich im Norden von der Standortagglomeration um den REWE XL Ver-
brauchermarkt sowie den 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen rund um
das Kiersper Rathaus. Richtung Siden folgt der Zentrale Versorgungsbereich
entlang der Friedrich-Ebert-Strale bis hin zu der Fachmarktagglomeration
,Wildenkuhlen’. Entlang der Friedrich-Ebert-StralRe zdhlen nur die unmittelbar
andienenden Grundstiicke zwischen Springerweg und Kélner StralRe zum Zent-
ralen Versorgungsbereich ,Kierspe Mitte’. Uber diese Areale muss die Verzah-
nung der Fachmarktagglomeration ,Wildenkuhlen mit dem Standortbereich
,Springerweg/ Rathaus’ erfolgen. Eine Verdichtung des Einzelhandelsbesatzes
ist erwiinscht.

Ostlich der Fachmarktagglomeration Wildenkuhlen wird der angrenzende Bau-
fachmarkt vor dem Hintergrund einer rechtssicheren Abgrenzung mit in den
Zentralen Versorgungsbereich ,Kierspe Mitte’ mit einbezogen.
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Abb. 42 Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs ,Kierspe Mitte’
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,Zentraler
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Kartenstand: Mai 2009.
Hinweis: Die Kartierung erhebt nicht den Anspruch auf Volistandigkeit. Irrtimer moglich.
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Der Zentrale Versorgungsbereich ,Kierspe Mitte’ schliet die Kirchengemeinde
St- Josef, den Kindergarten und das Altenheim sowie die Sparkasse als relevan-
te Dienstleistungsangebote im Zentrum der Stadt Kierspe mit ein. Die gegen-
Uber dem REWE XL Verbrauchermarkt liegende Freiflache wird als strategische
Potenzialflache zur Starkung des Haupteinkaufsbereichs ,Kierspe Mitte’ gese-
hen und dementsprechend in den Zentralen Versorgungsbereich mit einbezo-
gen. Sie sollte vorrangig zur Verlagerung und Betriebsflaichenerweiterung ent-
sprechend der MalRnahmeempfehlung vorgehalten werden.

Ebenfalls Teil des Zentralen Versorgungsbereichs ,Kierspe Mitte’ sind die Lie-
genschaften nordlich der Kolner StraRe unmittelbar vis-a-vis zur Fachmarkt-
agglomeration ,Wildenkuhlen’. Im Standortbereich der Fachmarktagglomera-
tion ist 6stlich des bestehenden Besatzes ein vergleichsweise kleines Flachen-
segment als Potenzialflache zur Arrondierung des Besatzes in den Zentralen
Versorgungsbereich integriert.

Die Abgrenzung folgt dem stadtebaulichen Ziel der Etablierung einer kompak-
ten Mitte mit Verzahnung der Fachmarktagglomeration mit dem Standortbe-
reich ,Springerweg / Rathaus’. Die Ausdehnung entlang der Kolner StraRe nach
Osten wird begrenzt, um eine starkere Standortkonzentration des Einzelhan-
dels zu gewahrleisten und die Fachmarktagglomeration ,Wildenkuhlen’ nicht
einseitig zu starken.

In der Funktion als Hauptzentrum hat der Zentrale Versorgungsbereich ,Kiers-
pe Mitte’ Versorgungsfunktion flir das gesamte Stadtgebiet von Kierspe.
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7.2.2 Zentraler Versorgungsbereich ,Kierspe-Bahnhof‘ (Nebenzentrum)

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches ,Kierspe-Bahnhof’ ent-
spricht der abgegrenzten Ortskernlage ,Kierspe-Bahnhof’. Er erstreckt sich von
Sidwesten Richtung Nordosten entlang der Kélner StraRe (B 237) im Abschnitt
zwischen dem Kreuzungsbereich Kolner StraRe/ Im Hofe bis hinter das Grund-
stiick des Gemeindehaus Christuskirche. Im Zentralen Versorgungsbereich
liegen alle Liegenschaften, die unmittelbar an die Kolner StraBe andocken.

Der abgegrenzte Zentrale Versorgungsbereich Kierspe-Bahnhof hat die Versor-
gungsfunktion eines Nebenzentrums. Der zuzuordnende Verflechtungsbereich
konzentriert sich auf Kierspe-Bahnhof und angrenzende Siedlungsbereiche in
Kierspe-Dorf. Dementsprechend dirften rd. 8.000 Einwohner den Verflech-
tungsbereich darstellen.
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Abb. 43 Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Kierspe-Bahnhof
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Erhebungsstand: Mai 2009.
Hinweis: Die Kartierung erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit. Irrtiimer moglich.
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7.2.3 Zentraler Versorgungsbereich ,Kierspe-Dorf’

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Kierspe-Dorf’ in der Versorgungsfunktion
eines Nahversorgungszentrums umfasst alle Liegenschaften die an den Rund-
ling des Ortskerns andocken. Dariiber hinaus gehort der Standort des DORN-
SEIFER Frischemarktes zwischen Schmiedestralde und LuisenstralRe zum Zentra-
len Versorgungsbereich ,Kierspe-Dorf’.

Der Verflechtungsbereich des Zentralen Versorgungsbereichs umfasst den
Ortsteil Kierspe-Dorf.
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Abb. 44: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich ,Kierspe-Dorf’
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8 KIERSPER LISTE

8.1 Vorbemerkung

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimente in Anlage 1 des NRW Einzelhandelserlasses vom Mai
1996 oder auch der Riickgriff auf andere Listen (z.B. sogenannte ,Kolner Liste’)
im Rahmen der baurechtlichen Steuerung reicht nicht aus und ist rechtsfehler-
haft.?

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004
deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sortiments-
festsetzungen ,nicht unbestimmt’ bleiben diirfen und baurechtliche Festset-
zungen sich auf aus der Ortlichkeit abgeleitete Sortimentslisten beziehen miis-
sen. GleichermaRen sind Ausschliisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen
des Stadtgebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbare
Kommunale Einzelhandelskonzepte bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
ten beruhen.”

Die nachfolgend ausgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-,
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Kiers-
pe. Sie ist aus den Ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und somit eine
maRgebliche Entscheidungsgrundlage zur ortlichen Einzelhandelssteuerung.
Sie erfiillt damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberver-
waltungsgerichte.

* Dies gilt auch fiir eine bloRe Ubernahme der Anlage 1 des § 24a LEPro NRW.

> OVG Miinster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungspla-
nes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG
Miunster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestatigung der baurechtlichen Festset-
zungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhandelskonzep-
tes.
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Zum Nachweis der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente werden exemplarisch
Unternehmen mit ihren Angeboten zitiert. Es ist keine Wiedergabe des voll-
standigen Angebotes.

8.2 Ableitung der ,Kiersper Liste’

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Kierspe 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 haushaltslblicher Putz- und Reinigungsmittel
(WZ 47.75 und WZ 47.74)%

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

Allgemeiner Grundbedarf an Schreibwaren (u.a. Schulhefte, Zeichenbl6-
cke, Briefpapier, Schreibgerate, Blei- und Buntstifte, Malkasten flir den

2 Auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscoun-
tern (WZ 47.11, WZ 47.2)
2 Auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemaérkten, Lebensmitteldiscoun-
tern (WZ 47.11, WZ 47.2)
** Auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemaérkten, Lebensmitteldiscoun-
tern (WZ 47.11, WZ 47.2)
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Schilerbedarf, nicht spezialisierter Bilirobedarf (entsprechend aus WZ
47.62.2)%

m Tierfutter (innerhalb von WZ 47.11 und WZ 47.2)*

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sollten bei Verkaufsflaichendimen-
sionierungen Uber 799 m? nur innerhalb der abgegrenzten Zentralen Versor-
gungsbereich Kierspe-Mitte und Kierspe-Bahnhof etabliert werden. Bestands-
schutz genielRen bereits etablierte Markte. Grundsatzlich besteht in der Stadt
Kierspe derzeit jedoch kein akuter Handlungsdruck zur Etablierung von Le-
bensmittelmarkten.

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:

B Bicher, Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren
m Bekleidung, Schuhe, Lederwaren

B Unterhaltungs-/ Kommunikationselektronik/ Computer/ Elektrohaushalts-
waren (Kleingerate),

m Foto/ Optik

B Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren und Einrichtungszubehor (ohne
Mobel)

B Uhren/ Schmuck
m Spielwaren/ Sportartikel

> Nur als Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten und Lebensmittel-
discountern (WZ 47.11, WZ 47.2). Gemeint ist hier der tagliche Grundbedarf.
%6 Als Randsortiment von Frischemirkten und Lebensmitteldiscountern
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In annahernd allen hier im Kontext des § 24a LEPro NRW ausgewiesenen Sor-
timenten liegt in der Stadt Kierspe ein relevantes, teilweise auch vielfaltiges
Angebotsniveau durch ortsansassigen Facheinzelhandel und Filialisten vor. Die
Sortimente ,Unterhaltungs-/ Kommunikationselektronik/ Computer/ Elektro-
haushaltswaren’ werden als strategisches Entwicklungspotenzial fir das Zent-
rum Kierspe-Mitte angesehen und sind demnach zentrenrelevant.

Das Hauptsortiment ,Biicher, Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren’ wird in
Kierspe-Mitte durch den Schreibwarenanbieter ERNST BROEGELMANN be-
dient. Im Segment Blicher sei stellvertretend die Fachbuchhandlung K. TIMPE
in Kierspe-Dorf genannt. Darlber hinaus werden Zeitschriften vor allem als
Randsortiment in den Frische- und Fachmaérkten der Anbieter REWE XL, TEDI
und LIDL im Haupteinkaufsbereich Kierspe-Mitte sowie in Kiosken in Kierspe-
Bahnhof und Kierspe-Dorf angeboten.

Das Sortiment Bekleidung wird durch die Bekleidungsboutique LA DIVA im
Haupteinkaufsbereich Kierspe-Mitte sowie die Boutique RAPHAEL in Kierspe-
Bahnhof angeboten. Discountorientierte Konzepte sind dariber hinaus
ERNSTINGS FAMILY und KIK. Die Warengruppe Bekleidung gilt als wichtigstes
Leitsortiment zur Profilierung eines attraktiven Einkaufsstandorts. Zur Starkung
des Zentrums Kierspe-Mitte bedarf es einer Ergdnzung in diesem Segment.

Relevante Anbieter im Segment Schuhe im Haupteinkaufsbereich von Kierspe-
Mitte sind der Schuhfachmarkt RENO sowie das Randsortiment des Discount-
anbieters TEDI. Ein weiteres Schuhfachgeschaft befindet sich mit dem Anbieter
BIEHN in Kierspe-Bahnhof. Ergdnzend ist das Schuhhaus Ulrich in Rénsahl zu
nennen.

Das Sortiment Lederwaren ist in Kierspe lediglich als kleines Teilsortiment in
den Fachmarkten vertreten. Insgesamt ist das Angebotsniveau sehr dirftig; es
ist jedoch mit Blick auf die zukiinftige Positionierung der Stadt ein strategi-
sches Leitsortiment fiir den Haupteinkaufsbereich Kierspe-Mitte.
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Das Sortiment Unterhaltungs- / Kommunikationselektronik wird derzeit u.a.
durch den Fachhandler ANDREAS DUNKEL in Kierspe-Bahnhof sowie durch
kleine Fachgeschafte und das Randsortiment der Fachmarkte HAGEBAU,
TEDOX und TEDI in Kierspe-Mitte abgedeckt. Im Segment Fotobedarf sei ledig-
lich das Randsortiment des Fachmarkts TEDOX im Haupteinkaufsbereich Kiers-
pe-Mitte genannt. Die Abwicklung von Fotoarbeiten bieten dariber hinaus
SCHLECKER, IHR PLATZ und REWE XL an. Alles in allem ist das Angebotsniveau
im Sortimentsbiindel ,Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Com-
puter, Elektrohaushaltswaren (Kleingerate)‘ durftig. Es stellt jedoch fiir die
Weiterentwicklung des Haupteinkaufsbereichs Kierspe-Mitte ein maligebliches
zuklinftiges Profilierungspotenzial dar. Dementsprechend ist dieses Leitsorti-
ment aus dem Anhang zum § 24a LEPro NRW in Kierspe uneingeschrankt als
,zentrenrelevant’ einzuordnen.

Das Segment Haus- und Heimtextilien wird in Zentrenlage der Stadt Kierspe
ausschlieRlich durch die Fachmarktanbieter TEDOX, DANISCHES BETTENLAGER,
TEDI und KIK vertreten. AuBerhalb des Haupteinkaufsbereichs Kierspe-Mitte
befinden sich mit u.a. FUSSBODEN BRUCK und dem Raumausstatter ARENS
weitere Fachgeschafte.

Im Segment Geschenkartikel, Porzellan bzw. Haushaltswaren sind neben den
Randsortimenten der Fachmarkte u.a. die Anbieter BONBONIERE und 3 IN 1 in
Kierspe-Bahnhof sowie CRUMMENERL im Stadtteil Ronsahl zu erwdhnen.

Das Segment Uhren/ Schmuck wird in Kierspe nur als Teilsortiment geftihrt. Im
gesamten Stadtgebiet gibt es keinen relevanten Anbieter. Im Segment Optik/
Akustik sind die beiden Anbieter BLIEWERNITZ in Kierspe-Bahnhof und KLIN-
GELHOFER in Kierspe-Dorf angesiedelt. Beide Segmente Uhren/ Schmuck und
Optik/ Akustik sind strategische Leitsortimente zur Profilierung des Zentrums
von Kierspe-Mitte.

Einziger Hauptanbieter des Sortiments Sportartikel ist im Haupteinkaufsbe-
reich von Kierspe-Mitte SPORT ENGSTFELD. Sportartikel zdhlen zu den Profilie-
rungssortimenten der Weiterentwicklung des Zentrums Kierspe-Mitte.
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Anbieter im Segment Spielwaren im Stadtteil Kierspe-Dorf ist das Fachgeschaft
STOBERECKE. In Kierspe-Mitte wird diese Warengruppe durch die Anbieter
TEDI, KIK und TEDOX vertreten.

Uber die empfohlenen zentrenrelevanten Leitsortimente nach Anlage 1 zum
§ 24a LEPro NRW hinausgehend sind folgende Sortimente in Kierspe
zentrenrelevant:

Parfimerieartikel
Bastelbedarf

Musikinstrumente

Babybedarf (Bekleidung, Kleinkindspielzeuge)

Parfiimeriewaren werden im Haupteinkaufsbereich von Kierspe-Mitte vor
allem als Teilsortiment in den Drogeriefachmarkten IHR PLATZ und SCHLECKER
angeboten.

Bastelbedarf ist Teilsortiment des Schreibwarenbedarfs und wird in dem ent-
sprechenden Fachgeschaft ERNST BROEGELMANN angeboten.

Musikinstrumente sind in Kierspe zentrenrelevant da sich bereits im Bereich
Kierspe-Mitte ein qualifizierter (ROADSOUND) ansassig ist.

Babybedarf (Bekleidung) ist weitgehend Bestandteil der Kinderkonfektion im
Textileinzelhandel. Eine Fachabteilung hat hier insbesondere ERNSTING’S FA-
MILY.

Fahrrader sind in Kierspe zentrenrelevant, da in ,Kierspe Mitte’ das Fachein-
zelhandelsunternehmen X-BIKE ansdssig ist.
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Die abschlieRende Liste zentrenrelevanter Sortimente fiir die Stadt Kierspe
einschlieRlich der relevanten WZ-Nummern 2008 ist in nachfolgender Abb.
45 dokumentiert.

Abb. 45 AbschlieBende Liste zentrenrelevanter Sortimente fiir Kierspe

= Einzelhandel mit Blichern, Antiquariaten (WZ 47.61, WZ 47.79.2)

= Einzelhandel mit Schreib-, Papierwaren, Schul- und Biroartikeln (insbesondere speziali-
sierte Bedarfe, aus WZ 47.62.2)

= Fachzeitschriften und Fachzeitungen (entsprechend aus WZ 47.62.1)

= Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71)

= Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren (WZ 47.72)

= Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren Geraten und Software (WZ
47.41)

= Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten (WZ 47.42)

= Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43)

= Einzelhandel mit elektronischen Haushaltskleingerdaten (entsprechend Teilsegment aus
WZ 47.54)

= Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ 47.63)

= Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)

= Augenoptiker (WZ 47.78.1)

= Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren (WZ 47.59.2)

= Einzelhandel mit Haus- und Heimtextilien (WZ 47.51 und Teilsegmente aus WZ 47.53
(Vorhange))

= Einzelhandel mit Einrichtungsgegenstanden und sonstigem Hausrat (WZ 47.59 ohne M6-
bel)

= Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77)

= Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65)

= Einzelhandel mit Sportartikeln (entsprechendes Segment aus WZ 47.62.2)

= Einzelhandel mit Bastelbedarf (entsprechend aus WZ 47.62.2)

= Einzelhandel mit Parflimerieartikeln bzw. kosmetischen Erzeugnissen (entsprechend aus
WZ 47.75)

= Einzelhandel mit Fahrradern (WZ 47.64.1)

= Einzelhandel mit Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)

Quelle: CIMA GmbH. 2009.

%7 statistisches Bundesamt (DESTATIS): Gliederung der Klassifikation der Wirtschafts-
zweige, Ausgabe 2008.
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Unter Berlicksichtigung der analysierten Angebotsstrukturen in den Zentren
Kierspe-Mitte und Kierspe-Bahnhof der Stadt Kierspe und ihrer Standort- bzw.
Entwicklungspotenziale sind folgende Sortimente als nicht zentrenrelevant
einzuordnen:

Modbel, Antiquitaten

Tapeten

Bodenbelage, Teppiche

Farben, Lacke

Baustoffe, Baumarktartikel

Sanitdarwaren

Werkzeuge, Eisenwaren

Autozubehor, Reifen

Blromobel

Gartenartikel, groRformatige Pflanzen, Blumen, Samereien
Campingartikel

SportgrofRgerate (z.B. Hometrainer, Krafttrainingsgerate, Boote, etc.)

Sperrige Artikel im Segment Babybedarf (Kinderwdgen, Bobbycars, etc.;
Baby- und Kinderbetten, Wickelkommoden)

m Tierfutter, Zoobedarf (gewerbliche Orientierung: GroRRgebinde, Spezialbe-
darfe flr Zlchter, Lebendtiere)

m ElektrogroRgerate (Kihlschrdanke, Herde, Waschmaschinen)

Der groRflachige Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten darf in
Kierspe auch auBerhalb der abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche an-
gesiedelt werden. Vorrangig sind Standortbereiche vorzusehen, die bereits
durch groRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel
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gepragt sind. Er sollte nicht in ,reinrassige’ Gewerbegebiete einsickern, da
hierdurch die Standortattraktivititen qualitdtsvoller Gewerbegebiete beein-
trachtigt werden kénnten.

Es wird empfohlen, ggf. erwilinschte Ansiedlungsvorhaben im Kontext von Vor-
haben bezogenen Bauleitplanen zu realisieren. Die Anforderungen des § 24a
LEPro NRW in Bezug auf die planungsrechtliche Absicherung von groRflachi-
gem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind zu beachten.

In Bezug auf die Zuldssigkeit von zentrenrelevanten Randsortimenten wird ein
restriktives Vorgehen nahe gelegt. Der Anteil zentrenrelevanter Randsortimen-
te sollte Gber alle Sortimentsbiindel 10 % der Verkaufsflache nicht Gberschrei-
ten und maximal 800 m? betragen durfen.
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9 ANHANG

9.1 Bestimmung des Marktgebietes und des Nachfrage-
potenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor Ort
abgegrenzt. Erganzend werden auch 6konometrische Modellrechnungen nach
HUFF (siehe nahere Erlduterung im Glossar) berlicksichtigt. In der Regel erfol-
gen Anpassungen gegeniliber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefra-
gungen und Expertengesprache erganzende Informationen.

EinflussgroRen fiir die Berechnung des Marktgebietes sind:

B Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

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

B Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

B Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitatsindices
der verschiedenen Bedarfsbereiche.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:

der Attraktivitat der Konkurrenzorte,
der geographischen Lage der Konkurrenzorte,
der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

den Kaufkraftverhaltnissen im Einzugsbereich und

den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und Jahr.
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Die Kaufkraftkennziffer berechnet sich z. B. fir die Gemeinde A nach der fol-
genden Formel:

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

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 der CIMA GmbH und der
BBE Handelsberatung Minchen in Zusammenarbeit mit mb research, Nirn-
berg ermittelt.

Grundlage fiur 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 stationdren Einzelhandel realisiert wird, in die
Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum Greis, steht entspre-
chend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro Jahr ein Betrag in Héhe von

5.297 €

fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Vorausberechnung fiir das Jahr
2009).

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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9.2 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes
und Analyse der ortlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller existieren-
den Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes Kriterium fiir die
Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhe-
bung von einer branchentypischen Geschaftstatigkeit ausgegangen werden
kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden
Merkmalen:

Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie 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. Warenhéauser, 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 -breite,

Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 33 Warengrup-
pen, die in folgender Abb. 46 dokumentiert sind.
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Abb. 46 CIMA-Warengruppen

CIMA

Periodischer Bedarf

Lebensmittel

Reformwaren

Apotheken

Drogerie- und Parflimerieartikel

Sanitatshauser
Schnittblumen
Kioske, Zeitschriften

Persénlicher Bedarf

Bekleidung
Wasche
Schuhe

Akustik, Optik
Schmuck, Uhren
Koffer, Lederwaren

Medien, Technik

Blicher
Blrobedarf, Schreibwaren
Elektrogerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik
Foto
Blirokommunikation, PC

Spiel, Sport, Hobby

Sportartikel
Spielwaren
Fahrrader

Musikinstrumente, Sammelhobbies,

Waffen, etc.

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan

GPK, gehobener Hausrat

Einrichtungsbedarf

Heimtextilien, Teppiche
Mobel

Antiquitaten, Galerien, weiterer Einrich-
tungsbedarf

Baumarktspezifisches Sortiment

Blumen (GroRgebinde, Gartenmarktarti-
kel)

Zooartikel

Baumarktspezifisches Sortiment, einfa-
cher Hausrat

Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten
Kfz-Zubehor

Quelle: CIMA GmbH. 2009.
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9.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

B Fachgeschaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflichengréoBen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

m Fachmarkt

GrolRflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, hdufig knappe Personalbesetzung.

B Supermarkt

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

B Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgréRen zwischen ca. 300 m? und 800 m? Verkaufsfliche, ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsatzlich ohne
Bedienungsabteilungen.

m Fachmarktzentrum

GroRflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
Discounter, meist zusammen Uber 8.000 m? VKF, periphere Lage, viele Park-
platze.
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m Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 m? bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und mit
zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Ge-
brauchsguter).

m SB-Warenhaus
Verkaufsflache tiber 5.000 m?, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabtei-

lung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, groRes
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

B Warenhaus

In der Regel VerkaufsflichengréRe Gber 3.000 m?, Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

m Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflichen tber 1.000 m?, breites, tiefes Sortiment, im Ge-
gensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

m Shopping-Center

Grol¥flachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhduser und Verbrauchermarkte;
groRes Angebot an Kundenparkpldtzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung.
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m Mall in einem Shopping-Center

Zentraler, oft hallenartiger, GUberdachter Raum im Shopping-Center, von dem
aus die einzelnen Betriebe zugdnglich sind. Hier finden Aktionen und Veran-
staltungen statt, Einzelhandler prasentieren ihre Waren in der Mall oft vor
dem Geschaft.

9.4 Glossar

Handelszentralitat: Relation von Einzelhandelsumsatz zu Nachfragevolumen
bezogen auf eine definierte rdumliche Einheit. Die Handelszentralitat wird in
Prozent als Messzahl ausgewiesen. Handelszentralitdten von tber 100 signali-
sieren Kaufkraftzuflisse. Der Umsatz liegt dann Gber dem Nachfragevolumen.
Handelszentralitaten von unter 100 zeigen per Saldo Kaufkraftabflisse auf. Der
realisierte Einzelhandelsumsatz liegt unter dem Nachfragevolumen. Handels-
zentralitdten werden fir Stadtgebiete insgesamt, aber auch fir Stadtteile und
einzelne Nahversorgungsbereiche ausgewiesen.

Marktdurchdringung Innenstadt: Relation von Einzelhandelsumsatz in der
Innenstadt zum Nachfragevolumen im Stadtgebiet. Die Marktdurchdringung
beschreibt die Starke des innerstadtischen Einzelhandels in der Kaufkraftbin-
dung im Stadtgebiet. In den innerstddtischen Kernsortimenten sollten die
Marktdurchdringungskennziffern im Bereich von 100 oder dariiber liegen.

Marktabschopfung: Relation des Einzelhandelsumsatzes einer Stadt zum
Nachfragevolumen im gesamten Einzugsbereich. Die Marktabschépfung be-
schreibt somit den Marktanteil des stadtischen Einzelhandels im Einzugsbe-
reich.
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Nachfragevolumen: Verfiigbares 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. Die Verbrauchsausgaben
im Einzelhandel je Einwohner belaufen sich fiir 2007 auf 5.297 € je Einwohner.

Potenzialsreserve: beschreibt Kaufkraft, die zusatzlich von aufRerhalb des Ein-
zugsbereichs oder durch zusatzliche Bevolkerungspotenziale im Einzelhandel
einer Stadt gebunden werden kann. Dies sind Ausgaben von Gasten, Ge-
schaftsreisenden und Touristen sowie seltene Einkdufe 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 Potenzialsreserve wird je nach den stadtischen Strukturen, ihrem Auf-
kommen an Studenten und ihrer Bedeutung als Tourismusdestination mit 2 %
bis 8 % des Nachfragevolumens im Einzugsgebiet angesetzt.

HUFF-Modell: Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Rechenmodell zur
Ermittlung von Kaufkraftstromen. Es beriicksichtigt die Attraktivitaten von
Einkaufsorten und 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 berticksichtigt werden. Eine rein mathematische Betrach-
tung fihrt immer nur zu einer Anndherung an die Wirklichkeit. Anpassungen
sind aufgrund von Befragungen, Expertengesprachen und Standortbewertun-

74



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kierspe

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 der Abgrenzung von Einzugsbereichen, son-
dern ist als ,Denkmodell’ auch Ansatz zur Ermittlung von Umsatzverlagerungs-
effekten bei neu in den Markt eintretenden Mitbewerbern.

Grundsatzlich sind folgende Pramissen bei der Ermittlung von Umsatzverlage-
rungseffekten von Bedeutung:

B Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver im
Wettbewerb als unterschiedliche Absatzformenkonzepte. Somit konkur-
riert ein SB-Warenhaus zundchst unmittelbar mit benachbarten SB-
Warenhausstandorten; ein Lebensmitteldiscounter unmittelbar mit be-
nachbarten Lebensmitteldiscountern.

B GroRRe Unterschiede in den Angebotsqualititen zwischen den geplanten
Vorhaben und dem vorhanden Einzelhandelsangebot fiihren schneller zu
einem ,Rutschbahneffekt’ und somit zu hoheren Umsatzverlagerungen. Sie
sind geringer, wenn der Abstand in den Angebotsqualitdten deutlich gerin-
ger ausgepragt ist.

B Je besser die regionale Verkehrsanbindung des Projektstandortes, umso
groRer ist die Reichweite in die Region. Es bestehen optimale Akquisitions-
potenziale.
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m Erfolgt eine Projektentwicklung an einem Standort und in einem Segment

mit bereits deutlichen Kaufkraftzufliissen aus dem Umfeld, werden deut-
lich hohere Umsatzverlagerungen vor Ort generiert, als wenn noch von ei-
nem Angebotsdefizit auszugehen waére.

Die prognostizierten Umsatzerwartungen der zu diskutierenden Projekt-
vorhaben fuRRen auf warengruppen-, betriebstypen- und firmenspezifi-
schen Flachenproduktivitaten. Neben der CIMA GmbH vorliegenden Um-
satzdaten 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 mit ein.
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