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1. Vorbemerkungen

Die Stadt Gelsenkirchen hat die CIMA Stadtmarketing GmbH mit der Erstellung
eines Gutachtens zur Entwicklung eines Einzelhandelskonzeptes beauftragt. Im
Mittelpunkt steht die Fragen nach einer marktgerechten, sozial- und stadtver-
traglichen Nahversorgung sowie den Entwicklungspotenzialen von Fachmark-
ten mit zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Hauptziel des Ein-
zelhandelskonzeptes ist die Ableitung von Entwicklungsstrategien zur Starkung
der Kaufkraftbindung und damit stadtvertraglichen Steigerung der Handelszen-
tralitat. Im Rahmen der Konzeptentwicklung sollen potenzielle Einzelhandels-
standorte hinsichtlich ihrer Funktionsfahigkeit und Stadtvertraglichkeit bewertet
werden. Folgende Rahmenbedingungen der Stadtentwicklungspolitik sollen bei
den konkreten Standortbewertungen Bericksichtigung finden:

Starkung und Weiterentwicklung der bestehenden Zentren Altstadt (City) , Buer,
Erle und Horst.

Demographische Entwicklung im Stadtgebiet mit anhaltend rtcklaufiger Bevol-
kerungsentwicklung und zunehmender Uberalterung.

Entwicklungsdynamik im Einzelhandel vor dem Hintergrund steigender Fla-
chenbedarfe fir Warenprasentation und Verkehrsorientierung einzelner Absatz-
formen.

Das vorliegende Gutachten entstand in enger Abstimmung mit dem Fachbe-
reich Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung sowie dem Referat Stadtpla-
nung der Stadt Gelsenkirchen, Fachbereich Planen, Bauen und Umwelt. Zur
Ruckkopplung der Bewertung von Einzelstandorten wurden Arbeitsgesprache
mit den jeweils verantwortlichen Planern gefiihrt.

Dariiber hinaus wurde zur Erarbeitung und Umsetzung des Einzelhandelsgut-
achtens eine Lenkungsgruppe unter Beteiligung der IHK Nordwestfalen, des
Einzelhandelsverbandes, der Politik, der Stadtvorstande der Fachbereiche Pla-

‘ CIMA

nen sowie Wirtschaftsférderung und Stadtentwicklung eingerichtet und kontinu-
ierlich Giber den Arbeitsprozess informiert.

Grundlage des Gutachtens sind folgende Untersuchungen und Analysen:

B Vollstandige, georeferenzierte Bestandserhebung des Einzelhandels in der
Stadt Gelsenkirchen im Januar und Februar 2004

B Expertengesprache mit lokalen Akteuren

B Kaufkraftanalyse fir die Stadt Gelsenkirchen und den Einzugsbereich, dif-
ferenziert nach Angebotsqualitdt der Zentren unter Berucksichtigung der
polyzentrischen Struktur der Stadt

B Qualitats- und Lagebewertung des Einzelhandelsbesatzes in den Gelsen-
kirchener Zentren Altstadt (City), Buer, Horst und Erle (CIMA CITY QUALI-
TATS — CHECK)

B Regionale Wettbewerbsanalyse mit detaillierten ,Vor Ort* - Standortbewer-
tungen

B Analyse demographischer Entwicklungstrends fiir die Stadt Gelsenkirchen
und das Ruhrgebiet

B Analyse wirtschaftlicher Rahmenbedingungen fiir die Stadt Gelsenkirchen

Aus den erarbeiteten Befunden werden Entwicklungsziele fur die Zentren und
Stadtteile abgeleitet und konkrete Standortempfehlungen begriindet.

Die vorliegende Kurzfassung zeigt die Analysebefunde fir das Stadtge-
biet insgesamt auf und stellt die wesentlichen einzelhandelsrelevanten
Strukturdaten und MaBnahmenempfehlungen fir die Stadtteile in Stand-
ortsteckbriefen dar. Darliber hinaus werden die Potenziale der Zentren
Altstadt (City) und Buer beleuchtet und das Einzelhandelskonzept zu-
sammenfassend dargestellt.
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2. Bestandsanalyse: Angebots- und Nachfrage-
strukturen in der Stadt Gelsenkirchen insge-
samt

2.1 Zentraltrtliche Bedeutung

Gelsenkirchen ist inmitten des Ballungsraumes Ruhrgebiet gemald dem Lan-
desentwicklungsplan NRW (LEP I/ll) Mittelzentrum. Aufgrund ihrer Grof3e und
Lage im Raum Ubernimmt die Stadt jedoch Teilfunktionen eines Oberzentrums.

Gelsenkirchen liegt in der Emscherzone, im Norden des Ballungskerns des
Rhein-Ruhr-Verdichtungsraums und steht somit im scharfen interkommunalen
Wettbewerb zu benachbarten Mittel- und Oberzentren:

Essen, Oberzentrum

Bochum, Oberzentrum

Bochum-Wattenscheid, Stadtteil mit mittelzentraler Versorgungsfunktion
Herne, Mittelzentrum

Marl, Mittelzentrum

Dorsten, Mittelzentrum

Gladbeck, Mittelzentrum

Bottrop, Mittelzentrum

Recklinghausen, Mittelzentrum

Oberhausen, Mittelzentrum

Die Stadt Gelsenkirchen ist kreisfreie Stadt im Regierungsbezirk Minster.

‘ CIMA

2.2 Der Makrostandort Gelsenkirchen

Gelsenkirchen beherbergt 274.294 Einwohner und liegt im Herzen der Em-
scherzone des Ruhrgebietes. Das Stadtgebiet erstreckt sich in nord-stdlicher
Richtung von der Ballungsrandzone des Vest mit Ubergang in das Munsterland
Uber die stark industrialisierte Zone an Emscher und Rhein-Herne-Kanal bis hin
zur Stadtgrenze nach Essen und Bochum. In nord-sudlicher Richtung betragt
die Ausdehnung des Stadtgebietes knapp 18 km. In west-6stlicher Richtung
(zwischen Horst und Resser Mark) betragt die maximale Ausdehnung rd. 9 km.

Die heutige Stadt Gelsenkirchen entstand 1928 aus der Zusammenlegung der
Stadte Gelsenkirchen und Buer sowie der Gemeinde Horst. Sie ist durch eine
polyzentrische Siedlungsstruktur gekennzeichnet. KleinrAumige Verflechtungen
zwischen einzelnen Stadtteilen haben sich bis heute erhalten. Vor allem die
,Kanalzone’ mit Emscher und Rhein-Herne-Kanal als in west-0stlicher Richtung
verlaufender topographischer Barriere hat bis heute fur die Beurteilung von
Lagebeziehungen Bedeutung.

Gelsenkirchen ist verkehrlich tGber die BAB A 40 (,Ruhrschnellweg: Duisburg —
Dortmund), BAB A 42 (,Emscherschnellweg: Duisburg — Castrop-Rauxel) und
BAB A 2 (Oberhausen — Hannover — Berlin) optimal an das Fernstral3ennetz
angebunden. Uber die B 224 und BAB A 52 besteht Anbindung an die BAB 43
nach Minster und Wuppertal.

Gelsenkirchen ist IC — und ICE- Haltepunkt. Dartiber hinaus besteht eine exzel-
lente Anbindung im Regionalverkehr mittels RE-, RB- und S-Bahn-Relationen
innerhalb des Verkehrsverbundes Rhein-Ruhr.

Uber den Rhein-Herne-Kanal besteht im Bereich des Stadthafens eine gute
Anbindung an das Bundeswasserstral3ennetz.
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2.3 Kaufkraftverhaltnisse und Einzugsbereich

Abb.1: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Region

Kaufkraftkennziffern 2003
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

’ Deutschland = 100 ‘

Miilheim (Ruhr) |
Essen

Dortmund
Bochum

Recklinghausen
Oberhausem
Marl

1 1
[ [
[ [
[ [
[ [
[ [
[ [
[ [
[ [

Bottrop
Herten 196,0

Gelsenkirchen A# 94,8

Gladbeck 194.%

Diisseldorf

118,0

Kéln

Minster

[0] 20 40 60 80 100 120
Quelle: GfK Marktforschung GmbH

© CIMA GmbH 2004

Das Kaufkraftniveau einer Region hangt vom Einkommen der Bevélkerung ab,
das wiederum die Wirtschaftskraft einer Region widerspiegelt. Einkommensun-
terschiede in den Regionen Deutschlands werden Uber die Kaufkraftkennziffern
(KKZ) der GfK Marktforschung definiert. In die Ermittlung der Kaufkraftkennzif-
fern flie3t eine Fille sekundarstatistischer Daten aus Steuererhebungen sowie
der Sozialstatistik ein. Kaufkraftkennziffern beriicksichtigen neben den Ein-
kommen aus Selbsténdigkeit und Beschéaftigung auch die Transferzahlungen
des Staates (Arbeitslosengeld, Sozialhilfe, Baf6G). Die einzelhandelsrelevanten

‘ CIMA

Kaufkraftkennziffern berticksichtigen nur die Einkommensniveaus, die im Ein-
zelhandel verausgabt werden.

Der konkrete Ansatz fir die warengruppenspezifischen Verbrauchsausgaben
einer Gemeinde ermittelt sich aus der Multiplikation von Kaufkraftkennziffern
und den warengruppenspezifischen Verbrauchsausgaben der BBE Handelsbe-
ratung, Minchen. Das Nachfragevolumen einer Gemeinde resultiert aus der
Multiplikation des spezifizierten Verbrauchsausgabensatzes mit der Einwohner-
zahl der Gemeinde.

Bei einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 94,8 errechnet sich
fur die Stadt Gelsenkirchen ein Verbrauchsausgabensatz tber alle Einzelhan-
delssortimente von 4.840 € je Einwohner und Jahr."

B Die Abb.1 zeigt, dass Gelsenkirchen mit einer einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftkennziffer von 94,8 im Vergleich mit den benachbarten Stadten
des Ruhrgebietes eher einen hinteren Platz belegt. Die Oberzentren Essen,
Bochum und Dortmund realisieren einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fern von deutlich Gber 100,0 und liegen somit im Kaufkraftniveau deutlich
Uber dem Bundesdurchschnitt . Die hdchste einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft in der Kernzone des Ruhrgebietes realisiert die Stadt Mulheim (Ruhr)
mit 113,5.

B Die Stadte Ddusseldorf, Ko6ln und Minster realisieren hohere
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern als die Oberzentren Essen,
Bochum und Dortmund.

Innerhalb der Stadt Gelsenkirchen bestehen deutliche Unterschiede im Kauf-
kraftniveau. Sie wurden bei der Ermittlung der stadtteilspezifischen Nachfrage-
volumina berlcksichtigt. Die stadtteilspezifischen Kaufkraftvolumina wurden
anschlieBend zum Nachfragevolumen im Stadtgebiet insgesamt aufaddiert.

Fir Deutschland ist fir das Jahr 2003 ein Ausgabesatz pro Kopf von rd. 5.105 € bei einer
Kaufkraftkennziffer von 100,0 anzusetzen.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer im Gelsenkirchener Stadtgebiet
bewegt sich zwischen 100,6 in Buer und 90,1 in Schalke bzw. Schalke-Nord
(siehe Abb. 2).

Die unterschiedlichen Kaufkraftniveaus reflektieren die Sozial- und Altersstruk-
turen, aber auch das unterschiedliche Niveau der Arbeitslosigkeit in den Stadt-
teilen.

Abb. 2 : Einzelhandelsrelevante Kaufkraft innerhalb Gelsenkirchens

Kaufkraftkennziffern 2003
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
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Gelsenkirchen ist eine polyzentrisch strukturierte Stadt. In Bezug auf den Ein-
zugsbereich des ortlichen Einzelhandels sind fir Gelsenkirchen-Altstadt (City)
und Gelsenkirchen- Buer zwei separate Einzugsbereiche zu definieren. Altstadt
und Buer erschlieBen jeweils unterschiedliche Kundenpotenziale jenseits der
Stadtgrenze.

Die Abgrenzung der Einzugsbereiche wird durch folgende Faktoren beeinflusst:

B Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Gelsenkirchen,

B Branchenmix und Marktauftritt des Einzelhandels in den Zentren Altstadt
(City) und Buer mit oberzentraler Versorgungsfunktion

B Sogwirkung einzelner grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe und ,Lokalmata-
dore’,

B lLage und Wettbewerbssituation zu den konkurrierenden Oberzentren Es-
sen, Bochum und Dortmund,

B Attraktivitdt des Einzelhandelsbesatzes in den Mittelzentren Bottrop, Glad-
beck, Dorsten, Marl, Herten, Recklinghausen, Herne sowie den Stadtteilen
Bochum-Wattenscheid, Herne-Wanne und Herne-Eickel

B Attraktivitat der regionalen Shopping-Center CentrO., RheinRuhrZentrum
und Ruhr Park

B Verteilung der Bevélkerung im Raum,

B Pendlerverflechtungen.

Neben Standort- und Wettbewerbsbewertungen ,vor Ort’ , wurden in die Ab-
grenzung der Einzugsbereiche Erkenntnisse aus Expertengesprachen mit dem
ortlichen Einzelhandel bertcksichtigt. Die Abgrenzung des Marktgebietes orien-
tiert sich an den innerstadtischen Kernsortimenten wie Bekleidung, Schuhe,
Lederwaren, Uhren, Schmuck, Biicher, Unterhaltungselektronik, Computerbe-
darf, Spielwaren und Sportartikel.

Der Einzugsbereich des Zentrums Gelsenkirchen-Altstadt kann folgender ma-
Ben abgegrenzt werden:
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B Der engere Verflechtungsbereich wird im Wesentlichen durch das sudliche
Stadtgebiet von Gelsenkirchen definiert. Er umfasst das Stadtgebiet bis
zum Rhein-Herne-Kanal sowie den Stadtteil Horst. Im engeren Verflech-
tungsbereich des Einzugsbereichs von Gelsenkirchen — Altstadt (City) le-
ben 150.103 Einwohner. Davon entfallen auf den Stadtteil Altstadt 9.114
Einwohner.?

B Der ,weitere Verflechtungsbereich’ umfasst die Stadtteile Buer, Erle, Resse,
Resser Mark und Beckhausen sowie die Stadtteile Essen-Katernberg, Es-
sen-Schonnebeck, die nérdlichen Wohnsiedlungsbereiche von Essen-Kray,
die Stadtteile Bochum-Wattenscheid, Herne-Eickel und Herne-Wanne. Dem
weiteren Verflechtungsbereich ist ein Bevélkerungspotenzial von 241.330
Einwohnern® zuzurechnen.

Dem gesamten Einzugsgebiet von Gelsenkirchen-Altstadt (City) sind
391.433 Einwohner (siehe Abb. 3) zuzuordnen.

Der Einzugsbereich des Haupteinkaufsbereichs von Gelsenkirchen-Buer [&sst
sich wie folgt gliedern:

B Der engere Verflechtungsbereich umfasst das gesamte nérdliche Stadtge-
biet noérdlich von Emscher und Rhein-Herne-Kanal mit Ausnahme des
Stadtteils Horst. Hier leben 119.667 Einwohner. Auf den Stadtteil Buer ent-
fallen 35.056 Einwohner.

B Der ,weitere Verflechtungsbereich’ umfasst den Stadtteil Horst und die an-
grenzenden Siedlungsbereiche der Nachbarstédte Gladbeck, Marl und Her-

Fir die Stadt Gelsenkirchen sind Grundlage die stadtteilspezifischen Bevolkerungszahlen mit
Stand zum 30.09.2003. Fir die Nachbarstadte teilweise Bevolkerungsstand zum 30.06.2003

‘ CIMA

ten.* Dem weiteren Verflechtungsbereich des Zentrums Buer ist ein Bevol-
kerungspotenzial von 96.648 Einwohnern zuzurechnen..

Dem gesamten Einzugsbereich des Zentrums Gelsenkirchen-Buer sind
216.315 Einwohner zuzuordnen. (siehe Abb. 4).

In der Zusammenfassung der beiden Einzugsbereiche erreicht der Gelsenkir-
chener Einzelhandel ein Bevdlkerungspotenzial von 565.257 Einwohnern. Da-
von entfallen auf die Stadt Gelsenkirchen 274.294 Einwohner.

oder 31.12.2002.

Bei Buer, Erle, Resse, Resser Mark und Buer wird nur die Halfte des Einwohnerpotenzials
beriicksichtigt. Gleiches gilt fir Essen-Kray. Hierdurch wird der deutlich abnehmenden Inten-
sitat der Einkaufsbeziehungen aufgrund vielfaltiger Konkurrenzlagen Rechnung getragen.

4

Bei Gladbeck werden 30 % des Einwohnerpotenzials berucksichtigt. In Herten sind vor allem
die Stadtteile Westerholt und Langenbochum zu beriicksichtigen; in Bezug auf Marl werden
die Siedlungsbereiche Alt-Marl und Polsum weitestgehend bericksichtigt.
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Abb. 3: Marktgebiet der City Gelsenkirchen (Altstadt)

Marktgebiet
City Gelsenkirchen

=== Engerer Verflechtungs-
bereich

Weiterer Verflechtungs-
bereich

Einwohner:
Stadtteil Altstadt : 9.114

Ubriger engerer
Verflechtungsbereich: 140.989

weiterer Verflechtungs-
bereich: 241.330

391.433

© CIMA GmbH 2004

CIMA
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CIMA
Abb. 4: Marktgebiet von Gelsenkirchen - Buer
Marktgebiet N
City Buer
=== Engerer Verflechtungs-
bereich
.=ua Weiterer Verflechtungs-
bereich
Einwohner:
Stadtteil Buer : 35.056
Ubriger engerer
Verflechtungsbereich: 84.611
weiterer Verflechtungs-
bereich: 96.648
216.315
® CIMA GmbH 2004
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2.4 Nachfragepotenzial im Einzugsbereich der Stadt Gel-
senkirchen insgesamt

Die Berechnungen des Nachfragepotenzials in der Stadt Gelsenkirchen und im
Einzugsbereich erfolgen auf Basis stadtteilscharfer Einwohnerzahlen. Fir jeden
Stadtteil werden die durchschnittlichen Verbrauchsausgaben mit den jeweiligen
kleinraumigen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern auf Ebene der
funfstelligen Postleitbereiche gewichtet. Aus der Addition der Stadtteilergebnis-
se errechnen sich die Nachfragevolumina fiir die Zonen des Einzugsbereichs.

Fir das Einzugsgebiet des Gelsenkirchener Einzelhandels steht einschliellich
einer Potenzialsreserve von 2 % insgesamt ein Nachfragevolumen von

2.830,1 Mio. €

zur Verfugung. Dabei ist folgende raumliche Differenzierung zu beriicksichtigen:

Stadt Gelsenkirchen: 1.328,5 Mio. €
Verflechtungsbereiche der

Zentren Altstadt (City ) und Buer: 1.446,0 Mio. €
Potenzialsreserve: 55,5 Mio. €

Die Potenzialsreserve umfasst die Einkaufe von Gésten, Touristen und Ge-
schaftsreisenden sowie Einwohnern mit Zweitwohnsitz. In der Regel wird eine
Potenzialsreserve je nach Bedeutung der Stadt als Universitatsstadt, Touristen-
stadt oder Stadt mit Geschéftsreiseaufkommen von 2 - 8 % angesetzt. Fur Gel-
senkirchen ist hier in vorsichtiger Abschéatzung von eher niedrigen zusatzlich zu
rekrutierenden Kaufkraftpotenzialen auszugehen. Die nachfolgende Abb. 5
dokumentiert die sortimentspezifischen Nachfragevolumina nach CIMA Waren-

gruppen.

CIMA
Abb. 5:  Zusammensetzung des Nachfragevolumens nach CIMA
Hauptwarengruppen in Mio. €
Verflechtungs-
CIMA Warengruppen bereich
Stadt der Zentren Potenzials-
Gelsenkirchen | City und Buer reserve insgesamt
Taglicher Bedarf 687,0 747,8 28,7 1.463,5
Lebensmittel und Reformwaren 538,2 585,8 22,5 1.146,4
Gesundheits- und Kérperpflege 148,9 162,0 6,2 317,1
Personlicher Bedarf insgesamt 178,5 194,3 7,5 380,3
Bekleidung, Wasche 116,8 127,2 4.9 248,9
Schuhe, Lederwaren 34,6 37,7 14 73,7
Uhren, Schmuck, Optik 27,1 29,5 1,1 57,7
Medien und Technik insgesamt 156,7 170,5 6,5 333,8
Bucher, Schreibwaren 41,9 45,6 1,8 89,3
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehér, Neue Medien 114,8 1249 4,8 2445
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 47,9 52,1 2,0 102,0
Sportartikel 24,5 26,6 1,0 52,1
Spielwaren 10,7 11,6 0,4 22,7
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 12,8 13,9 0,5 27,2
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
(gehobener Haushaltsbedarf) 9,4 10,2 0,4 20,0
Einrichtungsbedarf 103,1 112,2 4,3 219,5
Mdobel, Antiquitéten 76,8 83,6 3,2 163,5
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 26,3 28,6 1,1 56,0
Baumarktspezifische Sortimente 146,0 158,9 6,1 311,0
SUMME 1.328,5 1.446,0 55,5 2.830,1
EINWOHNER 274.294 290.963 565.257
Quelle: CIMA Kaufkraftberechnungen 2004; Rundungsdifferenzen moglich
Bearbeitung: CIMA GmbH 2004
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2.5 Leistungsdaten zum Einzelhandel im Stadtgebiet
Gelsenkirchen insgesamt

2.5.1 Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in Gelsenkirchen basiert
auf einer Totalerhebung des Einzelhandels in der Stadt Gelsenkirchen im Ja-
nuar und Februar 2004. Die Berechnung der Umsatze im Einzelhandel erfolgte
auf Basis von Flachenproduktivitaten fir das Jahr 2003 (Umsatz je m? Ver-
kaufsflache fur insgesamt 31 Sortimentsgruppen). Allgemeine Flachenprodukti-
vitdten werden vom Institut fir Handelsforschung (IfH) in Kéln durch Betriebs-
vergleiche ermittelt. Dartiber hinaus flieRen in die Abschatzung der konkreten
Umsatzpotenziale Forschungsergebnisse und Informationen aus einer Vielzahl
von einzelbetrieblichen Beratungen der BBE — Handelsberatung, Miinchen mit
ein. Ferner kann die CIMA auf konkrete Umsatzmeldungen zuriickgreifen.

In Gelsenkirchen wurden im Rahmen der Einzelhandelserhebung 1.789 Ein-
zelhandelsbetriebe aufgenommen, die auf einer Verkaufsflache von
384.735 m2 einen Einzelhandelsumsatz von 1.341,8 Mio. € erwirtschaften.

Gelsenkirchen verfigt mit dem Zentrum im Stadtteil Altstadt (City) und dem
Haupteinkaufsbereich in Buer Uber zwei Einkaufsbereiche mit deutlich Gberortli-
cher Versorgungsfunktion. Das Zentrum Altstadt (City), durchaus gleichzuset-
zen mit dem Stadtteil Altstadt, beherbergt 19 % der Betriebe und Verkaufsfla-
chen. Es wird dort 22 % des gesamtstadtischen Einzelhandelsumsatzes reali-
siert.

Das Zentrum Buer beherbergt 10 % der Betriebe und 12 % der Verkaufsfla-
chen. Der Umsatzanteil des Zentrums Buer liegt bei 13 %. Das Zentrum Buer
umfasst den Standortbereich innerhalb der StraRenziige Freiheit, Hagenstralie,
Horster Stral3e / Goldbergplatz, De-la-Chevallerie-Stral3e.

‘ CIMA

Abb. 6: Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet von
Gelsenkirchen

Verteilung des Einzelhandels
Stadtgebiet Gelsenkirchen

. 100 %
Betriebe 19%  10,0% 71% i 1_78"9
Verkaufsflache in m2 19% 12,0% 69% 100 %
= 384.735 m?|
Umsétze in Mio. EUR 22% 13,0% 65% 100 %
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ =1.341,8 Mio €
0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%

Zentrum Altstadt (City) ~ Zentrum Buer  Ubriges Stadtgebiet‘

© CIMA GmbH 2004

Die beiden Zentren Altstadt (City) und Buer realisieren 35 % des in Gelsenkir-
chen realisierten Umsatzvolumens. Dieser Wert dokumentiert vor allem vor
dem Hintergrund der polyzentrischen Siedlungsstrukturen ein zufrieden stellen-
des Gewicht der beiden wichtigsten Zentren im Stadtgebiet. In Stadten mit nur
einem Haupteinkaufsbereich wird heute oftmals nur noch ein Umsatzanteil von
40 % realisiert.
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Die innerstadtischen Kernsortimente Bekleidung / Wéasche, Schuhe, Lederwa-
ren Uhren, Schmuck, Optik sowie Blicher / Schreibwaren konzentrieren sich in
der Umsatzverteilung auf die beiden Zentren Altstadt (City) und Buer.

In den Sortimenten Sportartikel, Elektrogerate / Unterhaltungselektronik sowie
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat erreichen die Standorte aufRerhalb der bei-
den Zentren einen Umsatzanteil von Gber 30 %. Dabei gewinnen auch solitare
Lagen auB3erhalb der beiden Zentren an Gewicht.

Insgesamt signalisiert die Umsatzverteilung des Einzelhandels in Gelsenkirchen
nach Sortimenten und Zentrenlagen, dass bisher die Expansion von grof3flachi-
gem Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten an nicht integrierten
Standortlagen deutlich beschrénkt werden konnte. Die hier ermittelten gesamt-
stéadtischen Kennzahlen sprechen fir eine in der Vergangenheit behutsame
Stadtplanungspolitik.

Abb. 8 dokumentiert die Struktur des Einzelhandels nach CIMA Warengruppen.
Es resultieren folgende Befunde:

B Den hoéchsten Umsatzanteil realisieren mit 48,8 %.die Sortimente periodi-
scher Bedarfsdeckung (Lebensmittel / Reformwaren; Gesundheits- und
Korperpflegeartikel). Der Umsatzanteil der Warengruppe Lebensmittel / Re-
formwaren liegt bei 35,3 %. Diese Kennziffern liegen im zu erwartenden
Korridor fur Stadte ahnlicher Lage und GroRRe. Beachtlich ist im Segment
Lebensmittel / Reformwaren die hohe Anzahl von Betrieben (774). Es spie-
gelt sich hier der fur das Ruhrgebiet typische hohe Besatz an Trinkhallen,
Kiosken und Tankstellenshops wieder.

B Das innerstadtische Leitsortiment Bekleidung / Wasche realisiert mit
219,3 Mio. € einen Umsatzanteil von 16,9 %. Dieser Umsatzanteil signali-
siert nicht nur eine hohe Bedeutung fir die Zentren Altstadt und Buer, son-
dern auch eine gute Prasenz in den weiteren Versorgungsbereichen der
Stadtteile.

‘ CIMA

Abb. 7:  Verteilung des Einzelhandelsbesatzes nach CIMA Warengruppen

Umsatzstruktur des Einzelhandels
nach Warengruppen und Lagen

Umsatz in Mio €

Lebensmittel, Reformwaren 1 9% 5% ! 86"/!) ) 473,8
Gesundheits- und Korperpflege 1 24% 10% l l 66% l 180,9
Bekleidung, Wasche 1 47% l |31°/n l 22% 219,3
Schuhe, Lederwaren 1 4|2% l 361% l 22% 27,9
Uhren, Schmuck, Optik 1 |49% l 2|5% l 26% 23,6
Biicher, Schreibwaren | l 63% l l 10% l 27% 35,3
Elektro, Untehaltungselektronik ] 27% l 27|% l 46‘%! 110,0
Sportartikel 1 23% l I43% l |34% 17,9
Spielwaren, Fahrrader, Hobbybedarf 1 24% l 10% l l 66% 25,1
Hausrat, Glas, Porzellan 1 SBLﬁ l 22% l 4J% 12,2
Einrichtungsbedarf 1 11% 9% l l 8(!% l 87,2
Baumarktspez. Sortimente ] 7%% ! ! 91% ! ! 128,6

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

Zentrum Altstadt (City) ' Zentrum Buer  Ubriges Stadtgebietl

© CIMA GmbH 2004

B Die Hauptwarengruppe ,Technik und Medien’ erreicht mit einem Umsatzvo-
lumen von 145,8 Mio. € (=10,8 %) ein hohes Gewicht am Einzelhandels-
angebot in Gelsenkirchen.

B Auf das Segment Einrichtungsbedarf entfallen 14,5 % der Verkaufsflachen,
jedoch nur 6,5 % des Umsatzvolumens. Aufgrund des Besatzes mit grof3-
flachigen Baumarkten liegt der Verkaufsflachenanteil hier bei 20,4 %. Der
Umsatzanteil im Segment baumarktspezifischer Sortimente liegt bei 9,6%.
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Abb. 8: Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Gelsenkirchen nach CIMA

Warengruppen
Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatz in verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in % flachein m2 | VKFin % Mio. € in %
Periodischer Bedarf 959 53,6% 122.945 32,0% 654,7 48,8%
Lebensmittel und Reformwaren 774 43,3% 99.590 25,9% 473,8 35,3%
Gesundheits- und Kdrperpflege 185 10,3% 23.355 6,1% 180,9 13,5%
Personlicher Bedarf insgesamt 316 17,7% 73.320 19,1% 270,8 20,2%
Bekleidung, Wasche 196 11,0% 60.840 15,8% 219,3 16,3%
Schuhe, Lederwaren 36 2,0% 8.220 2,1% 27,9 2,1%
Uhren, Schmuck, Optik 84 4,7% 4.260 1,1% 23,6 1,8%
Medien und Technik insgesamt 157 8,8% 34.165 8,9% 145,3 10,8%
Bucher, Schreibwaren 54 3,0% 7.840 2,0% 35,3 2,6%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 103 5,8% 26.325 6,8% 110,0 8,2%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 62 3,5% 15.205 4,0% 43,0 3,2%
Sportartikel 22 1,2% 5.190 1,3% 17,9 1,3%
Spielwaren, Bastelbedarf 15 0,8% 3.785 1,0% 10,3 0,8%
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 25 1,4% 6.230 1,6% 14,8 1,1%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 36 2,0% 4.305 1,1% 12,2 0,9%
Einrichtungsbedarf 92 5,1% 56.465 14,7% 87,2 6,5%
Mdobel, Antiquitaten 50 2,8% 43.235 11,2% 63,2 4,7%
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 42 2,3% 13.230 3,4% 24,0 1,8%
Baumarktspezifische Sortimente 167 9,3% 78.330 20,4% 128,6 9,6%
Einzelhandel insgesamt 1.789 100,0% 384.735 100,0% 1.341,8 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebung 2004; Rundungsdifferenzen moglich

CIMA
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2.5.2 Flachendichte und Betriebstypenstruktur

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins
Verhéltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes setzt. Der bundesdeutsche Durch-
schnitt liegt bei 1,34 m? je Einwohner. Die auftretenden Abweichungen einer
Stadt oder Gemeinde vom Bundesdurchschnitt sind immer durch den Vergleich
mit Stadten ahnlicher Lage und Struktur zu relativieren.

Mit 1,40 m2 je Einwohner realisiert Gelsenkirchen einen leicht Giberdurchschnitt-
lichen Wert in der Verkaufsflachenausstattung. Auch diese Kennziffer signali-
siert, dass grofR3flachiger Einzelhandel auBerhalb der Zentren noch keine zu
problematisierende GroéRenordnung erreicht hat. Vielmehr zeigt sich auch hier
die positive Auswirkung einer weitgehend behutsamen Planungspolitik, die
durch l;lachjustieren an dem einen oder anderen Standort so fortgesetzt werden
sollte.

Im Segment Lebensmittel / Reformwaren liegt die Verkaufsflachendichte im
Bundesgebiet bei 0,33 m2 je Einwohner. Der Einzelhandel in Gelsenkirchen
weist hier eine Verkaufsflachenausstattung von 0,36 m2 je Einwohner auf. Uber
das Stadtgebiet insgesamt signalisiert diese Kennziffer eine ansprechende
Verkaufsflachenausstattung. Maf3geblich hinsichtlich zukinftiger Entwicklungs-
korridore sind jedoch stadtteilspezifische Strukturen.

° Siehe hierzu insbesondere die Abschnitte 5.1 bis 5.6

‘ CIMA

Aus dem CIMA Stadtevergleich®:

Verkaufsflache in m2 je Einwohner:

Osnabriick 1,99
Braunschweig: 1,96
Mannheim: 1,53’
Gelsenkirchen: 1,40
Dortmund: 1,30
Duisburg: 1,15°

In Bezug auf die Betriebstypenstruktur zeigen sich deutliche Disparitaten zwi-
schen der Verteilung der Betriebe einerseits und der Verkaufsflachen und Um-
satze andererseits:

B Knapp 45 % der in Gelsenkirchen ansassigen Einzelhandelsbetriebe sind
dem mittelstandischen, ortsansassigen Einzelhandel zu zurechnen. Er be-
legt aber nur noch rd. 17 % der Verkaufsflachen und realisiert nur 15 % des
Gelsenkirchener Umsatzvolumens.

B Fachmarkte haben einen Anteil an den Betrieben von 6,5 %, belegen je-
doch knapp 32 % der Verkaufsflache und realisieren unter den ausgewie-
senen Betriebstypen mit gut 20 % den hdchsten Umsatzanteil.

Der CIMA - Stadtevergleich enthalt Informationen aus der CIMA Stadtedatenbank. Dort, wo
aus gutachterlicher Sicht ein Vergleich interessant erscheint, werden Vergleichszahlen zitiert.
Die Datenbank beinhaltet Informationen aus kommunalen Veroffentlichungen und der CIMA
vorliegenden Gutachten. Beim CIMA Stadtevergleich sollen vor allem Stadte in &hnlicher La-
ge und Struktur angefuhrt werden. Der CIMA liegen auf Basis der Gesamtstadt nur Daten aus
den Oberzentren Duisburg und Dortmund vor. In Bezug auf die Einzelhandelsstruktur der In-
nenstadte kann auf eine Reihe von Stadten aus dem Ruhrgebiet zuriickgegriffen werden. Die
Stéadte Osnabriick und Braunschweig werden als Beispiele fur Stadte mit weitem landlichem
Einzugsgebiet herangezogen.

Quelle: Stadt Mannheim
Quelle: Stadt Duisburg
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CIMA

B Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil des filialisierten Einzelhandels®
(ohne Lebensmitteleinzelhandel) liegt bei 50,4 % bzw. 38,9 %. Deutlich
wird hiermit sowohl die Bedeutung der Haupteinkaufsbereiche Buer und Ci-
ty sowie der etablierten Fachmarktlagen.

B Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel mit der steigenden Bedeu-
tung der Lebensmitteldiscounter zeigt sich im hohen Umsatzanteil der Le-
bensmitteldiscounter von 14,7 %. Der klassische Lebensmitteleinzelhandel
mit Spezialanbietern, Frische- und Verbrauchermérkten erreicht nur einen
Umsatzanteil von 7,3 %.

B Tankstellenshops, Kioske und Trinkhallen erreichen einen Betriebsanteil
von 14,6 %. Sie sind ein typisches Erscheinungsbild der Nahversorgungs-
infrastruktur im Ruhrgebiet. Sie realisieren jedoch nur einen Verkaufsfla-
chenanteil von 1,8 % bzw. einen Umsatzanteil von 2,3 %.

Berucksichtigt werden hier die Betriebstypen Facheinzelhandel (filialisiert), Kaufhduser, Wa-
renh&user und Fachmérkte. Trotz Unschéarfe bei den Typen Kaufhauser und Fachmarkte, weil
hier auch ,Lokalmatadore’ vorkommen koénnen gibt diese Zusammenfassung einen guten An-
haltspunkt zum Gewicht des filialisierten Einzelhandels.
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Abb. 9: Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet von Gelsenkirchen nach

Betriebstypen
Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatz in | verteilung
Betriebstyp Betriebe in % flache in m2|{ VKFin % Mio. € in %
Ladenhandwerk 192 10,7% 5.395 1,4% 46,3 3,5%
Tankstellenshops, Kioske, Trinkhallen 262 14,6% 6.960 1,8% 30,4 2,3%
Lebensmitteldiscounter 60 3,4% 36.550 9,5% 197,8 14,7%
Lebensmittelfachgeschéfte, Supermarkte,
Frischemarkte (20 m2 - 1.500 m?) 117 6,5% 24.800 6,4% 97,5 7,3%
Verbrauchermérkte, SB-Warenhauser
(> 1.500 m?) 6 0,3% 23.610 6,1% 100,1 7,5%
Fachgeschaft (Filial- oder Franchisekonzept) 104 5,8% 17.750 4,6% 60,1 4,5%
Fachgeschaft (ortsansassiger Facheinzelhandel) 802 44,8% 65.720 17,1% 210,0 15,7%
Kaufhauser (Bekleidung, Bucher, Medien,
Unterhaltungselektronik) 10 0,6% 27.150 7,1% 107,1 8,0%
Warenhduser 5 0,3% 22.400 5,8% 77,5 5,8%
Fachmarkte 116 6,5% 126.640 32,9% 276,7 20,6%
Mobelhauser 10 0,6% 19.700 5,1% 28,0 2,1%
Apotheken 80 4,5% 3.065 0,8% 100,9 7,5%
Sonderposten-, Schnappchenmaérkte
(ohne Filialunternehmen) 25 1,4% 4,995 1,3% 9,4 0,7%
Einzelhandel insgesamt 1.789 100,0% 384.735 100,0% 1.341,8 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebung 2004
Bearbeitung: CIMA GmbH

‘ CIMA
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CIMA
Abb. 10: Handelszentralitat des Einzelhandels in Gelsenkirchen
2.6 Handelszentralitaten und Marktabschopfung des Einzel- Nachfrage- Kaufkraft-
handels in Gelsenkirchen insgesamt Umsatzin | volumen zufluss
Mio. € in Mio. € Handels- per Saldo

Die Einzelhandelszentralitéat eines Ortes beschreibt das Verhéaltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu dem am Ort vorhandenen Nachfragevo-
lumen multipliziert mit dem Faktor 100. Die Handelszentralitat wird als Mess-
zahl ausgewiesen. Wenn die Handelszentralitat einen Wert von Uber 100 an-
nimmt, so fliet per Saldo Kaufkraft aus dem Umland dem Ort zu. Liegt die
Handelszentralitdt unter 100, so existieren per Saldo Kaufkraftabflisse, die
nicht durch Kaufkraftzuflisse kompensiert werden kénnen. Je grél3er die Zent-
ralitdt eines Ortes ist, desto grofer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft aus dem
Umland.

Fir die Stadt Gelsenkirchen lasst sich aus der Gegentiberstellung von Umsatz
und Nachfragepotenzial folgendes ablesen:

B Bei einem Einzelhandelsumsatz von 1.341,8 Mio. € und einem Nachfrage-
volumen von 1.328,5 Mio. € realisiert der Einzelhandel in Gelsenkirchen
insgesamt eine Handelszentralitdt von 101. Es besteht somit ein leichter
Kaufkraftzufluss. Er betragt per Saldo 13,3 Mio. € .

B Die hochsten Kaufkraftzufliisse realisiert der Einzelhandel in Gelsenkirchen
im Segment Bekleidung / Wasche. Einem Einzelhandelsumsatz von
219,3 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 116,8 Mio. € gegeniber. Die
Handelszentralitat liegt bei 188. Der Kaufkraftzufluss belduft sich per Saldo
auf 102,5 Mio. €. Diese starke Position wird primar durch das immer noch
vielseitige Angebot in der Altstadt (City) auf der ,Bahnhofstrafl3e’ getragen.

CIMA Warengruppe Stadtgebiet zentralitét (in Mio. €)

Periodischer Bedarf 654,7 687,0 95 -32,3
Lebensmittel, Reformwaren 473,8 538,2 88 -64,4
Gesundheits- und Koérperpflege 180,9 148,9 122 32,0
Personlicher Bedarf insgesamt 270,8 178,5 152 92,3
Bekleidung/Wé&sche 219,3 116,8 188 102,5
Schuhe, Lederwaren 27,9 34,6 81 -6,7
Uhren, Schmuck, Optik 23,6 27,1 87 -3,5
Medien und Technik insgesamt 145,3 156,7 93 -11,4
Blicher, Schreibwaren 35,3 41,9 84 -6,6
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 110,0 114,8 96 -4,8
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 43,0 47,9 90 -4,9
Sportartikel 17,9 24,5 73 -6,6
Spielwaren, Bastelbedarf 10,3 10,7 97 -0,4
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 14,8 12,8 116 2,0

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik

Hausrat 12,2 9,4 130 2,8
Einrichtungsbedarf 87,2 103,1 85 -15,9
Maobel, Antiquitaten 63,2 76,8 82 -13,6
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 24,0 26,3 91 -2,3
Baumarktspezifische Sortimente 128,6 146,0 88 -17,4
Einzelhandel insgesamt 1.341,8 1.328,5 101 13,3

Quelle: CIMA Bestandserhebung und Kaufkraftberechnungen 2004
Bearbeitung: CIMA GmbH

B Mit Ausnahme der CIMA Warengruppen Hobbybedarf (Fahrrader, Musika-
lien, etc.) und Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat liegen die
Handelszentralitaten in allen Gbrigen innerstadtischen Kernsortimenten un-
ter 100. Sie bewegen sich zwischen 73 (Sportartikel) und 97 (Spielwaren,
Bastelbedarf). Hier liegen in allen Sortimenten per Saldo substantielle
Kaufkraftabflisse in Konkurrenzzentren vor. In der CIMA Warengruppe
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Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, PC weist die Handelszentralitit von
96 auf ein insgesamt gutes Versorgungshiveau hin.

Abb. 11: Handelszentralitaten des Einzelhandels in Gelsenkirchen in der
Rangfolge der CIMA Warengruppen

Handelszentralitat
Stadtgebiet Gelsenkirchen insgesamt

Handelszentralitat insgesamt: 101{—

Bekleidung, Wéasche

1188

GPK, gehobener Haushaltsbedarf 1130

Gesundheits-, Kérperpflegeartikel 1122

Hobbybedarf (Musikalien, Fahrrader, etc.) 1116

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, PC

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien

Baumarktspezifische Sortimente

Lebensmittel, Reformwaren

Uhren, Schmuck, Optik

Biicher, Schreibwaren

Mobel, Antiquitaten

Spielwaren, Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren

Sportartikel

O Handelszentralitat

‘ CIMA

de Kaufkraftabfluss von 64,4 Mio. € signalisiert fir einzelne Stadtteile deut-
lichen Entwicklungsbedarf. Zu beriicksichtigen sind jedoch fur die Zukunft
mdgliche negative demographische Entwicklungstrends.

B Im Segment Einrichtungsbedarf realisiert der Gelsenkirchener Einzelhandel
insgesamt eine Handelszentralitat von 85. Dies muss vor dem Hintergrund
der in den Nachbarstadten etablierten tberregionalen Mdbelhduser™ als
gute Marktposition aufgefasst werden.

B In der CIMA Warengruppe ,Baumarktspezifische Sortimente’ signalisiert
eine Handelszentralitat von 88 durchaus weiteren Entwicklungsbedarf. Der
Kaufkraftabfluss belduft sich per Saldo auf 17,4 Mio. €.

Aus dem CIMA — Stadtevergleich:
Indikator Handelszentralitat tiber alle Warengruppen:

Osnabriick 140
Braunschweig: 134
Dortmund; 113
Gelsenkirchen: 101
Duisburg: 93!

© CIMA GmbH 2004

B Die hohe Handelszentralitdt von 122 im Segment Gesundheits- und Kor-
perpflegeartikel resultiert aus den attraktiven Angeboten im Parfimerie-
und Sanitdrsegment in den Zentren Buer und Altstadt (City). AuRerdem
verzeichnet die Stadt Gelsenkirchen ein noch sehr dichtes Netz an Apothe-
ken auch in den Stadtteilen.

B Im Segment Lebensmittel / Reformwaren erreicht der Gelsenkirchener Ein-
zelhandel nur eine Handelszentralitéat von 88. Der per Saldo hier bestehen-

Die Marktabschopfung beschreibt die Relation zwischen dem am Ort realisier-
ten Einzelhandelsvolumen und dem Nachfragevolumen im Einzugsbereich. Die
Marktabschdpfung wird analog zur Handelszentralitat als Kennziffer ausgewie-
sen.

Der Gelsenkirchener Einzelhandel erreicht in der Addition der Einzugsbereiche
der Zentren Altstadt (City) und Buer eine Marktabschoépfung von 47. Dem Ein-
zelhandelsumsatz von 1.341,8 Mio. € steht ein Nachfragevolumen im Einzugs-
bereich von 2.380,1 Mio. € gegeniber. Annéhernd jeder zweite € im Einzugs-
gebiet wird von den Konsumenten in Gelsenkirchen ausgegeben. Deutlich

0 MOBEL KROGER und IKEA in Essen, Mdbel OSTERMANN in Bottrop, MOBELSTADT
RUCK in Oberhausen

' Quelle: Stadt Duisburg
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CIMA
wird, dass ein weiterer Ausbau der Marktposition nur selektiv in einzelnen
Warengruppen moglich ist. Herausforderung fir die Zukunft ist vor allem, Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkraftanalysen 2004 ; Rundungsdifferenzen maglich
,das Erreichte’ abzusichern und teilweise in seiner Angebotsqualitat zu Bearbeitung: CIMA GmbH 2004
verbessern. B Die Marktabschopfung von 88 in der Warengruppe ,Bekleidung / Wasche’
zeigt deutlich, dass ein weiterer Ausbau des Angebots an Grenzen stof3en
Abb. 12: Marktabschépfung des Einzelhandels in Gelsenkirchen nach CIMA muss. Vielmehr liegt eine deutliche Marktsattigung vor. Die in den letzten
Warengruppen Jahren hier zu beobachtenden Restrukturierungen und Abschmelzungspro-
Nachirage- zesse waren Folge des scharfen regionalen Wettbewerbs, insbesondere
Umsatz in volumen ausgeldst durch die Realisierung des CentrO. und der nicht unerheblichen
Mio. € in Mio. € Markt- Modernisierungsinvestitionen im Oberzentrum Essen.
CIMA Warengruppe Marktgebiet | abschdpfung
Periodischer Bedarf 6547 14835 45 m Eine bereits'optimale Mark‘gabschdpfur}g mit Ken.nziffern von dggtlich Uber
Lebensmittel, Reformwaren 473:8 1_146:4 1 50 und somit kaum zusatzlichen Entwicklungsspielrdumen realisieren dar-
Gesundheits- und Korperpflege 180.9 317.1 57 Uber hinaus die Warengruppen Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Hob-
bybedarf (Fahrrdder, Musikalien, etc.) sowie Glas, Porzellan, Keramik,
Persdnlicher Bedarf insgesamt 270,8 380,3 71 Hausrat.
Bekleidung/Wasche 219,3 248,9 88
Schuhe, Lederwaren 27,9 73,7 38
Uhren, Schmuck, Optik 23.6 57,7 a1 B Marktabschopfungsquoten von weniger und um 40 im Bereich der inner-
stadtischen Kernsorttimente signalisieren begrenzte zusétzliche Entwick-
Medien und Technik insgesamt 1453 33338 44 lungspotenziale. Dies betrifft vor allem die Warengruppen Schuhe / Leder-
Blicher, Schreibwaren : 353 89,3 40 waren, Biicher / Schreibwaren und Sportartikel.
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehdr, Neue Medien 110,0 2445 45
B Die Marktabschdpfungsquote von 41 in der Warengruppe Lebensmittel /
ggﬂl—j\iﬁ[t' Hobby insgesamt ‘Svg 1‘532"1) ‘3“21 Reformwaren weist auf einen stadtteilspezifischen Entwicklungsbedarf hin.
Spielwaren, Bastelbedarf 10,3 22,7 45
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 148 27,2 54 B Im Segment Einrichtungsbedarf ist die Marktabschopfung von 40 aufgrund
_ der scharfen regionalen Wettbewerbssituation bereits als gute Marktpositi-
Saejgreinke' Glas, Porzellan, Keramik 122 200 61 on zu bewerten, wogegen bei den baumarktspezifischen Sortimenten mit
’ ’ einer Kennziffer von 41 durchaus eine Verbesserung der Marktposition
Einrichtungsbedarf 87,2 2195 40 noch erreicht werden kann.
Mébel, Antiquitéten 63,2 163,5 39
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 24,0 56,0 43
Baumarktspezifische Sortimente 128,6 311,0 41
Einzelhandel insgesamt 1.341,8 2.830,1 47

23

CIMA GmbH = Wilhelmstr. 28 = 53111 Bonn = Telefon: 0228 - 629 77 90 = cima.bonn@cima.de = www.cima.de



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gelsenkirchen - Kurzfassung

2.7 Kaufkraftstrome fiur die Stadt Gelsenkirchen

Die rechts stehende Abb. 13 fasst die Kaufkraftstrombilanz fir die Stadt Gel-
senkirchen zusammen. Basierend auf der regionalen Wettbewerbsanalyse und
der Auswertung regionaler Umsatz- und Kaufkraftkennziffern kénnen fur die
einzelnen CIMA Warengruppen die individuellen Kaufkraftzu- und —abflisse
prognostiziert werden. Die modellhaften 6konomischen Berechnungen nach
dem HUFF-Modell”?> werden auf Plausibilitat gepruft und auf die ortlichen
Standortbedingungen hin angepasst.

Bei einem Nachfragevolumen im Stadtgebiet von 1.328,5 Mio. € flie3t aus der
Stadt Gelsenkirchen ein Kaufkraftvolumen von 165,1 Mio. € ab. Das sind
12,4 % des Nachfragevolumens im Stadtgebiet.

Die Kaufkraftzuflisse nach Gelsenkirchen belaufen sich auf 178,4 Mio. €, so
dass per Saldo ein Kaufkraftzufluss von 13,3 Mio. € zu verzeichnen ist.

Der Kaufkraftzufluss nach Gelsenkirchen rekrutiert sich zum Uberwiegenden
Teil aus der Warengruppe Bekleidung / Wéasche. Diese Warengruppe realisiert
alleine einen Kaufkraftzufluss von 116,5 Mio. €. Das sind rd. 65 % aller Kauf-
kraftzuflisse. Jegliche Verscharfung des regionalen Wettbewerbs in diesem
Segment dirfte hier zu Uberproportionalen Abschmelzprozessen fuhren (siehe
Abb. 16, Ubernéchste Seite).

Deutliche Kaufkraftzufliisse realisiert dariber hinaus die CIMA Warengruppe
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel mit 35,0 Mio. € .

Die Kaufkraftzuflisse im Segment Lebensmittel / Reformwaren von rd. 5,6
Mio. € betreffen Kopplungskaufe auswartiger Kunden in den Zentren Altstadt
(City) und Buer sowie enge Verflechtungen im Bereich der Nahversorgung mit
Stadtquartieren der Nachbarstadte. Signifikant sind die Einkaufsorientierungen

2 Sjehe nahere Erlauterung im Anhang, Abschnitt 9.3 Glossar.

‘ CIMA

von Gladbeck — Rosenhiigel nach Horst sowie von Bochum-Wattenscheid nach
Uckendorf.

Abb. 13: Kaufkraftstrombilanz fiir die Stadt Gelsenkirchen

Kaufkraftstromanalyse
Stadt Gelsenkirchen insgesamt (in Mio. €)

1600,0
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1200,0 1328, 1341,
1000,04
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0,0 T T
-165,1
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Nachfragepotenzial Kaufkraftabfluss Kaufkraftzufluss Umsatz in
in Gelsenkirchen Gelsenkirchen

© CIMA GmbH 2004
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CIMA

Abb. 14: Kaufkraftzufliisse nach Gelsenkirchen

Kaufkraftzuflisse
Gelsenkirchen

Kaufkraftzuflisse nach Gelsenkirchen insgesamt: 178,4 Mio. €

1 | | | | |
Bekleidung, Wasche ]116,5

Gesundheits-, Korperpflegeartikel 35,0

Lebensmittel, Reformwaren []5,6

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren []3,5
Uhren, Schmuck, Optik []3,3

Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, PC A[:] 3,3
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien) []2,6

Einrichtungsbedarf [J2,1

Schuhe, Lederwaren []1,9

Bicher, Schreibwaren []1,8

Spielwaren, Bastelbedarf []1,7

Sportartikel [ 1,0

Baumarktspezifische Sortimente |0,1

0] 20 40 60 80 100 120 140

OKaufkraftzufluss in Mio. €

© CIMA GmbH 2004
In Bezug auf die Kaufkraftabfliisse sind folgende Befunde von Bedeutung:

Die hochsten Kaufkraftabflisse entfallen mit 70,0 Mio. € auf die Warengruppe
Lebensmittel / Reformwaren. Sie werden verursacht durch die Kopplungsein-
kaufe in Fachmarktstandorten und regionalen Shopping — Centern der Region
sowie in den Zentren der Nachbarstadte. Ein besonderes Gewicht kommt hier
auch den Pendlerverflechtungen zu. Darlber hinaus kennzeichnet die GréRen-
ordnung des Kaufkraftabflusses auf3erdem stadtteilspezifischen Entwicklungs-
bedarf. Von den Kaufkraftabflissen profitieren vor allem Nahversorgungsstand-
orte, solitédre Discounterstandorte bzw. SB-Warenhauser in Essen, Marl, Her-
ten, Gladbeck und Bochum - Wattenscheid

Abb. 15: Kaufkraftabfliisse aus Gelsenkirchen

Kaufkraftabflisse
Gelsenkirchen

Kaufkraftabflisse aus Gelsenkirchen insgesamt: 165,1 Mio. €

Lebensmittel, Reformwaren
Einrichtungsbedarf
Baumarktspezifische Sortimente
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Bucher, Schreibwaren
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, PC
Sportartikel

Uhren, Schmuck, Optik
Gesundheits-, Korperpflegeartikel
Spielwaren, Bastelbedarf

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien)

0 10 20 30 40 50 60 70 80

B Kaufkraftabfluss in Mio. €

© CIMA GmbH 2004

Hohe Kaufkraftabfliisse von jeweils Gber 10,0 Mio. € existieren dartber hinaus
in den CIMA Warengruppen Einrichtungsbedarf (18,0 Mio. €), Baumarktspezifi-
sche Sortimente (17,5 Mio. €) und Bekleidung / Wasche (14,0 Mio. €). Im Seg-
ment Einrichtungsbedarf besteht der Kaufkraftabfluss vor allem in Richtung der
Uiberregional bedeutsamen Mobelhauser KROGER und IKEA in Essen, OS-
TERMANN in Bottrop und RUCK in Oberhausen. Bei den baumarktspezifischen
Sortimenten geht der Kaufkraftabfluss vornehmlich in die grof3flachigen Bau-
marktstandorte in Essen, Gladbeck und Bochum-Wattenscheid.

Im Sortiment Bekleidung / Wasche orientiert sich der Kaufkraftabfluss zum -
berwiegenden Teil auf die Essener Innenstadt und das CentrO. Aus den nordli-
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chen Stadtteilen kénnen, wenn auch in deutlich geringerem Umfang die Innen-
stadte von Gladbeck und Recklinghausen profitieren.

Die Sortimente Schuhe / Lederwaren, Blcher / Schreibwaren, Elektrogerate /
Unterhaltungselektronik / PC, Sportartikel sowie Uhren / Schmuck / Optik ver-
zeichnen Kaufkraftabfliisse jeweils zwischen 6,0 Mio. € und 10,0 Mio. €. Bei
den Sortimenten Schuhe / Lederwaren, Sportartikel sowie Uhren / Schmuck /
Optik besteht der Kaufkraftabfluss tGberwiegend in Richtung Essener City und
CentrO. Geringere Kaufkraftanteile werden in Recklinghausen und Bochum
(hier in erster Linie Ruhr Park) gebunden. In der Warengruppe Elektrogerate /
Unterhaltungselektronik / PC profitieren vom Kaufkraftabfluss aus Gelsenkir-
chen vor allem die MEDIA Elektrofachmarkte in Essen, Recklinghausen und im
Ruhr Park.

Kaufkraftabfliisse von 3,0 Mio. € und weniger verzeichnen die Sortimente Ge-
sundheits- und Koérperpflegeartikel, Spielwaren und Bastelbedarf, Hobbybedarf
(Fahrrader, Musikalien, etc.) und Glas, Keramik, Porzellan, Geschenke, Haus-
rat.

Die regionale Verteilung des Kaufkraftabflusses aus Gelsenkirchen ist rechts
stehender Abb. 16 zu entnehmen.

Mit 53,0 Mio. € besteht der hochste Kaufkraftabfluss in Richtung Essen. Neben
der Essener City sind die Mébelhduser und uberdrtlich Kaufkraft bindenden
Fachmarkte (Baumarkte, Elektrofachmarkte) Adressaten. Im stdwestlichen
Stadtgebiet bestehen auch im Segment periodischer Bedarfsdeckung (vor al-
lem Lebensmittel) deutliche Kaufkraftabflisse aus den Stadtteilen Horst, Feld-
mark und Rotthausen in Richtung Essener Versorgungsstandorte.

Rd. 20,0 Mio. € entfallen auf die Stadt Bochum. Dabei entféllt der gréRte Tell
auf an Gelsenkirchen angrenzende Fachmarktstandorte in Wattenscheid sowie
das regionale Shopping-Center Ruhr Park. Bedeutung im Ruhr Park haben vor
allem die Sortimente Unterhaltungselektronik, Neue Medien, Bekleidung und
Sportartikel.

‘ CIMA

Abb. 16: Regionale Verteilung des Kaufkraftabflusses aus Gelsenkirchen (in
Mio. €)

Kaufkraftstrome Gelsenkirchen
Regionale Verteilung

Kaufkraftabflisse in die Konkurrenzzentren
in Mio. €

Essen:
53,0 Mio.€

Bochum;
B.-Wattenscheid,

Ruhr Park:
— 20,0 Mio. €

_ CentrO.:
Abfluss: 16,0 Mio. €
12 %: Recklinghausen:
165,1 Mio. € 12,0 Mio. €
— ——— Gladbeck:
11,0 Mio. €

Marl:
5,0 Mio. €
. 5 Sonstige Standorte
Bindung: e-commerce,
88 %: Versandhandel:
1.163,4 Mio. € 48,1 Mio. €

© CIMA GmbH 2004

Das CentrO. hat sich zu einer festen Grof3e fur Konsumenten aus Gelsenkir-
chen entwickelt. Unter Berilicksichtigung der regionalen, sortimentsspezifischen
Versorgungsstrukturen ist von einem Kaufkraftabfluss zum CentrO. in einer
Grélenordnung von insgesamt 16,0 Mio. € auszugehen.

Die Kaufkraftabflisse nach Recklinghausen und Gladbeck belaufen sich auf
12,0 Mio. € bzw. 11,0 Mio. €. Wahrend in Bezug auf Recklinghausen der Focus
auf Kaufkraftabflisse in den innerstadtischen Kernsortimenten in die Innenstadt
von Recklinghausen liegt, spielen in Gladbeck Austauschbeziehungen im Be-
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reich der Nahversorgung (insbesondere Angebotsdefizite im Stadtteil Scholven)
und Bedarfsdeckung in Baumaérkten eine starkere Rolle.

Die Kaufkraftabflisse aus den nérdlichen Stadtteilen Buer, Scholven, Hassel
nach Marl zum Shopping Center Marler Stern dirften bei rd. 8,0 Mio. € liegen.

Auf sonstige Standorte in der Region und dartber hinaus sowie e-commerce
und Versandhandel entfallen 48,1 Mio. €. Darunter entfallen rd. 8,0 Mio. € auf
das Segment Lebensmittel und Reformwaren in Richtung des real.- SB-
Warenhauses in Herten - Westerholt.

2.8 Einschatzung des regionalen Wettbewerbs vor dem Hin-
tergrund der  gesamtstadtischen Einzelhandels-
strukturen

Im nachfolgenden soll zusammenfassend auf die wichtigsten Wettbewerbs-
standorte des Gelsenkirchener Einzelhandels eingegangen werden. Das Wett-
bewerbsprofil zeichnete sich bereits deutlich bei der Analyse der Kaufkraftstro-
me ab.

B Essen, Oberzentrum (rd. 586.750 Einwohner)

Das sudwestlich von Gelsenkirchen gelegene Oberzentrum Essen (Distanz
Gelsenkirchen, Bahnhofstral3e — City Essen: rd. 10 km) erschliel3t das gesamte
westliche Ruhrgebiet als seinen oberzentralen Versorgungsbereich. Es strahlt
dartiber hinaus in das Munsterland bis nach Borken und wird von Konsumenten
aus dem noérdlichen niederbergischen Raum (Velbert, Heiligenhaus) aufge-
sucht.

Die Innenstadt von Essen erstreckt sich ndrdlich des Bahnhofs innerhalb der
Strallenzige Lindenallee, Ostfeldstral3e, Friedrich-Ebert-Strae, Schiitzenbahn
und Gildehofstral3e. Ihr ist auBerdem zuzuordnen der gro3flachige Einzelhandel
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im Westviertel westlich des Berliner Platzes. Die Haupteinkaufslagen in der
FuRgéngerzone sind die in std-ndrdlicher Richtung verlaufende Kettwiger Stra-
Be sowie die in west-dstlicher Richtung verlaufende Limbecker StralRe, die am
westlichen Endpunkt im Standortbereich des KARSTADT Warenhauses in den
Limbecker Platz mindet. Erganzende Lagen sind mit Blick auf Dichte des Be-
satzes und Passantenfrequenz die Viehofer Stral3e, der Kennedyplatz und wei-
tere innerstadtische Verbindungswege wie Il.Hagen, Schwarze Horn und Salz-
markt . Von der Kettwiger Strafl3e zweigt auf Hohe des Kornmarktes die fu3lau-
fige Anbindung zum City Center ab, das u.a. mit dem SB-Warenhaus
WAL*MART und dem Elektrokaufhaus SATURN wichtige Magnetbetriebe be-
herbergt.

Die Innenstadt von Essen beherbergt einschlielich des groR3flachigen
Einzelhandels im Westviertel rd. 246.320 m? Verkaufsflache.*®

Abb.

17: Oberzentrum Essen

f

) . -
Die Limbecker Stral3e (rechts) ist neben der Kettwiger Strae durch die hdchste Passantenfrequenz
gekennzeichnet. Nach der Realisierung des CentrO. kam es auch in der Essener City zu
Modernisierungsinvestitonen. Im Mittelpunkt stand u.a. die Aufwertung des Rathauscenter (linkes
Foto). Fotos: CIMA GmbH 2003

13 Die Mobelhduser KROGER und IKEA sowie der TOOM Baumarkt vereinigen eine Verkaufs-
flache von 58.000 m2 auf sich. Ohne Weststadt liegt die Verkaufsflache der Essener City bei
rd. 188.000 m2. CIMA Bestandserhebung August 2002.
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Neben den beiden Warenhdausern KARSTADT und GALERIA KAUFHOF und
den bereits genannten Ankerbetrieben des City Centers sind die Bekleidungs-
héduser PEEK&CLOPPENBURG, SinnLeffers, WORMLAND, POHLAND, AP-
PELRATH&CUPPER, ANSONS, C&A, HENNES&MAURITZ sowie das Kauf-
haus MULLER und das Sporthaus SCHECK als wichtige Frequenzbringer von
Bedeutung. Im Marz 2003 wurde in der geschlossenen Filiale des Bekleidungs-
hauses BOECKER ein ,Flagshipstore* der MAYERSCHEN BUCHHANDLUNG
sowie eine Filiale des niederlandischen Warenhauses HEMA er6ffnet.

In der Innenstadt von Essen werden seit mehreren Jahren Ausbauprojekte zur
Arrondierung des Einzelhandelsbesatzes diskutiert. Konkret in der Planung sind
zur Zeit zwei Projektplanungen:

O Am Limbecker Platz méchte der KARTSTADT QUELLE - Konzern sei-
ne Verkaufsflachen mit den Absatzformen KARSTADT, KARSTADT
SPORT sowie SinnLeffers umstrukturieren und neu organisieren. Nach
dem derzeitigen Planungsstand sollen einschlieBlich bestehender
Handelsflachen ca. 70.000 m? Verkaufsflache realisiert werden.

O Als Alternative besteht eine Planung der mfi zur Realisierung eines
Shopping-Centers nordlich des Berliner Platzes mit einer Verkaufsfla-
che von rd. 35.000 m2.

Neben der Innenstadt von Essen sind fir Konsumenten aus Gelsenkirchen
auch das ECE Shopping-Center in Essen-Altenessen sowie der MEDIA Elektro-
fachmarkt an der Gladbecker Stral3e relevant.

B Bochum, Oberzentrum (rd. 393.850 Einwohner)

Das Oberzentrum Bochum ist durch den kleinsten oberzentralen Einzugsbe-
reich der Ruhrgebietsmetropolen am Hellweg gekennzeichnet. Lediglich aus
Herne und Witten kann eine stéarkere Orientierung auf die Bochumer City wahr-
genommen werden. Die Innenstadt von Bochum ist gekennzeichnet durch den
erheblichen Wettbewerbsdruck der nach Westen bzw. Osten benachbarten
deutlich starkeren Oberzentren Essen und Dortmund. Dartber hinaus ist der
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Wettbewerb zum Ruhr Park deutlich spurbar. Strukturpragend ist, dass in der
Bochumer Innenstadt kein Warenhaus mehr anzutreffen ist.

Die Haupteinkaufslagen der Bochumer Innenstadt konzentrieren sich auf den
stdlichen Standortbereich innerhalb der innerstadtischen Hauptverkehrsrings
zwischen Hauptbahnhof und Rathaus. Die dominante Haupteinkaufslage ist die
Kortumstrafl3e, von der die Huestralle nach Osten abzweigt. Die Huestralle
entwickelt sich zunehmend zu einer zielgruppenorientierten Einkaufslage mit
ausgepragter Qualitatsorientierung. Im Kreuzungsbereich Kortumstrale / Bon-
gardstralRe liegen die beiden innerstadtischen von der ECE gemanagten Ein-
kaufszentren Citypoint und Drehscheibe. Die Grabenstralle sowie die Kor-
tumstral3e nordlich der Bongardstral3e sind als ergédnzende Einkaufslagen ein-
zuordnen.

Die Innenstadt von Bochum verfligt Gber eine Einzelhandelsverkaufsflache von
rd. 98.480 m2. Magnetfunktion fiir die Bochumer City haben u.a. die
Bekleidungshauser BALTZ; SinnLeffers, C&A sowie SPORT VOSWINKEL und
SPORT EXPERTS und die MAYERSCHE BUCHHANDLUNG.

Die alles in allem nicht zu leugnende Strukturschwéche der Bochumer City ist
Folge des Wettbewerbsdrucks zum Ruhr Park. In allen innerstadtischen Kern-
sortimenten flieBt Kaufkraft aus dem Bochumer Stadtgebiet in substantiellem
Umfang an der Innenstadt vorbei.

B Bochum — Wattenscheid (rd. 40.000 Einwohner), mittelzentrale Versor-
gungsfunktion

Der Haupteinkaufsbereich der ehemals selbstandigen Stadt Wattenscheid liegt
knapp 5 km sidostlich der Gelsenkirchener City. Er erstreckt sich im wesentli-
chen axial vom Gertrudisplatz im Westen ber die OststralRe bis zur Hochstra-
Re und Westenfelder Strafl3e im Osten. Der Haupteinkaufsbereich leidet zur Zeit
unter einem erheblichem Ladenleerstand und dem Einsickern von Schnapp-
chenmarkten. Ein erheblicher Attraktivitdtsverlust trat mit der SchlieBung des
Kaufhauses RUPPRECHT am Gertrudisplatz ein. Die Strukturschwache der
Wattenscheider Innenstadt hat in den letzten Jahren mit dazu beigetragen das

1 CIMA Bestandserhebung August 2002.
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die Gelsenkirchener Bahnhofstrale ihren angestammten Uberdrtlichen Ein-
zugsbereich hat absichern kénnen.

Abb. 18: Haupteinkaufsbereich Wattenscheid

Die Oststral3e im Haupteinkaufsbereich Wattenscheid zeigt noch den dichtesten Geschéftsbesatz.
Auch hier ist jedoch verstarkt das Einsickern von Ladenleerstdnden und Sonderpostenmérkten zu
beobachten. Nach SchlieBung des Kaufhauses Rupprecht hat der Gertrudisplatz (rechts) an
Urbanitat verloren. Das neue Gertrudis-Center mit dem SB-Warenhaus KAUFLAND soll eine
Reaktivierung ermdglichen. Fotos: CIMA GmbH 2004

Am Gertrudisplatz wird in den nachsten Monaten ein Fachmarktzentrum mit
einer Verkaufsflache von rd. 12.000 m? realisiert werden. Ankermieter ist ein
KAUFLAND SB-Warenhaus, dass durch discountorientierte Fachmérkte im
Segment Bekleidung und Schuhe ergénzt wird. Das Projektvorhaben durfte in
erster Linie Auswirkungen auf Kaufkraftzuflisse im Segment der Nahversor-
gung in Richtung Uckendorf haben. Die Angebotsqualitat des Gelsenkirchener
Einzelhandels auf der BahnhofstraRe wird weniger herausgefordert.

B Herne, Mittelzentrum (rd. 169.000 Einwohner)

Die Innenstadt von Herne liegt rd. 13 km 6stlich von Gelsenkirchen. Herne
schlief3t sich nach Norden unmittelbar an das Bochumer Stadtgebiet an. Der
Haupteinkaufsbereich der Herner Innenstadt erstreckt sich zwischen Haupt-
bahnhof und Sodinger StralRe entlang der Bahnhofstral3e und unmittelbar an-
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grenzenden Straf3enabschnitten. Die Innenstadt von Herne beherbergt eine
Einzelhandelsverkaufsflache von rd. 51.800 m>.

Abb. 19: Innenstadt Herne
I

Die stadtebauliche Aufwertung der BahnhofstraRe hat den Einzelhandel in der Innenstadt von
Herne deutlich stabilisiert. Einziger Problembereich ist zur Zeit das City Center (rechts), das nach
der Standortaufgabe des MAKRO Elektrofachmarktes durch mehrere Leerstdande gekennzeichnet
ist. Fotos: CIMA GmbH 2004

Magnetbetriebe in der Innenstadt von Herne sind die Bekleidungshauser Sinn-
Leffers, WEHMEYER, C&A und das Warenhaus KARSTADT. Mit der Schlie-
Bung des MAKRO MARKTES hat das City Center seinen strategischen Magne-
ten verloren. In der Folge sind hier weitere Leerstédnde zu verzeichnen gewe-
sen. Alles in allem macht der Einzelhandelsbesatz entlang der ,Bahnhofstralie’
einen robusten Eindruck, der die gegenwartige Strukturkrise meistern wird. Die
umfangreiche gestalterische und stadtebauliche Aufwertung der Bahnhofstral3e
zu Beginn der 90er Jahre hat sich als erfolgreiche Investition in die Einkaufs-
attraktivitat erwiesen. Die Diskussion um die mdgliche SchlieBung des KAR-
STADT Warenhauses erfillt den ortlichen Einzelhandel mit groBer Sorge um
die in der Herner Innenstadt in den 90er Jahren wiedergewonnene Einkaufs-
attraktivitat.
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B Herne — Wanne, Grundzentrum mit mittelzentraler Versorgungsbedeutung
(rd. 36.000 Einwohner)

Der Haupteinkaufsbereich in Wanne ist der wichtigste Einkaufsbereich in der
ehemals selbstandigen Stadt Wanne-Eickel. Er liegt 6,5 km nordéstlich der
Gelsenkirchener Innenstadt und erstreckt sich entlang der Hauptstral3e westlich
des Hauptbahnhofs Wanne-Eickel in nérdliche Richtung. Die Einzelhandels-
struktur ist gepragt durch einen kleinflachigen Besatz mit maximalen Verkaufs-
flachen zwischen 500 und 1.000 m2. Leistungsféahige Magnetbetriebe fehlen.
Das Angebot wird gepréagt durch ,konsumige’' und discountorientierte Filialbe-
triebe. Mal3gebliche Anbieter sind ADESSA, KIK, ZEEMANN und JEANS
FRITZ. Die anhaltende Strukturschwéache dieses Einkaufsbereichs tragt eben-
falls zur eindeutigen Einkaufsorientierung aus Wanne-Eickel in Richtung der
Gelsenkirchener Innenstadt bei.

B Recklinghausen, Mittelzentrum (rd. 122.950)

Die Innenstadt von Recklinghausen (Entfernung vom Zentrum Buer: knapp
12 km 6stlich) liegt innerhalb des Wallrings, der sich am mittelalterlichen Stadt-
grundriss orientiert. Die als Ful3gdngerzone ausgebauten Haupteinkaufslagen
erstrecken sich entlang der Breite Strale, dem Markt, dem Holzmarkt und die
KunibertstraBe. Uber die vom Markt abzweigende SchaumburgstraRe ist das
LOHRHOF Einkaufszentrum an die Haupteinkaufslagen angebunden.

Abb. 20: Innenstadt Recklinghausen
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Die Recklinghauser Innenstadt ist durch einen attraktiven vielfaltigen Branchenmix gekennzeichnet.
Der ortsanséassige Einzelhandel pragt den Standort gemeinsam mit Filialisten. Fotos: CIMA GmbH
2004.

Innerhalb der Walle beherbergt die Innenstadt von Recklinghausen eine Einzel-
handelsverkaufsflache von rd. 74.380 m2. Frequenzbringer und Magnete in der
Innenstadt von Recklinghausen sind neben KARSTADT und KARSTADT
SPORT u.a. die Bekleidungshéauser SinnLeffers, HETTLAGE&FISCHER, C&A
sowie der Elektrofachmarkt MEDIA MARKT im LOHRHOF CENTER. Dariiber
hinaus verfiigt die Innenstadt von Recklinghausen Uber einen attraktiven Mix
von ortsansassigem Einzelhandel sowie regionalen, nationalen und internatio-
nalen Filialisten. Die Warenprasentation und der Angebotsmix sind Uberdurch-
schnittlich.

B Herten, Mittelzentrum (rd. 66.000 Einwohner)

Die Innenstadt von Herten, 7 km 6stlich vom Zentrum Buer gelegen, tibernimmt
mittelzentrale Versorgungsfunktion fir das eigene Stadtgebiet. Der Hauptein-
kaufsbereich erstreckt sich in der Fuligdngerzone innerhalb des Verkehrsringes
entlang  Konrad-Adenauer-Strale,  Theodor-Heuss-Stralle  und  Kurt-
Schumacher-Stral3e. Mit Ansiedlung eines KAUFLAND SB-Warenhauses am
Standort des ehemaligen Schwimmbades versucht die Stadt den Attraktivitats-
verlust nach der vor einigen Jahren erfolgten SchlieBung des KARSTADT Wa-
renhauses zu kompensieren. Der Einzelhandelsbesatz ist durch einen geringen
Filialisierungsgrad gekennzeichnet. Es dominieren kleinere und mittlere Ver-
kaufsflachen.

Aus Herten besteht ein nicht unerheblicher Kaufkraftzufluss in das Zentrum
Buer.

Im Segment der Nahversorgung spielt dagegen das real.- SB-Warenhaus in
Westerholt fur die ndrdlichen Stadtteile Buer, Scholven und Hassel eine Rolle.
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B Marl, Mittelzentrum (rd. 91.350 Einwohner)

In der polyzentrisch strukturierten Stadt Marl hat als Wettbewerbsstandort fr
Gelsenkirchen nur das Shopping-Center MARLER STERN in Marl-Mitte Rele-
vanz. Es liegt ca. 10 km nérdlich des Zentrums Buer und verfiigt Gber eine Ver-
kaufsflache von rd. 30.000 m2. Es wird gelegentlich von Konsumenten aus den
ndrdlichen Gelsenkirchener Stadtteilen aufgesucht.

B Gladbeck, Mittelzentrum (rd. 77.950 Einwohner)

Der Haupteinkaufsbereich in der Innenstadt von Gladbeck erstreckt sich haupt-
sachlich Uber die Hochstral3e und Horster StralRe. Er liegt rd. 6,5 km westlich
des Zentrums Buer. Magnetfunktion hat vor allem das KARSTADT Warenhaus
und das Bekleidungshaus PEEK&CLOPPENBURG. Bei einem ansprechenden
Filialisierungsgrad zeigt auch der ortsansassige, mittelstandisch gepragte Ein-
zelhandel ein gutes Angebotsniveau. In der zweiten Héalfte der 90er Jahre konn-
ten die beiden innerstadtischen Einkaufszentren ,Gliickaufcenter’ und ,City Cen-
ter’ zum Teil erfolgreich revitalisiert werden. Die Wiederherstellung des Markt-
platzes (Abriss der Markthalle) und die Umstrukturierung des FAMILA — Cen-
ters (ehemals ,Gliickaufcenter’) zum KAUFLAND-Center haben zur Standortsi-
cherung beigetragen.

In Gladbeck — Ost wird vor allem im Standortbereich Vossstrasse / Konrad-
Adenauer — Ring Kaufkraft aus dem ndrdlichen Gelsenkirchener Stadtgebiet
gebunden. Neben dem HAGEBAUMARKT spielen hier Discounterstandorte
eine Rolle, die zur Zeit Nahversorgungsfunktion fir den unterversorgten Stadt-
teil Scholven tbernehmen.

B CentrO.; Regionales Shopping Center: 65.000 m? Verkaufsflache

Das CentrO, 1996 erdffnet, beherbergte bis Oktober 2004 eine Einzelhandels-
verkaufsflache von rd. 65.000 m?2 Verkaufsflache. Nach der jiingst erfolgten
Eroffnung des SATURN Elektrokaufhauses werden knapp 70.000 m2 erreicht.
Zusatzlich sind auf 18.000 m? Nutzflache Gastronomiebetriebe auf der Prome-
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nade und ,Coca Cola’ — Oase untergebracht. Das ,CentrO.’ kann als erstes in
Deutschland realisiertes Urban Entertainment Center bezeichnet werden, da
mit Warner Bros. Multiplexkino und Arena zusatzliche Freizeitinfrastrukturen
integriert wurden. Nicht zu vernachlassigen ist das CentrO. mittlerweile auch als
Birostandort. Der Business Park an der Centroallee beherbergt 80.000 m2
Biro- Ausstellungs- und Gewerbeflachen. Das CentrO. liegt 13 km westlich von
der Gelsenkirchener City und wird Uber die BAB 42 unmittelbar erreicht. Die
Fahrzeit betragt von der Bahnhofstral3e aus nur maximal 20 Minuten.

Abb. 21: Impressionen CentrO.
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Die Grol3zugigkeit der Mall und die Convenience — Konzepte in der Gastronomie sicherten dem
CentrO. lange die Alleinstellung in der Region. Food — Court — Konzepte, analog zur Coca-Cola
Oase wurden mittlerweile auch im Ruhr Park und Rhein Ruhr Zentrum integriert. Fotos: CIMA
GmbH 2003.

Das CentrO. hat sich als feste GroR3e in der Einkaufsorientierung der Bevolke-
rung im Einzugsgebiet der Stadt Gelsenkirchen etabliert. Attraktionspunkte sind
vor allem die ,Flagship Stores’ im ,Young Fashion’ — Segment. Das CentrO.
wird bevorzugt von jingeren Bevélkerungsgruppen aufgesucht.

Das CentrO. plant eine Erweiterung der Verkaufsflache um 23.000 m2. Mit der
hierdurch angestrebten Neupositionierung dirften in nicht unerheblichem Um-
fang zusétzliche Kaufkraftstrome in Richtung CentrO. mobilisiert werden. Der
derzeitige Kaufkraftabfluss aus Gelsenkirchen in Richtung CentrO. liegt bei rd.
16,0 Mio. €.
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B Ruhr Park; Regionales Shopping Center: 104.000 m? Verkaufsflache

Der Ruhr Park in Bochum wurde 1964 mit einer Verkaufsflache von rd. 20.000
m2 als eines der ersten verkehrsorientierten, regionalen Shopping Center eroff-
net. Heute liegt die Einzelhandelsverkaufsflache bei rd. 104.000 m2. Die letzte
Erweiterung umfasste eine Expansion im Fachmarktsegment, darunter die An-
siedlung des ersten MEDIA Elektrofachmarktes im 6stlichen Ruhrgebiet. Mitt-
lerweile verfugt der Ruhr Park auch Uber eine Reihe erganzender Angebote im
Freizeitsegment mit UCI Kino, Wellness-Center und Mega Play Station. Der
Einzelhandelsbesatz im Ruhr Park wird gepragt durch die grof3ziigig, zumeist
eingeschossig angelegten Bekleidungshauser C&A, SinnLeffers,
PEEK&CLOPPENBURG sowie H&M. Magnetfunktion hat ferner das KAR-
STADT Warenhaus. Mit Buch HABEL wurde im Erweiterungstrakt des Centers
ein Unternehmen im Mediensegment angesiedelt, dass bisher in der Region
noch nicht prasent war.

Abb. 22: Impressionen Ruhr Park

Stetige Modernisierung hat dem Ruhr Park trotz seiner traditionellen ,Strip Mall" - Anlage seine
Marktposition sichern koénnen. Die jungste Erweiterung (siehe rechtes Foto) setzt auch
architektonische Akzente. Fotos: CIMA GmbH 2003.

Der Ruhr Park spricht die Massenkaufkraft an. Der Erfolg generiert sich aus der
Grol3ziugigkeit der Anlage und der bequemen Pkw — Erreichbarkeit. Von Kon-
sumenten aus Gelsenkirchen besteht eine sporadische Orientierung mit Ziel-
einkdufen. Die Distanz von der Bahnhofstral3e Gelsenkirchen liegt bei 23 km
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mit einer Fahrzeit von knapp 25 Minuten. Die Kaufkraftabfliisse aus Gelsenkir-
chen zum Ruhr Park dirften zwischen 8,0 Mio. € und 10,0 Mio. € liegen.

Fazit: ,Einzelhandelsstrukturen und Marktposition des Einzelhandels in
Gelsenkirchen insgesamt’

Der Gelsenkirchener Einzelhandel realisiert bei einer polyzentrischen Sied-
lungsstruktur mit den gleichrangig zu bewertenden A-Zentren Altstadt (City) und
Buer eine Handelszentralitat von 101 und somit per Saldo leichte Kaufkraftzu-
flisse in einer GroRenordnung von 13,3 Mio. €.

Diese gute Position im scharfen interkommunalen Standortwettbewerb resultiert
vor allem aus der Angebotskompetenz im Segment Bekleidung. Hier realisiert
der Einzelhandel in Gelsenkirchen per Saldo Kaufkraftzufliisse in einer Gro-
Renordnung von rd. 102,5 Mio. €. Die Zentren Altstadt (City) und Buer haben in
den letzten Jahren ihre regionale Marktdurchdringung absichern kénnen. Dies
gilt insbesondere fiir die Altstadt, die immer noch fir Einwohner aus Wanne-
Eickel, Wattenscheid und den ndérdlichen Essener Stadtteilen bevorzugtes Ein-
kaufsziel ist.

In allen innenstadtrelevanten Sortimenten kennzeichnet den Gelsenkirchener
Einzelhandel trotzdem deutliche Kaufkraftabfliisse. Sie sind Ausdruck des in-
tensiven Standortwettbewerbs. So fliel3t auch im Segment Bekleidung vom
Nachfragevolumen in Gelsenkirchen ein Potenzial von 14,0 Mio. € ab.

Nur in Teilsegmenten kann durch eine Optimierung der Angebotsqualitéat oder
Etablierung zusatzlicher Anbieter eine Reduzierung von Kaufkraftabflissen
erreicht werden. Die regionalen Shopping Center CentrO. und Ruhr Park haben
in den letzten Jahren dazu beigetragen, dass Kaufkraftabfliisse angestiegen
sind.

Im Segment Nahversorgung signalisiert eine Handelszentralitdt von 88 in der
CIMA Warengruppe Lebensmittel / Reformwaren stadtteilspezifischen Entwick-
lungsbedarf.
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3. Zur Marktposition der Zentren Altstadt (City)
und Buer

Fur die Zentren Altstadt (City) und Buer sind separate Einzugsbereiche abge-
grenzt worden. Die nachfolgenden Abschnitte setzen sich mit der individuellen
Positionierung der beiden Zentren mit teilweise oberzentraler Versorgungsfunk-
tion auseinander. Folgende Befunde werden in der Kurzfassung dargestellit:

B Einzelhandelsstruktur der Zentren nach Betrieben, Verkaufsflache und Be-
triebstypen

B Nachfragevolumen im Einzugsbereich der Zentren Altstadt (City) und Buer

B Handelszentralitdt in Bezug auf das Nachfragevolumen im Stadtgebiet von
Gelsenkirchen

B Marktabschdpfung in Bezug auf die jeweils definierten Einzugsbereiche.
B Handlungsansatze zur Standortsicherung

3.1 Altstadt (City)

3.1.1 Einzelhandelsstrukturen

EinschlieRlich aller relevanten Randlagen kann zur Abgrenzung des Zentrums
Altstadt der gesamte Stadtbezirk Altstadt herangezogen werden. Er wird im
Norden durch die Florastral3e und im Suden durch die Trasse der Eisenbahnli-
nie Oberhausen / Essen — Dortmund begrenzt. Nach Westen bildet der Stadt-
garten die Grenze, in dstlicher Richtung sind BismarckstraBe und Ringstral3e
Grenzlinien.

Der Kern des Haupteinkaufsbereichs erstreckt sich von Siden in nordwestlich
verlaufender Richtung Uber die Bahnhofstrale sowie die sie erschlieRenden
fuBlaufigen Zugangslagen Klosterstrale und Arminstraf3e. Die Bahnhofstralie
mundet in den sich weitenden Neumarkt und Heinrich — Konig — Platz, von dem
nach Siuden die als FuRgangerzone ausgebaute Ahstral3e und nach Norden die
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Friedrich-Ebert-StraRe abzweigen. Beide StralRenziige sind heute innerstadti-
sche Randlagen. Vom Heinrich-Konig-Platz zweigt in 6stlicher Richtung die
Hauptstral3e ab, die bis zum Margarethe-Zingler-Platz als FuRgangerzone ent-
wickelt ist. Der Margarethe-Zingler-Platz ist Standort des Wochenmarktes.

WeberstraRe und KirchstraBe verlaufen ndrdlich und &stlich der Bahnhofstral3e
als Erschlieungsstrafen und sind ebenfalls noch durch in Abschnitten kontinu-
ierlichen Einzelhandelsbesatz gekennzeichnet.

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in der Altstadt von Gelsenkirchen
348 Einzelhandelsbetriebe erhoben, die auf einer Verkaufsflache von
71.905 m2 einen Einzelhandelsumsatz von 294,5 Mio. € realisieren.

Die Einzelhandelsstruktur nach CIMA Warengruppen ist Abb. 23 auf der nach-
folgenden Seite zu entnehmen. Folgende Befunde lassen sich zusammenfas-
sen:

B Die Warengruppe Bekleidung / Wasche pragt das Zentrum Altstadt (City)
mit einem Verkaufsflachenanteil von 37,1 % bzw. einem Umsatzanteil von
34,6 %. Die Magnetbetriebe mit Sitz in der Bahnhofstral3e sind SinnLeffers,
das ,Haus der Dame’, C&A sowie H&M. Das Angebot wird erganzt durch
eine Vielzahl von Boutiquen, zunehmend auch im ,Young Fashion’ — Be-
reich. Die Unternehmen STYLE und ESPRIT seien stellvertretend genannt.
Auch Das KAUFHOF GALERIA Warenhaus hat eine hohe Kompetenz im
Segment Bekleidung entwickelt. Im allgemeinen Textilsortiment hat das
Haus DIELER uberoértliche Bedeutung.

B Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil der Hauptwarengruppe ,Technik
und Medien’ ist mit 15,3 % bzw. 17,5 % fir Stadte und Zentren ahnlicher
GrolRenordnung hervorragend entwickelt. Magnetfunktion haben hier das
Elektrokaufhaus SATURN, das Buch- und Medienkaufhaus MAYERSCHE
BUCHHANDLUNG und die Tontragerabteilung des Kaufhauses MULLER.
Mit dem Unternehmen RICHTER ist ein weiterer Spezialanbieter ansassig.
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Abb. 23: Einzelhandelsstrukturen nach CIMA Warengruppen im Stadtteil
Altstadt (= Zentrum Altstadt (City))

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatz in verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in % flachein m? | VKFin % Mio. € in %
Periodischer Bedarf 120 34,5% 14.315 19,9% 84,9 28,8%
Lebensmittel und Reformwaren 75 21,6% 8.010 11,1% 40,8 13,9%
Gesundheits- und Kérperpflege 45 12,9% 6.305 8,8% 44,1 15,0%
Personlicher Bedarf insgesamt 111 31,9% 32.380 45,0% 125,0 42,4%
Bekleidung, Wasche 61 17,5% 26.710 37,1% 101,9 34,6%
Schuhe, Lederwaren 11 3,2% 3.500 4,9% 11,6 3,9%
Uhren, Schmuck, Optik 39 11,2% 2.170 3,0% 11,5 3,9%
Medien und Technik insgesamt 49 14,1% 11.035 15,3% 51,5 17,5%
Biicher, Schreibwaren 17 4,9% 4.820 6,7% 22,3 7,6%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 32 9,2% 6.215 8,6% 29,2 9,9%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 13 3,7% 3.035 4,2% 10,3 3,5%
Sportartikel 4 1,1% 1.090 1,5% 4,2 1,4%
Spielwaren, Hobbybedarf (u.a. Fahrrader) 9 2,6% 1.945 2,7% 6,1 2,1%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 6 1,7% 1.585 2,2% 4,6 1,6%
Einrichtungsbedarf 20 5,7% 5.035 7,0% 9,2 3,1%
Mobel, Antiguitéten 8 2,3% 2.625 3, 7% 4,1 1,4%
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 12 3,4% 2.410 3,4% 51 1,7%
Baumarktspezifische Sortimente 29 8,3% 4.520 6,3% 9,0 3,1%
Einzelhandel insgesamt 348 100,0% 71.905 100,0% 294,5 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2004; Bearbeitung: CIMA GmbH 2004

CIMA
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B Mit dem KAUFPARK Verbrauchermarkt im Bahnhofscenter, dem REWE
Frischemarkt in der HauptstraBe und mehreren Discountern liegt auch im
Segment Lebensmittel / Reformwaren eine gute Angebotssituation vor. Der
Verkaufsflachenanteil liegt bei 11,1 %; der Umsatzanteil betragt 13,9 %

B Der Umsatzanteil der Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat liegt
nur bei 1,6 %. Erst juingst ist es zur Betriebsaufgabe eines bekannten
Haushaltswarengeschéaftes gekommen.

B Die niedrigen Verkaufsflichen- und Umsatzanteile in den Warengruppen
Einrichtungsbedarf und ,Baumarktspezifische Sortimente’ sind fir Zentren-
lagen typisch. Bemerkenswert ist jedoch die Anzahl von 29 Betrieben im
Segment ,Baumarktspezifische Sortimente’. Ursache hierfir ist die ver-
gleichsweise hohe Dichte an Sonderpostenmarkten.*®

3.1.2 Handelszentralitaten des Einzelhandels im Zentrum
Altstadt (City)

Die Handelszentralitéat kann fir die das Zentrum Altstadt (City) einerseits in
Bezug auf das Nachfragevolumen im Stadtteil selbst und andererseits in Bezug
auf das Nachfragevolumen in der Stadt Gelsenkirchen dargestellt werden.

Aufgrund der niedrigen Bevélkerungszahl im Stadtteil Altstadt mit nur 9.114
Einwohnern ist die Handelszentralitét in Bezug auf den eigenen Stadtteil wenig
aussagekréaftig. Einem realisierten Einzelhandelsumsatz von 294,5 Mio. € steht
lediglich ein Nachfragevolumen von 45,4 Mio. € gegenulber. Hieraus resultiert
eine Handelszentralitat von 649. Die warengruppenspezifischen Handelszentra-
litdten in Bezug auf das Nachfragevolumen im Stadtteil Altstadt wird nachricht-
lich in Abb. 24 wiedergegeben.

18 Die ,Billigsortimente’ im Haushaltswarenbereich fallen branchensystematisch in die CIMA

Warengruppe ,Baumarktspezifische Sortimente’.

‘ CIMA

Bezogen auf das Nachfragevolumen im Stadtgebiet erreicht der Einzelhandel
im Zentrum Altstadt (City) eine Handelszentralitat von 22. Dem Einzelhandels-
umsatz von 294,5 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 1.328,5 Mio. € ge-
genlber. Diese Handelszentralitat signalisiert insgesamt eine akzeptable
Marktposition des Zentrums Altstadt (City) mit Blick auf die polyzentrischen
Siedlungsstrukturen der Stadt Gelsenkirchen. Abb. 25 (nachste Seite) doku-
mentiert die warengruppenspezifischen Handelszentralitditen des Zentrums
Altstadt in Bezug auf das Nachfragevolumen im Stadtgebiet. Folgende waren-
gruppenspezifische Befunde sind bemerkenswert:

B Die Handelszentralitdt in der Warengruppe Bekleidung / Wasche von 87
unterstreicht die Kompetenz der Altstadt in diesem Segment. Sie signali-
siert eine hohe Kaufkraftbindung in diesem Segment aus dem gesamten
Stadtgebiet.

B Die Warengruppen Uhren / Schmuck / Optik / sowie Blicher / Schreibwaren
erreichen mit Handelszentralitdten von tGber 40 ebenfalls eine hervorragen-
de Positionierung im Stadtgebiet.

B Im Segment Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat signalisiert die hohe
Handelszentralitdt von 49, dass die BetriebsschlieBungen im Fachhandel
auch durch die Angebotsstarke des KAUFHOF GALERIA Warenhauses
abgefangen werden konnte.

B Unbefriedigend ist mit einer Handelszentralitat von 17 die Handelszentrali-
tat im Segment Sportartikel.
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Abb. 24: Handelszentralitdten des Zentrums Altstadt (City) in Bezug auf das
Nachfragevolumen im Stadtteil Altstadt

Abb. 25: Handelszentralitdten des Zentrums Altstadt (City) in Bezug auf das
Nachfragevolumen im Stadtgebiet Gelsenkirchen insgesamt

Nachfrage-
Umsatz in volumen
Mio. € in Mio. € Handels-
CIMA Warengruppe Stadtteil zentralitat
Periodischer Bedarf 84,9 23,5 362
Lebensmittel, Reformwaren 40,8 18,4 222
Gesundheits- und Kérperpflege 44,1 51 867
Persodnlicher Bedarf insgesamt 125,0 6,1 2048
Bekleidung/Wasche 101,9 4,0 2551
Schuhe, Lederwaren 11,6 1,2 980
Uhren, Schmuck, Optik 11,5 0,9 1243
Medien und Technik insgesamt 51,5 5,4 962
Biicher, Schreibwaren 22,3 1,4 1557
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 29,2 3,9 744
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 10,3 1,6 629
Sportartikel 4,2 0,8 502
Spielwaren, Hobbybedarf (u.a. Fahrréder) 6,1 0,4 1673
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 4,6 0,3 1436
Einrichtungsbedarf 9,2 3,5 261
Maobel, Antiquitéten 4,1 2,6 156
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 5,1 0,9 568
Baumarktspezifische Sortimente 9,0 5,0 180
Einzelhandel insgesamt 294,5 45,4 649

Nachfrage-
Umsatz in volumen
Mio. € in Mio. € Handels-
CIMA Warengruppe Stadtgebiet zentralitat
Periodischer Bedarf 84,9 687,0 12
Lebensmittel, Reformwaren 40,8 538,2 8
Gesundheits- und Kérperpflege 44,1 148,9 30
Persodnlicher Bedarf insgesamt 125,0 178,5 70
Bekleidung/Wéasche 101,9 116,8 87
Schuhe, Lederwaren 11,6 34,6 34
Uhren, Schmuck, Optik 11,5 27,1 42
Medien und Technik insgesamt 51,5 156,7 33
Biicher, Schreibwaren 22,3 41,9 53
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 29,2 114,8 25
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 10,3 47,9 22
Sportartikel 4,2 24,5 17
Spielwaren, Hobbybedarf (u.a. Fahrréder) 6,1 23,5 26
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 4,6 9,4 49
Einrichtungsbedarf 9,2 103,1 9
Mdobel, Antiquitaten 4,1 76,8 5
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 51 26,3 19
Baumarktspezifische Sortimente 9,0 146,0 6
Einzelhandel insgesamt 294.5 1.328,5 22

Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkraftberechnungen 2004; Rundungsdifferenzen még-

lich; Bearbeitung: CIMA GmbH 2004

Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkraftberechnungen 2004; Rundungsdifferenzen még-

lich; Bearbeitung: CIMA GmbH 2004
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3.1.3 Marktabschopfung des Einzelhandels im Zentrum Alt-
stadt (City)

Abb. 3, S. 13 zeigt das Einzugsgebiet des Zentrums Altstadt (City):

B Der engere Verflechtungsbereich umfasst das Stadtgebiet sidlich des
Rhein-Herne-Kanals sowie den Stadtteil Horst. Hier leben 150.103 Einwoh-
ner.

B Der ,weitere Verflechtungsbereich’ umfasst die Stadtteile Buer, Erle, Resse,
Resser Mark und Beckhausen sowie die Stadtteile Essen-Katernberg, Es-
sen-Schonnebeck, die nérdlichen Wohnsiedlungsbereiche von Essen-Kray,
die Stadtteile Bochum-Wattenscheid, Herne-Eickel und Herne-Wanne. Dem
weiteren Verflechtungsbereich ist ein Bevélkerungspotenzial von 241.330
Einwohnern®® hinzuzurechnen.

Die nachfolgende Abb. 26 dokumentiert das Nachfragevolumen im Einzugsge-
biet des Zentrums Altstadt (City). Es belauft sich einschlieZlich einer Potenzial-
reserve von 2 % auf 1.988,2 Mio. €.

16 Bei Buer, Erle, Resse, Resser Mark und Buer wird nur die Halfte des Einwohnerpotenzials

berticksichtigt. Gleiches gilt fir Essen-Kray. Hierdurch wird der deutlich abnehmenden Inten-
sitat der Einkaufsbeziehungen aufgrund vielfaltiger Konkurrenzlagen Rechnung getragen.
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Abb. 26: Nachfragevolumen im Einzugsbereich des Zentrums Altstadt (City) in

Mio. €
Zone 1b: Zone Z:
Zone la: Engerer Weiterer
CIMA Warengruppen Stadtteil | Verflechtungs- | Verflechtungs- Potenzials-
Altstadt bereich bereich reserve insgesamt
Taglicher Bedarf 23,5 356,4 628,1 20,2 1.028,2
Lebensmittel und Reformwaren 18,4 279,2 492,0 15,8 805,4
Gesundheits- und Kérperpflege 51 77,2 136,1 4.4 222,8
Personlicher Bedarf insgesamt 6,1 92,6 163,2 5,2 267,2
Bekleidung, Wasche 4,0 60,6 106,8 3,4 174,9
Schuhe, Lederwaren 1,2 18,0 31,6 1,0 51,8
Uhren, Schmuck, Optik 0,9 14,0 24,7 0,8 40,5
Medien und Technik insgesamt 54 81,3 143,2 4,6 234,5
Bicher, Schreibwaren 1,4 21,7 38,3 1,2 62,7
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 3,9 59,5 104,9 3,4 171,7
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 1,6 24,8 43,8 1,4 71,7
Sportartikel 0,8 12,7 22,4 0,7 36,6
Spielwaren 0,4 5,5 9,8 0,3 16,0
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 0,4 6,6 11,7 0,4 19,1
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
(gehobener Haushaltsbedarf) 0,3 4,9 8,6 0,3 14,0
Einrichtungsbedarf 3,5 53,5 94,2 3,0 154,2
Mébel, Antiguitaten 2,6 39,8 70,2 2,3 114,9
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 0,9 13,6 24,0 0,8 39,3
Baumarktspezifische Sortimente 5,0 75,7 133,5 4,3 218,5
SUMME 45,4 689,3 1.214,5 39,0 1.988,2
EINWOHNER 9.114 140.989 241.330 391.433

Quelle: CIMA Kaufkraftberechnungen 2004; Rundungsdifferenzen maéglich;

Bearbeitung: CIMA GmbH 2004

CIMA
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Die Marktabschdpfung des Zentrums Altstadt (City) kann durch Gegenuberstel-
lung des Einzelhandelsumsatzes zum Nachfragevolumen im abgegrenzten
Marktgebiet dokumentiert werden. Die rechts stehende Abb. 27 zeigt die wa-
rengruppenspezifische Marktabschopfung des Einzelhandels im Zentrum Alt-
stadt (City).

Aus einem Einzelhandelsumsatz von 294,5 Mio. € und einem Nachfragevolu-
men von 1.988,2 Mio. € im Marktgebiet resultiert eine Marktabschdpfung von
15.

In der warengruppenspezifischen Betrachtung sind folgende Befunde bemer-
kenswert:

B In der Warengruppe Bekleidung / Wasche wird eine Marktabschdpfung von
58 realisiert. Einem Umsatzvolumen von 101,9 Mio. €, steht ein Nachfrage-
volumen im Marktgebiet von 174,9 Mio. € gegeniiber. Diese Kennziffer sig-
nalisiert eine optimale Marktausschopfung, die kaum weiter zu steigern ist.
Die Umsatzriickgange in der Vergangenheit waren auch Teil eines notwen-
digen Anpassungsprozesses an die Marktrahmenbedingungen.

B Die gute Marktposition in den Sortimenten Uhren / Schmuck / Optik, Blicher
/ Schreibwaren und Glas / Porzellan / Keramik / Hausrat dokumentiert sich
in Marktabschdpfungskennziffern von tber 25.

CIMA
Abb. 27: Marktabschdpfung des Zentrums Altstadt in seinem spezifischen
Einzugsbereich
Umsatz in Nachfrage-
Mio. € volumen
Stadtteil in Mio. €
Altstadt Marktgebiet Markt-
CIMA Warengruppe GE - City abschopfung
Periodischer Bedarf 84,9 1.028,2 8
Lebensmittel, Reformwaren 40,8 805,4 5
Gesundheits- und Kérperpflege 44,1 222,8 20
Personlicher Bedarf insgesamt 125,0 267,2 47
Bekleidung/Wasche 101,9 174,9 58
Schuhe, Lederwaren 11,6 51,8 22
Uhren, Schmuck, Optik 11,5 40,5 28
Medien und Technik insgesamt 51,5 234,4 22
Bucher, Schreibwaren 22,3 62,7 36
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehér, Neue Medien 29,2 171,7 17
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 10,3 71,7 14
Sportartikel 4,2 36,6 11
Spielwaren, Hobbybedarf (u.a. Fahrrader) 6,1 35,1 17
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 4,6 14,0 33
Einrichtungsbedarf 9,2 154,2 6
Mobel, Antiquitaten 4,1 114,9 4
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 51 39,3 13
Baumarktspezifische Sortimente 9,0 218,5 4
Einzelhandel insgesamt 294,5 1.988,2 15

Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkraftberechnungen 2004; Rundungsdifferenzen még-

lich; Bearbeitung: CIMA GmbH 2004
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3.1.4 Einkaufslagen und Handlungsansatze im Zentrum Alt-
stadt (City)

In der raumlichen Differenzierung der Einkaufslagen ist der Abschnitt der Bahn-
hofstraRe zwischen dem Textilhaus DIELER und dem Neumarkt als A-
Einkaufslage aufzufassen. Dieser Lageabschnitt ist durch einen leistungsstar-
ken, attraktiven Filialbesatz gekennzeichnet. Ladenleerstande konnten in der
Vergangenheit hier immer wieder ziigig belegt werden. Ausnahme ist derzeit
der markante Leerstand des ehemaligen KAUFHALLE Warenhauses. Insge-
samt ist diese Einkaufslage jedoch als ,vital' bzw. ,gesund einzuordnen.

Der Abschnitt zwischen Bahnhof und dem Textilhaus DIELER hat zur Zeit allen-
falls B-Lagequalitat. Der Lageabschnitt leidet unter der Konzentration an Laden-
leerstdnden und Mindernutzungen. Das Problem liegt hier vorrangig in den
Eigentimerstrukturen und den einzelnen Immobilienpotenzialen. Mit einer Um-
strukturierung und Wiederbelegung der Immobilien ist mittelfristig wieder eine
Aufwertung der Lage zu erwarten. Positive Impulse dirften hier auch vom an-
gekundigten Umbau des Hauptbahnhofs ausgehen.

Die Standortbereiche und Lageabschnitte Neumarkt, KlosterstraRe, Arminstra-
e und HauptstralBe sind hinsichtlich der Dichte des Geschéftsbesatzes und der
Passantenfrequenz als B-Lage einzustufen. Bemerkenswert ist der deutliche
Aufwertungstrend in der Arminstrae. Im Einzelhandel und bei gastronomi-
schen Nutzungen sind wegweisende Investitionen getétigt worden. Die Reakti-
vierung des ,Armin — Bunkers’ durch Wohn- und Handelshutzungen war ein
strategischer Innovationsimpuls.

KirchstralRe und WeberstralRe sind als CityerschlieBungslagen (C-Lagequalitét)
zu definieren. Sie sind durch tberwiegend kleinflachigen Einzelhandelsbesatz
mit teilweise ethnischer Orientierung und sehr spezialisierten Zielgruppenange-
boten gekennzeichnet. Beide Lagen kennzeichnen in dieser Funktion Laden-
leerstande und eine stetige Fluktuation.

AhstralRe, Heinrich-Kdnig-Platz und Friedrich-Ebert-StraRe sind fuBlaufige Zu-
gangslagen zum Haupteinkaufsbereich. Insbesondere die weitlaufige Gestal-
tung des Stadtbahnzuganges am Heinrich-Kénig-Platz sowie die Stadtbahn-

‘ CIMA

rampe am Haltepunkt ,Musiktheater’ behindern die Entfaltung eines Ambientes
als Einkaufslagen.

Die Husemannstral3e wie auch die Lageabschnitte AhstraBe und Friedrich-
Ebert-StraRe sind durch einen nur noch sehr sporadischen Einzelhandelsbe-
satz gekennzeichnet. Die in allen Stadten zu beobachtende Konzentration des
Einzelhandelsbesatzes auf die besten Einkaufslagen flhrt hier verstarkt zum
Ruckzug. Die Husemannstral3e hat ihre Funktion als Einkaufslage der City na-
hezu vollstandig eingebft.

Mit Blick auf strategischen Handlungsbedarf und eine Starkung der Einkaufs-
attraktivitat im Zentrum Altstadt konnen folgende raumliche Handlungsfelder
definiert werden.

B Zone der Immobilienentwicklung: Reaktivierung der Mindernutzungen
und Ladenleerstande im Anschluss an das Bahnhofcenter; ggf. stadtebauli-
che Neukonzeption des gesamten Verknipfungsbereichs zwischen Haupt-
bahnhof, Bahnhofcenter und BahnhofstralRe.

B Zone der Qualitatssicherung: Die hohe Standortattraktivitat und Lagequa-
litat dieses Bereichs ist aktiv zu vermarkten und weiter zu entwickeln. Stra-
tegische Immobilieninvestitionen waren die Modernisierung des KAUFHOF
Warenhauses und die Restrukturierung der Immobilie WEKA.

B Quartiersentwicklung: Die Hauptstralle steht im Schatten der Bahnhof-
strae. Sie ist vornehmlich Standort fUr traditionellen, mittelstandischen
Einzelhandel und Gbernimmt Nahversorgungsfunktion fiir das Stadtquartier.
Der eigene Charakter der HauptstraRe konnte durch aktives Marketing
starker herausgearbeitet werden. Es handelt sich um eine Einkaufslage mit
hoher Individualitat. Quartiersmarketingmafinahmen sind unter Berlicksich-
tigung der besonderen Standortlage auch fir Kirch- und Weberstral3e an-
zudenken.

B Zone stadtebaulicher Gestaltung: Der Zugangsbereich zur City mit den
Stadtbahnstationen Heinrich-Kénig-Platz und Musiktheater enthalt Zonen
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CIMA
mit geringerer Aufenthaltsqualitat. Insbesondere sollten langfristig einzelne
Zugangsbarrieren (Treppenanlagen, Stufen) auf ihre Akzeptanz gepruft
werden. Auch die Reaktivierung von offentlichen und ggf. privaten Nutzun-
gen im Hans-Sachs-Haus dirfte zu einer Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat beitragen.
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Abb. 28: Einkaufslagen im Zentrum Altstadt
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Abb. 29: Handlungsbereiche im Zentrum GE - Altstadt
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Fazit: ,Marktposition Zentrum Altstadt (City)":

Die Marktposition des Zentrums Altstadt ist mit Blick auf das Wettbewerbsum-
feld gut entwickelt. Dem Einzelhandel gelingt es vor allem im Segment Beklei-
dung / Wasche Kaufkraft aus dem gesamten Stadtgebiet und der Region zu
binden.

Die derzeit zu beobachtende Konzentration von Ladenleersténden und Minder-
nutzungen durch Sonderpostenmarkte insbesondere im Standortumfeld des
Hauptbahnhofs an der Bahnhofstral3e ,tduscht’ eine zumindest im augenschein-
lichen Umfang nicht existente Strukturschwéche vor.

Die Einzelhandelsmarktzahlen des Zentrums Altstadt (City) zeigen eine solide
Positionierung des Einzelhandels in seinem Einzugsbereich. Mit einer weiterhin
konsequenten Marktbearbeitung wird es auch langfristig méglich sein, attraktive
Kaufkraftzufllisse zu generieren. Im Kern weist die A-Einkaufslage einen vielfal-
tigen Branchenmix auf, was sich im dichten Geschéftsbesatz mit wenigen La-
denleerstanden im Bereich zwischen Neumarkt und Textilhaus Dieler dokumen-
tiert.

Die vorhandene Leerstandsproblematik im Bahnhofsumfeld ist Folge einzelbe-
trieblicher Entwicklungen und bedarf immobilienwirtschaftlicher Ldsungskon-
zepte.

Die Umsatzriickgénge in der Vergangenheit waren neben dem grundsatzlichen
Strukturwandel im Einzelhandel vor allem auf regionale Marktanpassungen
zurlickzufiihren. Hierzu gehoéren auch die Modernisierungs- und Entwicklungs-
mafinahmen in den Oberzentren der Hellwegzone (vornehmlich Dortmund und
Essen) sowie die Verkaufsflachenentwicklung der regionalen Shopping — Cen-
ter.

‘ CIMA
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3.2 Zentrum Buer

3.2.1 Einzelhandelsstrukturen

Das Zentrum Buer wird begrenzt durch die ,Freiheit im Norden und die De-la-
Chevallerie-StraRe im Osten. Nach Siden sind Goldbergplatz und Horster
Stralle als Grenze anzusehen. Als westliche Grenze ist die HagenstralRe he-
ranzuziehen.

In dem so abgegrenzten Zentrum Buer wurden 183 Einzelhandelsbetriebe auf
einer Verkaufsflache von 47.610 m2 erhoben. Sie realisieren ein Umsatzvo-
lumen von 180,7 Mio. €. Die warengruppenspezifischen Einzelhandelsstruktu-
ren sind der Abb. 30 (nachste Seite) zu entnehmen.

Die Haupteinkaufslagen im Zentrum Buer konzentrieren sich auf die Hochstra-
Re zwischen Goldbergplatz und Altmarkt bzw. Urbanuskirchhof (,Domplatte’).
Am Altmarkt zweigt die Blindestral3e ab, die ebenfalls noch durch dichten Ein-
zelhandelsbesatz aber nur noch maRige Passantenfrequenzen gepragt ist.
Grundsatzlich ist festzustellen, dass mit Erreichen des Altmarktes Dichte des
Einzelhandelsbesatzes, Angebotsqualitdt und Passantenfrequenz deutlich ab-
nehmen.

Die Zulaufwege zur HochstraRe Agathagasse, MaximilianstralRe, Rochusgasse
und Ophofstral3e sind in den Kreuzungsbereichen in die FuRgangerzone integ-
riert. Bei sehr geringen Passantenfrequenzen ist hier hinsichtlich der Angebots-
qualitéat noch ein beachtlicher Einzelhandelsbesatz vorhanden.

Luciagasse und Rottmannsiepe sind als ErschlieBungslagen zum Hauptein-
kaufsbereich in Buer aufzufassen.

Magnetbetriebe in Buer sind mit Standorten an der HochstralRe das KARSTADT
Warenhaus, die Bekleidungshauser HETLAGE & FISCHER sowie SinnLeffers
(zwei Hauser) und KARSTADT SPORT. Im Segment Elektrogerate, Unterhal-

‘ CIMA

tungselektronik sind sowohl der SATURN Elektrofachmarkt in der Marienstrale
als auch der Radiomarkt MARTEN in der Ophofstral3e von Bedeutung.

In der warengruppenspezifischen Strukturanalyse sind folgende Befunde be-
merkenswert:

B Die Warengruppe Bekleidung / Wasche weist mit 39,8 % bzw. 38,1 % den
hdchsten Verkaufsflachen- und Umsatzanteil auf. Der realisierte Einzelhan-
delsumsatz liegt bei 68,8 Mio. €. Eine gute Angebotsqualitat wird vor allem
durch die Bekleidungshauser SinnLeffers und HETLAGE&FISCHER getra-
gen. Ferner tragen eine Reihe konsequent markenorientierter Boutiquen zu
diesem Ergebnis bei.

B Nach Ansiedlung des Elektrokaufhauses SATURN weist das Zentrum Buer
nun auch einen akzeptablen Verkaufsflachen- und Umsatzanteil in der
Hauptwarengruppe ,Technik und Medien auf. Der Verkaufsflachenanteil er-
reicht 12,5 %. Der Umsatzanteil liegt bei 16,2 %. Schwach entwickelt ist je-
doch nach wie vor die Warengruppe Blcher, Schreibwaren. Sie realisiert
einen Umsatzanteil von nur 2,0 %.

B Das Sortiment ,Sportartikel’ ist mit einem Umsatzanteil von 4,3 % gut rep-
rasentiert. Bedeutung hat hier vor allem das Angebot im KARSTADT
SPORT Haus.

B Die Sortimente Spielwaren sowie Glas, Porzellan, Keramik Hausrat fallen
mit Umsatzanteilen von 1,4 % bzw. 1,5 % weniger stark ins Gewicht.

B Im Segment periodischer Bedarfsdeckung ist das Angebot im Segment
Lebensmittel / Reformwaren unterdurchschnittlich entwickelt. Es wird hier
nur ein Umsatzanteil von 11,9 % realisiert. Es fehlt an einem leistungsféhi-
gen Anbieter im Frischesegment.

Aufgrund der in Zentrumsrandlage befindlichen Mébelhauser (u.a. KAZMIER-
ZAK, HagenstralRe) erreicht das Segment Einrichtungsbedarf mit 7,6 % einen
fur Zentrenlagen vergleichsweise hohen Umsatzanteil. Der Verkaufsflachenan-
teil liegt sogar bei 17,6 %.
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Abb. 30: Einzelhandelsstrukturen im Zentrum Buer

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatz in verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in % flache in m2 VKF in % Mio. € in %
Periodischer Bedarf 58 31,7% 4.720 9,9% 33,4 18,5%
Lebensmittel und Reformwaren 36 19,7% 2.660 5,6% 14,9 8,2%
Gesundheits- und Kérperpflege 22 12,0% 2.060 4,3% 18,5 10,2%
Persdnlicher Bedarf insgesamt 72 39,3% 22.670 47,6% 84,9 47,0%
Bekleidung, Wésche 42 23,0% 18.830 39,6% 68,8 38,1%
Schuhe, Lederwaren 11 6,0% 2.840 6,0% 10,0 5,5%
Uhren, Schmuck, Optik 19 10,4% 1.000 2,1% 6,1 3,4%
Medien und Technik insgesamt 16 8,7% 6.740 14,2% 32,9 18,2%
Bucher, Schreibwaren 6 3,3% 800 1,7% 3,7 2,0%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehdr, Neue Medien 10 5,5% 5.940 12,5% 29,2 16,2%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 8 4,4% 2.860 6,0% 10,2 5,6%
Sportartikel 3 1,6% 1.920 4,0% 7,7 4,3%
Spielwaren, Hobbybedarf (u.a. Fahrrader) 5 2,7% 940 2,0% 2,5 1,4%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 9 4,9% 900 1,9% 2,7 1,5%
Einrichtungsbedarf 13 7,1% 8.360 17,6% 13,7 7,6%
Baumarktspezifische Sortimente 7 3,8% 1.360 2,9% 2,9 1,6%
Einzelhandel insgesamt 183 100,0% 47.610 100,0% 180,7 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2004
Bearbeitung: CIMA GmbH 2004
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3.2.2 Handelszentralitaten des Einzelhandels im Zentrum
Buer

Die Handelszentralitat des Einzelhandels im Zentrum Buer verdeutlicht, dass in
der Gesamtbetrachtung im Zentrum ein Kaufkraftniveau gebunden wird, das
dem einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen im Stadtteil entspricht. Bei
einem realisierten Einzelhandelsumsatz von 180,7 Mio. € und einem Nachfra-
gepotenzial von 180,0 Mio. € errechnet sich eine Handelszentralitdt von 100
(siehe Abb. 31).

Bei der warengruppenspezifischen Betrachtung treten jedoch erhebliche Unter-
schiede in der Kaufkraftbindung zu Tage:

B Im Segment periodischer Bedarfsdeckung gelingt es dem anséassigen Ein-
zelhandel im Zentrum von Buer nicht das Nachfragevolumen des gesamten
Stadtteiles zu decken. Die Handelszentralitdten liegen fur Lebensmittel /
Reformwaren bei 20 und in der Warengruppe Gesundheits- und Korper-
pflegeartikel bei 92. Vor allem die niedrige Handelszentralitat in der Wa-
rengruppe Lebensmittel / Reformwaren signalisiert Handlungsbedarf. Per
Saldo wird nur ein Funftel der Kaufkraft des Stadtteiles Buer im Zentrum
gebunden.

B In den innenstadtrelevanten Sortimenten bzw. Warengruppen Bekleidung /
Wasche, Schuhe / Lederwaren, Uhren / Schmuck / Optik, Elektrogerate /
Unterhaltungselektronik / PC, Sportartikel sowie Hobbybedarf und Ge-
schenke / Glas / Porzellan / Hausrat realisiert der Einzelhandel im Zentrum
Buer Handelszentralitdten von Uber 150. Somit liegen hier Kaufkraftzuflis-
se aus dem gesamten nordlichen Stadtgebiet und dem Umland vor.

B In der Warengruppe Biicher / Schreibwaren signalisiert die Handelszentrali-
téat von 65 noch ein deutliches Entwicklungspotenzial. Dies gilt insbesonde-
re fir das Segment Buch und Neue Medien.

‘ CIMA

B Aufgrund des im Randbereich der Innenstadt anséssigen Mdbeleinzelhan-
dels erreicht das Zentrum Buer bezogen auf das Nachfragevolumen im
Stadtteil Buer eine beachtliche Handelszentralitat von 98.

Die Handelszentralitat des Zentrums Buer bezogen auf das Nachfragevolumen
im Stadtgebiet Gelsenkirchen betragt 14 (siehe Abb. 32). Dem realisierten Ein-
zelhandelsumsatz von 180,7 Mio. € steht ein Nachfragevolumen im Stadtgebiet
von 1.328,5 Mio. € gegeniiber. Damit positioniert sich das Zentrum Buer deut-
lich als zweitstérkstes Zentrum der Stadt.

Gemeinsam mit dem Zentrum Altstadt (City) wird eine Handelszentralitat von 36
erreicht. In der gegenseitigen Erganzung wird damit ein Niveau erreicht, das
Stadte vergleichbarer GréRe und Lage erreichen kdnnen. Die Position der bei-
den Zentren in der Region ist als gut entwickelt zu bewerten.

In der warengruppenspezifischen Betrachtung sind folgende Befunde bemer-
kenswert:
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Abb. 31: Handelszentralitaten des Zentrums Buer in Bezug auf das
Nachfragevolumen im Stadtteil Buer

Umsatz in Nachfrage-
Mio. € volumen
Zentrum in Mio. €
Buer Stadtteil Handels-

CIMA Warengruppe Buer zentralitat
Periodischer Bedarf 33,4 93,1 36
Lebensmittel, Reformwaren 14,9 72,9 20
Gesundheits- und Korperpflege 18,5 20,2 92
Persénlicher Bedarf insgesamt 84,9 24,2 351
Bekleidung/Wasche 68,8 15,8 434
Schuhe, Lederwaren 10,0 4,7 213
Uhren, Schmuck, Optik 6,1 3,7 166
Medien und Technik insgesamt 32,9 21,2 155
Bucher, Schreibwaren 3,7 5,7 65
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 29,2 15,6 188
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 10,2 6,5 157
Sportartikel 7,7 3,3 232
Spielwaren, Hobbybedarf (u.a. Fahrrader) 2,5 1,4 173
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 2,7 1,3 213
Einrichtungsbedarf 13,7 14,0 98
Baumarktspezifische Sortimente 2,9 19,8 15
Einzelhandel insgesamt 180,7 180,0 100

CIMA
Abb. 32: Handelszentralititen des Zentrums Buer in Bezug auf das
Nachfragevolumen im Stadtgebiet Gelsenkirchen insgesamt
Umsatz in
Mio. € Nachfrage-
Zentrum volumen
Buer in Mio. € Handels-
CIMA Warengruppe Stadtgebiet zentralitat
Periodischer Bedarf 33,4 687,0 5
Lebensmittel, Reformwaren 14,9 538,2 3
Gesundheits- und Kérperpflege 18,5 148,9 12
Personlicher Bedarf insgesamt 84,9 178,5 48
Bekleidung/Wasche 68,8 116,8 59
Schuhe, Lederwaren 10,0 34,6 29
Uhren, Schmuck, Optik 6,1 27,1 23
Medien und Technik insgesamt 32,9 156,7 21
Biicher, Schreibwaren 3,7 41,9 9
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehdr, Neue Medien 29,2 114,8 25
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 10,2 47,9 21
Sportartikel 7,7 24,5 31
Spielwaren, Hobbybedarf (u.a. Fahrrader) 2,5 23,5 11
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 2,7 9,4 29
Einrichtungsbedarf 13,7 103,1 13
Baumarktspezifische Sortimente 2,9 146,0 2
Einzelhandel insgesamt 180,7 1.328,5 14

Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkraftberechnungen 2004; Rundungsdifferenzen mog-

lich; Bearbeitung: CIMA GmbH 2004

Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkraftberechnungen 2004; Rundungsdifferenzen mog-

lich; Bearbeitung: CIMA GmbH 2004
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B Die Warengruppe Bekleidung / Wasche erreicht eine Handelszentralitat im
Stadtgebiet Gelsenkirchen von 59. Sie signalisiert eine hervorragende
Kaufkraftbindung im nérdlichen Stadtgebiet. Sie zeigt aber auch, dass die
deutliche Schrumpfung des Umsatzvolumens zu Beginn der 90er Jahre ne-
ben Anpassungsprozessen im Strukturwandel auch auf eine 6rtliche Markt-
anpassung zuriickzufiihnren waren.

m  Mit Blick auf die GréRe und regionale Bedeutung des Zentrums Buer zei-
gen die Handelszentralititen von 25 und mehr in den innerstadtischen
Kernsortimenten Schuhe / Lederwaren, Elektrogerate / Unterhaltungselekt-
ronik / PC und Glas / Porzellan / Keramik eine gute Marktpositionierung.
Weiteres Entwicklungspotenzial ist eher begrenzt.

B Die Handelszentralitat von 9 im Segment Blcher / Schreibwaren in Bezug
auf das Nachfragevolumen im Stadtgebiet dokumentiert eindruckvoll das
vorhandene Angebotsdefizit.

Der Einzelhandel im Zentrum Buer realisiert einen Verflechtungsbereich der
das ndrdliche Stadtgebiet von Gelsenkirchen umfasst und dartiber hinaus Kun-
den aus Gladbeck, Marl und Herten bindet. Der Einzugsbereich ist kartogra-
phisch in Abb. 4; S. 14 dargestellt. Im Einzelnen kann das Marktgebiet in fol-
gende Verflechtungsbereiche gegliedert werden:

B Der engere Verflechtungsbereich umfasst das gesamte nérdliche Stadtge-
biet nordlich von Emscher und Rhein-Herne-Kanal mit Ausnahme des
Stadtteils Horst. Hier leben 119.667 Einwohner. Auf den Stadtteil Buer ent-
fallen 35.056 Einwohner.

B Der ,weitere Verflechtungsbereich’ umfasst den Stadtteil Horst und die an-
grenzenden Siedlungsbereiche der Nachbarstadte Gladbeck, Marl und Her-
ten.'” Dem weiteren Verflechtungsbereich des Zentrums Buer ist ein Bevél-
kerungspotenzial von 96.648 Einwohnern zuzurechnen.

7 Bei Gladbeck werden 30 % des Einwohnerpotenzials beriicksichtigt. In Herten sind vor allem

die Stadtteile Westerholt und Langenbochum zu beriicksichtigen; in Bezug auf Marl werden
die Siedlungsbereiche Alt-Marl und Polsum weitestgehend bericksichtigt.

‘ CIMA

EinschlieBlich einer 2%-igen Potenzialreserve verfigt das Marktgebiet des
Zentrums Buer Uber ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen von
1.082,1 Mio. €. In seiner warengruppenspezifischen Differenzierung ist das
Nachfragevolumen nach Verflechtungsbereichszonen in Abb. 34 auf der Uber-
nachsten Seite dargestellt.

3.2.3 Marktabschépfung des Einzelhandels im Zentrum
Buer

Die nachfolgende Abb. 33 dokumentiert die Marktabschdpfung des Einzelhan-
dels im Zentrum Buer. Bei einem realisierten Einzelhandelsumsatz von 180,7
Mio. € und einem Nachfragevolumen von 1.082,1 Mio. resultiert eine Marktab-
schdpfung von 17.

Die warengruppenspezifischen Marktabschépfungsquoten liegen aufgrund der
ahnlichen GroéfRenordnung des Nachfragevolumens im Stadtgebiet Gelsenkir-
chen und im Marktgebiet des Zentrums Buer in einer vergleichbaren GréRen-
ordnung wie bereits oben fur die Handelszentralititen aufgezeigt. Dementspre-
chend sei hier nur zusammenfassend festgestelit:

B Die Marktabschopfung in der Warengruppe Bekleidung / Wasche von 72
zeigt auch eine enge Bindung der Konsumenten aus dem Einzugsbereich
an das Zentrum Buer. Buer profitiert hier vor allem von der teilweise beson-
deren Angebotspalette einzelner Boutiquen und Fachgeschéfte im speziali-
sierten Markensegment, aber auch vor allem von der vergleichsweise deut-
lichen Strukturschwéche des relevanten Einzelhandels in Herten.

B In den Warengruppen Lebensmittel / Reformwaren und Bicher / Schreib-
waren zeigen die niedrigen Marktabschdpfungsquoten von 3 und 11 deutli-
che Entwicklungspotenziale auf.
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Abb. 33: Marktabschdpfung des Einzelhandels im Zentrum Buer im

Einzugsbereich

Umsatz in Nachfrage-
Mio. € volumen
Zentrum in Mio. €
Buer Marktgebiet Markt-

CIMA Warengruppe GE - Buer [ abschépfung
Periodischer Bedarf 33,4 559,7 6
Lebensmittel, Reformwaren 14,9 438,4 3
Gesundheits- und Korperpflege 18,5 121,3 15
Persdnlicher Bedarf insgesamt 84,9 145,4 58
Bekleidung/Wasche 68,8 95,2 72
Schuhe, Lederwaren 10,0 28,2 35
Uhren, Schmuck, Optik 6,1 22,0 28
Medien und Technik insgesamt 32,9 127,6 26
Biicher, Schreibwaren 3,7 34,1 11
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 29,2 93,5 31
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 10,2 39,0 26
Sportartikel 7,7 19,9 39
Spielwaren, Hobbybedarf (u.a. Fahrrader) 2,5 19,1 13
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik

Hausrat 2,7 7,6 36
Einrichtungsbedarf 13,7 83,9 16
Baumarktspezifische Sortimente 2,9 118,9 2
Einzelhandel insgesamt 180,7 1.082,1 17

Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkraftberechnungen 2004; Rundungsdifferenzen mog-

lich; Bearbeitung: CIMA GmbH 2004
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Abb. 34: Nachfragevolumen im Marktgebiet des Zentrums Buer

Zone 1b: Zone 2:
CIMA Warengruppen Zone la: Engerer Weiterer
Stadtteil |Verflechtungs-|Verflechtungs- Potenzials-
Buer bereich bereich reserve insgesamt
Téglicher Bedarf 93,1 214,0 241,6 11,0 559,7
Lebensmittel und Reformwaren 72,9 167,6 189,3 8,6 438,4
Gesundheits- und Korperpflege 20,2 46,4 52,3 2,4 121,3
Persdnlicher Bedarf insgesamt 24,2 55,6 62,8 2,9 145,4
Bekleidung, Wasche 15,8 36,4 41,1 1,9 95,2
Schuhe, Lederwaren 4,7 10,8 12,2 0,6 28,2
Uhren, Schmuck, Optik 3,7 8,4 9,5 0,4 22,0
Medien und Technik insgesamt 21,2 48,8 55,1 2,5 127,6
Bucher, Schreibwaren 5,7 13,1 14,7 0,7 34,1
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 15,6 35,7 40,4 1,8 93,5
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 6,5 14,9 16,8 0,8 39,0
Sportartikel 3,3 7,6 8,6 0,4 19,9
Spielwaren 1,4 3,3 3,8 0,2 8,7
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 1,7 4,0 4,5 0,2 10,4
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
(gehobener Haushaltsbedarf) 1,3 2,9 3,3 0,1 7,6
Einrichtungsbedarf 14,0 32,1 36,2 1,6 83,9
Mobel, Antiguitaten 10,4 23,9 27,0 1,2 62,5
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 3,6 8,2 9,2 0,4 21,4
Baumarktspezifische Sortimente 19,8 45,5 51,3 2,3 118,9
SUMME 180,0 413,8 467,2 21,2 1.082,1
EINWOHNER 35.056 84.611 96.648 216.315

Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkraftberechnungen 2004; Rundungsdifferenzen mog-

lich; Bearbeitung: CIMA GmbH 2004
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3.2.4 Einkaufslagen und Handlungsansatze im Zentrum
Buer

Die alles in allem positive Positionierung des Einzelhandels im Zentrum Buer
kann nur gehalten werden, wenn seitens der Unternehmen auch in Zukunft eine
aktive Positionierung im Segment ,Qualitat’ erfolgt. Der zunehmende Leerstand,
wenn auch primér in Randlagen und eine Zunahme negativ bewerteter Marke-
tingkonzepte sollten als Alarmzeichen verstanden werden.

Das Zentrum Buer bedarf einer aktiven Standortsicherung durch Integration
eines nachhaltigen, frequenzbringenden Magneten. Die aktuelle Diskussion zur
Etablierung eines SB-Warenhauses im Bereich des St. Urbanus — Kirchplatzes
weist in die richtige Richtung. Dariiber hinaus sollten, wie bereits im Leitplan
Buer diskutiert, bestehende Immobilienpotenziale aktiviert werden.

Die Frequenzstarkung durch Ansiedlung eines Magneten im Bereich des St.
Urbanus-Kirchplatzes diirfte die A-Einkaufslage stabilisieren und weiter in Rich-
tung Altmarkt, Marien- und Blindestralle ausdehnen. MarienstraRe und Blin-
destral’e sind zwar durch dichten Einzelhandelsbesatz, jedoch durch eine im
Vergleich zur Hochstraf3e deutlich reduzierte Passantenfrequenz gekennzeich-
net. Dementsprechend besitzen sie heute B — Lagequalitat. Darlber hinaus
kann das Standortumfeld um die Markthalle als B-Lage definiert werden.

Hagenstralle, Maximilianstral3e, Agathagasse und Luciagasse sind aufgrund
ihres wenig verdichteten Einzelhandelsbesatzes und der ausgesprochen gerin-
gen, zielgruppenorientierten Passantenfrequenzen als C-Lagen einzuordnen.
Sie haben jedoch aufgrund ihres Besatzes mit Uberwiegend qualitatsorientier-
ten Betrieben Chancen zu einem positiven Standortmarketing.

Die Einkaufslage ,Rottmannsiepe’ ist durch eine Orientierung auf Nahversor-
gung und discountorientierte Absatzformen gekennzeichnet. Sie hat den Cha-
rakter einer ErschlieBungslage zum Haupteinkaufsbereich und ist dementspre-
chend als C-Lage einzuordnen.

‘ CIMA

Fur das Zentrum Buer kénnen vier Handlungsfelder identifiziert werden, die zu
einer Attraktivitatssteigerung beitragen kénnen:

B Stadtebauliche Entwicklung / ,Magnetsicherung’: Der Standortbereich
Altmarkt, BlindestraBe, MarienstraRe, St. Urbanus-Kirchplatz hat in der
Vergangenheit an Attraktivitdt eingebif3t. Vor allem der Bereich rund um
den Dom ist durch eine steigende Zahl an Ladenleerstanden gekennzeich-
net. Eine Stabilisierung des ndrdlichen Kopfes des Zentrums Buer kann nur
durch Ansiedlung eines Magnetbetriebes gesichert werden. Die Etablierung
eines SB-Warenhauses ist sinnvoll, da hierdurch das Angebotsdefizit im
Segment Nahversorgung reduziert werden kann.

B Reduzierung Mindernutzungen /Immobilienentwicklung: Vor allem die
Einzelhandelsimmobilien mit den Kaufhausnutzungen KARSTADT sowie
KARSTADT SPORT sind hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung wei-
tere entwicklungsfahig. Attraktive Zugange kénnten mit Optimierung der
Verkaufsflachenzuschnitte sowohl von der HochstraBe als auch von der
Luciagasse aus geschaffen werden.

B  Beautification’ / Gesichtsentwicklung: Fassaden- und Ladenarchitektur
an der HochstraBe sind entwicklungsfahig. Die Bewertung des Geschafts-
besatzes in Bezug auf Warenprasentation und Ladengestaltung wére noch
deutlich positiver ausgefallen, wenn nicht seitens einzelner Eigentimer die
Gebaudefassaden vernachlassigt wirden. Handlungsbedarf besteht hier in
erster Linie bei den Immobilieneigentiimern. Dartber hinaus kénnte eine an
den Bediirfnissen des Einzelhandels orientierte und dennoch stédtebaulich
motivierte Gestaltungssatzung Ordnung in die teilweise chaotische Anbrin-
gung von Beleuchtung und Werbedisplays bringen.

B Quartiersmarketing- und Quartiersentwicklung: Hagenstrale, Lucia-
gasse, Agathagasse und Maximilianstrale stehen zu sehr im Schatten der
starker ,konsumigen’ Hochstral3e. Die zum Teil sehr tberdurchschnittliche
Angebotsqualitat des Einzelhandels muss stérker in der Uberértlichen Posi-
tionierung des Zentrums Buer genutzt werden.

Die aktuelle Diskussion um die Standorte der Immobilien der Fa. KARSTADT
ist als positive Entwicklungschance zu begreifen. Es sollten friihzeitig Chancen
einer Sicherung von Einzelhandelsimmobilien vorbereitet werden.
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‘ CIMA

Abb. 35: Einkaufslagen im Zentrum Buer
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Abb. 36: Handlungsbereiche im Zentrum Buer
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Fazit ,Marktposition Zentrum Buer’

Auch fir das Zentrum Buer kann grundsétzlich festgehalten werden, dass mit
Blick auf die Struktur und GréRRe des Einzugsbereichs eine akzeptable Position
im Markt vorliegt. Im Verlaufe der letzten zehn Jahre hat das Zentrum Buer
jedoch aufgrund des Strukturwandels im Einzelhandel und der zunehmenden
regionalen Konkurrenz deutlich an Umsatzpotenzial verloren. Dies betraf vor
allem das Leit- und Kompetenzsortiment Bekleidung. Immer noch ist der Ein-
zelhandel in Buer hier durch eine deutliche Spezialisierung auf kaufkraftstarke
Bevolkerungsschichten gekennzeichnet. Die Breite und Tiefe des Sortiments
hat jedoch gelitten. Die leichte Erholung im Umsatzniveau im Segment Beklei-
dung ist jedoch ein ermutigendes Signal.

Deutliche Entwicklungspotenziale fiir das Zentrum Buer ergeben sich fur die
Segmente Biicher, Neue Medien und Lebensmittel / Reformwaren.

Die nachhaltige Standortsicherung des Zentrums Buer bedarf der Etablierung
eines zusatzlichen Magneten und einer deutlichen Aufwertung des bestehen-
den Angebotsniveaus des ansassigen Warenhauses.

‘ CIMA
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CIMA

4. Angebots- und Nachfragestrukturen in den
Stadtteilen von Gelsenkirchen: Standortblatter
der Stadtteile

4.1 Vorbemerkungen

In der vorliegenden Zusammenfassung werden fur die Stadtteile von Gelsenkir-
chen die wichtigsten Einzelhandelsdaten zusammengefasst. Sie enthalten fol-
gende Daten:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (MaR3 fir das Einkommensni-
veau)

Einwohnerzahl (Bevolkerungsstand: 31.09.2003)

Nachfragevolumen (in Mio. €):

Gesamtverkaufsflache in m2

Verkaufsflache je Einwohner in m2

Handelszentralitat in der Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’
Handelszentralitat des Einzelhandels im Stadtteil insgesamt
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4.2 Standortblatter fur die Stadtteile der Stadt Gelsenkirchen

Abb. 37: Standortblatt Altstadt

Stan

N

do

B

‘ Zentrale Nahversorgungsbereiche

rtblatt Altstadt

Einzelhandelsrelev. KKZ: 97,6
Einwohner: 9.114
Nachfragevolumen (in Mio. €): 45,4
Verkaufsflache in m2 71.905
Verkaufsflache je Ew. in mz 7,89
Handelszentralitat::

- Lebensmittel: 222
-insgesamt : 649

Empfehlungen:

Ansiedlung Verbrauchermarkt mit Anbindung an
die Einkaufslagen

Flachenmanagement / Immobilienentwicklung

Qualitative Weiterentwicklung des Cityeinzelhandels

© CIMA GmbH 2004

CIMA
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CIMA
Abb. 38: Standortblatt Schalke
Einzelhandelsrelev. KKZ: 90,1
Standortblatt Schalke
Einwohner: 20.443
Nachfragevolumen (in Mio. €);: 94,0
Verkaufsflache in m2; 33.780
Verkaufsflache je Ew. in m2 1,65
Handelszentralitéat::
- Lebensmittel: 128
-insgesamt : 104

Empfehlungen:
Im Nahversorgungssegment kein
Handlungsbedarf

Uberplanung Gewerbegebiet Grothus-

straBe (Ausschluss nahversorgungs-

und zentrenrelevanter Sortimente)

‘ Zentrale Nahversorgungsbereiche
‘ Uberplanungsbereich
© CIMA GmbH 2004
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Abb. 39: Standortblatt Schalke - Nord

‘ Uberplanungsbereich

Einzelhandelsrelev. KKZ: 90,1
Einwohner: 4.855
Nachfragevolumen (in Mio. €): 22,3
Verkaufsflache in mz 17.040
Verkaufsflache je Ew. in mz 3,51
Handelszentralitét::

- Lebensmittel: 62
-insgesamt : 125

‘ Zentrale Nahversorgungsbereiche

Empfehlungen:
Kein weiterer Handlungsbedarf im
Segment Nahversorgung

Ausschluss Einzelhandel im Hafenbereich !
(siehe definierter Uberplanungsbereich)

© CIMA GmbH 2004

CIMA
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Abb. 40: Standortblatt Bismarck

_Standortblatt Bisml

=

arck

Einzelhandelsrelev. KKZ: 98,2

Einwohner: 16.779
Nachfragevolumen (in Mio. €): 78,9

Verkaufsflache in m2 10.370

Verkaufsflache je Ew. in mz 0,62

Handelszentralitat::
- Lebensmittel: 90
- insgesamt 58

Empfehlungen:

Nach Realisierung des Nahversorgungs-
zentrums auf Consol kein weiterer
Handlungsbedarf

‘ Zentrale Nahversorgungsbereiche

© CIMA GmbH 2004
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Abb. 41: Standortblatt Bulmke — Hiillen

Standortblatt Bulmke - Hillen

Einzelhandelsrelev. KKZ: 91,1

25.580
Gl J“hf\.j..r /\ : ’jw 4—:1 Nachfragevolumen (Mio. €): 119,0
=Verkaufsflache in m2 7.480
.%Verkaufsflache je Ew.: 0,29
iHandeIszentraIitat::
- Lebensmittel: 52
- insgesamt: 32

Empfehlungen:

Nahversorgungsschwerpunkt
St. Gobain: - Frischemarkt

- Discounter

- Drogeriefachmarkt

- gof. Tierfutterfachmarkt
unter Einbeziehung der Strukturen
Wanner Strae / Erlenbruch

‘ Zentrale Nahversorgungsbereiche

© CIMA GmbH 2004
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Abb. 42: Standortblatt Feldmark

Standortblatt Feldmark

Einzelhandelsrelev. KKZ:
Einwohner:
Nachfragevolumen (in Mio. €):
Verkaufsflache in m?
Verkaufsflache je Ew. in m%
Handelszentralitat::

- Lebensmittel:
- insgesamt

98,2

11.225

56,3

2.700

0,24

30
21

‘ Zentrale Nahversorgungsbereiche

Empfehlungen:

Kein akuter Handlungsbedarf aufgrund Ver-

flechtung mit Altstadt;

Nachfragevolumen fiir weitere Starkung der

Nahversorgung nur magig.

© CIMA GmbH 2004
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Abb. 43: Standortblatt HeRRler

Standortblatt HelRler

Einzelhandelsrelev. KKZ:

Einwohner:
Nachfragevolumen (in Mio. €):

Verkaufsflache in mz:

Verkaufsflache je Ew. in m2

Handelszentralitat::
- Lebensmittel:
-insgesamt :

Empfehlungen:

Absicherung der Nahversorgung im
Quartier

und zentrenrelevanter Sortimente)

‘ Zentrale Nahversorgungsbereiche

‘ Uberplanungsbereich

98,2

6.382

32,0

7.560

1,18

43
68

Uberplanung Gewerbegebiet Grothus-
stralle (Ausschluss nahversorgungs-

© CIMA GmbH 2004
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Abb. 44: Standortblatt Buer

Standortblatt Buer

i o 'EE_:‘.‘?"E’I

1 Ansiedlung SB-Warenhaus an der
,Domplatte*

2 Discounter GE Buschgrundstr.
- ',‘

. % sl Ausschluss zentrenrelevanter Einzel-
‘4, handel im Gewerbegebiet Busch-

‘ Zentrale Nahversorgungsbereiche ) Planvorhaben unter Pémissen umsetzbar
@ Planvorhaben realisieren

Einzelhandelsrelev. KKZ: 100,6

5 M &  Einwohner: 35.056

=/ Verkaufsfliche in m*: 84.380
| Verkaufsfliche je Ew. inm* 2,41

- Lebensmittel: 93
- insgesamt : 162
Planvorhaben / Empfehlungen:

o Uberplanungsbereich

mmERE M4 GmbH 2004

‘ CIMA
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Abb. 45: Standortblatt Scholven

‘ Zentrale Nahversorgungsbereiche

Einzelhandelsrelev. KKZ:
Einwohner:
Nachfragevolumen:
Verkaufsflache in mz
Verkaufsflache je Ew. in m2
Handelszentralitat::

- Lebensmittel:
-insgesamt :

Empfehlungen:

93,6

10.107

48,3

3.730

0,37

37
28

Im Norden von Scholven Potenzial zur
Realisierung eines Lebensmitteldiscounters

© CIMA GmbH 2004
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Abb.

46: Standortblatt Hassel

Einzelhandelsrelev. KKZ: 93,6
Einwohner: 15.532
Nachfragevolumen (in Mio. €);. 74,2
Verkaufsflache in m2 6.040
Verkaufsflache je Ew. in m2: 0,39

Handelszentralitat::

- Lebensmittel: 45
-insgesamt : 39

‘ Zentrale Nahversorgungsbereiche

Empfehlungen:

Starkung und Absicherung der Nahversor-
gung im Bereich ,Polsumer Straf3e*
winschenswert.

© CIMA GmbH 2004
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Abb. 47: Standortblatt Horst

ot

‘ Zentrale Nahversorgungsbereiche

Einzelhandelsrelev. KKZ:
Einwohner:
Nachfragevolumen (in Mio. €):
Verkaufsflache in m2:
Verkaufsflache je Ew. in m2
Handelszentralitat::

- Lebensmittel:
-insgesamt :

Empfehlungen:

Standortsicherung des B-Zentrums
Horst erfordert Ansiedlung eines
zusatzlichen Magnetbetriebes

91,5

20.390

95,2

15.690

0,77

84
72

© CIMA GmbH 2004

CIMA

67

CIMA GmbH = Wilhelmstr. 28 = 53111 Bonn = Telefon: 0228 - 629 77 90 = cima.bonn@cima.de = www.cima.de



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gelsenkirchen - Kurzfassung

Abb. 48: Standortblatt Beckhausen

e 7

Standortblatt Beckhausen

|#; SRR ek

J Einzelhandelsrelev. KKZ:

Einwohner:

Verkaufsflache in m2:

Verkaufsflache je Ew. in mz

Handelszentralitat::
- Lebensmittel:

-insgesamt :

Nachfragevolumen (in Mio. €):

Empfehlungen:

Kein akuter Handlungsbedarf;
Nahversorgung ist abgesichert

‘ Zentrale Nahversorgungsbereiche

93,5

14.797

70,6

12.650

0,85

84
65

© CIMA GmbH 2004
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Abb. 49: Standortblatt Erle

Standortbla
SAC ey

e i
o |

tt Erle

: Einzelhandelsrelev. KKZ: 97,7
Einwohner: 27.918
v Nachfragevolumen (in Mio. €): 139,2
} Verkaufsflache in mz 68.040
Verkaufsflache je Ew. in m% 2,44
Handelszentralitat::

- Lebensmittel: 124
-insgesamt : 139

‘ Zentrale Nahversorgungsbereiche

© CIMA GmbH 2004
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Abb. 50: Standortblatt Resse

o

Zentrale Nahversorgun

Standortblatt Resse

RERT

o+ )

gsbereiche

Uberplanungsbereich

Einzelhandelsrelev. KKZ:

Einwohner:

98,1

12.317

Nachfragevolumen (in Mio. €): 61,7

* © Verkaufsflache in mz

. Verkaufsflache je Ew. in m2

Handelszentralitat::
- Lebensmittel:
- insgesamt

11.560

0,94

104
67

Empfehlungen:

Kein Handlungsbedarf Nahversorgung

Baurechtliche Absicherung Gewerbe-
gebiet Reginaweg / Isoldenstralle

(Ausschluss Einzelhandel)

© CIMA GmbH 2004

CIMA

70

CIMA GmbH = Wilhelmstr. 28 = 53111 Bonn = Telefon: 0228 - 629 77 90 = cima.bonn@cima.de = www.cima.de



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gelsenkirchen - Kurzfassung

Abb. 51: Standortblatt Resser Mark

Einzelhandelsrelev. KKZ: 98,1
Einwohner: 3.940
Nachfragevolumen (in Mio. €): 19,7
Verkaufsflache in mz: 1.290
Verkaufsflache je Ew. in mz 0,33
Handelszentralitat::

- Lebensmittel: 51
-insgesamt : 28

Empfehlungen:

Kein akuter Handlungsbedarf;

L Edadn L

L _ sehr niedriges Nachfragevolumen erlaubt
: héchstens Halten des Besatzes

‘ Zentrale Nahversorgungsbereiche

© CIMA GmbH 2004
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Abb. 52: Standortblatt Neustadt

Standortblatt Neustadt

Einzelhandelsrelev. KKZ:

Einwohner:

Verkaufsflache in m2:
Verkaufsflache je Ew. in mz
Handelszentralitat::

- Lebensmittel:
-insgesamt :

Nachfragevolumen (in Mio. €):

Empfehlungen:

‘ Zentrale Nahversorgungsbereiche

97,6

4.524

22,5

3.630

0,80

102
71

Kein akuter Handlungsbedarf; Verflechtungen mit
der Altstadt sind zu berucksichtigen

© CIMA GmbH 2004
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Abb. 53: Standortblatt Uckendorf

Einzelhandelsrelev. KKZ: 94,6
Einwohner: 20.614
Nachfragevolumen (in Mio. €): 99,6

Verkaufsflache in m2 18.350

Verkaufsflache je Ew. in mz 0,89

Handelszentralitat::
- Lebensmittel: 90
- insgesamt 68

Empfehlungen:

Marktsattigung erreicht;

Ansiedlung von weiteren Betrieben mit nah-
versorgungs und zentrenrelevanten Sorti-
menten in nicht integrierten Lagen sollte
vermieden werden.

e

P ek o

bereiche

‘ Zentrale Nahversorgungs

‘ Uberplanungsbereich

© CIMA GmbH 2004

CIMA

73

CIMA GmbH = Wilhelmstr. 28 = 53111 Bonn = Telefon: 0228 - 629 77 90 = cima.bonn@cima.de = www.cima.de



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gelsenkirchen - Kurzfassung

Abb. 54: Standortblatt Rotthausen

‘ Zentrale Nahversorgungsbereiche

Einzelhandelsrelev. KKZ: 92,4
Einwohner: 14.721
Nachfragevolumen (in Mio. €): 69.4
Verkaufsflache in m2 8.540
Verkaufsflache je Ew.in mz 0,58
Handelszentralitat::

- Lebensmittel: 77
- insgesamt 45

Empfehlungen:

Nahversorgungsschwerpunkt im
Umfeld der Karl -Meyer - StralRe
: - Frischemarkt: 1.500 m2
- Getranke: 600 m2
- Discounter: 800 m2

als langfristige Absicherung der Nahver-
sorgung im Stadtteil

© CIMA GmbH 2004
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5. Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gelsenkir-
chen: Kennziffern und MalRnahmenempfeh-
lungen im Uberblick

5.1 Stadtteilspezifische Standortempfehlungen im Uberblick

Die nachfolgende Abb. 55 dokumentiert die MalBnahmeempfehlungen fur die
Stadtteile im Uberblick.

Abb. 55: MaRnahmeempfehlungen fiir die Einzelhandelsentwicklung in den
Stadtteilen von Gelsenkirchen

Stadtteil Empfehlung

Standort- und Imageentwicklung City (Flachen- und Immobilienmanagement)
Ansiedlung eines zusatzlichen Verbrauchermarktes als Frequenzbringer bei Anbindung an
Altstadt Haupteinkaufslagen moglich

Umfassende Uberplanung: nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel aus-
Schalke / Hel3ler schlieRen im gewerblich gepragten Bereich GrothusstralRe /Asbeckstrale;

Schalke im Segment Nahversorgung im Stadtteil Schalke kein Handlungsbedarf

Bestandsschutz fir Hornbach Baumarkt ; keine Ansiedlung von nahversorgungs- und
zentrenrelevantem Einzelhandel (seit Etablierung Lebensmitteldiscounter im Bereich
Gewerkenstraf3e und Alfred-Zingler-Straf3e besteht kein Handlungsbedarf im Segment Nah-
Schalke - Nord versorgung fiir Schalke und Schalke Nord)

Bismarck kein Handlungsbedarf

Entwicklung eines Standortkonzeptes Wanner Straf3e /
Erlenbruch mit folgenden Entwicklungszielen:

- Erweiterung der beiden ansassigen Lebensmitteldiscounter

- Neuansiedlung eines Vollsortimentfrischemarkts (rd. 1.500 m2) oder deutliche Erweite-
rung

des 'minimal’ Frischemarktes auf 1.500 - 2.000 m?

- Ansiedlung Drogeriefachmarkt

- Ansiedlung Tierfutterfachmarkt
Bulmke - Hiillen (Gesamtkonzept St. Gobain und Standortumfeld)

Feldmark kein Handlungsbedarf; Verflechtungen zur Altstadt sind zu beriicksichtigen

HeRler Nahversorgung im Quartier absichern

CIMA
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Stadtteil Empfehlung
Zentrum:
- Ansiedlung SB-Warenhaus als Frequenzbringer im Bereich der Domplatte
- langfristige Standortsicherung 'kritischer Immobilien’
Buschgrundstralie:
B-Plan Aufstellung mit Veranderungssperre und Bestandsschutz; grundsatzlich
Ansiedlung von
Buer nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel verhindern
Ansiedlung eines zuséatzlichen Lebensmitteldiscounters; im Bereich Scheideweg
maoglich; dabei sollte eine Verlagerung des PLUS - Marktes von der Feldhauser
Scholven Stral3e ausgeschlossen sein.
Hassel Stérkung Nahversorgung im Bereich Polsumer Stra3e wiinschenswert
Etablierung Frequenzbringer im Zentrum; kleinrdumige Analyse von Standortpotenzi-
Horst alen
Beckhausen Kein Handlungsbedarf; Nahversorgung ist gesichert
Erle Qualitat im Zentrum Erle erhalten
keine Ansiedlung von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel im
Gewerbegebiet
Resse Reginaweg / Isoldenstrafle

Resser Mark

kein Handlungsbedarf

Neustadt

kein Handlungsbedarf

Uckendorf

kein Handlungsbedarf; Handelszentralitat von 89 signalisiert gut entwickeltes Nah-
versorgungsniveau;

Dérdelmannshof:

Bestandsschutz fir bestehende Fachmarktagglomeration; keine Weiterentwicklung
durch nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente

Rotthausen

Aufgrund zu erwartender Standortaufgaben Neuentwicklung eines nachhaltigen
Nahversorgungsschwerpunktes:

- Vollsortimentfrischemarkt 1.500 m?

- Getrankemarkt: 600 m?

- ALDI Lebensmitteldiscounter rd. 800 m? VKF

Ansiedlung BAUHAUS Baumarkt auf dem Dahlbusch-Areal

Bearbeitung: CIMA GmbH 2004

CIMA
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5.2 Handelszentralitaten

Nahversorgungskonzept

in den Stadtteilen im Uberblick:

Abb.56: Handelszentralitéaten in den Stadtteilen der Stadt Gelsenkirchen

Handelszentralitat

in den Stadtteilen der Stadt GElsenkirchen
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© CIMA GmbH 2004

Die vorstehende Abb. 56 dokumentigrt die Handelszentralitdten des Einzelhan-
dels in der Stadt Gelsenkirchen im Uberblick. Es kénnen folgende Kategorisie-
rungen vorgenommen werden:

‘ CIMA

Die Stadtteile Altstadt, Buer und Erle sind die starksten zentralen Versor-
gungsbereiche. Sie realisieren damit Handelszentralitdten von deutlich tiber
130. Der Stadtteil Erle ist zugleich zentraler Standort des grof3flachigen
Einzelhandels im Gewerbegebiet Willy-Brandt-Allee / Emscherstralle.

Die Stadtteile Schalke und Schalke — Nord realisieren noch Handelszentra-
litaten von Uber 100 und generieren somit Kaufkraftzufliisse, weil sie eben-
falls Standortareale des grof3flachigen Einzelhandels aufweisen. In Schalke
— Nord kommt zum Tragen, dass das Nachfragevolumen eher gering ent-
wickelt ist.

Der Stadtteil HeRler erreicht eine Handelszentralitat von 68, weil er eben-
falls am Gewerbegebiet Grothusstral3e partizipiert. Hierdurch wird das ,vor
Ort’ vorhandene niedrige Versorgungsniveau im Segment der periodischen
Bedarfsdeckung tberdeckt.

Die Stadtteile Horst, Neustadt, Resse, Uckendorf und Bismarck erreichen
eine Handelszentralitat zwischen 72 und 58. In diesen Stadtteilen liegt eine
gut entwickelte Nahversorgung vor. Zum Teil wird Kaufkraft aus dem
Standortumfeld gebunden.

Die Stadtteile Rotthausen, Hassel, Bulmke — Hillen, Scholven, Resser
Mark, und Feldmark realisieren Handelszentralitaten von unter 50. Die
niedrigen Handelszentralitdten resultieren aus Entwicklungspotenzialen im
Bereich der Nahversorgung. In der Regel flie3t in substantiellem Umfang
Kaufkraft ab.
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Die Abb. 57 dokumentiert die Handelszentralitdten und saldierten Kaufkraft-
strome fir die Gelsenkirchener Stadtteile im Vergleich. Die oben aufgezeigten
Differenzierungen sind wieder zu erkennen:

Abb.57: Handelszentralitaten in der Warengruppe Lebensmittel / Reformwaren

im Uberblick
Einzel-

Einwohner handels- Nachfrage-

mit Haupt- umsatz volumen

wohnsitz Lebensmittel | Lebensmittel
Stadtteil 31.09.2003 in Mio. € in Mio. € |Zentralitat |Saldo
Altstadt 9.114 40,8 18,4 222 22,4
Beckhausen 14.797 24,1 28,6 84 -4,5
Bismarck 16.779 28,9 32,0 90 -3,1
Buer 35.056 67,5 72,9 93 -5,4
Bulmke-Hiillen 25.580 25,2 48,2 52 -23,0
Erle 27.918 70,0 56,4 124 13,6
Feldmark 11.225 6,9 22,8 30 -15,9
Hassel 15.532 13,6 30,1 45 -16,5
HeRler 6.382 5,6 13,0 43 -7,4
Horst 20.390 32,5 38,6 84 -6,1
Neustadt 4.524 9,3 9,1 102 0,2
Resse 12.317 26,1 25,0 104 1,1
Resser Mark 3.940 4,1 8,0 51 -3,9
Rotthausen 14.721 21,7 28,1 77 -6,4
Schalke 20.443 48,6 38,1 128 10,5
Schalke-Nord 4.855 5,6 9,0 62 -3,4
Scholven 10.107 7,2 19,6 37 -12,4
Uckendorf 20.614 36,1 40,3 90 -4,2
insgesamt 274.294 473,8 538,2 88 -64,4

Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkrafttberechnungen 2004; Rundungsdifferenzen mog-
lich; Bearbeitung: CIMA GmbH 2004

B Die Stadtteile Altstadt, Erle, Neustadt und Resse realisieren im Segment
Lebensmittel / Reformwaren per Saldo Kaufkraftzuflisse aus dem Umfeld.
Die Handelszentralitdten liegen tber 100. In Erle spielen neben der gut
entwickelten Versorgung in den Wohnsiedlungsbereichen und an der Cran-
ger Stral3e die beiden SB-Warenh&user real.- und WAL*MART eine wichti-
ge Rolle. Diese haben auch Fernwirkung auf andere Stadtteile.

‘ CIMA

B Gute Nahversorgungsstrukturen mit Handelszentralitaten von tber 80 lie-
gen in den Stadtteilen Beckhausen, Bismarck, Horst und Uckendorf vor.

B Der Stadtteil Buer realisiert zwar eine Handelszentralitéat von 92, doch muss
vor dem Hintergrund der Uberdrtlichen Versorgungsfunktion und der deutli-
chen Unterversorgung in den benachbarten Stadtteilen Scholven und Has-
sel von einem zusatzlichen Entwicklungspotenzial ausgegangen werden.

B Der Stadtteil Rotthausen hat dann ein Versorgungsdefizit im Segment Le-
bensmittel / Reformwaren, wenn durch Betriebsstillegungen die Handels-
zentralitét deutlich unter 70 absackt.

B Im Stadtteil Schalke-Nord wird die Handelszentralitat nach Realisierung des
ALDI — Marktes an der Alfred-Zingler-Stral3e bereits bei 115 bis 120 liegen.
Die Standortentwicklungen an der Alfred-Zingler-Stra3e erh6hen den Wett-
bewerbsdruck auf den Bestand in Schalke und Schalke — Nord.

B Mit Handelszentralitaiten von deutlich unter 60 in der Warengruppe Le-
bensmittel / Reformwaren werden fir die Stadtteile Bulmke — Hdllen, Has-
sel, HeRler, Feldmark, Resser Mark und Scholven deutliche Angebotsdefi-
zite sichtbar.

B In den Stadtteilen Feldmark, Resser Mark und HeRler erlauben jedoch die
niedrigen Nachfragepotenziale keine Spielrdume zum Ausbau der Nahver-
sorgung.

Vor dem Hintergrund der regionalen Bevolkerungsprognose fiur die Stadte in
der Ballungszone des Ruhrgebietes ist zu bertcksichtigen, dass mittelfristig die
Nachfragepotenziale sich deutlich reduzieren werden. Nachfolgend wird fir die
Berechnung der Handelszentralitdten im Segment Lebensmittel / Reformwaren
von einer Reduzierung des Nachfragevolumens (=Bevdlkerungsriickgang) von
10 % ausgegangen (siehe Abb. 58). Der Ansatz ist fUr die Stadt Gelsenkirchen
realistisch.
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CIMA

Im Ergebnis wird deutlich, dass die identifizierten Stadtteile mit Nachholbedarf
im Segment Lebensmittel / Reformwaren Handelszentralitdten von deutlich
unter 80 aufweisen.

Abb. 58: Handelszentralitdten in der Warengruppe Lebensmittel / Reformwaren

bei Reduzierung des Nachfragevolumens um 10 %

Einzel- Nachfrage-
handels- volumen
umsatz Lebensmittel
Lebensmittel in Mio. €
Stadtteil in Mio. € (- 10 %) Zentralitat
Altstadt 40,8 16,6 246
Beckhausen 24,1 25,8 94
Bismarck 28,9 28,8 100
Buer 67,5 65,6 103
Bulmke-Hyiillen 25,2 43,4 58
Erle 70,0 50,8 138
Feldmark 6,9 20,5 34
Hassel 13,6 27,1 50
HeRler 5,6 11,7 48
Horst 32,5 34,7 94
Neustadt 9,3 8,2 113
Resse 26,1 22,5 116
Resser Mark 4,1 7,2 57
Rotthausen 21,7 25,3 86
Schalke 48,6 34,3 142
Schalke-Nord 5,6 8,1 69
Scholven 7.2 17,6 41
Uckendorf 36,1 36,3 99
insgesamt 473,8 484,3 98

Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkraftberechnungen 2004
Bearbeitung: CIMA GmbH 2004

Es ist davon auszugehen, dass die abgeleiteten Empfehlungen nachhaltig
Bestand haben. Uber die Empfehlungen hinausgehende Spielrdume sind
jedoch in keinem Fall gegeben.

Die bereits vorgesehenen Flachen zur Entwicklung von zusatzlichem Wohnbau-
land werden dazu beitragen, die alles in allem ricklaufige Entwicklung des
Nachfragevolumens zu verlangsamen. In Einzelfallen kdnnen mittelfristige Be-
vilkerungsriickgange kompensiert werden. Die im vorliegenden Einzelhandels-
konzept abgeleiteten MaRnahmeempfehlungen zur Nahversorgung decken
auch den Bedarf fir die vergleichsweise ,gréReren’ Wohnsiedlungsentwicklun-
gen wie ,Rheinische Stral3e’, und ,Graf Bismarck’ ab. Die Reserveflachen im
Bereich ,Ostlich Horster StraRe’ werden durch den bereits vorhandenen Besatz
an der Horster Stral3e weitestgehend versorgt werden kénnen. Die Reservefla-
chen in Scholven und Hassel wirken verstarkend auf die Empfehlungen zum
Abbau der Nahversorgungsdefizite in Scholven, Hassel und Buer.
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5.3 MalRnahmeempfehlungen fiur groRflachigen Einzelhan-
del: Fachmarktekonzept

Basierend auf der Einschatzung der Handelszentralititen und Kaufkraftstrome

insgesamt sollen im Nachfolgenden allgemeine Empfehlungen zu Entwick- ]

lungspotenzialen im Fachmarktsegment abgegeben werden. Soweit aus den
Stadtteilanalysen ableitbar, werden mdgliche konkrete Standortpotenziale auf-
gezeigt:

B Bekleidungs- und Schuhfachmarkte: Fachmarkte mit diesen Sortimenten ]

sollten nur in den integrierten Lagen in der Zentren Altstadt, Buer, Erle,
Horst, Rotthausen und Schalke etabliert werden. Voraussetzung ist ein ein-
deutiges ,Andocken’ an Haupteinkaufslagen. Aufgrund der bereits sehr ho-
hen Handelszentralitaten durfte die Nachfrage eher begrenzt sein. Die E-
tablierung solcher Fachmarkte ist jedoch in jedem Fall, den sporadischen
Sondernutzungen von ,Schnappchenmarkten’ vorzuziehen.

B Elektrofachmarkte: Mit einer Handelszentralitat von 96 in der Warengrup-
pe Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Foto, PC und Zubehor liegt hier
bereits ein sehr gutes Versorgungsniveau vor. Unter der Pramisse der Mo-
bilisierung zusatzlicher Kaufkraftpotenziale aus dem Einzugsbereich kénnte
ein zusatzlicher Fachmarkt etabliert werden. Mit Blick auf die Frequenzsi-
cherung im Zentrum Horst kénnte u.U. ein weiterer Elektrofachmarkt im
Standortbereich der Essener Stral3e etabliert werden. Fur jeden Standort
gilt, dass eine Integration in einen der zentralen Einkaufsbereiche
nachgewiesen werden muss.

B Sportfachmarkte: Im Segment Sport ist mit einer Handelszentralitat von
73 im Stadtgebiet noch ein begrenztes Entwicklungspotenzial gegeben. Ein
groReres Angebotsdefizit liegt vor allem im Bereich des Zentrums Altstadt
vor. Auch Sportfachmarkte sollten, sofern sie iberwiegend Sportartikel und
Sportbekleidung fuhren nur in den Haupteinkaufslagen der Zentren Altstadt,
Buer, Erle und Horst etabliert werden.

‘ CIMA

Spielwarenfachmarkte: Im Segment Spielwaren liegt bei einer gesamt-
stadtischen Einzelhandelszentralitdt von 97 nur noch ein sehr begrenztes
Entwicklungspotenzial vor. Sollten Anfragen bestehen, sollten diese auf die
Zentren Altstadt und Buer gelenkt werden.

Babyfachmarkte: Mit dem BABY ONE Markt am Innenstadtrand von Buer
aul3erhalb der integrierten Lagen und dem Facheinzelhandel in den Zent-
ren liegt ein gutes Versorgungsniveau vor. Auf keinem Fall sollte dieses
Segment aulRerhalb der Zentren etabliert werden.

Birofachmarkte: Mit dem STAPLES Markt an der GrothusstraRe und den
Angeboten in den Zentren liegt in diesem Segment ein gutes Angebotsni-
veau vor. Weitere Standorte sollten nicht realisiert werden.

Baumarkte: Im Segment der Baumarkte sind in der Stadt Gelsenkirchen in
Zukunft evtl. grofRere Standort- und Strukturveranderungen zu erwarten.
Der BAUHAUS Baumarkt plant, seinen Standort vom Gewerbegebiet Em-
scherstraBe auf das Dahlbusch-Gelande in Rotthausen zu verlagern und
seine Verkaufsflache erweitern. Zusatzlich signalisiert eine gesamtstadti-
sche Handelszentralitéat von 88 in diesem Segment noch Entwicklungspo-
tenzial. Es ist daher zu empfehlen, langfristig im Stadtgebiet Gelsenkirchen
einen zusatzlichen Standort fur einen grof3flachigen Baumarkt abzusichern.
Dabei sollte baurechtlich die Ansiedlung in einem Gewerbegebiet erfolgen.
In Bezug auf den Standort sind Areale in den Stadtbezirken Mitte, West und
Ost zu préferieren.

Mobelhauser / Mébelfachmarkte: Einer zusatzlichen Ansiedlung von Mo-
belhdusern und Mobelfachmarkten steht bei Begrenzung des Randsorti-
ments auf 10 % der Verkaufsflache bzw. maximal 700 m2 nichts entgegen.
Die vorliegende gesamtstadtische Handelszentralitdt von 85 und die regio-
nale Wettbewerbssituation signalisieren jedoch nur begrenztes Entwick-
lungspotenzial.

Tierfutterfachmarkte: Tierfutterfachmérkte sind ein noch junger Entwick-
lungstrend. Sie treten heutzutage primar in Konkurrenz zu Baufachmaérkten.
Dennoch greifen sie auch die meist in Zentrenlagen anzutreffenden Zoo-
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fachgeschafte an. In der Stadt Gelsenkirchen wird im Segment Zooartikel
ein Umsatzvolumen von 7,9 Mio. € realisiert. Demgegeniiber steht ein
Nachfragevolumen von 4,4 Mio. €. Im Stadtgebiet Gelsenkirchen resultiert
somit eine sortimentsspezifische Handelszentralitdt von 179. Angesichts
dieser hohen Zentralitat besteht hier grundsatzlich kein Handlungsbedarf.
Das Fachmarktkonzept sollte nur im Einzelfall zur Abrundung von Nahver-
sorgungsbereichen (siehe Standortentwicklung St. Gobain; Bulmke-Hullen)
Spielraume eréffnen. Grundsatzlich ist zu beachten, dass Zoobedarf in Gel-
senkirchen immer noch als zentrenrelevantes Sortiment anzusehen ist, da
noch mehrere Zoofachgeschéafte in den zentralen Nahversorgungsberei-
chen anséssig sind. Dies ist als gutachterliche Einschatzung aufzufassen,
die von einem in der Vergangenheit gefassten Stadtratsbeschluss der Stadt
Gelsenkirchen hinsichtlich der stadtebaulichen Bewertung des Sortiments-
biindels ,Tierfutter / Zoobedarf abweicht.

5.4 Gelsenkirchener Liste

Die nachfolgend aufgefihrten Sortimentslisten empfehlen Standortbereiche zur
warengruppenspezifischen Entwicklung des Einzelhandels im Stadtgebiet von
Gelsenkirchen. Sie reflektieren die im Analyseband dargestellten Angebots-
strukturen. Bei standortspezifischer Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
aufgrund nachfolgender Sortimentslisten entstehen keine negativen Auswirkun-
gen auf die zentralen Einkaufslagen in Gelsenkirchen geman § 11 (3) BauNVO.
Aus dieser Sortimentsliste konnen Entwicklungsspielraume fur die Bauleitpla-
nung im Stadtgebiet abgelesen werden. Diese Empfehlungen zu einer ,stand-
ortltlegnkenden Bauleitplanung’ beziehen sich auf Verkaufsflachen gréRer 400
m2.

18 Die Stadtvertraglichkeit von groR3flachigen Einzelhandelsnutzungen wird in Gelsenkirchen ab

400 m2 gesehen. Nur so sind auch die discountorientierten Schuh- und Bekleidungsfachmark-
te mit zu erfassen. Sie haben heute Verkaufsflachen zwischen 450 m? und 900 m2. Die Ver-
kaufsflachengroRe von Frischemérkten mit einer nachhaltigen Absicherung der Nahversor-
gung beginnt heute bei ca. 800 m2. Discounter realisieren heute bei Neuansiedlungen Ver-
kaufsflachen ab 700 m?

‘ CIMA

Nahversorgungsrelevante Sortimente haben den Charakter taglicher bzw.
periodischer Bedarfsdeckung. Nahversorgungsrelevante Sortimente in der
Stadt Gelsenkirchen sind:

e Lebensmittel

e Genussmittel (alkoholische Getranke, Tabakwaren)
e Getranke (auch in Getrankefachmarkten)

e Apothekenartikel

e Drogerieartikel

e Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

e Parfumerieartikel

e Zeitschriften

e Schreib- / Papierwaren

e Schnittblumen

Nahversorgungsrelevante Sortimente sollen vorrangig in den integrierten Nah-
versorgungsbereichen der Stadt Gelsenkirchen angesiedelt werden (s.a. Defini-
tion integrierter Nahversorgungsbereich im Glossar).

Zentrenrelevante Sortimente definieren die Attraktivitdt von Haupteinkaufsbe-
reichen. Es sind die Warengruppen und Sortimente, die traditionell ihren Stand-
ort in der Innenstadt oder in weiteren Stadtteilzentren einer Stadt haben und als
Magnete fir Frequenz sorgen.

Grol3flachiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten im Kernsorti-
ment sollte in Gelsenkirchen nur in den zentralen Einkaufslagen der Zentren
Altstadt, Buer, Horst (Essener Stral3e / Markenstral3e), Erle (Cranger Stral3e),
Schalke (Schalker StrafRe) und Rotthausen (Karl-Meyer-Stral3e) etabliert wer-
den.
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Zentrenrelevante Sortimente sind in der Stadt Gelsenkirchen:

Herrenbekleidung

Damenbekleidung

Kinder- und Babybekleidung

Wasche

Heimtextilien, Bettwaren

Meterware fur Bekleidung oder Bekleidungszubehdor
Kurzwaren / Handarbeitswaren

Schuhe

Lederwaren

Uhren

Schmuck

Modeschmuck

Schul- und Biroartikel

Blcher

Hausrat

Porzellan

Schneidwaren / Bestecke

Feinkeramik / Glaswaren
Geschenkartikel

Rundfunkgerate

Fernseh- und Phonotechnische Gerate
Video- und DVD-Gerate

Digitalcameras

Biromaschinen, Computer und -zubehor
Optische Gerate (Sehhilfen, Fernglaser, Fotoapparate)
Fotoartikel

Tontrager

Speichermedien (Disketten, CDs, DVDs)

Nicht zentrenrelevante Sortimente in der Stadt Gelsenkirchen sind:

Telefone

PC und Zubehér (Hard- und Software)
Lampen und Leuchten
Elektrokleingerate

Musikinstrumente und Musikalien
Waffen, Munition, Jagdartikel
Sammlerbriefmarken und Numismatikartikel
Spielwaren, Bastelbedarf, Modellbau
Sportartikel und Sportkleingerate
Babyartikel

Elektrogro3gerate

Mobel

Tapeten

Bodenbelage, Teppiche, Raumausstattung
Farben, Lacke

Baustoffe, Baumarktartikel

Sanitarwaren

Werkzeuge, Eisenwaren

Autozubehor, Reifen

Biromobel

Gartenartikel, Pflanzen, Blumen, Sdmereien
SportgroRRgerate

Campingartikel

Fahrrader

Zooartikel / Tierfutter™

19

‘ CIMA

Laut geltendem Stadtratsbeschluss der Stadt Gelsenkirchen zur stadtebaulichen Bewertung
dieses Sortiments. Die CIMA Stadtmarketing GmbH bewertet vor dem Hintergrund der tat-
séachlich vorliegenden Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet der Stadt Gelsenkirchen Tierfut-
ter als nahversorgungsrelevantes Sortiment und ,Zooartikel’ als zentrenrelevantes Sortiment.
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Fur nicht zentrenrelevante Sortimente kommen alle Gewerbegebiete mit der
Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen in Betracht.

5.5 Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gelsenkirchen (Kar-
tographische Darstellung)

Die nachfolgende Abb. 59 fasst das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gel-

‘ CIMA

O Nahversorgungsbereiche mit deutlichen Kaufkraftabflissen und Ent-
wicklungspotenzial (Scholven, Hassel, Rotthausen, Bulmke-Hiullen,
Buer)

O Nahversorgungsbereiche mit deutlichen Kaufkraftabflissen, jedoch
kaum Entwicklungspotenzial aufgrund begrenzter Nachfragevolumina
(Feldmark, HeRler, Resser Mark).

senkirchen kartographisch zusammen: B Die Starkung und Weiterentwicklung der Nahversorgungsbereiche sollte

Zentrenhierarchie:

B Die Stadt Gelsenkirchen verfligt Uber drei Ebenen in der Zentrenhierachie.
Die A-Zentren Altstadt (City) und Buer realisieren Uberértliche, regional
wirksame Einzugsbereiche. Sie haben hinsichtlich ihrer Einzelhandelsan-
gebote in Teilsegmenten Qualitaten eines Oberzentrums. Die Stadtteilzent-
ren Erle und Horst (Essener Stral3e) haben mit ihrer Gberértlichen, jedoch
weitgehend auf das Stadtgebiet begrenzten Versorgungsfunktion als B-
Zentren mittelzentralen Charakter. Dabei ist anzumerken, dass Erle sich
eher in einem positiven Entwicklungstrend befindet und Horst eher durch

sich innerhalb bzw. unmittelbar an den in den Standortblattern abgegrenz-
ten Nahversorgungsbereichen vollziehen. Bei hier bestens integrierten
Standorten sollten soweit mdglich die optimalen Parkflachen fur Lebensmit-
teldiscounter und Vollsortimenter realisiert werden. Der Stellplatzbedarf
liegt hier je nach Reichweite des Betriebes bei 80 bis 120 Stellplatzen. Au-
Rerhalb der integrierten Nahversorgungsbereiche sollten maximal 50 Stell-
platze zugelassen werden. Hierdurch werden Standortnachteile integrierter
Lagen kompensiert. Im Zweifelsfall werden sich Unternehmen dann fir in-
tegrierte Standortlagen entscheiden.

Stagnation und Schrumpfung gekennzeichnet ist. Die MarkenstraRe in GroBflachiger Eizelhandel/Fachmarkte:
Horst hat den Charakter eines Grundzentrums mit Erganzungsfunktion und B Fir die Agglomerationen groRRflachigen Einzelhandels in den Gewerbege-

ist als C-Zentrum einzuordnen. C-Zentren mit Versorgungsfunktion im
Stadtteil und unmittelbar angrenzende Bereiche sind auch die Schalker
Stralle im Stadtteil Schalke und die Karl-Meyer Stral3e in Rotthausen sowie
die Ewaldstral3e in Resse.

Nahversorgungsbereiche

B In Bezug auf die Nahversorgungsbereiche in den Stadtteilen sind zu unter-
scheiden:

O Nahversorgungsbereiche mit guter Infrastruktur und deutlichen Kauf-
kraftzuflussen aus dem Standortumfeld (Altstadt, Horst, Beckhausen,
Resse, Erle, Schalke und Schalke — Nord (im Verbund), Bismarck, U-
ckendorf,)

bieten der Stadt sollte grundsétzlich nur die Weiterentwicklung mit Einzel-
handel in nicht — zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen. Fir das Gewer-
begebiet Willy-Brandt-Allee / Emscherstral3e gilt Bestandsschutz. Eine Wei-
terentwicklung ist dort unerwiinscht.
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CIMA
Abb. 59: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gelsenkirchen (Kartographische
Darstellung)
TR T W TR T W TR e e
Einzelhandelskonzept Gelsenkirchen
. A - Zentrum
(Teilfunktionen Oberzentrum)
[} B - Zentrum G
(Mittelzentrale Versorgungsfunktion)
= C- Zentrum 4 “,,1:5:
(teilweise mittelzentrale Versorgungs-#i
funktion, Zuflisse aus Standortum-
feld)
A\ Agglomeration grofRflachiger
Einzelhandel; Bestandsschutz;
Weiterentwicklung nur nicht
innenstadtrelevante Sortimente
A Agglomeration grofRflachiger
Einzelhandel mit Bestandsschutz
@) Gut entwickelter Nahversorgungs-
bereich mit Kaufkraftzuflissen
@) Entwicklungsfahiger Nahversor-
gungsbereich (bzw. hohe Abflisse
im periodischen Bedarf)
[O] Nahversorgungsbereiche mit A
eingeschranktem Entwicklungspotenzial
© CIMA GmbH 2004
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5.6 Erganzende Hinweise zur langfristigen Fortschreibungs-

fahigkeit des Einzelhandelskonzeptes

Besonderes Augenmerk gilt der Weiterentwicklung und Standortsicherung
der A- und B-Zentren in der Stadt Gelsenkirchen. Quartiersmarketing, Im-
mobilienentwicklung und Profilscharfung sind der Schlissel fur zukinftige
Investitionen in diese Standortbereiche mit strategischer Gberortlicher Kauf-
kraftbindung. Die Ideen und MaRnahmenanséatze der Leitplane Altstadt (Ci-
ty) und Buer und die in diesem Einzelhandelskonzept diskutierten Malf3-
nahmenempfehlungen sollten z.B. im Rahmen von Immobilienstandortge-
meinschaften konkretisiert und umgesetzt werden.

Handlungsbedarf fur einen deutlichen Ausbau der Nahversorgung liegt
dann vor, wenn die Handelszentralitat in der Warengruppe Lebensmittel /
Reformwaren deutlich unter 80 fallt. Bei Handelszentralitdten von ber 90
bedeuten zusatzliche Standortentwicklungen in der Regel Verdrangungs-
wettbewerb. In Neubaugebieten bestehen zusétzliche Entwicklungspoten-
ziale zur Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder Lebensmittelvollsor-
timentern erst, wenn ein standortbezogenes Bevolkerungswachstum von
3.000 bis 4.000 Einwohner erreicht wird.

Das Nachfragevolumen im Segment des periodischen Bedarfs kann fortge-
schrieben werden, indem die Verbrauchsausgaben je Ew. (im Segment Le-
bensmittel / Reformwaren zur Zeit (2004) 2.049 €.) mit der stadtteilspezifi-
schen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer und der aktuellen Ein-
wohnerzahl multipliziert werden.”® Der in den Stadtteilen im Segment reali-
sierte Einzelhandelsumsatz kann Uber Fortschreibung der von der CIMA
Stadtmarketing GmbH der Stadt Gelsenkirchen zur Verfiigung gestellten
Datenbank abgeschéatzt werden. Hierzu sind insbesondere Betriebsstille-
gungen und Neuansiedlungen des groR3flachigen Einzelhandels mit Ver-
kaufsflachen ab 500 m? fortzuschreiben. Fir Lebensmitteldiscounter ist je
Betriebsstatte fur eine Neuansiedlung von einem Umsatzpotenzial zwi-

20

Die stadtteilspezifische einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer kann tber die entspre-
chenden Kaufkraftkennziffern auf Ebene der flinfstelligen Postleitbereiche abgeleitet werden.
Die kleinraumigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern werden von der GfK Markt-
forschung alle zwei Jahre verdffentlicht. Die nachste Verdffentlichung erfolgt im Frihjahr
2005.

‘ CIMA

schen 6,0 Mio. € und 8,0 Mio. € auszugehen. Bei Lebensmittelvollsortimen-
tern ist eine Flachenproduktivitat zwischen 3.800 €/ m?2 bis 4.200 €/ m2 an-
zusetzen.

Bei den Entwicklungsspielrdaumen fir Fachmarkte kann sich mittel- bis lang-
fristig an den Empfehlungen im Abschnitt 8.3 orientiert werden. Grundsatz-
lich gilt, dass bei Handelszentralitdten zwischen 95 und 105 ein akzeptab-
les Versorgungsniveau im Segment der innenstadtrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimente vorliegt. Bei Handelszentralitaten von gréRer
110 ist davon auszugehen, dass ein Sortiment strategische Bedeutung fur
die Handelszentralitéat des Gelsenkirchener Einzelhandels hat.

Im Segment Einrichtungsbedarf sind die Spielrdume fir die Ansiedlung
zusatzlicher Mobelhauser aufgrund des regionalen Wettbewerbes einge-
schrénkt. Potenzielle Interessenten sollten hinsichtlich ihrer besonderen
Profilierung am Standort Gelsenkirchen geprift werden. Somit kann auch
das Risiko zukiinftiger Brachflachen reduziert werden.

Bei Fachmarkten im Segment der nicht zentrenrelevanten Sortimente be-
steht grundsatzlich keine Auswirkungen auf Zentren und Nahversorgungs-
bereiche. Hier ist den ,Spielregeln’ des freien Wettbewerbs Rechnung zu
tragen. Eine Kannibalisierung von Standorten in diesem Segment kann
nicht grundsatzlich verhindert werden. In der Regel sorgt jedoch der ,Markt’
dafir, dass nur in begrenztem Umfang unrentable Standorte realisiert wer-
den. Das unternehmerische Risiko kann durch Planung nicht reduziert wer-
den.

Das Einzelhandelskonzept firr die Stadt Gelsenkirchen zeigt standortspezi-
fisch auf, wo Investitionen erwiinscht sind. Es definiert Angebote fiir Inves-
toren, Projektentwickler und Unternehmen. Eine standortsichernde, eingrei-
fende Planung wird nur dort empfohlen, wo Gefahrenabwehr geboten ist.
Nicht integrierte Standortlagen sollen auch mittel- bis langfristig die Nahver-
sorgungslagen und definierten Zentren in ihren Entwicklungsspielrdumen
nicht gefahrden.

Die ,Gelsenkirchener Liste’ zeichnet einen empfohlenen Handlungsrahmen
zur konstruktiven Standortlenkung des Einzelhandels in der Stadt Gelsen-
kirchen auf. Abweichungen kénnen im Einzelfall vorgenommen werden,
sind jedoch dann immer umfassend zu begriinden.
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6. Anhang

6.1 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes
und Analyse der drtlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller existieren-
den Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes Kriterium fur die Er-
fassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhe-
bung von einer branchentypischen Geschéftstatigkeit 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, differenziert nach Innen- und AulRen-
gestaltung.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsétzlich
am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Betriebe mit
mehreren Sortimentsbereichen (z. B. Warenhauser, Verbrauchermarkte), so
wird fur die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Branche im betreffen-
den Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen
vorgenommen.

Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an folgenden Kriterien (vgl.
auch nachfolgende Seite):

B Bedienungsform,
B Preisniveau,

‘ CIMA

B Sortimentstiefe und -breite,
B Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31 Warengruppen,
die nachfolgend dokumentiert ist.:

1 Lebensmittel

2 Reformwaren

3 Apotheken

4 Drogerien, Parfumerien

5 Blumen, Pflanzen, Samereien

6 Oberbekleidung

7 Wasche, Strimpfe, sonst. Bekleidung
8 Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
9 Sportartikel

10 Schuhe

11 Sanitatshauser

12 Bicher

13 Schreibwaren

14 Spielwaren/Hobby/Basteln

15 Zoobedarf

16 Mobel

17 Antiquitaten, Kunstgegenstande

18 Eisenwaren, Hausrat, Baumarktartikel
19 Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
20 Farben, Lacke, Tapeten

21 Elektrogeréte, Leuchten

22 Unterhaltungselektronik

23 Foto

24 Optik
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25 Uhren, Schmuck

26 Lederwaren

27 Musikinstrumente, Musikalien

28 Fahrrader

29 Kfz-Zubehor

30 Buromaschinen, -einrichtung, PC

31 Babybedarf, Kinderbedarf und -bekleidung

Die Einzelhandelsbestandsdaten wurden georeferenziert erhoben. Die
Stadt Gelsenkirchen hat fur die Ubergebene Datenbank volles Nutzungs-
recht.

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

B Fachgeschaft:

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

B Fachmarkt:

Grol¥flachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, hédufig knappe Personalbesetzung.

B Supermarkt:

Ca. 400 m2 bis 1.500 m2 Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits zunehmender
Non-Food-Anteil.

B [ebensmittel-Discounter:

‘ CIMA

Meist BetriebsgréRen zwischen ca. 300 m2 und 800 m?2 Verkaufsflache, ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsatzlich ohne
Bedienungsabteilungen.

B Fachmarktzentrum

Grol3flachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
Discounter, meist zusammen Uber 8.000 m2 VK, periphere Lage, viele Parkplat-
ze.

B Verbrauchermarkt:

Verkaufsflache ca. 1.500 m2 bis 5.000 m2, Lebensmittelvollsortiment und mit
zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-food-Abteilungen
(Gebrauchsguiter).

B SB-Warenhaus:

Verkaufsflache Gber 5.000 m2, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, grof3es
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

B Warenhaus:

In der Regel VerkaufsflachengréRe Uber 3.000 m?, Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment bei den Non-food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

B Kaufhaus:

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

B Shopping-Center
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Grol¥flachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhauser und Verbrauchermarkte;
groRes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung.

®m Mall in einem Shopping-Center
Zentraler, oft hallenartiger, Uberdachter Raum im Shopping-Center, von dem
aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind. Hier finden Aktionen und Veranstal-

tungen statt, Einzelh&ndler présentieren ihre Waren in der Mall oft vor dem
Geschéft.
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6.2 . Glossar

Handelszentralitat: Relation von Einzelhandelsumsatz zu Nachfragevolumen
bezogen auf eine definierte raumliche Einheit. Die Handelszentralitat wird in
Prozent als Messzahl ausgewiesen. Handelszentralitdten von dber 100 signali-
sieren Kaufkraftzuflisse. Der Umsatz liegt Gber dem Nachfragevolumen. Han-
delszentralititen von unter 100 zeigen per Saldo Kaufkraftabflisse auf. Der
realisierte Einzelhandelsumsatz liegt unter dem Nachfragevolumen.

Fiur Innenstadte (bzw. Haupteinkaufsbereiche) sowie Stadtteile kénnen eben-
falls Handelszentralitaten ausgewiesen werden. Sie beschreiben das Verhaltnis
von realisierten Einzelhandelsumsatz in der Innenstadt (in den Haupteinkaufs-
bereichen) zum Nachfragevolumen im Stadtgebiet bzw. im Stadtteil.

Marktabschdpfung: Relation des Einzelhandelsumsatzes einer Stadt zum
Nachfragevolumen im gesamten Einzugsbereich. Die Marktabschépfung be-
schreibt somit den Marktanteil des stadtischen Einzelhandels im Einzugsbe-
reich. In Gelsenkirchen sind fur Altstadt (Gelsenkirchen City) und Buer eigen-
sténdige Einzugsbereiche abzugrenzen.

Nachfragevolumen: Verfligbares 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
GfK Marktforschung. Hierdurch werden regionale Einkommensunterschiede
nachgezeichnet. Die Verbrauchsausgaben im Einzelhandel je Einwohner belau-
fen sich fur 2002 / 2003 auf 5.105 € je Einwohner.

Potenzialsreserve: beschreibt Kaufkraft, die zusatzlich von aufRerhalb des
Einzugsbereichs oder zusatzliche Bevélkerungspotenziale im Einzelhandel
einer Stadt gebunden werden kdnnen. Dies sind Ausgaben von Gasten, Ge-
schaftsreisenden und Touristen sowie seltenen Eink&ufen von Kunden von
auB3erhalb 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 Aufkom-
men an Studenten und ihrer Bedeutung als Tourismusdestination mit 2 % bis

‘ CIMA

8% des Nachfragevolumens im Einzugsgebiet angesetzt. Fir Gelsenkirchen
sind fir die Einzugsbereiche von Buer und Altstadt jeweils Potenzialsreserven
von 2 % anzusetzen. Ursache ist der scharfe regionale, metropolitane Wettbe-
werb sowie eine begrenzte Bedeutung des Geschaftsreisetourismus. Maf3geb-
lich sind hier Messen in Diisseldorf, Essen und Dortmund.

HUFF — Modell: Das HUFF — Modell ist ein dkonometrisches Rechenmodell
zur Ermittlung von Kaufkraftstromen. Es berlcksichtigt die Attraktivitaten von
Einkaufsorten und Zeitdistanzen zwischen Wohn- und Einkaufsorten. Der Wett-
bewerb zwischen verschiedenen Zentren und die Distanzen zwischen Wohn-
und Einkaufsorten bestimmen die Sogwirkung (Gravitation) einzelner Einkauf-
sorte. Im Modell kénnen auch besondere Barrieren wie Grenzen, topographi-
sche Hindernisse (Bergrucken, Fliisse) oder landsmannschaftlich gepragte
Verhaltensmuster beriicksichtigt werden. Eine rein mathematische Betrachtung
fuhrt immer nur zu einer Annédherung an die Wirklichkeit. Anpassungen sind
aufgrund von Befragungen Expertengesprachen und Standortbewertungen ,vor
Ort’ vorzunehmen. Entscheidend fiir das jeweilige Ergebnis sind die Pramissen
in Bezug auf das ortliche Konsumentenverhalten und die jeweilige Attraktivitat
der Einkaufsorte. Fur die Stadt Gelsenkirchen gilt, dass etablierte Einkaufsbe-
ziehungen zum Oberzentrum Essen und zum CentrO. bestehen. Sie sind rele-
vant fur die Abschétzung von Entwicklungsspielrdumen in Gelsenkirchen. Bei
der Abschéatzung von verdnderten Kaufkraftstromen durch EinzelhandelsgroR3-
projekte in der Region ist davon auszugehen, dass ausschliel3lich die Zentren
Altstadt und Buer betroffen sein werden, da aus den Ubrigen Stadtteilzentren
und Nahversorgungsbereichen bereits heute erhebliche Kaufkraftabfliisse in
attraktivere Zentren bestehen, die kaum noch zusatzlich erhéht werden kdnnen.

Integrierte Nahversorgungsbereiche: Hierunter fallen in erster Linie die multi-
funktional ausgerichteten historisch gewachsenen Zentren sowie Wohnsied-
lungs- und gemischte Bauflachen, in denen insbesondere im Bereich der Nah-
versorgung Liicken im Versorgungsnetz geschlossen werden kdnnen.
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6.3 Erlauterung zum Marktpotenzial Gelsenkirchens

Einzugsbereiche in Gelsenkirchen — Der Ansatz

Die Einzugsbereichsabgrenzungen der Zentren Gelsenkirchen-Altstadt und
Buer basieren auf der im Rahmen der gutachterlichen Analyse vorgenomme-
nen Einschatzung der ortlichen und regionalen Wettbewerbsbedingungen, Ex-
pertengesprachen und vorliegenden empirischen Befunden. Verwiesen sei hier
insbesondere auf die Starken- und Schwachenanalyse zum Einzelhandel in den
Zentren Altstadt, Buer und Horst der GfK Marktforschung aus dem Jahre 1998.
Die dort ermittelten generellen Trends zum Verbraucherverhalten durften auch
heute noch Gultigkeit haben und wurden auch von lokalen Experten so besta-
tigt.

Die im Gutachten definierten Einzugshereiche fiir Gelsenkirchen-Altstadt
und Gelsenkirchen — Buer ergeben in der Addition nicht das Marktgebiet
der Stadt Gelsenkirchen insgesamt. Einzelne Stadtteile der Stadt Gelsenkir-
chen erscheinen in beiden Marktgebieten. Teilweise werden auch nur Bevolke-
rungsanteile berlcksichtigt, um keine Verzerrungen abzubilden. Bei der Makro-
betrachtung des Standortes Gelsenkirchen insgesamt ist dagegen ein weniger
pessimistischer Ansatz zu wéahlen, der auch zusatzliche Uberértliche Bin-
dungspotenziale weiterer Stadtteile zu beriicksichtigen hat.

Zur Abgrenzung der Marktpotenziale im Einzelnen

Dementsprechend umfasst der Einzugsbereich des Zentrums Altstadt im Kern
alle Stadtteile stdlich des Rhein-Herne-Kanals sowie den Stadtteil Horst. Ein-
schlieBlich des Stadtteils Altstadt beherbergt der engere Einzugsbereich
150.153 Einwohner. Der weitere Verflechtungsbereich umfasst die Stadtteile
Buer, Erle, Resse, Resser, Mark und Beckhausen. Hier wurden nur 50 % des
Bevolkerungspotenzials bertcksichtigt, um nicht die Orientierung aus dem
ndrdlichen Stadtgebiet in Richtung ,Altstadt’ zu Uberschatzen. Aus dem Umland
bindet das Zentrum Altstadt Bevolkerung aus Herne-Wanne, Herne-Eickel,
Bochum-Wattenscheid, Essen-Katernberg, Essen-Schonebeck und Essen-
Kray. Der abgegrenzte weitere Einzugsbereich des Zentrums Altstadt umfasst
somit 241.330 Einwohner. Fur Essen-Kray wurden mit rd. 10.000 Einwohnern
50 % der dort ansassigen Bevolkerung beriicksichtigt, um die Marktbindungs-
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chancen aus Richtung Essen nicht zu Uberschatzen. Das Bevdlkerungspoten-
zial fir das Zentrum Altstadt liegt somit bei 391.433 Einwohnern.

Zum engeren Einzugsbereich des Zentrums Buer gehoéren die Stadtteile Buer,
Erle, Resse, Resser, Mark, Scholven und Beckhausen. Hier leben 119.667
Einwohner. Der weitere Verflechtungsbereich umfasst den Stadtteil Horst und
die benachbarten Siedlungsbereiche in Gladbeck, Marl und Herten. Das Markt-
potenzial im erweiterten Marktgebiet von Buer liegt bei knapp 97.000 Einwoh-
nern. Bei Herten wurden nur die westlichen Stadtteile (insbesondere Westerholt
und Langenbochum) bertcksichtigt. Um die Marktpotenziale des Buraner Ein-
zelhandels aus Richtung Gladbeck nicht zu Giberschatzen wurde hier nur 30 %
des Bevdlkerungspotenzials (rd. 26.000 Einwohner) angesetzt. Fir den Bereich
Marl wurde ein Bevodlkerungspotenzial von rd. 13.700 Einwohner einbezogen.
Fur das Zentrum Buer ist somit ein Einzugsbereich von 216.315 Einwohnern
anzusetzen. Empirische Befunde belegen, dass aus dem sidlichen Stadtgebiet
kaum Kaufkraft im Zentrum Buer gebunden werden kann. Das ermittelte Ein-
wohnerpotenzial von 216.315 Einwohnern ist angesichts einer Mantelbevdlke-
rung von knapp 120.000 Einwohnern und der regionalen Konkurrenzsituation
als beachtlich anzusehen.

Der Einzugsbereich fur die Stadt Gelsenkirchen insgesamt setzt sich zu-
sammen aus dem Einwohnerpotenzial in der Stadt Gelsenkirchen (274.294
Einwohner) und einem Verflechtungsbereich von 290.693 Einwohnern. Davon
entfallen rd. 270.000 Einwohner auf die Addition der Einwohner in den beiden
Verflechtungsbereichen der Zentren Altstadt und Buer (Bevolkerung auf3erhalb
des Stadtgebietes Gelsenkirchen). Rd. 20.000 Einwohner entfallen auf eine
zusatzliche Potenzialsreserve. Sie beriicksichtigt einerseits die sehr knappen
Potenzialsansétze fir die Zentren Buer und Altstadt und andererseits zusatzli-
che Zuflusse, die andere Standorte im Stadtgebiet generieren (z.B. der Stadtteil
Erle mit starkem Haupteinkaufsbereich und seinen Standortarealen des grof3-
flachigen Einzelhandels). Der Einzelhandel in Gelsenkirchen greift damit
auf ein Bevoélkerungspotenzial von rd. 565.260 Einwohnern zurtick. Dar-
gestellt wird hiermit das maximal anzunehmende Marktpotenzial fiir den
Einzelhandelsstandort Gelsenkirchen insgesamt.
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gelsenkirchen - Kurzfassung

Die letztendlich ausgewiesenen Marktabschépfungen fir die Zentren Altstadt
und Buer sowie des Einzelhandels im Stadtgebiet insgesamt belegen die Plau-
sibilitat des gewahlten Ansatzes. Einzugsbereiche des Einzelhandels im durch
komplexe Zentrenstrukturen gekennzeichneten Ruhrgebiet differieren je nach
raumlichem Betrachtungsmal3stab

‘ CIMA
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