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1 VORBEMERKUNGEN — AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Moers hat im August 2006 ein Einzelhandelskonzept fiir das Stadtge-
biet durch das Beratungsunternehmen Junker&Kruse vorlegen lassen. Dieses
Einzelhandelskonzept soll nunmehr fortgeschrieben werden. Anlass hierzu ist
einerseits die Veranderung der landesplanerischen Rahmenbedingungen durch
Einflhrung des § 24a LEPro NRW am 19.07.2007, sowie die Aktualisierung des
,Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen’im Jahr 2008.

Vor dem Hintergrund mehrerer Anfragen von Lebensmitteldiscountern und
Lebensmittelfrischemarkten und teilweise ungeklarter baurechtlicher Frage-
stellungen wird insbesondere auch die bestehende Abgrenzung einzelner Zent-
raler Versorgungsbereiche hinterfragt.

Dartiber hinaus soll die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes auch die
aktuellen Spielrdume der Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt von Mo-
ers ausloten und Hinweise zur individuellen Positionierung der Innenstadt im
regionalen Wettbewerb liefern. Gleichwohl sind die Gestaltungsspielrdume in
der Innenstadt auch in Abhdngigkeit von den Versorgungsfunktionen der
Stadtteilzentren Kapellen und Repelen zu bewerten.

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Moers sollen
die Grundlagen fir die strategische Steuerung des Einzelhandels im Stadtge-
biet auf Basis der aktuellen landesplanerischen Rahmenbedingungen aktuali-
siert werden.

Die CIMA Beratung + Management GmbH orientiert sich in der nunmehr vor-
liegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Moers an
der Erarbeitung folgender Befunde:

[ | Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer
vollstandigen Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Moers.
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Es erfolgt die Dokumentation der Angebotsstrukturen nach funktionalen
Standortbereichen (Innenstadt — Ubriges Stadtgebiet sowie Sozialatlas-
bezirke); ebenso werden die Einzelhandelsstrukturen in den abzugren-
zenden Zentralen Versorgungsbereichen dargestellt.

Darstellung und Bewertung des regionalen Wettbewerbes vor dem Hin-
tergrund der erforderlichen Abgrenzung des Marktgebietes des Einzel-
handels in Moers,

Dokumentation der einzelhandelsrelevanten Nachfrage in der Stadt
Moers und ihrem Einzugsbereich,

Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Han-
delszentralitaten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der Kaufkraftzu-
und -abflisse,

Fortschreibung eines Einzelhandels-Standortkonzeptes fiir die Stadt
Moers auf Basis der Empfehlungen des vorliegenden Einzelhandelskon-
zeptes und aktueller Standortentwicklungen (Leitziele und raumliche
Entwicklungsstrategien)

Uberpriifung der vorgenommenen Abgrenzung Zentraler Versorgungs-
bereiche in der Stadt Moers unter Bericksichtigung einer Zentrenhie-
rarchie mit Hauptzentrum, Nebenzentren und Nahversorgungszentren
entsprechend der Vorgaben des § 24a LEPro NRW und des Einzelhandel-
serlasses Nordrhein-Westfalen

Aktualisierung der Moerser Liste nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ter Sortimente unter Beachtung der Vorgaben des § 24a LEPro NRW

Steuerungsempfehlungen zum grofflachigen Einzelhandel in der Stadt
Moers auf Basis der Empfehlungen des vorliegenden Einzelhandelskon-
zeptes
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Die Bestandserhebung des Einzelhandels erfolgte im Zeitraum Februar und
Marz 2010. Die qualitativen Standortbewertungen in der Moerser Innenstadt
erfolgten im Mai und Juni 2010.

Alle kaufkraftrelevanten Daten fir die Stadt Moers und den abzugrenzenden
Einzugsbereich beziehen sich auf das Jahr 2010.

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Mo-
ers gliedert sich in folgende Abschnitte.

Abschnitt 2 beschreibt die wirtschaftsrdumlichen Rahmendaten der Stadt Mo-
ers. Ausgehend von der Lage im Raum wird auf die zentral6rtliche Bedeutung
der Stadt und die allgemeine Wettbewerbssituation eingegangen. Daran
schlieldt sich ein kurzer Blick auf Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt.

In Abschnitt 3 erfolgt die Abgrenzung des Marktgebietes des Moerser Einzel-
handels. Sie fuBt auf einer dezidierten Analyse der Attraktivitdt der Wettbe-
werbsstandorte und der rdaumlichen Verflechtungen. Fiir das abgegrenzte
Marktgebiet werden die einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumina ausge-
wiesen.

Abschnitt 4 dokumentiert die Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet von Mo-
ers insgesamt und bewertet den Branchenmix in der Innenstadt. An die Da-
tendokumentation schlieft sich die Analyse der Kaufkraftstréme und Handels-
zentralitaten. Fiir malRgebliche Kennziffern werden regionale Vergleichsdaten
herangezogen.

Die Angebotsqualitaten des innenstadtischen Einzelhandels werden umfas-
send in Abschnitt 5 reflektiert. Dabei werden fir einzelne Lageabschnitte
Standortprofile abgeleitet.

In Abschnitt 6 erfolgt eine differenzierte Darstellung der Einzelhandelsstruktu-
ren nach den definierten Sozialatlasbezirken. Unter Bericksichtigung der Be-
lange des Datenschutzes werden auch die Handelszentralitdten auf Ebene der
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Sozialatlasbezirke ausgewiesen. Auf Basis dieser Daten kdnnen kleinrdumige
Gestaltungspotenziale der Einzelhandelsentwicklung aufgezeigt werden.

Abschnitt 7 dokumentiert die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche
in der Stadt Moers. Dariber hinaus werden alle relevanten Ergdnzungsstan-
dorte hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion und stadtebaulichen Integration
diskutiert. Die CIMA GmbH weicht in Bezug auf die konkreten Abgrenzung
und zentralortliche Einstufung partiell vom vorliegenden Einzelhandelskonzept
ab. Diese Abweichungen werden begriindet.

In Abschnitt 8 wird die Moerser Liste nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Sortimente abgeleitet. Sie stlitzt sich im Wesentlichen auf die Empfehlungen
des bereits vorliegenden Einzelhandelskonzeptes.

Abschnitt 9 dokumentiert konkrete Handlungsempfehlungen aus der Fort-
schreibung des Einzelshandelskonzeptes fiir die Stadt Moers, wahrend Ab-
schnitt 10 die Steuerungsempfehlungen synoptisch zusammenfasst.
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2 EINZELHANDELSSTANDORT MOERS - WIRT-
SCHAFTSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Lage im Raum, verkehrliche Anbindung

Die Stadt Moers mit 107.941 Einwohnern® liegt linksrheinisch im Siiden des
Kreises Wesel, rd. 7 km westlich von Duisburg und 13 km nérdlich von Krefeld.
Im Westen grenzen die Stadte Kamp-Lintfort und Neukirchen-Vluyn an die
Stadt Moers an.

Die Stadt Moers gehort zur Metropolregion Rhein-Ruhr. Die Stadt ist in ihrer
Lage in der Ballungsrandzone im Ubergang zur landlich und kleinstadtisch ge-
pragten Kulturlandschaft des Niederrheins durch eine hervorragende verkehr-
liche ErschlieBung mit bequemen Zugang, sowohl in das Ruhrgebiet, als auch in
die Rheinschiene gekennzeichnet.

Die hervorragende verkehrliche Erreichbarkeit wirkt sich verstarkend auf den
regionalen Standortwettbewerb aus. Die Stadt liegt an der Schnittstelle der
Autobahnen A 40 (Dortmund-Venlo) mit den drei Anschlussstellen Moers-Ost,
Moers-Zentrum sowie Moers, A42 (Dortmund-Kamp-Lintfort) mit den beiden
Anschlussstellen Moers-Meerbeck und Moers-Nord sowie A 57 (KoIn-
Nimwegen) mit den drei Anschlussstellen Moers-Kapellen, Moers-Hiilsdonk
und Kamp-Lintfort.

Quelle: Stadt Moers — Einwohner zum 31.12.2009

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011
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Uber den Bahnhof Moers ist die Stadt an das Netz der DB angebunden. Die
stiindliche Regionalbahnverbindung verkniipft Xanten mit Duisburg. Zum Du-
isburger Hauptbahnhof besteht dariiber im Halbstundentakt eine Schnellbus-
verbindung. Dariber hinaus besteht ein dichtes Netz an Stadt- und Regional-
buslinien in das Einzugsgebiet, insbesondere nach Neukirchen-Vluyn, Kamp-
Lintfort, Rheinberg und angrenzende Duisburger Stadtteile.

Die Stadt Moers ist einerseits gepragt durch einen siedlungsraumlich zusam-
menhangenden Siedlungskorper und landlich gepragten Ortschaften anderer-
seits. Zum kompakten, verdichteten Siedlungsraum zdhlen die Wohnplatze
Mitte, Asberg, Scherpenberg, Hilsdonk, HochstraR, Vinn und Meerbeck.

Im Vergleich zu den anderen beiden Stadtteilen (Rheinkamp im Norden sowie
Kapellen im Siden) verfligt die Kernstadt Moers mit Abstand iber das hochste
Bevolkerungsaufkommen. Rd. 56 % der Bevolkerung leben hier.
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2.2 Zentralortliche Bedeutung und allgemeine Wettbe-
werbssituation

Die Stadt Moers fungiert als Bindeglied zwischen der Industrie- und Technolo-
gieregion Rhein-Ruhr und den niederlandischen Wirtschaftsstandorten. In der
Landesplanung ist Moers als Mittelzentrum eingestuft. Die Stadt definiert sich
daher als bedeutender Einzelhandelsstandort mit Versorgungsfunktion fiir das
Stadtgebiet und einem signifikanten, der Stadt zuzuordnenden Einzugsbereich.
Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu den beiden Oberzentren Krefeld und
Duisburg ist der Einzelhandel in der Stadt erheblichem Wettbewerbsdruck
ausgesetzt. Die oberzentralen Einzugsbereiche von Krefeld und Duisburg tiber-
lagern den mittelzentralen Einzugsbereich der Stadt Moers.

Die Stadt Moers realisiert dagegen selbst in relevanten Umfang Kaufkraftbin-
dungen aus den benachbarten Stadten Rheinberg, Kamp-Lintfort und Neukir-
chen-Vluyn. Dariber hinaus bestehen gewachsene Verflechtungen mit den
linksrheinischen Duisburger Stadtteilen Hochheide, Homberg, Baerl, Bergheim
und Rheinhausen.

Die hervorragende verkehrliche Erreichbarkeit wirkt sich verstarkend auf den
regionalen Standortwettbewerb aus. Die Stadt liegt an der Schnittstelle der
Autobahnen A 40 (Dortmund-Venlo) mit den drei Anschlussstellen Moers-Ost,
Moers-Zentrum sowie Moers, A42 (Dortmund-Kamp-Lintfort) mit den beiden
Anschlussstellen Moers-Meerbeck und Moers-Nord sowie A 57 (Kolin-
Nimwegen) mit den drei Anschlussstellen Moers-Kapellen, Moers-Hilsdonk
und Kamp-Lintfort.

Uber den Bahnhof Moers ist die Stadt an das Netz der DB angebunden. Die
stiindliche Regionalbahnverbindung verkniipft Xanten mit Duisburg. Zusatzlich
bestehen zu Hauptverkehrszeiten des Berufs- und Schiilerverkehrs Verstar-
kungsziige zwischen Duisburg und Moers. Zum Duisburger Hauptbahnhof be-
steht dariber hinaus im Halbstundentakt eine Schnellbusverbindung. Bedeu-

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011
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tung hat auch das dichte Netz an Stadt- und Regionalbuslinien in das Einzugs-
gebiet, insbesondere nach Neukirchen-Vluyn, Kamp-Lintfort, Rheinberg und
angrenzende Duisburger Stadtteile.
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2.3 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt

Die Stadt Moers profiliert sich mittlerweile als moderner Dienstleistungsstand-
ort am sudlichen Niederrhein. In Bezug auf die Beschaftigung ist sie gepragt
durch einen Gberdurchschnittlich hohen Anteil an Beschéaftigten im Dienstleis-
tungsgewerbe. 79,0 % der Beschaftigten arbeiten dort, auf das Verarbeitende
Gewerbe entfallen nur noch 20,4 %. Innerhalb des Dienstleistungssektors
spielt der Einzelhandel in der Stadt eine pragende Rolle.

Die Realisierung des Technologieparks EUROTEC kennzeichnet deutlich den
Strukturwandel von der Bergbaustadt zu einem modernen Industrie- und
Dienstleistungsstandort. Er ist gepragt durch historische Bausubstanz, moder-
ne Architektur und eine ausgepragte attraktive Parklandschaft.

In dem rd. 33 ha groBen Industrie- und Gewerbepark Pattberg stehen nach
Sanierung und Ausbau der Infrastruktur noch Flachen insbesondere fiir Unter-
nehmen aus den Segmenten Logistik und Distribution zu Verfligung.

Der ,Grafschafter Gewerbepark’ Genend als gemeinschaftlicher Gewerbepark
der Stadte Kamp-Lintfort, Moers, Neukirchen-Vluyn und Rheinberg bietet rd.
60 ha Bauflache. Bei Ansiedlungen in diesem Gewerbepark wird hoher Wert
auf gestalterische Qualitat gelegt.

Die Arbeitslosenquote liegt in der Stadt Moers mit 8,4 % im Bereich des Lan-
desdurchschnittes Nordrhein-Westfalen, in Bezug auf Deutschland insgesamt
jedoch einen Prozentpunkt iber dem Durchschnitt. Deutlich ist jedoch die
Abkopplung vom Arbeitsmarkt des Ruhrgebietes.

Im Zeitraum von 2006 bis 2008 stieg die Zahl der Gasteankiinfte in Moers von
62.465 auf 69.109 (+ 10,6 %), die Zahl der Ubernachtungen stieg im gleichen
Zeitraum von 106.865 auf 117.369 (+ 9,8 %). Die Aufenthaltsdauer blieb mit
1,7 Tagen annidhernd konstant. An den Ubernachtungszahlen partizipieren
sowohl Geschaftsreise- als auch Naherholungstourismus.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011
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Abb. 1: Sozio6konomische Strukturdaten der Stadt Moers

Soziookonomische Rahmendaten der Stadt Moers
Indikatoren
Bevélkerung
Stadt Moers 31.12.2003 107.903
31.12.2009 107.941
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
(am Arbeitsort) 31.12.2008
insgesamt 28.816
Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Fischerei 24
Produzierendes Gewerbe 6.008
Handel, Gastgewerbe, Verkehr 8.213
Wohnungswesen, Vermietung, Dienstleister 14.513
Arbeitslosenquote September 2010
Stadt Moers 8,4%
Ruhrgebiet 11,3%
NRW 8,4%
Deutschland 7,9%
Tourismus
Anzahl der Ankiinfte 2006 62.465
2008 69.109
Ubernachtungen 2006 106.865
2008 117.369
Aufenthaltsdauer (in Tagen) 2006 1,7
2008 1,7

Quellen: Stadt Moers, www.moers.de, it.nrw; Arbeitsagentur Wesel
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3 MARKTGEBIET UND MARKTPOTENZIALE DES
EINZELHANDELS IN MOERS

3.1 Abgrenzung des Marktgebietes

Die CIMA GmbH bestatigt den im Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Moers
abgegrenzten Einzugsbereich®. Neben der Stadt Moers als Kerneinzugsbereich
sind dem Moerser Einzelhandel in der Versorgungsfunktion als weiteres zuzu-
ordnen die Stadte

m Neukirchen-Viuyn,
m Kamp-Lintfort,
B Rheinberg,

sowie die 6stlich angrenzenden Duisburger Stadtteile

Baerl

Homberg / Hochheide,
Rheinhausen / Hochemmerich /
Bergheim

Rumeln-Kaldenhausen

Siehe JUNKER & KRUSE: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Moers. 2006, S.70f
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Nach Osten bildet der Rhein eine strikte Barriere. Am westlichen Niederrhein
dirften auBerhalb der hier berilcksichtigten Nachbarstddte lediglich diffuse
Kaufkraftzuflisse bestehen.?

Die hier vorgenommene und bereits im Einzelhandelskonzept fir die Stadt
Moers dokumentierte Abgrenzung fulSt auf den Befunden

B zur Struktur und Verteilung des Einzelhandels in der Stadt Moers insge-
samt sowie der polyzentrischen Siedlungsstruktur in der Stadt Moers,

B zum Branchenmix, Filialisierungsgrad und zur Angebotsqualitat des Einzel-
handels in der Innenstadt von Moers,

B zur Sogwirkung von regionalen Shopping-Centern (hier insbesondere
CentrO. in Oberhausen und RheinRuhrZentrum in Milheim),

B zur Attraktivitat der Haupteinkaufsbereiche in den benachbarten Oberzen-
tren Krefeld und Duisburg,

B zur Verteilung der Bevolkerung im Raum,

Im Einzelhandelskonzept fir die Stadt Moers wird von einem Ferneinzugsbereich
mit einem Einwohnerpotenzial von 32.000 Einwohnern gesprochen. Es bestehen
hier jedoch deutliche Mehrfachorientierungen der Konsumenten, so dass seitens
der CIMA GmbH dieser Bereich nicht mehr dem Marktgebiet der Stadt Moers zu-
geordnet wird.
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Abb. 2: Marktgebiet des Moerser Einzelhandels

Marktgebiet des Moerser Einzelhandels
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B zur ortlichen und regionalen Verkehrsinfrastruktur sowie zur grundsatzli-
chen Mobilitat der Bevolkerung und zu Pendlerverflechtungen.

Bezogen auf die aktuell verdffentlichten Einwohnerzahlen® leben im Kern-
marktgebiet (Zone I: Stadt Moers)

107.941 Einwohner

Sowie im abgegrenzten Naheinzugsbereich

197.874 Einwohner.

Im abgegrenzten Kern- und Naheinzugsbereich leben somit insgesamt

305.815 Einwohner.

Bevolkerungsstand zum 31.12.2009

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011
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3.2 Einzelhandelsrelevantes = Nachfragevolumen im
Marktgebiet der Stadt Moers

Das Nachfragevolumen im Marktgebiet des Moerser Einzelhandels belduft sich
insgesamt auf

1.637,3 Mio. €.

Es bericksichtigt das potenzielle Nachfragevolumen der Einwohner in den
beiden Marktgebietszonen einschlielllich einer Potenzialsreserve von 2 % fiir
die Kaufkraftbindung von zusatzlichen Besuchern von auflerhalb des Einzugs-
bereichs bzw. im Rahmen des Geschéftsreise- und Naherholungstourismus.”

In der Stadt Moers (Kernmarktgebiet, Zone |) belduft sich das einzelhandelsre-
levante Nachfragevolumen auf insgesamt

577,3 Mio. €.

Mit dem Konzept der Potenzialsreserve soll standortlichen Sondereinfliissen Rech-
nung getragen werden. Sie belduft sich in der Regel auf 2 % bis 8 % des realisierten
Nachfragevolumens. Im Sinne einer konservativ, vorsichtigen Einschdtzung wird
hier nunmehr vom unteren Schatzwert ausgegangen.
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Die warengruppenspezifische Differenzierung des einzelhandelsrelevanten
Nachfragevolumens auf Basis der Verbrauchsausgaben der CIMA GmbH ist in
rechts stehender Abb. 4 dokumentiert.

Abb. 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern in der Region Moers

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern in der Region Moers

Duisburg-Baerl | | | | 1107,2
Rheinberg ‘ ‘ ‘ ‘ 102,4
Duisburg-Rumeln / K ‘ ‘ ‘ |101,8
Duisburg-Hochemmerich ‘ ‘ ‘ ‘ 100,8
Duisburg-Bergheim ‘ ‘ ‘ |100,8
Moers 100,3
Neukirchen-Viuyn 1 ‘9 ,4
Duisburg - Homberg / Hochheide | ‘ ‘ “95,2
Kamp-Lintfort ‘ ‘ ‘ 92,8
Duisburg-Rh 1 88,4
80 8‘5 90 95 1(;0 105 110

Quelle: mb research, Niirnberg

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fiir die Stadt Moers belduft sich
auf 100,3. Damit liegt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in der Stadt
Moers insgesamt im Bereich des Bundesdurchschnittes. In Bezug auf die Sied-
lungsraume im Naheinzugsbereich ordnet sich die Stadt Moers ,im Mittelfeld’
ein.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011

Abb. 4:
Stadt Moers

CIMA

Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsbereich der

Zone I: Zone lI:
CIMA Warengruppen Stadt Naheinzugs-
Moers bereich Potenzial-
(in Mio. €) | (in Mio. €) reserve insgesamt
Taglicher Bedarf 317,6 565,5 17,7 900,7
Lebensmittel und Reformwaren 220,1 391,9 12,2 624,2
Gesundheits- und Kérperpflege 89,1 158,6 5,0 252,7
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 8,4 15,0 0,5 23,8
Personlicher Bedarf insgesamt 79,4 141,3 4,4 225,1
Bekleidung, Wasche 52,3 93,1 2,9 148,3
Schuhe, Lederwaren 14,5 25,9 0,8 41,2
Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 12,6 22,4 0,7 35,6
Medien und Technik insgesamt 59,2 105,4 3,3 167,8
Blicher, Schreibwaren 14,5 25,9 0,8 41,2
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 44,7 79,5 2,5 126,6
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 19,5 34,8 1,1 55,4
Sportartikel 7,9 14,0 0,4 22,3
Spielwaren 5,3 9,5 0,3 15,2
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 6,3 11,3 0,4 18,0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
(gehobener Haushaltsbedarf) 9,2 16,3 0,5 26,0
Einrichtungsbedarf 41,0 73,1 2,3 116,4
Mobel, Antiquitaten 32,1 57,2 1,8 91,0
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 9,0 15,9 0,5 25,4
Baumarktspezifische Sortimente
(inklusive gartencenterrelevanter Sortimente) 51,4 91,6 2,9 145,8
SUMME 577,3 1.027,9 32,1 1.637,3
EINWOHNER 107.941 197.874 305.815
Quelle: CIMA Kaufkraftanalysen 2010; Rundungsdifferenzen méglich
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3.3 Perspektiven zur Weiterentwicklung des Nachfrage-
volumens in der Stadt Moers

3.3.1 Rahmenbedingungen der demographischen Entwicklung in

Deutschland

Die Bevolkerungsentwicklung eines Landes ist von drei Variablen abhangig

B Geburtenrate
B Lebenserwartung
B Wanderungen

Geburtenrate und Lebenserwartung lassen sich vor dem Hintergrund von Ein-
schatzungen zu gesellschaftlichen Rahmenbedingungen (Entwicklung von Le-
bensstilen, Prognose des medizinischen Fortschrittes, Gesundheitsvorsorge-
qualitat im Alter) gut vorhersagen. Unsicher bleibt die Einschatzung der Wan-
derungsbewegungen.

Die Geburtenrate wird auch in Zukunft auf dem heutigen Niveau von rd. 1,4
Geburten pro Frau liegen. Derzeit liegt sie fir Deutschland bei 1,38. Die Ni-
veaus zwischen alten und neuen Bundesldndern haben sich angeglichen. Auch
der familienpolitische Impuls mit Einfiihrung von Elterngeld und ,Vatermona-
ten’ hat sich kaum in der jahrlichen Geburtenstatistik niedergeschlagen.

Eine anhaltende Geburtenrate auf dem heutigen Niveau bedeutet mittelfristig
einen deutlichen Bevolkerungsriickgang aus der natiirlichen Bevolkerungsent-

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011
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wicklung. Die Reproduktion der Bevdlkerung ist nicht mehr gewahrleistet. Die
Zahl der Geburten wird von derzeit rd. 665.000 auf 591.000 im Jahr 2025 ab-
sinken.® Ursache hierfiir ist die kontinuierlich abnehmende Zahl der Frauen im
Alter von 15 bis einschlieflich 49 Jahre.

Abb. 5: Bevolkerungsprognose nach der 12. Koordinierten Bevélkerungsvo-

rausberechnung fiir Deutschland mit Basis 31.12.2008

Stat. Bundesamt
Stat. Bundesamt Stat. Bundesamt Stat. Bundesamt Prognosehorizont
Prognosehorizont | Prognosehorizont Prognosehorizont 2008 - 2060
2008 - 2060 2008 - 2060 2008 - 2060 Variante 4
Variante 1 Variante 2 Variante 3 Geb.-Rate: 1,4
Bevolkerung | Geb.-Rate: 1,4 Geb.-Rate: 1,4 Geb.-Rate: 1,4 ab 2025: 1,6
am Zuwanderung: Zuwanderung: Zuwanderung: Zuwanderung:
Jahr 31.12. 0 100.000 p.a. ab 2014 | 200.000 p.a. ab 2014 100.000 p.a. ab 2014
2008 82,0
2015 80,4 80,7 80,9 80,9
2020 78,9 79,9 80,4 80,3
2025 77,2 78,8 79,9 79,6
2030 75,1 77,4 79,0 78,5
2040 70,2 73,8 76,8 75,8
2050 64,4 69,4 73,6 72,4
2060 58,2 64,6 70,1 68,8

12. Koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes
2008 bis 2060;Basisannahme Geburtenrate 1,4 Kinder je Frau, Lebenserwartung
mannlich 85 Jahre; weiblich 89,2; Wanderungssaldo =0
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Das Ausmal des Bevdlkerungsverlustes in Deutschland ist malRgeblich vom
Faktor Wanderung abhangig. Die 12. Koordinierte Vorausberechnung 2008 —
2060 geht u.a. bei gleichbleibender Geburtenrate davon aus, dass die Bevolke-
rung von 82,0 Mio. im Jahr 2008 auf 75,1 Mio. (ohne Zuwanderung) bis 79,0
Mio. (bei Zuwanderung von 200.000 Immigranten p.a. ab 2014) abnehmen
wird.

Ein Anstieg der Geburtenrate auf 1,6 wird den Bevdlkerungsriickgang nur un-
wesentlich verlangsamen. Bei Zuwanderung von 100.000 Immigranten p.a. ab
2014 wirde die Bevolkerung im Vergleich zur Geburtenrate 1,4 nur um 1,1
Mio. Einwohner weniger abnehmen. Die hier dokumentierten Szenarien gehen
von einer Stagnation der Lebenserwartung aus. Steigt diese noch an, wird sich
der Bevélkerungsriickgang etwas verlangsamen, jedoch die Uberalterung der
Bevolkerung dramatisch beschleunigen.

Die demographische Entwicklung wird nachhaltig die Konsummuster in
Deutschland verdandern. Das mittlerweile oft zitierte ,Bomot’ zum demographi-
schen Wandel ,,Wir werden &lter, weniger und bunter” ldsst erahnen, welche
gravierende Herausforderungen auf die Stadtentwicklungspolitik in Deutsch-
land zukommen. Folgende Entwicklungstrends sind absehbar:

B Verdnderung der Wohnformen mit zunehmender seniorengerechter Ge-
staltung, insbesondere Formen des ,selbstbestimmten Wohnens’ bis ins
hohe Alter werden zu neuen Konzepten fiihren missen.

B Veranderung der Nahversorgungsstrukturen mit deutlicher Anpassung an
eine abnehmende Mobilitat der Bevélkerung. Kleiner werdende Einzugs-
bereiche flihren zu Frischemarkt- und Discounterkonzepten mit kleineren
Verkaufsflachen und eine wieder steigende Netzdichte der Betreiber.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011
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B Die mittel- bis langfristigen Bevolkerungsriickgange dirften Schrump-
fungsprozesse in den Haupteinkaufslagen der Cities und Stadtteilzentren
auslosen. Es gilt heute, die Standortqualitat der Citylagen von morgen ab-
zusichern. Individuelle Profilierungen und Kundenbindungsstrategien
kénnen hilfreich sein.

B Mediale Vernetzung und e-Business werden im gesamten Anpassungspro-
zess des demographischen Wandels auch neue Lésungen zur Optimierung
der Nahversorgung hervorbringen. Dies gilt insbesondere fiir Bestell- und
Liefersysteme.

Die Herausforderungen des demographischen Wandels werden in erster Linie
eine Diskussion um Angebots- und Standortqualitdten auslésen und die Fragen
nach ,rein‘ quantitativem Wachstum eher zweitrangig erscheinen lassen.

3.3.2 Auswirkungen der demographischen Entwicklung auf die
Stadt Moers

Die Stadt Moers hat derzeit ihr Bevolkerungsmaximum erreicht und wird bis
zum Jahr 2025 je nach Bevolkerungsprognose zwischen 102.000 und 100.000
Einwohner beherbergen. Dennoch ist der Stadt Moers insgesamt noch ein
glnstiges ,demographisches Profil’ zu bescheinigen. Nach dem ,Wegweiser
Demographie der BERTELSMANN STIFTUNG wird Moers als ,Stabile GroRstadt
mit hohen Familienanteil’ eingeordnet. Aufgrund der alles in allem hohen At-
traktivitdt als Wohnstandort verfligt Moers lber einen robusten Sockel an
,Familienbevoélkerung’ mit Kindern. Dementsprechend wird der Alterungspro-
zess in Moers insgesamt deutlich langsamer eintreten als in Deutschland ins-
gesamt.

19



I Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Moers

Dennoch werden bis zum Jahr 2025 alle Altersjahrgange mit einem Lebensalter
zwischen 0 — und 44 Jahren deutliche Verluste verzeichnen, das Segment der
45 bis 64 Jahrigen wird seinen Anteil in etwa halten. Der Bevolkerungsanteil
der 65-79 Jahrigen wird um rd. 10 % steigen, der Anteil der Uber 79 Jahrigen
erfahrt bis 2025 einen Zuwachs um rd. 80 %.

3.3.3  Kaufkraftniveauentwicklung bis zum Jahr 2025

Vor dem Hintergrund der nur sehr moderaten Bevolkerungsabnahme auf
102.000 Einwohner bis 100.000 Einwohner bis zum Jahr 2025 durfte sich auch
die Abnahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Grenzen halten.

Die CIMA GmbH geht davon aus, dass ein Teil des prognostizierten Bevolke-
rungsrickganges durch stadtebauliches Gegensteuern (z.B. Aktivierung von
Wohnbaupotenzialen) abgefangen werden kann. Dementsprechend wird bis
zum Jahr 2025 von einer Reduzierung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
niveaus zwischen 1,0 % und 3,0 % ausgegangen. Dies wiirde, bezogen auf das
heutige Kaufkraftniveau, flr das Jahr 2025 in der Stadt Moers einen Riickgang
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft um

- 5,8 Mio. € bis - 17,3 Mio. €

bedeuten.
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Im Jahr 2025 dirfte der 6rtliche Einzelhandel noch auf ein mit heute vergleich-
bares Kaufkraftvolumen zuriickgreifen. Besondere Wachstumsspielrdume sind
also vor dem Hintergrund des ,demographischen Faktors nicht gegeben’.

Nominale und reale Kaufkraftzuwachse bleiben bei der Prognose des Kaufkraftvo-
lumens fiir das Jahr 2025 unberiicksichtigt. Solche Abschatzungen sind zu spekula-
tiv. Grundsatzlich ist aber zu erwarten, dass vom verfliigbaren Einkommen insge-
samt weiterhin steigende Einkommensanteile in die Sozialversicherung flieRen
werden, so dass Spielrdume fir einzelhandelsrelevante Kaufkraftzuwachse trotz zu
erwartender Produktivitatsfortschritte kaum zu erwarten sind.
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3.4 Regionaler Wettbewerb

3.4.1 Oberzentrum Duisburg

Das Oberzentrum Duisburg, 7 km 6stlich von Moers gelegen, war bis vor zwei
Jahren durch annahernd zwanzig Jahre Stagnation und Schrumpfung gekenn-
zeichnet. Erst nach jlingst erfolgter stadtentwicklungspolitischer Weichenstel-
lung mit der Vorrangentwicklung integrierter innenstadtischer Einkaufslagen
und der Entwicklung des ,MASTERPLANS INNENSTADT DUISBURG’ durch Sir
Norman Foster ist eine positive Aufbruchsstimmung zu verspilren. Mit Reali-
sierung des ,CityPalais’ im Jahr 2007 und der Er6ffnung des FORUM DUISBURG
am ehemaligen Standort des KARSTADT Warenhauses im September 2008 sind
neue Innovationsimpulse gelungen. Das FORUM DUISBURG verfiigt einschlieR-
lich des neu aufgebauten KARSTADT Warenhauses (ber eine Nutzflache von
52.000 m? mit einer Einzelhandelsverkaufsflache von rd. 47.000 m2. Ankermie-
ter sind neben KARSTADT der Elektrofachmarkt SATURN, die MAYERSCHE
BUCHHANDLUNG, H&M, POHLAND, THE STING sowie NEWYORKER und C&A.

Zwei weitere maligebliche Immobilienentwicklungen sind in der ,Pipeline’. Die
KONIGSGALERIE wird Ende 2011 zusitzliche rd. 17.000 m? Einzelhandelsver-
kaufsflache beherbergen. Sie ersetzt zwischen KuhstraRe und Sonnenwall die
,Galeria Duisburg’. Als Ankermieter soll ein Bekleidungshaus mit Orientierung
auf das ,mittlere Genre’ gewonnen worden sein. Mit Realisierung der KONIGS-
GALERIE diirfte sich der Riickzug des Textileinzelhandels aus der Miinzstral3e
beschleunigen. Das Quartier MiinzstraBe wird langfristig sich als ,Tor’ zum
Innenhafen neu positionieren und starker von Gastronomie und Blronutzun-
gen gepragt sein.

Das STADTFENSTER wird den stadtebaulichen Missstand des ehemaligen
BOECKER-Hauses an der Kreuzung Steinscher Gasse / MunzstralRe ersetzen.
Neben rd. 1.200 m? Verkaufsfliche im Erdgeschoss wird die Immobilie die VHS
und die Stadtbibliothek beherbergen.
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Der Haupteinkaufsbereich der Duisburger Innenstadt erstreckt sich in Ost-
West-Richtung vom Averdunkplatz bis zum Zugang des Innenhafens an der
MiinzstraRe Uber die Konigstrale, Konig-Heinrich-Platz und Kuhstrale /
Kuhtor. Von dieser Haupteinkaufslagen zweigen nach Siden die Disseldorfer
Stralle, - etablierter Standort des GALERIA KAUFHOF sowie der Sonnenwall mit
iberwiegend ortsansissigen Einzelhandelsakteuren ab. Uberértliche Profilie-
rung realisieren am Sonnenwall der Herrenausstatter HAFFKE und der Spielwa-
renfachhandler ROSKOTHEN.

Abb. 6: FORUM DUISBURG

Die Realisierung des FORUM DUISBURG hat die Einkaufsattraktivitat im Oberzentrum Duisburg
nachhaltig gestarkt. Fotos: CIMA GmbH 2008

Nach Realisierung des FORUM DUISBURG liegt die Einzelhandelsverkaufsflache
im Kernbereich der Duisburger City bei 121.625 m?. Die Stirkung des Einzel-
handelsbesatzes im Kernbereich zwischen CityPalais und Steinscher Gasse wird

Bestandserhebung der CIMA GmbH im August 2008
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sich kontinuierlich fortsetzen. Die heute noch stark textillastige Einzelhandels-
lage MiinzstraRe dirfte sich zu einem multifunktionalen Zugangsquartier zum
Innenhafen weiterentwickeln. In das Konzept der Starkung des Kernbereichs
der Duisburger City fallt auch die erwahnte Neupositionierung der GALERIA
DUISBURG als KONIGSGALERIE.

Die Duisburger City wird zuklnftig wieder verstarkt als Einkaufsstandort wahr-
genommen werden. Die in Zukunft fehlende ,Schwache’ des Oberzentrums
Duisburg wird sich an mehreren Standorten am Niederrhein als starkerer
Wettbewerbsdruck auspragen. Das ,Nachholen’ Duisburgs erfordert insbeson-
dere auch fir den Einzelhandelsstandort Moers stetiges Bemiihen um indivi-
duelle Profilierung.

3.4.2 Oberzentrum Krefeld

Krefeld liegt rd. 12 km slidostlich von Moers und erschlieBt einen oberzentra-
len Einzugsbereich von Kamp-Lintfort im Norden bis Viersen und Willich im
Siden, Grefrath und Wachtendonk im Stidwesten sowie Kerken im Nordwes-
ten. Es liegen somit deutliche Uberschneidungen zum mittelzentralen Einzugs-
bereich der Stadt Moers vor. Nach Osten besteht Gber das Stadtgebiet hinaus-
gehend keine Verflechtung; der Rhein ist auch hier als ,natirliche Barriere’
aufzufassen.

Die Krefelder City erstreckt sich innerhalb der Walle (Nord-, Ost, Sud- und
Westwall) sowie den sidlich angrenzenden Bahnhofsbereich mit dem Hansa —
Zentrum. Die wichtigsten Einkaufslagen sind die als Fullgangerzone ausgebau-
ten von Siden nach Norden verlaufenden Achsen Neusser Strafle und Hoch-
stralle sowie die verkehrsberuhigte, teilweise Gberdachte KénigstraBe. In Ost-
West-Richtung ist der als FuRgangerzone ausgebaute Abschnitt der Rheinstra-
Re noch zum Kern der Haupteinkaufslagen zu zdhlen. An der Hochstralie liegt
die Mitte der 90er Jahre modernisierte Shopping — Galerie ,Schwanenmarkt’.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011
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Ihre Restrukturierung hat weitere Investitionen des Einzelhandels auf der
HochstraRe zur Folge gehabt.

Die KénigstraRe profiliert sich als ,zweite Haupteinkaufslage’, durch ihr Uber-
dachungskonzept. Sie ist ein Vorzeigeprojekt fir das gemeinsame Handeln von
Stadt und privaten Anliegern.

Als ErschlieBungslage zur City ist als nordliche Fortsetzung der Hochstralle
jenseits der Kreuzung mit der RheinstraBe die Friedrichstralle aufzufassen.
Auch nordlich der St. Anton-StraRe wurde hier der angrenzende Geschaftsbe-
satz noch zur Innenstadt gezahlt.

Die wichtigsten Anker- und Magnetbetriebe in der Krefelder City sind GALERIA
KAUFHOF, die Bekleidungshauser SinnLeffers, C&A, H&M, ANSONS und GRE-
VE, die Buchkaufhduser HABEL und THALIA und das Elektrokaufhaus SATURN.
Dariber hinaus sind mehrere ,Flagship’ — Stores im ,Young Fashion’ — Segment
und im gehobenen Genre der Modelabels (z.B. GERRY WEBER) ansassig.

Die Neusser StraBe hat insbesondere in ihrem sidlichen Lageabschnitt in den
letzten Jahren an Attraktivitat verloren. Es dominiert hier das untere bis mitt-
lere Genre. Zum Teil haben auch Einzelhandelsnutzungen mit Migrationshin-
tergrund an Bedeutung gewonnen.

Der Einzelhandel ist jedoch in den besten Lagen durch eine lberwiegend
Uberzeugende Warenprasentation und Marktpositionierung gekennzeichnet.

Die Krefelder City verfliigt Uber eine Einzelhandelsverkaufsfliche von rd.
130.000 m2.° In den letzten Jahren gab es immer wieder Diskussionen zur Etab-
lierung eines Shopping Centers in der Innenstadt. Derzeit zeichnet sich jedoch
keine konkrete Projektentwicklung ab.

Erweiterter Innenstadtbereich vor SchlieBung des KAUFHOF Warenhauses.
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3.4.3 Mittelzentrum Kamp-Lintfort

Die Bergbaustadt Kamp-Lintfort liegt rd. 7 km nordwestlich der Moerser City.
Der Haupteinkaufsbereich in Kamp-Lintfort gliedert sich insgesamt in vier Be-
reiche, die fuBlaufig miteinander verbunden sind, jedoch jeweils als selbst-
standiger Bereich wahrgenommen werden kénnen'®:

B Westlich des Rathauses liegt ein Standortbereich mit real.- SB-Warenhaus
und weiteren Fachmarkten (RENO, TAKKO).

B Rund um das Rathaus sind kleinteilige Einzelhandelsnutzungen in die dort
befindlichen Geschosswohnungsbauanlagen integriert. Der fuRlaufig er-
schlossene Bereich um die StraRenziige ,Am Rathaus’ und ,Kamperdick-
stralle’ ist durch eine hohe Leerstandsquote gepragt. Filialunternehmen
sind hier kaum anzutreffen.

m Die sich stdostlich der Kamperdickstralle als attraktive FuRgangerzone
ausgebaute Moerser StraRe ist durch einen vielfadltigen Branchenmix klei-
nerer und mittelgrofRer Ladeneinheiten gepragt. Dieser ,attraktivste’ Lage-
abschnitt ist durch einen akzeptablen Mix von Filialunternehmen und orts-
ansdssigem Einzelhandel gekennzeichnet. Er hat mit dem Neubau einer Fi-
liale des C&A-Kaufhauses an zusatzlicher Attraktivitdt gewonnen.

10 Beschreibung der Angebotssituation zum Aufnahmezeitpunkt Januar 2010
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m Der o6stliche Abschnitt der Moerser StralRe ist als innerértliche Hauptver-
kehrsachse ausgebaut und durch eine relativ hohe Pkw-Frequenz gekenn-
zeichnet. Der Einzelhandelsbesatz diinnt sich deutlich aus.

Die Einzelhandelsverkaufsfliche im Haupteinkaufsbereich von Kamp-Lintfort
liegt aktuell bei rd. 26.000 m2. Im Vergleich zu vor 7 Jahren ist ein verstarkter
Trend zu discountlastigen Betreiberkonzepten festzuhalten. Einzelne Lokalma-
tadore haben in den letzten Jahren ihre Unternehmen geschlossen.

Aktuelles Projektvorhaben ist die Realisierung des Einkaufszentrums ,Drei Ei-
chen’ auf dem Areal der ehemaligen Wohnhochhéauser ,Drei weille Riesen’ mit
einer Verkaufsfliche von maximal 8.500 m2. Als Ankermieter sind das SB-
Warenhaus KAUFLAND und ein PRO Elektrofachmarkt im Gesprach. Hierdurch
wird Kamp-Lintfort seine bestehenden Kaufkraftabfliisse im Segment des ,Pe-
riodischen Bedarfs’ und im Segment ,Unterhaltungselektronik deutlich redu-
zieren.

3.4.4 Mittelzentrum Neukirchen-Viuyn

Neukirchen-Vluyn grenzt westlich an die Stadt Moers und besteht aus den
beiden getrennt voneinander liegenden Siedlungsbereichen Neukirchen und
Vluyn. Der Haupteinkaufsbereich mit mittelzentraler Versorgungsfunktion fir
das gesamte Stadtgebiet liegt im Stadtteil Vluyn. Die Entfernung zwischen
Vluyn und der Innenstadt von Moers betragt ca. 8 km.

Der Haupteinkaufsbereich liegt innerhalb des innerstadtischen ErschlieBungs-
ringes (Vluyner Nordring; Vluyner Siidring). Dabei konzentriert sich der Einzel-
handelsbesatz in erster Linie entlang der Hauptverkehrsachse Niederrheinallee
sowie den Von-der-Leyen-Platz.

Der Haupteinkaufsbereich verfugt tGber eine Verkaufsfliche von rd. 6.000 m?
und ist primar durch Sortimente des periodischen Bedarfs gepragt. Neben dem
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filialisierten Lebensmitteleinzelhandel ist der Einzelhandel durch ortsansassige
Anbieter gepragt. Der ortliche Einzelhandel ist kaum in der Lage, Uberortlich
Potenzial zu erschlieBen. Der Wettbewerbsdruck aus Moers und Krefeld ist
deutlich spiirbar.

Ergdnzende Versorgungsfunktion insbesondere im Segment der Nahversor-
gung Ubernimmt der Einzelhandel im Ortsteil Neukirchen.

3.4.5 Mittelzentrum Rheinberg

Rheinberg liegt 13 km nérdlich von Moers und 7,5 km nordostlich von Kamp-
Lintfort. Uber die BAB 57 besteht eine direkte Verkehrsanbindung in Richtung
Duisburg.

Der Haupteinkaufsbereich von Rheinberg liegt in der attraktiven historischen
Altstadt in der als FuRgdngerzone ausgebauten Gelderstralle sowie rund um
den Fisch- und Holzmarkt mit den angrenzenden Straflenabschnitten Rhein-
stralle und Orsoyer Stralle. Der Einzelhandelsbesatz ist Giberwiegend kleinteilig
strukturiert. Es dominiert ortsansassiger Facheinzelhandel. Trotz der oftmals
sehr kleinen, teilweise auch ungiinstigen, Verkaufsflichenzuschnitte ist die
Warenprasentation des ortsansdssigen Einzelhandels (berwiegend anspre-
chend.

Der Haupteinkaufsbereich von Rheinberg beherbergt eine Verkaufsflache von
rd. 5.600 m2,

3.4.6 Duisburg-Homberg / Hochheide, Stadtteilzentrum
Die Stadtteilversorgung in Duisburg-Homberg teilt sich auf zwischen der als

verkehrsberuhigte Zone gestalteten Augustastralle in Alt-Homberg und dem
Standortbereich Moerser Stral3e in Duisburg-Hochheide.
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Im Standortbereich AugustastralRe / Bismarckplatz herrscht kleinflachiger orts-
ansassiger Einzelhandel vor. Einzelhandelsbetriebe mit Migrationshintergrund
sind stark vertreten. Deutlich spirbar ist der schleichende Riickzug des Einzel-
handelsangebotes. Es dominieren Angebote im Segment der ,Periodischen
Bedarfsdeckung.

Der Einzelhandelsschwerpunkt an der Moerser StraRe in Duisburg-Hochheide
hat mit SchlieBung der Filiale des KARSTADT Warenhauses bereits vor Jahren
deutlich an Attraktivitdt verloren. Die Umstrukturierung des KARSTADT -
Standortareals zu einem Nahversorgungsstandort mit KAUFLAND SB-
Warenhaus und EDEKA Verbrauchermarkt hat keinen gleichwertigen Ersatz
schaffen konnen. Der Angebotsmix aus Betrieben in den Segmenten ,taglicher
und personlicher Bedarf” ist stark discountlastig geworden.

Die Versorgungsangebote in den Stadtteilen Duisburg-Homberg und Duisburg-
Hochheide decken nur noch einen ergdnzenden Versorgungsbedarf ab. Der
Uberwiegende Teil des ortlichen Kaufkraftvolumens flieRt bereits heute in
Wettbewerbsstandorte, u.a. die Moerser Innenstadt, ab.

3.4.7 Duisburg-Rheinhausen; Stadtteilzentrum

Der Einzelhandelsbesatz im Stadtteilzentrum Rheinhausen-Mitte konzentriert
sich auf den Kreuzungsbereich der Krefelder StraBe mit der abschnittsweise als
FuRBgangerzone ausgebauten Friedrich-Alfred-Strae und den sich Ostlich an-
schlieRenden Hochemmericher Markt. Die Entwicklungsspielrdume des Einzel-
handels im Stadtteilzentrum Rheinhausen-Mitte sind seit Jahren durch den
unmittelbaren Wettbewerb zur Fachmarktagglomeration an der Asterlager
Stralle beschrankt. Dort sind Lebensmitteldiscounter, ein Verbrauchermarkt
und mehrere Fachmérkte auch im Segment zentrenrelevanter Sortimente (z.B.
Schuhe, Sport, Babybedarf) etabliert.

Mit der Etablierung eines attraktiven EDEKA Verbrauchermarktes auf dem
Hochemmericher Markt mit ergdanzenden modernen Angeboten vor allem im
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Segment des ,Periodischen Bedarfs’ konnte die Attraktivitat deutlich verbes-
sert werden.

Der als FulRgdngerzone ausgebaute Lageabschnitt der Friedrich-Alfred-Stralie
leidet unter Ladenleerstanden. Das Angebotsniveau bewegt sich im unteren
bis unteren mittleren Genre. Die Einzelhandelslage ist konsumig bis discount-
orientiert.

Auch mit Blick auf Duisburg-Rheinhausen bleibt festzuhalten, dass Nachfrage
nach Qualitdt bereits heute auf andere Standorte orientiert ist. Insbesondere
durften hier die Innenstadte von Krefeld und Moers profitieren.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011
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4 EINZELHANDELSSTRUKTUREN, HANDELSZENT-
RALITATEN UND MARKTABSCHOPFUNG DES
EINZELHANDELS IN DER STADT MOERS

4.1 Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet

Die vollstandige Bestandserhebung es Einzelhandels in der Stadt Moers wurde
im Januar und Februar 2010 durchgefiihrt. Neben der Inaugenscheinnahme
mit Abmessung der Verkaufsflichen erfolgte insbesondere bei Betrieben des
groflflachigen Einzelhandels eine ergdnzende Abfrage der Verkaufsfliche bei
den Geschéftsleitungen der Betriebe.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina erfolgten aufgrund der Inaugenscheinnahme
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitdt und Sortiments-
struktur. Die Hochrechnung der Umséatze erfolgte (iber branchentbliche Fla-
chenproduktivitdten. Zusatzlich wurden alle branchenspezifischen Informatio-
nen aus Firmen- und Verbandsveroffentlichungen sowie der relevanten Fachli-
teratur in die Auswertung mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Moers wur-
den 711 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 190.020 m? erho-
ben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von 637,4 Mio. €. Die wa-
rengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes ist in Abb. 6
auf der nachfolgenden Seite dokumentiert. Folgende Befunde sind hervorzu-
heben:

m Die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ beherbergt 215 Betriebe
mit einer Verkaufsfliche von 39.950 m?2. Sie realisieren einen Umsatz von
203,9 Mio. €. Der Verkaufsflichen- und Umsatzanteil liegt damit bei
21,0 % bzw. 32,0 %. Der Einzelhandel im Stadtgebiet ist somit durch eine
angemessene Nahversorgungsorientierung gepragt. Die Verkaufsflache je
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Einwohner im Segment ,Lebensmittel, Reformwaren’ liegt bei 0,37 m2. Die
Verkaufsflachenausstattung im Segment ,Lebensmittel, Reformwaren’
liegt damit im Bereich des Bundesdurchschnittes.

In der Warengruppe ,Bekleidung, Wasche’ realisieren 111 Betriebe eine
Verkaufsfliche von 35.590 m2. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz
von 124,9 Mio. €. Dies entspricht einem Verkaufsflachen- bzw. Umsatzan-
teil von 18,7 % bzw. 19,6 %. Das gute Angebotsniveau in der Moerser In-
nenstadt schlagt deutlich auf die gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktu-
ren durch.

Die Hauptwarengruppe ,Medien und Technik’ realisiert in der Stadt Moers
einen Verkaufsflachen- bzw. Umsatzanteil von 6,2 % bzw. 7,0 %. Es han-
delt sich hierbei um durchschnittliche Anteilswerte. Gestaltungspotenzial
ist in diesem Segment durchaus noch gegeben.

Die Warengruppe ,Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat’ erreicht
mit 6.775 m? einen Verkaufsflichenanteil von 3,6 %. Der realisierte Ein-
zelhandelsumsatz liegt bei 14,9 Mio. € (= 2,3 %). Diese vergleichsweise
Uberdurchschnittlichen Ausstattungswerte fuBen auf ein breites Angebot
in SB-Warenhdusern, Mobelhdusern und Baumarkten.

In der Hauptwarengruppe ,Einrichtungsbedarf’ realisieren 43 Betriebe auf
einer Verkaufsfliche von 25.345 m? (= 13,3 % der Verkaufsflichen in Mo-
ers) einen Einzelhandelsumsatz von 39,6 Mio. € (= 6,2 % des in der Stadt
Moers realisierten Einzelhandelsumsatzes). Trotz des Riickzuges dieses
Segmentes aus der Innenstadt liegt immer noch ein relevantes Angebot
vor.
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Abb. 7: Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Moers

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in % flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 315[ 44,3% 52.745 27,8% 289,2 45,4%
Lebensmittel und Reformwaren 215 30,2% 39.950 21,0% 203,9 32,0%
Gesundheits- und Kérperpflege 60 8,4% 9.910 5,2% 75,9 11,9%
ibriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 40 5,6% 2.885 1,5% 9,4 1,5%
Personlicher Bedarf insgesamt 179 25,2% 44.385( 23,4% 159,7 25,1%
Bekleidung, Wasche 111 15,6% 35.590 18,7% 124,9 19,6%
Schuhe, Lederwaren 23 3,2% 6.195 3,3% 20,0 3,1%
Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 45 6,3% 2.600 1,4% 14,8 2,3%
Medien und Technik insgesamt 62 8,7% 11.760 6,2% 44,6 7,0%
Biicher, Schreibwaren 16 2,3% 3.345 1,8% 13,1 2,1%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PCund Zubehor, Neue Medien 46 6,5% 8.415 4,4% 31,5 4,9%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 33 4,6% 9.920 5,2% 28,2 4,4%
Sportartikel 10 1,4% 5.435 2,9% 15,7 2,5%
Spielwaren, Bastelbedarf 7 1,0% 2.010 1,1% 51 0,8%
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 16 2,3% 2.475 1,3% 7,4 1,2%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 35 4,9% 6.775 3,6% 14,9 2,3%
Einrichtungsbedarf 43 6,0% 25.345 13,3% 39,6 6,2%
Mobel, Antiquitaten 25 3,5% 21.765 11,5% 31,1 4,9%
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 18 2,5% 3.580 1,9% 8,5 1,3%
Baumarktspezifische Sortimente
(inklusive gartencenterrelevanter Sortimente) a4 6,2% 39.090 20,6% 61,2 9,6%
Einzelhandel insgesamt 711 100,0% 190.020 100,0% 637,4 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010
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m Die ,Baumarktspezifischen Sortimente’ belegen eine Verkaufsflaiche von
39.090 m?. Sie erreichen somit nach der Warengruppe ,Lebensmittel, Re-
formwaren’ mit 20,6 % den zweit hochsten Verkaufsflichenanteil. Neben
den beiden Baufachmarkten PRAKTIKER und HORNBACH sind hier eine
Reihe weiterer Spezialfachmarkte und Anbieter im gartencenterrelevan-
ten Sortiment von Bedeutung.

‘CIMA

Aus dem CIMA Stidtevergleich'

Verkaufsfliche in m? je Einwohner

Trier 3,42
Bocholt 2,42
Recklinghausen 1,90
Moers 1,69
Gladbeck 1,55
Duisburg 1,46
Castrop-Rauxel 1,46
Gelsenkirchen 1,42
Herten 1,26

Umsatzanteil Warengruppe ,Bekleidung, Wasche’ am gesamtstadtischen
Umsatz (in %)

Trier 22,3%
Moers 18,7 %
Recklinghausen 16,6 %
Bocholt 15,0 %
Gelsenkirchen 14,5 %
Duisburg 12,3 %
Castrop-Rauxel 7,8%
Herten 7,6 %
Gladbeck 7,2 %

"' Der CIMA — Stadtevergleich enthélt Informationen aus der CIMA Stadtedatenbank-

Dort, wo aus gutachterlicher Sicht ein Vergleich interessant erscheint, werden Ver-
gleichszahlen zitiert. Die Datenbank enthalt Informationen aus kommunalen Vero6f-
fentlichungen und der CIMA vorliegenden Gutachten. Im Mittelpunkt stehen Ver-
gleiche auf Basis von der CIMA GmbH durchgefiihrter Studien. Beim CIMA Stadte-
vergleich sollen vor allem Stadte dhnlicher Lage und Struktur aufgefiihrt werden. In
Bezug auf die Einzelhandelskenndaten innerstadtischer Strukturen kann auf eine
Reihe von Standorten am Niederrhein und Ruhrgebiet zurlickgegriffen werden.
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Der CIMA Stadtevergleich verdeutlicht im regionalen Vergleich eine gute Posi-
tion der Stadt Moers hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung. Erwdhnens-
wert ist der im Stadtevergleich hohe Umsatzanteil der Warengruppe ,Beklei-
dung, Wasche’ in Bezug auf den gesamtstadtischen Umsatz.

Eine weiter raumlich differenzierte Dokumentation des Einzelhandelsbesatzes
in der Stadt Moers erfolgt mit Blick auf die Innenstadt in Abschnitt 5 und im
Ubrigen Stadtgebiet in Abschnitt 6. Hier erfolgt die Ausweisung des Einzelhan-
delsbesatzes auf Ebene der Sozialatlasbezirke der Stadt Moers. Diese sozial-
raumlich motivierte Abgrenzung von Ortsteilen und Siedlungsbereichen er-
laubt detaillierte Aussagen zum Einzelhandelsangebot auf der Ortsteilebene.
Spezifische Handlungsbedarfe kdnnen abgeleitet werden.
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4.2 Einzelhandelsdynamik 2005 — 2010 in der Stadt Mo-
ers

Bezugnehmend auf das vorliegende Einzelhandelskonzept der Stadt Moers aus
dem Jahr 2006 kann aufgrund statistisch-methodischer Differenzen nur ein
Teil der Einzelhandelsstrukturdaten miteinander verglichen werden. Dies gilt
insbesondere in Bezug auf warengruppenspezifische Vergleich und die ermit-
telten Umsatzvolumina.

Im Zeitraum 2005 bis 2010 sank die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe von 752
auf 711 (-5,5 %), wahrend die Verkaufsfliche sich von 181.830 m? auf
190.020 m? erhéhte (Zunahme um +4,5 %). Dieser Entwicklungstrend spiegelt
den aktuellen Strukturwandel im Einzelhandel wider. Vor allem kleinflachige,
inhabergefiihrte Einzelhandelsladen miissen schlieRen und werden zum Teil
durch groBere Shopeinheiten des filialisierten Einzelhandels ersetzt. Auch in-
nerhalb des filialisierten Einzelhandels zeigt sich ein Trend zu groReren Ver-
kaufsflacheneinheiten.

Abb. 8: Einzelhandelsdynamik in der Stadt Moers 2005 - 2010

%-uale
Einzelhandelsmerkmal 2006 2010 Veranderung
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe 752 711 -5,5%
Verkaufsfliache in m?2 181.830 190.020 4,5%

2 Junker & Kruse: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Moers. Dortmund

August 2006
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Ein unmittelbarer Vergleich der veroffentlichten Umsatzleistungen des Einzel-
handels in der Stadt Moers zwischen beiden Gutachten ist nicht moglich. So
bericksichtigt die CIMA GmbH innerhalb ihrer Verbrauchsausgaben- und Um-
satzsystematik die vollstindigen Apothekenumsatze einschliefRlich medizini-
scher Verordnungen. Darliber hinaus erfolgte die warengruppenspezifische
Umsatzerfassung auch (ber Teilsortimente des Einzelhandels innerhalb von
grof¥flachigen Absatzformen.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Stadt
Moers im Zeitraum 2005 bis 2010 konstant blieb. Sowohl fiir 2005, als auch
2010, resultiert eine Handelszentralitdt von 110. Somit hat der Einzelhandel in
Moers insgesamt seine Position in der Region hat halten kénnen.

Die nachfolgende Abb. 9 dokumentiert die warengruppenspezifische Dynamik
des Moerser Einzelhandels in Bezug auf die Betriebsstatten- und Verkaufsfla-
chenentwicklung. Aufgrund unterschiedlicher methodischer Abgrenzungen der
Gutachter ist ein unmittelbarer Datenvergleich nur fiir folgende Warengrup-
pen geboten:

Lebensmittel, Reformwaren,

Bekleidung, Wasche,

Schuhe, Lederwaren,

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC und Zubehor
Spiel, Sport, Hobby insgesamt

Geschenke, Glas, Keramik, Hausrat,

Einrichtungsbedarf

Folgende Befunde sind hervorzuheben:
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Abb. 9: Warengruppenspezifische Entwicklungsdynamik 2005 - 2010 im
Einzelhandel der Stadt Moers

Anz. der Anz. der %-uale Verkaufs- | Verkaufs- %-uale

Betriebe Betriebe Verdnd. |fliche in m?| fliche inm? | Verind.
CIMA Warengruppe 2005 2010 (2005-2010) 2005 2010 (2005-2010)
Periodischer Bedarf 312 315 1,0% 47.130 52.745 11,9%
Lebensmittel und Reformwaren 241 215 -10,8% 38.840 39.950 2,9%
Gesundheits- und Kérperpflege 71 60 -15,5% 8.290 9.910 19,5%
tbriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) - 40 - - 2.885 -
Persénlicher Bedarf insgesamt 149 179 20,1% 32.920 44.385 34,8%
Bekleidung, Wasche 105 111 5,7% 27.380 35.590 30,0%
Schuhe, Lederwaren 22 23 4,5% 4.700 6.195 31,8%
Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 22 45 104,5% 840 2.600 209,5%
Medien und Technik insgesamt 89 62 -30,3% 14.490 11.760 -18,8%
Biicher, Schreibwaren 31 16 -48,4% 3.130 3.345 6,9%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehér, Neue Medien 58 46 -20,7% 11.360 8.415 -25,9%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 34 33 -2,9% 7.680 9.920 29,2%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 30 35 16,7% 8.480 6.775 -20,1%
Einrichtungsbedarf 51 43 -15,7% 29.550 25.345 -14,2%
Mobel, Antiquitaten 25 25 0,0% 23.500 21.765 -7,4%
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 26 18 -30,8% 6.050 3.580 -40,8%
Baumarktspezifische Sortimente
(inklusive gartencenterrelevanter Sortimente) 78 44 -43,6% 36.740 39.090 6,4%
Sonstige 9 - - 4.890 - -
Einzelhandel insgesamt 752 711 -5,5% 181.830 190.020 4,5%

Quellen: CIMA Bestandserhebungen 2010; Junker & Kruse: Einzelhandels- und Zentrenkonzept
flr die Stadt Moers. August 2006, S. 19 und 20. Kursive Warengruppen nur nachrichtlich, kein
unmittelbarer Vergleich aufgrund unterschiedlicher Warengruppendefinitionen maglich.
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Im Segment ,Lebensmittel, Reformwaren’ reduzierte sich die Zahl der
Einzelhandelsbetriebe im Zeitraum 2005 bis 2010 von 241 auf 215. Gleich-
zeitig stieg jedoch die Verkaufsfliche um 2,9 % von 38.840 m? auf 39.950
m?2. Es dokumentiert sich hier der Riickzug des Lebensmitteleinzelhandels
,aus der Flache’. Betroffen waren in erster Linie Standorte in Randlagen
der Nahversorgungsbereiche. Nicht zuletzt wirkte sich die Aufgabe von
zwei EDEKA-Markten sowie eines ALDI Lebensmitteldiscounters (Homber-
ger StralRe) aus. Aufgrund der Neuetablierung von Lebensmitteldiscoun-
tern (ALDI an der Franz-Haniel-StraRe; NETTO an der BliicherstralRe; ALDI
in Asberg an der RomerstralRe) verzeichnete der Lebensmitteleinzelhandel
dennoch einen Verkaufsflaichenzuwachs um 1.010 m2.

In der Warengruppe ,Bekleidung, Wasche’ stieg im Zeitraum 2005 bis
2010 die Zahl der Betriebsstatten von 105 auf 111. Das Wachstum der Be-
triebsstatten ging einher mit einem deutlichen Verkaufsflachenzuwachs
um rd. 30 % von 27.830 m? auf 35.590 m?2. MaRgebliche Bedeutung hatte
die Neuetablierung des C&A Bekleidungshauses an der Steinstralle sowie
Verkaufsflachenerweiterungen im Bereich des Modehauses BRAUN und
die Neuansiedlungen von JACK JONES / VERO MODA sowie H & M.

Eine positive Entwicklungsdynamik verzeichnet auch das Segment ,Schu-
he, Lederwaren’. Die Zahl der Betriebsstatten nahm um eine zu, die Ver-
kaufsflache wuchs jedoch um rd. 30 %. Relevanz hat hier u.a. der Ausbau
der Schuhabteilung im Modehaus BRAUN.

Im Segment ,Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC’ reduzierte
sich im Zeitraum 2005 bis 2010 die Zahl der Betriebe von 58 auf 46. Damit
verbunden war eine Reduzierung der Verkaufsflichen von 11.360 m? auf
8.415 m?2. Der Verkaufsflichenverlust entfallt maRgeblich auf die Stand-
ortaufgabe des MEDIMAX Elektrofachmarktes am Neumarkt. Seine Ver-
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kaufsflachen wurden in das Modehaus BRAUN integriert. Dariber hinaus
signalisiert der Entwicklungstrend in der Warengruppe ,Elektrogerate, Un-
terhaltungselektronik’ mit dem deutlichen Riickgang der Betriebsstatten
den Wettbewerbsdruck auf den kleinflachigen, mittelstandisch gepragten
Facheinzelhandel.

In der Hauptwarengruppe ,Spiel, Sport, Hobby blieb die Zahl der Betriebs-
statten annahernd konstant. Der deutliche Verkaufsflaichenzuwachs im
Vergleich 2005 — 2010 um rd. 29 % ist zum Teil auch der detaillierten Auf-
nahme von Teilverkaufsflachen (z.B. Sportbekleidung in Bekleidungsh&u-
sern, Spielwaren in SB-Warenhé&usern) geschuldet und sollte dementspre-
chend nicht Gberinterpretiert werden.

In der Warengruppe ,Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat’ ist
insbesondere der Riickgang der Verkaufsflache von 8.480 m? auf 6.775 m?
hervorzuheben. Relevanz hat hier nicht nur die Aufgabe des Mdébelhauses
KNUFFMANN in der Moerser Innenstadt, sondern auch die Umstrukturie-
rung von Sortimenten im Segment Einrichtungsbedarf sowie der grund-
satzlich zu beobachtende Riickgang von Facheinzelhandelsflachen in die-
sem Segment. Nicht auszuschlieRen ist zusatzlich ein statistischer Fehler
aus der unterschiedlichen Verkaufsflachenaufnahme der Gutachter bei
Teilflachen von grol¥flachigen oder auf mehreren Sortimenten orientier-
ten Einzelhandelskonzepten.

Im Segment ,Einrichtungsbedarf’ verzeichnete der Moérser Einzelhandel
vor allem Betriebsstatten- und Verkaufsflachenriickgdnge im Segment
,Teppiche, Gardinen, Heimtextilien’. Im Kernsortiment ,Md&bel‘ ist die Ver-
kaufsflache zwar um 7,4 % ricklaufig; die SchlieBung des innenstadtischen
Mobelhauses KNUFFMANN ist aber zum Teil durch Neuetablierungen au-
Rerhalb der Innenstadt kompensiert worden.
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4.3 Einzelhandelsstrukturen in der Innenstadt von Moers
— Bewertung des innenstaddtischen Besatzes im Kon-
text der Gesamtstadt

Die Innenstadt von Moers wird im Westen durch die Krefelder Stralde, im Nor-
den durch die Unterwallstralle und die sich nérdlich anschlieRenden Wallanla-
gen mit dem ,Alten Rathaus’ sowie im Nordosten durch den ,Neuen Wall’ be-
grenzt. Ostlich des Neuen Wall zihlt noch die Blockrandbebauung entlang der
Homberger StralSe bis zur Kreuzung mit der Klever Stral3e zur Innenstadt. Stid-
lich der Homberger Stral3e zahlen noch die andockenden Standortlagen an der
Essensberger StraBe sowie an der Kautzstralle einschlieBlich der Grafschafter
Passage und des Postareals zur Innenstadt. Westlich des Neuen Walls verlauft
die Abgrenzung der Innenstadt Uber die HaagstralRe bis zur NeustralRe bzw.
Krefelder StraRe. Stidlich der Haagstralle wird das Standortareal des ,Neuen
Rathauses’ noch in die Innenstadt mit einbezogen.

Die Abgrenzung der Innenstadt, wie hier auf der rechtsstehenden Abb. 10 do-
kumentiert, entspricht auch dem auszuweisenden Zentralen Versorgungsbe-
reich ,Moers Innenstadt’.

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in der Innenstadt von Moers 277
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 60.595 m? erhoben. Sie
realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 238,4 Mio. €. Die warengruppen-
spezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes wird dezidiert in Ab-
schnitt 5 erldutert.
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Abb. 10: Zur Abgrenzung der Innenstadt von Moers

Zentraler Versorgungsbereich
Moers Innenstadt (Hauptzentrum)

Kartierung Einzelhandel %/ 5

= 1/ ~

a &
N

Optik, Uhren, Schmuck = Abgrenzung,Zentraler

Versorgungsbereich”

O Nahrungs-und Genussmittel
Biicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische
Sortimente

O Gesundheits- und Kérperpflege

]
[ ]
O Ubriger periodischer Bedarf ’ Elektroartikel, Unterhaltungs-
O Betriebe <800 m? VKF
o
(¢]

O Betriebe 2800 m? VKF

Geschenke, Glas, Porzellan, O Leerstand
Hausrat © CIMA GmbH 2010

(Blumen, Zeitschriften) Elektronik, Foto, PC
@ Bekleidung, Wische
’ Schuhe, Lederwaren

Spiel, Sport, Hobby Kartierung erhebt nicht den

Anspruch der Vollstandigkeit

Bezogen auf die gesamtstddtischen Einzelhandelsstrukturen beherbergt die
Moerser Innenstadt 39 % der Betriebe und belegt 32 % der Verkaufsflachen.
Der innenstdadtische Umsatzanteil liegt bei 37 %. Dieser Umsatzanteil liegt
noch auf einem guten, akzeptablen Niveau. Die Moerser City sollte jedoch in
Bezug auf den Einzelhandelsumsatz im Stadtgebiet insgesamt nicht Bedeutung
verlieren. Im regionalen Stadtevergleich liegt Moers noch im oberen Feld. Ein
realistisches Entwicklungsziel kann in der Anndherung des innenstadtischen
Umsatzanteils an die ,40 %-Marke’ sein.
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dominieren in der Standortorientierung auf die Innenstadt. In den Sortimenten
,Bucher / Schreibwaren’ sowie ,Geschenkartikel, Glas, Keramik, Porzellan,
Hausrat’ ware eine starkere Umsatzbindung in der Innenstadt wiinschenswert.

Abb. 11: Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet

Verteilung des Einzelhandelsbesatzes
Stadt Moers

Abb. 12: Warengruppenspezifische Umsatzverteilung des Einzelhandels in
‘ ‘ ‘ der Stadt Moers

100 %
Betriebe 61% =

711

Verteilung des Einzelhandelsbesatzes
Umsatzverteilung nach Warengruppen

Lebensmittel, Reformwaren
100 %

Verkaufsflache in m? 32% 68% =

= Gesundheits- und Korperpflegeartikel
190.020 m?

Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren 18%
100 % Uhren, Schmuck, Optik 17%

Umsitze in Mio. EU 37% 63% 637,4 Mio. € Biicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC

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

Spielwaren, Bastelbedarf

M Innenstadt Moers Ubriges Stadtgebiet

Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.)

GPK, Hausrat

Einrichtungsbedarf 79%
Baumarktspezifische Sortimente ; 97%

Die rechts stehende Abb. 12 dokumentiert die warengruppenspezifische Um- ‘ ‘ ‘ 1 ;
satzverteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet. Die innenstadtischen Kernsor- 0% Z_C_M’ 40% 60% 80% 100%
timente ‘ H Innenstadt Moers ~ Ubriges Stadtgebiet ‘
B Bekleidung, Wasche,
m  Schuhe, Lederwaren, Alles in allem zeigt die warengruppenspezifische Umsatzverteilung des Einzel-
m  Uhren, Schmuck, Optik, Akustik handelsbesatzes in Moers eine marktgerechte Stadtentwicklungspolitik auf,

" ’ ’ ’ die der Innenstadt hinreichend Gestaltungsspielrdume verschafft. Die eindeu-
W Sportartikel, tige Orientierung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf integrierte Zentren-
B Spielwaren, Bastelbedarf lagen und die City sollte auch in Zukunft Leitmotiv sein.
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Aus dem CIMA Stadtevergleich

Umsatzanteil des innerstddtischen Einzelhandels am Gesamtumsatz der
Stadt

Trier 50 %
Bocholt 44 %
Gelsenkirchen™ 43 %
Castrop-Rauxel 37 %
Moers 37 %
Recklinghausen 35%
Gladbeck 32%
Duisburg 19%
Herten 19%

4.4 Handelszentralitdten und Marktabschopfung

44.1 Vorbemerkung

Die Handelszentralitat beschreibt die Relation zwischen realisiertem Einzel-
handelsumsatz und Nachfragevolumen in der gleichen Raumeinheit. Sie wird
als Messzahl ausgewiesen. Dabei wird der Einzelhandelsumsatz durch das
Nachfragevolumen dividiert und mit dem Faktor 100 multipliziert.

" Summe der Zentren GE-Altstadt und GE-Buer
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Handelszentralitaten konnen fiir einzelne Stadtteile und das Stadtgebiet insge-
samt ausgewiesen werden. Handelszentralitdten von deutlich Gber 100 signali-
sieren Kaufkraftzuflisse; Handelszentralitdten von unter 100 bedeuten per
Saldo Kaufkraftabfliisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralita-
ten werden fir den Einzelhandel insgesamt sowie fiir einzelne Warengruppen
ermittelt.

In kompakten Stadten mit mittelzentraler Versorgungsfunktion flr ein weites
Umland sind Handelszentralitdten lber alle Warengruppen von deutlich tber
100 zu erwarten. In Verdichtungsraumen bewegen sich die gesamtstadtischen
Handelszentralitaten in der Regel zwischen 90 und 110, je nach Bedeutung der
Uberortlichen Versorgungsfunktion.

Die Marktabschépfung beschreibt die Relation zwischen realisiertem Einzel-
handelsumsatz im Stadtgebiet zum Nachfragevolumen in einem weiter ge-
steckten Marktgebiet. Die Marktabschépfung wird analog zur Handelszentrali-
tat als Messzahl ausgewiesen. Marktabschépfungsquoten von 40 und mehr
signalisieren in der Regel eine optimale, kaum noch weiter steigerbare Markt-
abschopfung. Marktabschépfung von deutlich unter 20 bei innenstadtischen
Leitsortimenten weist in der Regel auf attraktive Gestaltungsspielrdume hin.

4.4.2 Handelszentralititen und Marktabschopfung des Moerser
Einzelhandels

Bei einem in der Stadt Moers realisierten Einzelhandelsumsatz von
637,4 Mio. € sowie einem im Stadtgebiet vorhandenem einzelhandelsrelevan-
tem Nachfragevolumen von 577,3 Mio. € resultiert eine Handelszentralitat von
110. Der Kaufkraftzufluss nach Moers belduft sich somit auf 60,1 Mio. €. Im
scharfen regionalen Wettbewerb der Ballungsrandzone des Rhein-Ruhr Ver-
dichtungsraumes realisiert der Moerser Einzelhandel somit eine sehr gute
Kaufkraftbindung aus dem Umland. Eine weitere Steigerung der Handelszent-
ralitat dirfte nur noch begrenzt moglich sein und nur durch Angebotsausbau
in wenigen Sortimenten zu realisieren sein.
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Deutliche Kaufkraftabflisse per Saldo, und somit Handelszentralitdten von Abb. 13: Handelszentralitdten des Moerser Einzelhandels
unter 90 realisieren lediglich die Sortimente Nachfrage-
. . . . volumen Handels- Kaufkraft-
B Gesundheits- und Korperpflegeartikel sowie Umsatzin | inMio.€ | zentralitit | strom
m  Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC Mio. € Stadt Stadt per Saldo
CIMA Warengruppe Moers Moers (in Mio. €)
. . Periodischer Bedarf 289,2 317,6 91 -28,4
In der warengruppenspezifischen Analyse der Handelszentralitdten des Mo- Lebensmittel, Reformwaren 203,9 220,1 %3 16,2
erser Einzelhandels sind folgende Befunde relevant: Gesundheits- und Korperpflege 75,9 89,1 85 -13,2
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 9,4 8,4 112 1,0
B In der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ betragt die Handels-
zentralitdt 93. Einem Einzelhandelsumsatz von 203,9 Mio. € steht ein "ez°“d"°he/'m‘j‘3d1"f'"sgesa"‘t gz; 752"‘3‘ ;g; 8‘2"2
. . Bekleidung/Wadsche 3 52, 72,
Nachfrag?volurnen von 2.29,1 Mio. € gegenuper. D§r Kaufkraftabfluss pe.r Schuhe, Lederwaren 20,0 14.5 138 55
Saldo belauft sich auf lediglich 16,2 Mio. €. Die ermittelte Handelszentrali- Uhren, Schmuck, Optik 14,8 12,6 118 23
tat signalisiert grundsatzlich eine ansprechende Nahversorgungssituation
. . . . . . . Medien und Technik insgesamt 44,6 59,2 75 -14,6
im Stadtgebiet insgesamt. Das ermittelte Zentralitatsniveau weist darauf - .
Blicher, Schreibwaren 13,1 14,5 90 -1,4

hin, dass handlungsrelevante Angebotsdefizite nur in wenigen Siedlungs- Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
raumen vorliegen dirften. Mit Blick auf die Pendlerverflechtungen in der Foto, PC und Zubehér, Neue Medien 31,5 44,7 71 -13,2

Region dirfte nur ein begrenzter Anteil des ermittelten Kaufkraftabflusses

. . . . Spiel, Sport, Hobby insgesamt 28,2 19,5 144 8,6
wieder in Moers zu binden sein. sportartikel 57 75 % 78
Spielwaren, Bastelbedarf 51 5,3 95 -0,2
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 7,4 6,3 117 1,1

B In der Warengruppe ,Gesundheits- und Kérperpflegeartikel realisiert der
ortliche Einzelhandel eine Handelszentralitat von 85. Einem realisierten Ee“he"ke'G'as"’°"e"a""<e’a’“'k o o o2 .
. . . . ausrat y ), A

Einzelhandelsumsatz von 75,9 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragevolumen von 89,1 Mio. €. In diesem Segment liegen Gestal- Einrichtungsbedarf 39,6 41,0 9% -1,4
tungsspielraume sowohl in der City als auch in den weiteren Zentrenlagen Mébel, Antiquitdten 31,1 32,1 97 -1,0
vor Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 8,5 9,0 95 -0,5

m Die Handelszentralitdt von 122 fiir die Sortimente des ,lbrigen Periodi- Baumarktspezifische Sortimente

schen Bedarfs’ (,Schnittblumen, Zeitschriften) liegt in einem erwarteten (inklusive gartencenterrelevanter Sortimente) 61,2 51,4 119 9,8
Rahmen. Die Kopplungskaufe auswartiger Kunden generieren per Saldo Einzelhandel insgesamt 637.4 5773 110 60,1

einen relevanten Kaufkraftzufluss von 1,0 Mio. €.
Quelle: CIMA Bestandserhebungen / Kaufkraftanalysen 2010; Rundungsdifferenzen moglich
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Abb. 14: Rangfolge warengruppenspezifischer Handelszentralitdten des Mo-
erser Einzelhandels

Handelszentralitaten
Stadt Moers

Handelszentralitdt insgesamt 2010 : 110

Bekleidung, Wasche

| |
Sportartikel 1 ‘ ‘ ‘ 199
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1 ‘ ‘ ‘ ] 161
Schuhe, Lederwaren 1 ‘ ‘ ] 138
Baumarktspezifische Sortimente 1 ‘ ‘ ] 119
Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 1 ‘ ‘ ] 118
Maobel, Antiquitaten 1 97|
Teppiche, Heimtextilien, Gardinen 1 95
Spielwaren 1 95
Lebensmittel, Reformwaren 1 3
Blicher, Schreibwaren 1 0
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 1 8
Elektroartikel, Unterhaltungselerktronik, Foto, PC 1 71
0 50 100 150 200 250 300

O Handelszentralitdt 2010

B In der Warengruppe ,Bekleidung / Wasche’ belduft sich der in Moers rea-
lisierte Einzelhandelsumsatz auf 124,9 Mio. €. Bei einem warengruppen-
spezifischen einzelhandelsrelevantem Nachfragevolumen von 52,9 Mio. €
errechnet sich eine Handelszentralitdt von 239. Diese Kennziffer doku-
mentiert die hohe Angebotskompetenz des Moerser Einzelhandels. Ein
weiterer Ausbau der bereits Gberdurchschnittlich hohen Kaufkraftbindung
ware nur durch Bericksichtigung neuer Labels und Spezialisierung im
Qualitatssegment moglich.
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Die ermittelten Handelszentralitdten von 138 bei ,Schuhen, Lederwaren’
bzw. 118 im Segment ,Uhren, Schmuck, Optik, Akustik’ belegen ebenfalls
eine gute Positionierung der Warengruppen des ,Persdnlichen Bedarfs’. In
relevantem Umfang wird Kaufkraft ,von auBerhalb’ gebunden.

In der Warengruppe ,Blcher, Schreibwaren’ resultiert eine Handelszentra-
litat von 90. Einem realisierten Einzelhandelsumsatz von 13,1 Mio. € steht
ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen von 14,5 Mio. € gegen-
Gber. In begrenztem Umfang ist in dieser Warengruppe noch Gestaltungs-
spielraum gegeben. Ein serviceorientiertes Nischenkonzept diirfte sich in
einer Zentrenlage durchaus noch etablieren kénnen.

In der Warengruppe ,Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC’
signalisiert die ermittelte Handelszentralitdat von 71 durchaus deutlichen
Entwicklungsspielraum. Die SchlieBung des MEDIMAX-Marktes am Neu-
markteck hat eine deutliche Angebotsliicke hinterlassen. Die Marktdaten
weisen deutlich nach, dass sich der in der Grafschafter Passage etablierte
SATURN Elektrofachmarkt noch deutlich besser positionieren kénnte.

Anndhernd das Doppelte des ortlich vorhandenen Kaufkraftvolumens
bindet der Moerser Einzelhandel im Segment ,Sportbekleidung, Sportarti-
kel’. Moers hat in diesem Segment deutlich Gberortliche Kompetenz ent-
wickelt. JACK WOLFSKIN, Sport FUNCK und ADIDAS pragen das Angebot in
der Innenstadt.

Im Segment ,Spielwaren’ erreicht der Moerser Einzelhandel eine Handels-
zentralitat von 95. Der Kaufkraftabfluss per Saldo von nur 0,2 Mio. € ist
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vernachlassigbar. In der Stadt Moers ist mit Blick auf die derzeit am Markt Aus dem CIMA Stidtevergleich
prasenten Betreiberkonzepte ein angemessenes Angebot prasent.

Handelszentralitit des Einzelhandels insgesamt

B Die Handelszentralitdt von 162 in der Warengruppe ,Geschenke, Glas, Trier 207
Porzellan, Keramik, Hausrat’ spricht fur ein alles in allem gutes Angebots- Bocholt 140
niveau. Das Gros des Angebotes entfdllt jedoch als Randsortiment von Recklinghausen 113
Verbrauchermarkten, Mobelhdusern und Baumarkten auf Standorte au- Moers 110
Rerhalb der Innenstadt. Duisburg 103

Gelsenkirchen 99
Gladbeck 92

B Im Segment ,Einrichtungsbedarf’ realisiert der Moerser Einzelhandel eine
Handelszentralitat von 95. Mit dem Rickzug des Moébelhauses KNUFF-
MANN hat die Stadt Moers hier in den letzten Jahren deutlich an Kauf-
kraftbindung verloren. Dennoch sichern Spezialanbieter ein noch gutes
Niveau der Kaufkraftbindung ab. Hierdurch verzeichnet Moers im Seg-
ment Einrichtungsbedarf in relevantem Umfang Kaufkraftzu- und -
abfllsse (siehe hierzu auch nachfolgender Abschnitt 4.5).

Castrop-Rauxel 90
Herten 87

Handelszentralitat in der Warengruppe ,Bekleidung, Wasche’

Trier 508

Moers 239

B Im Segment der ,Baumarktspezifischen Sortimente’ (einschlieflich garten- Recklinghausen 231
centerrelevanter Sortimente) erreicht der Moerser Einzelhandel eine BOChOIt' 230
Handelszentralitdt von 119. Diese Kennziffer signalisiert allenfalls Gestal- Ge!senklrchen 177
tungsspielraume fir bisher in Moers etablierte Betriebe. Potenzial zur An- Duisburg 113
siedlung eines zusatzlichen Baufachmarktes kann aus der hier ermittelten Gladbeck 67
Handelszentralitat nicht abgeleitet werden. Castrop-Rauxel 65
Herten 54

Die nachfolgend dokumentierten Kennziffern aus dem CIMA Staddtevergleich
dokumentieren deutlich die gute Marktposition des Moerser Einzelhandels. Er
profitiert insbesondere aus der hohen Kompetenz des ,Bekleidungseinzelhan-
dels’.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011 37



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Moers

Die Marktabschopfungsquote des Moerser Einzelhandels belduft sich auf 39.
Dem realisierten Einzelhandelsumsatz im Stadtgebiet von Moers in Hohe von
637,4 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen im Markt-
gebiet von 1.637,3 Mio. gegeniber. Diese Kennziffer signalisiert eine bereits
intensive Marktausschopfung aus dem Einzugsbereich. Eine Steigerung ist nur
moglich, wenn Uberzeugende, komplementare Angebote geschaffen werden.
Die warengruppenspezifischen Marktabschépfungsquoten sind rechts stehen-
der Abb. 15 zu entnehmen.

In den Warengruppe ,Bekleidung, Wasche’ sowie ,Sportartikel’ werden heraus-
ragende Marktabschdpfungsquoten von 84 bzw. 70 realisiert. Mit dem sich in
der Region optimal positionierenden Bekleidungshaus BRAUN und einem viel-
faltigem Angebot im Segment ,Sport‘ kann der Einzelhandel hier auch Kauf-
kraft aus Bereichen jenseits des abgegrenzten Marktgebietes binden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011

Abb. 15: Marktabschopfungsquoten des Moerser Einzelhandels

Nachfrage-
volumen
in Mio. €
Einzugs- Markt-
Umsatzin bereich  |abschopfung
Mio. € Stadt Stadt
CIMA Warengruppe Moers Moers
Periodischer Bedarf 289,2 900,7 32
Lebensmittel, Reformwaren 203,9 624,2 33
Gesundheits- und Korperpflege 75,9 252,7 30!
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 9,4 23,8 39
Personlicher Bedarf insgesamt 159,7 225,1 71
Bekleidung/Wasche 124,9 148,3 84
Schuhe, Lederwaren 20,0 41,2 49
Uhren, Schmuck, Optik 14,8 35,6 42
Medien und Technik insgesamt 44,6 167,8 27
Blicher, Schreibwaren 13,1 41,2 32
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 31,5 126,6 25
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 28,2 55,4 51
Sportartikel 15,7 22,3 70
Spielwaren, Bastelbedarf 51 15,2 34
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 7,4 18,0 41
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 14,9 26,0 57
Einrichtungsbedarf 39,6 116,4 34
Mobel, Antiquitaten 31,1 91,0 34
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 8,5 25,4 33
Baumarktspezifische Sortimente
(inklusive Gartencenterrelevanter Sortimente) 61,2 145,8 42
Einzelhandel insg nt 637,4 1.637,3 39

CIMA

Quelle: CIMA Bestandserhebungen / Kaufkraftanalysen 2010; Rundungsdifferenzen méglich
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4.5 Kaufkraftstrombilanz, Kaufkraftzu- und —abfliisse

Die nachfolgende Abb. 16 dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fir den Ein-
zelhandel in der Stadt Moers. Einem Kaufkraftzufluss von 132,2 Mio. € steht
ein Kaufkraftabfluss von 72,1 Mio. € gegeniber. Der Kaufkraftabfluss belauft
sich somit auf rd. 13 % des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens in der
Stadt Moers. Vor dem Hintergrund der vergleichsweise hohen Kaufkraftzuflis-
se sowie der regionalen Wettbewerbssituation in der Ballungsrandzone des
Rhein-Ruhr-Verdichtungsraumes ist der Kaufkraftabfluss somit insgesamt als
sehr akzeptabel einzuordnen.

Abb. 16: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Moers (in Mio. €)

Kaufkraftstrombilanz (alle Warengruppen)
Stadt Moers

650,0
550,0 -
450,0 -
350,0
250,0 -
150,0 |

-50,0

-150,0

Nachfragevolumen in Kaufkraftabfluss Kaufkraftzufluss Umsatz in Moers

Moers
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Der Kaufkraftzufluss nach Moers entspricht rd. 21 % des in der Stadt Moers
realisierten Einzelhandelsumsatzes.

Die nachfolgenden Abb. 17 und 18 dokumentieren die Kaufkraftzufliisse nach
Moers sowie die Kaufkraftabfliisse aus Moers.

Abb. 17: Kaufkraftzufliisse nach Moers (in Mio. €)

Kaufkraftzufliisse
Stadt Moers

Kaufkraftzufliisse nach Moers insgesamt: 132,2 Mio. €

1 | |
Bekleidung, Wasche 177,2

Baumarktspezifische Sortimente 7:| 12,3
Sportartikel 7:| 8,6
Schuhe, Lederwaren 7:| 7,2
GPK, Hausrat 7:| 6,7
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC 7:| 4,7
Mébel 7:| 3,8
Uhren, Schmuck, Optik 7:| 2,9
Hobbybedarf 7] 1,7
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 7] 1,6
Lebensmittel, Reformwaren 7] 1,4
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 7] 0,8

Biicher, Schreibwaren [|0,5

0 20 40 60 80 100

[0 Kaufkraftzufluss in Mio. €

Das Gros der Kaufkraftzuflliisse nach Moers entféllt auf die Warengruppe ,Be-
kleidung, Wasche’ mit 77,2 Mio. €. Mit deutlichem Abstand folgen ,Bau-
marktspezifische Sortimente’ mit 12,3 Mio. € und ,Sportartikel’ mit 8,3 Mio. €
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Der Einzelhandel in der Warengruppe ,Schuhe, Lederwaren’ profitiert in Moers
von einem Kaufkraftzufluss von 7,2 Mio. €. Die Warengruppe ,Geschenke, Glas,
Porzellan, Keramik, Hausrat’ realisiert einen Kaufkraftzufluss von 6,7 Mio. €. In
allen weiteren Warengruppen liegt der Kaufkraftzufluss unter 5,0 Mio. €.

Maligebliche innenstadtische Kernsortimente (wie Bekleidung, Wasche, Schu-
he, Lederwaren, Sportartikel) realisieren hohe Kaufkraftzufliisse. Auch diese
Kennzahlen attestieren Moers eine sehr gute Position im regionalen Standort-
wettbewerb um Kaufkraft. Es gilt, das gute Niveau zu halten und weiter zu
entwickeln. Dabei wird Moers seine Starken als Einzelhandelsstandort insbe-
sondere dann ausspielen, wenn die Weiterentwicklung des Standortes insbe-
sondere auf einer ,Qualitatsentwicklung’ fulSt.

Die hochsten Kaufkraftabfliisse aus Moers entfallen auf die Warengruppen
,Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Foto, PC und Zubehor’ mit 17,9 Mio. €
sowie ,Lebensmittel, Reformwaren’ mit 17,6 Mio. €.

Der hohe Kaufkraftabfluss im Segment ,Elektroartikel, Unterhaltungselektro-
nik’ spiegelt den Riickzug des MEDIMAX Elektrofachmarktes wider. FuRend auf
dem ortlich vorhandenen Kaufkraftniveau kénnte sich nunmehr der ansassige
SATURN Elektrofachmarkt SATURN deutlich offensiver positionieren. Platz ist
auch fur ergdnzende innovative Konzepte wie z.B. APPLE RESELLER STORE oder
BANG & OLUFSON gegeben.

Vor dem Hintergrund der erreichten Handelszentralitat von 93 in der Waren-
gruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ ist der ermittelte Kaufkraftabfluss in H6-
he von 17,6 Mio. € zu relativieren. Rund die Halfte wird tGiber Kopplungskaufe
im Kontext von Pendlerverflechtungen gebunden. Nur ein geringerer Teil des
bestehenden Kaufkraftabflusses dirfte reaktivierbar sein. Dennoch signalisie-
ren diese Kaufkraftabflisse auch Handlungsbedarf in einzelnen Sozialatlasbe-
zirken.
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In der Warengruppe ,Gesundheits- und Kérperpflegeartikel’ belauft sich der
Kaufkraftabfluss auf 15,1 Mio. €. Auch das Niveau dieses Kaufkraftabflusses
spricht fiir Gestaltungsspielrdume in einzelnen Sozialatlasbezirken.

Abb. 18: Kaufkraftabfliisse aus Moers (in Mio. €)

Kaufkraftabfliisse
Stadt Moers

Kaufkraftabfliisse aus Moers insgesamt: 72,1 Mio. €

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC | (17,9
Lebensmittel, Reformwaren | N 17,6
Gesundheits- und Korperpflegeartikel | 152
Bekleidung, Wéasche [N 5,2
Mébel, Antiquititen |IEEG_— 4,8
Baumarktspezifische Sortimente [N 2,6
Biicher, Schreibwaren [l 1,9
Schuhe, Lederwaren [N 1,7
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien il 1,3
GPK, Hausrat il 1,0
Sportartikel il 0,8
Spielwaren il 0,8
Hobbyartikel il 0,6

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

M Kaufkraftabfluss in Mio. €

Mit Blick auf die regionale Wettbewerbssituation ist der Kaufkraftabfluss von
5,2 Mio. €. in der Warengruppe ,Bekleidung, Wasche’ als eher gering einzu-
ordnen. In der Warengruppe ,Mébel, Antiquitdten’ liegt der Kaufkraftabfluss
bei 4,8 Mio. €. Dieser Kaufraftabfluss dirfte sich mittelfristig verstarken, wenn
tatsachlich an der ,Duisburger Freiheit’ ein regionaler Mébelstandort geschaf-
fen wird.
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In allen weiteren Warengruppen liegt der Kaufkraftabfluss bei unter 3,0 Mio. €.

4.6 Zur Qualitat der Nahversorgung in den Sozialatlasbe-
zirken der Stadt Moers

Die nachfolgende Abb. 19 dokumentiert zunachst die Kaufkraftzu- und —
abflisse in der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ im Stadtgebiet von
Moers insgesamt.

Abb. 19: Kaufkraftstrombilanz in der Warengruppe ,Lebensmittel, Reform-
waren’ (in Mio. €)

Kaufkraftstrombilanz (Lebensmittel, Reformwaren)
Stadt Moers

300,0
250,0

200,0 220,1
203,9

150,0
100,0

50,0

1,4
0,0 -17,6

-50,0

-100,0

Nachfragevolumen in Kaufkraftabfluss Kaufkraftzufluss Umsatz in Moers

Moers
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Einem Kaufkraftabfluss von 17,6 Mio. € steht ein vergleichsweise niedriger
Kaufkraftzufluss von 1,4 Mio. € gegeniiber. Der niedrige Kaufkraftzufluss do-
kumentiert die in den letzten Jahren stetig wachsenden Verkaufsflachen in
diesem Segment auch in den Nachbargemeinden der Stadt Moers. Maligebli-
che Relevanz hat dabei die aggressive Standort- und Expansionspolitik der
Lebensmitteldiscounter.

Die nachfolgende Abb. 20 dokumentiert die Handelszentralitdten in der Wa-
rengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ in den Sozialatlasbezirken der Stadt
Moers.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass in einem Siedlungsraum oder Orts-
teil, wie ihn die Sozialatlasbezirke in Moers darstellen, ein gutes Nahversor-
gungsniveau vorliegt, wenn die Handelszentralitat in der Warengruppe ,Le-
bensmittel, Reformwaren’ sich in einem Korridor zwischen 65 und 75 bewegt.
Dieser Ansatz geht davon aus, dass Konsumenten ihren Lebensmittelbedarf
nicht nur beim nachst gelegenen ,Nahversorger’ decken, sondern auch GroR-
einkdufe oder Zieleinkdufe ergédnzend in SB-Warenhausern / Verbraucher-
markten decken oder Kopplungseinkaufe bei Fahrten zur Arbeit bzw. Bildungs-
statte tatigen.

Folgende Befunde sind mit Blick auf konkreten Handlungsbedarf zum Ausbau
bzw. zur Nachhaltigen Absicherung des Nahversorgungsangebotes relevant:
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o ) ) [ | Bereits heute verzeichnen jene Sozialatlasbezirke tGberdurchschnittliche
Abb. 20: Handelszentralitidten in der Warengruppe ,Lebensmittel, Reform- Kaufkraftzuflisse, die durch Solitirlagen von Verbrauchermirkten bzw.

waren‘in den Sozialatlasbezirken der Stadt Moers SB-Warenhiusern gekennzeichnet sind. In Moers-Ost trdgt malgeblich
Nachfrage- Saldo die Fachmarktagglomeration Franz-Haniel-StraBe mit real.- SB-

Umsatzin (volumenin| Handels- | Kaufkraftfluss

Sozialatlasbezirk Mio. € Mio.€ | zentralitit | (in Mio. €) Warenhaus und den Lebensmitteldiscountern LIDL, ALDI und NETTO zur
hohen Handelszentralitdt von 214 bei. Einem Einzelhandelsumsatz von
Repelen 20,9 25,5 82 4,6 40,2 Mio. € steht ein Nachfragevolumen im Sozialatlasbezirk ,Moers-Ost’
in der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ von 18,7 Mio. €. ge-
Rheinkamp-Mitte 48 105 s 57 geniliber. Im Sozialatlasbezirk ,Hilsdonk’ liegt die Handelszentralitat in
der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ bei 223. Einem realisier-
Fick 63 109 <8 46 ten Einzelhandelsumsatz von 26,2 Mio. € steht lediglich ein einzelhan-
delsrelevantes Nachfragevolumen 11,7 Mio. € gegenlber. Die erhebli-
Moers.Ost 2032 57 514 75 chen Kaufkraftzufliisse fulen insbesondere auf der etablierten Standor-

tagglomeration real.- SB-Warenhaus / LIDL Lebensmitteldiscounter an
der Hulsdonker StralRe. Im Sozialatlasbezirk ,Moers-Mitte tragt insbe-

Utfort 2,4 10,2 23 -7,8
sondere die Standortagglomeration REWE, ALDI, LIDL im Standortbe-
Meerbeck 85 23 o 2a rglch Klever StraRe zu .deutllnchen Kaufkraf.tzufluss?n bei. Es handelt 5|c.h
hierbei ebenfalls um eine starker gewerblich geprédgte Standortlage. Die
: Handelszentralitat in der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ im
Hulsdonk 26,2 11,7 223 14,5 A A A . . K ) .
Sozialatlasbezirk ,Moers-Mitte belduft sich auf 158. Einem realisierten
Einzelhandelsumsatz von 31,6 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes
Moers-Mitte 31,6 20,0 158 11,6 . . .
Nachfragevolumen von 20,0 Mio. € gegeniiber. Die hohen Kaufkraftzu-
flisse im Segment ,Lebensmittel, Reformwaren’ im Sozialatlasbezirk
Vinn 17,7 19,7 90 -2,0 . ‘¢ . . . ey
,Moers-Mitte’ resultieren nahezu ausschliefRlich aus solitdren Standort-
lagen. In der Innenstadt von Moers fehlt ein attraktives Lebensmittelan-
Asberg 13,4 29,1 46 -15,7
gebot.
Schwafheim 14,1 16,6 85 -2,5
Kapellen 17,4 26,0 67 -8,6
Stadt Moers 203,9 220,1 93 -16,2
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[] In den Sozialatlasbezirken Vinn, Schwafheim, Kapellen und Repelen14
liegen die Handelszentralitaten zwischen 68 und 90. Hier stellen Fri-
schemarkte und Lebensmitteldiscounter Uberwiegend in integrierten
Stadtteillagen ein attraktives Nahversorgungsangebot sicher. In diesen
Sozialatlasbezirken kann das Nahversorgungsangebot als angemessen
und mebhr als zufriedenstellend bewertet werden. In allen vier Sozialat-
lasbezirken liegt das relevante Nahversorgungsangebot innerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche. Lediglich in Schwafheim sind zwei Le-
bensmitteldiscounter in erganzender Solitdarlage auBerhalb des abge-
grenzten Zentralen Versorgungsbereich ansassig.

[ | In den Sozialatlasbezirken Asberg, Rheinkamp-Mitte und Eick bewegt
sich die Handelszentralitdt des Einzelhandels in der Warengruppe ,Le-
bensmittel, Reformwaren’ zwischen 45 und 60. In diesen Standorten
Ubernimmt der Lebensmitteleinzelhandel eine nachhaltig erganzende
Nahversorgungsfunktion. Dabei sind die Standorte der relevanten Le-
bensmittelmarkte in Asberg und Rheinkamp-Mitte innerhalb der abge-
grenzten Zentralen Versorgungsbereiche, also in weitgehend integrier-
ten Standortlagen anzutreffen. Lediglich in Eick Gbernimmt der ALDI Le-
bensmitteldiscounter an der Rheinberger Stralle relevante Versorgungs-
funktion auRerhalb der Ortskernlage.

[ ] Im Sozialatlasbezirk ,Meerbeck’ liegt die Handelszentralitat in der Wa-
rengruppe ,Lebensmittel. Reformwaren’ bei 42. Einem realisierten Ein-
zelhandelsumsatz von 8,9 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes

" In der Ortskernlage Repelen hat nach Abschluss der Bestandserhebungen und Da-

tenanalyse der Lebensmitteldiscounter LIDL seine Pforten geschlossen. Selbst unter
Beriicksichtigung dieser MarktschlieBung liegt die Handelszentralitdt im Segment
,Lebensmittel, Reformwaren’ in Repelen noch im angegebenen Korridor.
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Nachfragevolumen in Hohe von 21,3 Mio. € gegenliber. Die vergleichs-
weise niedrige Handelszentralitdt fuBt auf der SchlieBRung des EDEKA Fri-
schemarktes in der Ortsmitte. Vor dem Hintergrund des in Meerbeck ak-
tivierbaren Nachfragevolumens sollte mittelfristig das vorhandene An-
gebot im Segment Lebensmittel, Reformwaren ergdnzt werden. Dabei
sollte die Ansiedlung eines Frischemarktes bzw. Lebensmitteldiscounters
innerhalb des fir Meerbeck abgegrenzten Zentralen Versorgungsbe-
reichs liegen. Der versorgungserganzende Markt sollte Kopplungskaufe
in der Ortskernlage ermoglichen.

Der Sozialatlasbezirk ,Utfort’ ist durch eine unbefriedigende Nahversor-
gungssituation gekennzeichnet. Er realisiert in der Warengruppe ,Le-
bensmittel, Reformwaren’ eine Handelszentralitdat von lediglich 29. Ur-
sache hierfir ist der Rickzug des EDEKA Frischemarktes. Die Nahversor-
gung wird lediglich iber Kleinflachenkonzepte und Ladenhandwerk ab-
gedeckt. Hier besteht erheblicher Handlungsbedarf auch mit Blick auf
eine Bindung zusatzlicher Kaufkraftpotenziale aus dem Siedlungsraum
Eick.  Angebotsentwicklungen sollten ausschlieBlich in integrierter
Standortlage erfolgen.

Die Analyse der Handelszentralitaten bzw. Kaufkraftbindung im Segment ,Le-
bensmittel, Reformwaren’ in den Sozialatlasbezirken der Stadt Moers zeigt
deutlich Handlungsbedarfe zur nachhaltigen Absicherung und Optimierung der
Nahversorgung in folgenden Standortraumen auf:

Innenstadt Moers,
Meerbeck,
Utfort
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Darlber hinaus ist festzustellen, dass die Stadt Moers noch Uber ein engma-
schiges Nahversorgungsnetz verfiigt. Abb. 21 dokumentiert die Standorte der
relevanten Frische-, Verbrauchermarkte und Lebensmitteldiscounter im Stadt-
gebiet von Moers mit ihren 700 m Einzugsradien.

Unterversorgte Gebiete zeigen sich lediglich sehr deutlich slidostlich der In-
nenstadt (Ortsteil Hochstral3, dstliche Siedlungsbereiche von Vinn, westliche
Siedlungsbereiche von Asberg) und im Sozialatlasbezirk Utfort. Vor dem Hin-
tergrund der Gberortlichen Sogwirkung des nahversorgungsrelevanten Einzel-
handels im Standortbereich der Franz-Haniel-StraBe mit REAL, ALDI, LIDL, NET-
TO sind die Chancen zur Etablierung eines ergdnzenden Nahversorgungsange-
botes im Ortsteil Hochstral} als sehr gering einzuordnen und somit kaum zu
realisieren.

Dies gilt ebenso fir Scherpenberg Ostlich und sldostlich der Franz-Haniel-
StraRe. Der hohe Wettbewerbsdruck diirfte Erosionsprozesse beschleunigen.
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Abb. 21: Lebensmittelmarkte und ihre ,700 m —Einzugsbereiche’ in der Stadt
Moers

Nahversorgungssituation
Stadtgebiet Moers

Q QO Nahversorger

700 m Radius

= Abgrenzung,Zentraler
Oy, Versorgungsbereich”

=== AbgrenzungSonderstandort

Kartierung erhebt nicht den Anspruch
o S . der Vollstandigkeit

© CIMA GmbH 2010
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5 STANDORT- UND ANGEBOTSQUALITATEN IN
DER INNENSTADT VON MOERS
5.1 Analyse der Einzelhandelsstrukturen in der Innen-

stadt von Moers

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in der Innenstadt von Moers 277
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 60.595 m? erhoben. Sie
realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 238,4 Mio. €. Die warengruppen-
spezifische Differenzierung ist in Abb. 22 auf der nachfolgenden Seite doku-
mentiert. Folgende Befunde sind hervorzuheben:

In der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ sind in der Innenstadt
von Moers lediglich 32 Einzelhandelsbetriebe auf einer Verkaufsflache
von 1.700 m? ansassig. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von
10,9 Mio. €. Der Verkaufsflaichen- und Umsatzanteil der Warengruppe
,Lebensmittel, Reformwaren’ am innerstadtischen Einzelhandelsumsatz
insgesamt ist mit 2,8 % und 4,6 % deutlich unterdurchschnittlich ausge-
pragt. Der Besatz beschrankt sich im Wesentlichen auf die Segmente La-
denhandwerk, Obst- und Gemiuisehandel sowie Feinkost. Es fehlt an einem
leistungsstarken Verbrauchermarkt mit breitem Sortiment.

Die Warengruppe ,Gesundheits- und Korperpflegeartikel* erreicht in der
Innenstadt von Moers mit einer Verkaufsflache von 3.160 m? und einem
Einzelhandelsumsatz von 27,9 Mio. € einen bezogen auf die Innenstadt
akzeptablen Verkaufsflachen- und Umsatzanteil von 5,2 % bzw. 11, 6 %.

Innerhalb des Segmentes des ,Personlichen Bedarfs’ sticht die Waren-
gruppe ,Bekleidung / Wasche’ besonders heraus. Sie belegt mit 28.405 m?
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46,3 % der innenstaddtischen Verkaufsflichen. Bezogen auf den innerstad-
tischen Einzelhandelsumsatzes bedeuten ein realisiertes Umsatzvolumen
von 115,2 Mio. € einen Umsatzanteil von 48,3 %. MaRgebliche Anker sind
neben dem in der Region hervorragend positionierten Bekleidungskauf-
haus BRAUN auch die leistungsstarken, konsumigen Filialisten H&M, C&A,
FOREVER 18, wie auch die Labels ESPRIT, VERO MODA und JACK JONES.
Das Bekleidungshaus BRAUN deckt auf seinen rd. 21.000 m? Verkaufsfla-
che das komplette Angebotssegment von konsumig bis luxurios ab. Top-
marken werden durch Shop-in-Shop-Stores professionell in Szene gesetzt.

Die Ubrigen Warengruppen des ,Personlichen Bedarfs’ (Schuhe, Lederwa-
ren, Uhren, Schmuck, Optik / Akustik) erzielen in der Innenstadt von Mo-
ers einen Verkaufsflaichen- bzw. Umsatzanteil von 11,9 %. Diese Werte
signalisieren eine gute Positionierung der Sortimente des ,lbrigen Person-
lichen Bedarfs’ in der Innenstadt von Moers.

Die Hauptwarengruppe ,Medien und Technik’ belegt 6.255 m? Verkaufs-
fliche in der Innenstadt und realisiert dort ein Umsatzvolumen von
25,0 Mio. €. Die Einzelhandelsmagnete in diesem Segment sind der SA-
TURN Elektrofachmarkt in der Grafschafter Passage sowie die THALIA
Buchhandlung in der Steinstralle. Der Verkaufsflachenanteil von 10,3 %
bzw. der Umsatzanteil von 10,5 % signalisieren ein relevantes Gewicht in-
nerhalb des innerstadtischen Branchenmixes.
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Abb. 22: Einzelhandelsstrukturen in der Innenstadt von Moers

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 61 22,0% 4.860 8,0% 38,5 16,1%
Lebensmittel und Reformwaren 32 11,6% 1.700 2,8% 10,9 4,6%
Gesundheits- und Kérperpflege
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 29 10,5% 3.160 5,2% 27,6 11,6%
Personlicher Bedarf insgesamt 126 45,5% 35.620 58,8% 143,7 60,3%
Bekleidung, Wasche 72 26,0% 28.405 46,9% 115,2 48,3%
Schuhe, Lederwaren 17 6,1% 5.040 8,3% 16,3 6,8%
Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 37 13,4% 2.175 3,6% 12,2 5,1%
Medien und Technik insgesamt 31 11,2% 6.255 10,3% 25,0 10,5%
Blicher, Schreibwaren 7 2,5% 1.910 3,2% 7,7 3,2%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 24 8,7% 4.345 7,2% 17,3 7,3%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 16 5,8% 5.745 9,5% 16,6 7,0%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 20 7,2% 2.200 3,6% 4,7 2,0%
Einrichtungsbedarf 18 6,5% 5.105 8,4% 8,1 3,4%
Méobel, Antiquitaten 7 2,5% 3.815 6,3% 5,0 2,1%
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 11 4,0% 1.290 2,1% 3,1 1,3%
Baumarktspezifische Sortimente
(einschlieBlich gartencenterrelevante Sortimente) 5 1,8% 810 1,3% 1,8 0,8%
Einzelhandel insgesamt 277 100,0% 60.595 100,0% 238,4 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010
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B Die Hauptwarengruppe ,Spiel, Sport, Hobby’ erreicht mit einem Verkaufs-
flaichenanteil von 9,5 % (= 5.745 m?) an der innenstadtischen Gesamtver-
kaufsflache sowie einem Umsatzanteil von 7,0 % (= 16,6 Mio. €) am in-
nenstadtischen Gesamtumsatz ebenfalls ein der Warengruppe entspre-
chendes Gewicht. Neben dem Outdoorspezialisten JACK WOLFSKIN sind
hier das Sporthaus FUNCK, der ADIDAS Markenstore (ehemals ,Sportpa-
last’) und im Segment Spielwaren die Unternehmen BECKER, PUR NATUR
und INTERTOYS ansassig.

m Die Warengruppe ,Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat’ liegt mit
einem Verkaufsflaichen- und Umsatzanteil bezogen auf die Innenstadt von
3,6 % bzw. 2,0 % ebenfalls im erwarteten Rahmen. Die Warengruppe be-
herbergt 2.200 m? Verkaufsfliche und realisiert ein Umsatzvolumen von
4,7 Mio. €.

B Die beiden Hauptwarengruppen ,Einrichtungsbedarf’ und ,Baumarktspezi-
fische Sortimente’ sind nicht citytypisch und belegen auch in Moers nur
geringere Verkaufsflachenanteile. Die SchlieBung des ehemals am Neu-
markt etablierten Mobelhauses KNUFFMANN hat dazu gefiihrt, dass ledig-
lich 6,3 % der innenstadtischen Verkaufsflachen auf das Segment ,Mdbel’
entfallen.

Aus dem rechts stehenden CIMA Stadtevergleich wird deutlich, dass der hohe
Umsatzanteil im Segment ,Bekleidung, Wasche’ als Kompetenzschwerpunkt
des Angebotes wirkt. Sollte mittel- bis langfristig das Nahversorgungsangebot
in der Moerser City ausgebaut werden kdnnen, so dirfte dennoch der innen-
stadtische Umsatzanteil im Segment ,Bekleidung, Wasche’ bei Gber 40 % lie-
gen.
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Malgeblich relevant fir die Absicherung der hohen Einkaufsattraktivitat der
Moerser City bleibt eine nachhaltige Profilierung tber Qualitat. Dies gilt so-
wohl in Bezug auf Service, als auch auf Markenprasenz.

Aus dem CIMA Stadtevergleich

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

Moers 48,3 %
Duisburg 41,9 %
Trier 41,2 %
Recklinghausen 36,6 %
Gelsenkirchen-City 349 %
Bocholt 33,5%
Herne 31,8 %
Datteln 25,4 %
Haltern am See 22,0%
Marl-Mitte 21,7 %
Gelsenkirchen-Buer 19,8 %
Gladbeck 19,0 %
Herten 16,6 %
Oer-Erkenschwick 15,4 %
Castrop-Rauxel 13,0 %
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5.2 Zur Abgrenzung der Einkaufslagen in der Innenstadt
von Moers

5.2.1 Methodische Vorbemerkung

Die Einkaufslagen des innerstadtischen Einzelhandels spiegeln die Zentralitat
und Attraktivitat einzelner Abschnitte wider. Die Abgrenzung dieser Lagen
muss fir jede Gemeinde bzw. Stadt individuell vorgenommen werden. Der
Stadtgrundriss, die Lage der Einkaufsbereiche im Siedlungsgefiige und die all-
gemeine zentralortliche Funktion der Lagen sind relevante Kriterien fiir die
Abgrenzung von Einkaufslagen und Lagequalitaten. Es muss unbedingt berlick-
sichtigt werden, dass z.B. an A-Einkaufslagen in Oberzentren vollig andere An-
forderungen zu stellen sind, als an solche in Mittel- oder Unterzentren.

Die CIMA GmbH unterscheidet zur Differenzierung der innerstadtischen
Haupteinkaufsbereiche drei Einkaufslagen, die nach folgenden Kriterien abge-
grenzt werden:

B Passantenfrequenz,
Besatzdichte im Einzelhandel,
Branchen- und Betriebstypenmix,

Filialisierungsgrad,

Ladenleerstande, gefahrdete Standorte und nichtaddaquate Nutzungen.

A-Lagen sind Hauptfrequenzlagen. Sie werden gepragt durch die Frequenz
erzeugenden EinzelhandelsgroRbetriebe der Uberwiegend qualitatsorientier-
ten und auf den Massenkonsum ausgerichteten Filialbetriebe. Die Mehrzahl
der dem Zentrum Profil gebenden Warenhauser, Bekleidungshiduser und
Buchkaufh&user sind in den A-Lagen prasent. Sie sind in der Regel auch Stand-
ort der leistungsfahigen groRflachigen Einzelhandelsbetriebe des mittelstandi-
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schen Einzelhandels. In den A-Einkaufslagen werden in der Regel die héchsten
Ladenmieten realisiert. In leistungsfahigen, strukturstarken Zentren spielen
Ladenleerstande und das Einsickern von Sonderpostenmarkten und ,1 €-Shops
keine bedeutende Rolle.

B-Lagen sind Nebenfrequenzlagen. Sie sind in der Regel gekennzeichnet durch
starker auf bestimmte Zielgruppen orientierte Betriebe und oftmals Standort
des qualitatsorientierten mittelstandischen Facheinzelhandels. Dariiber hinaus
sind auch namhafte Filialisten prasent. In Zentren mit starkeren strukturellen
Problemen kdnnen in B-Lagen verstarkt Sonderpostenmarkte und ,1 €'-Shops
einsickern. Ebenso kann Ladenleerstand die an sich gute Qualitat einer Lage
negativ beeinflussen. B-Lagen sind in der Regel noch durch ansprechend hohe
Passantenfrequenzen gekennzeichnet. Attraktivitatssteigernd kann ein guter
Mix zwischen Einzelhandel, Gastronomie und erganzenden Dienstleistungen
wirken. In B-Lagen werden in der Regel noch hohe Ladenmieten realisiert, die
Spitzen der A-Lagen jedoch nicht erreicht. Hierdurch ergeben sich insbesonde-
re fir den ortsansassigen, mittelstandischen Einzelhandel starkere Entfal-
tungsmoglichkeiten. Fachmarkte fur Unterhaltungselektronik sind in der Regel
Frequenzbringer fur ein Zentrum. lhre Ansiedlung an Zugangslagen zu den
zentralen Lagen des Haupteinkaufsbereichs kann aus Randlagen B-
Einkaufslagen oder im glinstigsten Fall A-Lagen entwickelt werden.

C-Lagen beschreiben die Rand- und Streulagen des Haupteinkaufsbereichs. Sie
sind durch ein Ausdiinnen des Einzelhandelsbesatzes gekennzeichnet. Es do-
minieren kleinflachige Einzelhandelsstrukturen. Darlber hinaus kénnen Laden-
leerstand und ein stark auf Discount ausgerichteter Einzelhandelsbesatz Struk-
tur pragend sein. Der Ladenleerstand in C-Lagen entsteht oftmals auch auf-
grund Uberzogener Mieterwartungen der Immobilienbesitzer. In der Funktion
von Zugangslagen zum Haupteinkaufsbereich sind schwacher besetzte Einzel-
handelslagen eine akzeptable Erscheinung. Sie kénnen manchmal durch quar-
tiersbezogene MarketingmaRnahmen eine Profilscharfung erfahren. C-Lagen
kénnen auch durch ortsansassige Gastronomie gepragte Standorte sein.
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Einkaufslagen in der Innenstadt von Moers

Abb. 23
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5.2.2 Konkrete Differenzierung der Einkaufslagen in der Innenstadt
von Moers

Die Verteilung der Einkaufslagen in der Innenstadt von Moers dokumentiert
die vorstehende Abb. 23.

A- Einkaufslage in der Innenstadt von Moers ist die Steinstrafle zwischen Neu-
en Wall und Neumarkt. Der Neumarkt wird wegen der Angebotskompetenz
des Modehauses BRAUN noch der A-Einkaufslage zugeordnet.

Die SteinstraBe beherbergt malRgebliche Filialisten im Segment des ,Personli-
chen Bedarfs’. Magnetbetriebe sind H&M, ESPRIT, STREET ONE und DEICH-
MANN , C&A und das Buchkaufhaus THALIA. Am Westkopf der Steinstralle
liegt am Neumarkt mit dem Modehaus BRAUN mit Uberregionaler Kaufkraft-
bindung. Das weit Gber die Grenzen von Moers bekannte Haus modernisiert
stetig seine Verkaufsflachen. Es bietet sowohl ,Mainstream’ als auch speziali-
sierte ,Shop- in Shop‘- Konzepte im Hochpreissegment.

Wadhrend die Steinstralle insgesamt durch eine akzeptable stadtebauliche
Struktur gekennzeichnet ist, besteht am Neumarkt durchaus Handlungsbedarf
zur stadtebaulichen Aufwertung der Platzsituation. Durch die Ubernahme des
Neumarkt-Ecks (vormals Standort des MEDIMAX — Elektrofachmarktes) als
Erweiterung des Sport- und Modehauses BRAUN ist handelsspezifisch hier
bereits eine Aufwertung erfolgt. Die Ostseite leidet unter der Aufgabe des
Mobelhauses KNUFFMANN und des einst daneben platzierten KAISER’S Fri-
schemarkt.

Der Neumarkt wirkt in seiner Gestaltung als steinerner Platz als eine deutliche
Zasur zwischen der A-Lage SteinstralRe und der B- Lage NeustraRe. Der Neu-
markt ist ,passentenfrequenztechnisch’ eine Verbindungslage. Man erreicht
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von der UnterwallstraBe kommend die Innenstadt oder begibt sich direkt in
die groRflachigen Anbieter.

Die SteinstraBe beherbergt im 0Ostlichen Bereich in Richtung Neuer Wall die
hochsten Passantenfrequenzen. Setzt man dieses Frequenzniveau gleich der
Messzahl 100, nimmt das Frequenzniveau bis zum Neumarkt auf 60 bis 80 ab.

B-Einkaufslage in der Innenstadt von Moers ist die sich westlich an die Stein-
stralle jenseits des Neumarktes anschlieBende Neustral3e.

Die Neustralle profiliert sich insbesondere im unmittelbaren Anschluss an den
Neumarkt durch leistungsstarke Lokalmatadore im Segment des ,Persdnlichen
Bedarfs’. Eine besondere Attraktivitat entfalten zwei spezialisierte Herrenaus-
statter sowie das Kindermodenhaus BRAUN Junior und ,M & U Shoes".

Trotz der attraktiven Angebote erreicht die NeustraBBe nur noch maximal 40 %
der hochsten Passantenfrequenz. Sie diirfte im Bewusstsein der Konsumenten
als Zieleinkaufslage prasent sein. Der westlichste Abschnitt der NeustraRe nach
Kreuzung des Wallgrabens hat nur noch C-Lagequalitat. Hier werden nur noch
maximal 15 % der maximalen Passantenfrequenz erreicht.

B- Einkaufslagequalitat hat auBerdem die sich 6stlich an Steinstralle und Neu-
en Wall anschlieRende Homberger StraBe. Sie bildet eine eigene Einzelhan-
delswelt ab, da der Neue Wall mit der Anlage des zentralen Omnibusbahnhofs
am ,Koniglichen Hof’ doch als Barriere wirkt. Wahrend SteinstraBe und
NeustraBe sich durch Spezialisten und Angebotsbreite im Filialsegment profi-
lieren, ist die Homberger StraRBe eine konsumige Einkaufslage mit Tendenz zu
starkerer Discountausrichtung. Anbieter wie ROSSMANN; ERNSTINGS FAMILY,
ZEEMANN, ADESSA und STRAUSS INNOVATION sprechen fir sich. Zweifelsoh-
ne wichtigster Magnet an der westlichen Homberger Stralle ist der Elektro-
fachmarkt SATURN in der stadtebaulich wenig attraktiven und deutlich verbes-
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serungsfahigen ,Grafschafter Passage’, die die Homberger Stralle mit der Sei-
tenlage Hopfenstralle verbindet. Mit der Etablierung von SATURN hat die
Homberger StraRe eine deutliche Aufwertung erfahren. Stadtebauliche MaR-
nahmen im Bereich der StralBenraum- und Gehweggestaltung haben flankie-
rend positiv gewirkt. Die Homberger Strae realisiert in ihrem westlichen La-
geabschnitt 40 % bis 60 % der maximalen Passantenfrequenz an der Steinstra-
Re.

Ostlich der HopfenstraRe hat die Homberger StraBe eher nur noch C-
Lagequalitat. In Richtung Moerser Bahnhof diinnt sich der Einzelhandelsbesatz
deutlich aus. Er hat hier eher ,Quartierscharakter’ mit deutlicher Dominanz in
der Nahversorgungsfunktion. Die beiden groRflachigen Ladenleerstinde der
ehemaligen Kaufhduser HORTON und C&A wirken sich deutlich negativ auf das
unmittelbare Standortumfeld aus.

Die sich nordlich an die SteinstraBe anschlieRenden Strallenziige Kirchstrafle
(B-Lage), Pfefferstrafle und FriedrichstraBe (C-Lagen) besitzen eine hohe stad-
tebauliche Qualitdt und sind durch einen Mix aus ortsansassigen Einzelhandel
und Gastronomie gekennzeichnet. Zieleinkaufslagen paaren sich mit Aufent-
haltsqualitdt und einer breiten Auswahl an gastronomischen Erfahrungswel-
ten. Diese Erganzungslagen sind als ,gute Stube‘ der Stadt nicht zu vernachlas-
sigen und tragen maRgeblich dazu bei, dass die Stadt bei Gasten und Besu-
chern in Erinnerung bleibt. Sie haben das Pradikat ,moersspezifisch’ verdient.
Leider erfolgt bisher eine unzureichende Vermarktung dieser Potenziallagen.

,Sorgenkind’ in der Altstadt ist das von der Haupteinkaufslage separiert und
zwischen OberwallstrafRe und Neuen Wall gelegene WALLZENTRUM. Die ,in die
Jahre’ gekommene Centeranlage litt schon immer an Passantenfrequenzen.
Der Einzelhandel hat sich hier deutlich zurlickgezogen. Mieter sind heute
Uberwiegend kundenorientierte Dienstleister. Alles in allem scheint auch eine
Neupositionierung in diesem Segment angebracht.
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Insgesamt verfligt die Moerser Innenstadt Uber ein attraktives Netz an Ein-
kaufslagen mit einem ansprechenden Mix von Filialisen und ortsansassigem
Einzelhandel. Die Altstadt verfligt an mehreren Standorten Uber spezifische,
positive Aufenthaltsqualitdten; nur an wenigen Standorten wirkt die Innen-
stadt langweilig. Nicht unproblematisch ist die lange ,Striplage’ der maRgebli-
chen Einkaufslagen von der NeustraBe im Westen lber die SteinstraRe bis zur
Homberger StraRRe im Osten.

5.3 Qualitative Bewertung des Einzelhandelsbesatzes in
den Einkaufslagen der Stadt Moers

5.3.1 Methodische Vorbemerkungen

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

m Exklusiv, hochwertig, qualitdtsorientiert (1): Betriebe dieser Kategorie sind
hoch spezialisiert. Sie positionieren sich tber die Angebotsqualitat. Marken-
und Serviceorientierung stehen im Vordergrund. In der Regel spricht der in
jedem Belang professionelle Marktauftritt fir einen Gberdurchschnittlichen
Einzugsbereich. Es sind die Einzelhandelsbetriebe, derentwegen man den
Standort aufsucht.
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B Gehobene Mitte, qualitidtsorientiert (2): Die Betriebe dieser Bewertung

profilieren sich ebenfalls lber eine strikte Qualitidtsorientierung. Sie spre-
chen in der Regel Konsumenten mittlerer und gehobener Einkommensni-
veaus an. Die Zielgruppe ist meist weiter gefasst. Warenprasentation und
Ladengestaltung greifen in der Regel die Qualitatsorientierung auf.

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

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

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

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

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

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

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

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

5.3.2  Zielgruppen- und Qualitatsorientierung

Im Rahmen der erganzenden Standortbegehungen wurden in der Innenstadt
von Moers 42 % der Betriebe hinsichtlich ihrer Zielgruppenorientierung als
,qualitdtsorientiert’ eingeordnet und weitere 32 % als ,konsumig’ bewertet.

Nur 9 % der Betriebe wurden als discountorientiert eingeordnet und 8 % der
Betriebe hinsichtlich der Zielgruppen- und Qualitatsorientierung negativ beur-
teilt. Nur 9 % der Betriebe entfallen auf Apotheken und Ladenhandwerk. Die
Struktur der Gesamtbewertung in der Innenstadt von Moers ist Uberdurch-
schnittlich. Der Anteil von unter 10 % nicht zu zuordnender Betriebe ohne Be-
wertung spricht dafiir, dass Uber die Einkaufslagen insgesamt kein Problem
,verdeckter Ladenleerstiande’ auszumachen ist.
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Abb. 24: CIMA City Qualitats-Check: Zielgruppen- und Qualitatsorientierung
in der Innenstadt von Moers insgesamt

CIMA City Qualitats-Check: Moers
Zielgruppen- und Qualitatsorientierung

Moers
n=272
1 Exklusiv, hochwertig, qualitatsorientiert
9% 4%
. Gehobene Mitte, qualitatsorientiert
3 Standardisiert, konsumig
4 Discountorientiert
9% .
38% ) A -
. Diffus, keine eindeutige Zielgruppen-
orientierung
. Nicht zuzuordnen (z.B. Ladenhandwerk,

Apotheken)

32%

In der A-Einkaufslage ,SteinstraRe / Neumarkt’ wurden insgesamt 34 % der
Betriebe als qualitatsorientiert und 42 % als ,konsumig eingeordnet. Dieses
Verteilungsmuster spricht fiir eine gut entwickelte Filiallistenlage. Nur 3 % der
Unternehmen werden als ,discountorientiert’ eingeordnet. Der Anteil von 11 %
,negativ’ bewerteter Betriebe ist flir die beste Einkaufslage jedoch grenzwertig
und sollte sich kurz- bis mittelfristig reduzieren. Relevant sind hierbei auch die
aktuellen Umstrukturierungsprozesse im Bereich des Neumarktes.

Die B-Einkaufslage ,NeustraBe’ mit dem Annex ,FieselstraRBe’ positioniert sich
als qualitatsorientierte Zieleinkaufslage. Mit 55 % ist der Anteil der durch Qua-
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litats- und Markenorientierung gepragten Betriebe deutlich Gberdurchschnitt-
lich. Weitere 33 % der Betriebe werden als ,konsumig’ eingeordnet. Mit jeweils
4 % ist der Anteil als ,discountorientiert’ eingeordneter oder ,negativ’ bewerte-
ter Betriebe eher gering.

Abb. 25: CIMA City Qualitats-Check: Zielgruppen- und Qualitdtsorientierung
in der Lagedifferenzierung der Innenstadt Moers |

CIMA City Qualitats-Check: Moers
Zielgruppen- und Qualitatsorientierung

. NeustraBe / Homberger StraBe:
SteinstraRe / Neumarkt: FieselstraRe: B/C - Lage:
A - Lage: B -Llage: n=78
n=61 n=30
4% 4% gy 13% 0%
0, 0 ° 9
6% °% 4% 17%

11%

3% 29%

0
33% 47%

22% 36%

46%

. Exklusiv, hochwertig, qualitatsorientiert Discountorientiert

Diffus, keine eindeutige Zielgruppen-

. Gehobene Mitte, qualitatsorientiert L
orientierung

E Standardisiert, konsumig Nicht zuzuordnen (z.B. Ladenhandwerk,

Apotheken)

[4]
s
i

Die B/C-Einkaufslage ,Homberger StralRe‘ positioniert sich starker als konsumig
bis discountorientiert. Nur 17 % der Betriebe sind hinsichtlich ihrer Zielgrup-
pen- und Qualitdtsorientierung als ,qualitdtsorientiert’ einzuordnen, 36 % der
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Betriebe werden im konsumigen Segment gesehen, 22 % sind eher ,discount-
orientiert’. 12 % der Betriebe mussten hier hinsichtlich der Zielgruppenorien-
tierung als ,diffus’ und somit negativ bewertet werden. Dabei konzentrieren
sich die Negativbewertungen insbesondere auf den 6stlichen Lageabschnitt.

Abb. 26: CIMA City Qualitdts-Check: Zielgruppen- und Qualitdtsorientierung
in der Lagedifferenzierung der Innenstadt von Moers Il

CIMA City Qualitats-Check: Moers
Zielgruppen- und Qualitatsorientierung

FriedrichstraRe /

KirchstraRe: PfefferstraRe/ Neuer Wall / Wallzentrum
B - Lage: Hanns-Dieter-Hiisch-Platz C -Lage:
n=15 B / C-Lage: n=21
n=28
% 7% 5%

7%

27%

73%
79% 33%

. Exklusiv, hochwertig, qualitatsorientiert Discountorientiert

Diffus, keine eindeutige Zielgruppen-

. Gehobene Mitte, qualitatsorientiert o
orientierung

E Standardisiert, konsumig Nicht zuzuordnen (z.B. Ladenhandwerk,

Apotheken)

Die B-Einkaufslage Kirchstrale verzeichnete wahrend der Begehung aus-
schlieBlich ,qualitatsorientierte’ (73 %) und ,konsumig’ (27 %) gepragte Einzel-
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handelsbetriebe. Das Flair der Lage resultiert darliber hinaus aus der Mischung
mit gastronomischen Angeboten.

Die spezifische Zielgruppenorientierung mit Nischenkonzepten, die eine hohe
Stammkundenbindung erfordern, kennzeichnen auch den Einzelhandel in den
weiteren Altstadtlagen ,Friedrichstrale / PfefferstraBe, Hanns-Dieter-Hlsch-
Platz‘. Nur 7 % der Betriebe mussten negativ bewertet werden. Die Geschafts-
bewertungen belegen deutlich das hervorragende Angebots- und Spezialisie-
rungsniveau in der Altstadt.

Sorgenkind ist das Wallzentrum. Hier befindet sich der Einzelhandel auf dem
Riickzug. Die Immobilie ist durch hohen Ladenleerstand gekennzeichnet. 24 %
der noch vorhandenen Einzelhandelsgeschafte wurden in der Zielgruppen- und
Qualitatsorientierung als ,diffus’ bewertet, jeweils ein Drittel der Betriebe
wurden entweder als ,qualitatsorientiert’ oder ,konsumig’ bewertet.

5.3.3  Warenprasentation und Ladengestaltung

In Bezug auf die ,Warenprdsentation und Ladengestaltung’ wurden 53 % der
bewerteten Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt von Moers grundsatzlich
,positiv’ bewertet. Weitere 36 % wurden als ,normal’ mit Optimierungspoten-
zial eingeordnet. 11 % der Betriebe wurden negativ bewertet. Dabei konzent-
rieren sich die Betriebe mit grundsatzlich negativer Bewertung auf den Stand-
ortbereich des Wallzentrums sowie den C-Lagenabschnitt der Homberger
StralRe.

In der A-Lage ,SteinstraBe / Neumarkt’ wurden nur 5 % der bewerteten Einzel-
handelsbetriebe in Bezug auf Warenprasentation und Ladengestaltung negativ
bewertet. 75 % der Betriebe wurden positiv bewertet, bei weiteren 20 % ein
gewisser Optimierungsbedarf gesehen. Dieses Verteilungsmuster kennzeichnet
eine intakte Einkaufslage.

Nur wenig unglinstiger schneidet die B-Einkaufslage ,NeustraRe / FieselstraRe’
ab. Hier werden 63 % der Betriebe in Bezug auf ,Warenprasentation und La-
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dengestaltung’ grundsatzlich positiv bewertet und bei noch 31 % der Betriebe
ein gewisser Optimierungsbedarf gesehen. Die Beanstandungen liegen hier im
Bereich der ,Uberladung’ von Schaufenster und Regalen sowie einem unein-
heitlichen Auftritt zwischen Schaufenster, Warentragern vor dem Geschaft und
der Warenprasentation im ,Inneren’. Nur 6 % der Betriebe wurden ,negativ’
bewertet.

Abb. 27: CIMA City Qualitdats-Check: Warenprasentation und Schaufenster-
gestaltung in der Innenstadt von Moers insgesamt

CIMA City Qualitats-Check: Moers
Warenprdsentation / Ladengestaltung

Moers
n=272

ny Db

1 Topp, in allen Anspriichen gentgend
. Modern, zeitgemaR

3 Normal ohne Highlights, ggf.

Optimierungsbedarf
52%
36%

. Veraltet, renovierungsbedurftig

Kriterien: Schaufenstergestaltung, Lichtkonzept, Vordach, Fassadengestaltung, Eingang,
Warenprasentation, Wegefiihrung, Dekoration
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An der ,B/C-Lage’ Homburger StraRe liegt der Anteil in Bezug auf ,Warenpra-
sentation und Ladengestaltung’ negativ bewerteter Betriebe bei 15 %. Grund-
satzlich positiv bewertet werden nur 43 % der Betriebe. Die ungiinstigeren
Bewertungen konzentrieren sich auf den 6stlichen Lageabschnitt.

Abb. 28: CIMA City Qualitdats-Check: Warenpréasentation und Ladengestal-
tung in der Lagedifferenzierung der Innenstadt von Moers |

CIMA City Qualitats-Check: Moers
Warenpréasentation / Ladengestaltung

NeustraBe / i
SteinstraRe / Neumarkt: Fieselstrafie: HOT\‘I‘;;(::fEeLrasgter:"JEe.
A - Lage: B Lage: i
n=61 n=30
5%- 2% 6%

15%

20%

43%

42%

73%

. Topp, in allen Ansprichen gentigend (l\)lo;rnz?l ohne bHi%hlifhtS' gef.
ptimierungsbedar

Kriterien: Schaufenstergestaltung, Lichtkonzept, Vordach, Fassadengestaltung, Eingang,
Warenprasentation, Wegefiihrung, Dekoration

. Modern, zeitgemaR

Veraltet, renovierungsbediirftig

In der Kirchstralle wurden 73 % der Betriebe in Bezug auf ,Warenprasentation
und Ladengestaltung’ grundsatzlich positiv bewertet. Nur bei 27 % wird ein
gewisser Optimierungsbedarf gesehen. Dabei sind die Abschlage in der Bewer-
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tung vor allem auf ein Zustellen der Schaufenster und Eingdnge durch Waren-
trager vor den Geschéften zuriickzufihren.

Im Altstadtquartier ,FriedrichstralRe / PfefferstraRe / Hanns-Dieter-Hiisch-Platz’
wurde die Hélfte der Betriebe grundsatzlich positiv bewertet. Bei 46 % der
Betriebe wird Optimierungsbedarf ausgemacht. Die Defizite liegen hier in
Uberladenen und zum Teil zu kleinen Schaufenstern und den zu kleinen Ver-
kaufsflachen. Nur ein Betrieb (= 4 %) wird negativ bewertet. Auch dieses Be-
wertungsergebnis spricht fur die Attraktivitat des Altstadtquartiers.

Abb. 29: CIMA City Qualitats-Check: Warenprasentation und Ladengestal-
tung in der Lagedifferenzierung der Innenstadt von Moers Il

CIMA City Qualitats-Check: Moers
Warenprasentation / Ladengestaltung

FriedrichstraRe /

Kirchstrafle: PfefferstraBe/ Neuer Wall / Wallzentrum
B - Lage: Hanns-Dieter-Hiisch-Platz C -Lage:
n=15 B / C-Lage: n=21
n=28
4% 0%

27%

46%
73%
47%
: " -- Normal ohne Highlights, ggf.
Topp, in allen Anspriichen gentigend H
. PP P gende . Optimierungsbedarf
. Modern, zeitgemaR . Veraltet, renovierungsbedirftig

Kriterien: Schaufenstergestaltung, Lichtkonzept, Vordach, Fassadengestaltung, Eingang,
Warenprasentation, Wegefiihrung, Dekoration
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Im Standortbereich ,Neuer Wall / Wallzentrum mussten 24 % der Betriebe
hinsichtlich ihrer Warenprasentation und Ladengestaltung ,negativ’ bewertet
werden. Nur weitere 29 % der Betriebe wurden positiv beurteilt. Auch hier
dokumentiert sich die fehlende Akzeptanz des WALLZENTRUMS als Einzelhan-
delsstandort.

5.4 Vorschlage zur Profilierung relevanter Einkaufslagen:
ein Diskussionsansatz

5.4.1 Der strategische Ansatz

Alle Uberlegungen zur nachhaltigen Weiterentwicklung der Innenstadt von
Moers Einzelhandelsstandort sollten darauf aufbauen, dass die Innenstadt
nicht einen in sich homogenen und gleich strukturierten Einkaufsbereich dar-
stellt, sondern ihre diversifizierte Angebotsvielfalt und Angebotsqualitat mit
unterschiedlichen Lagequalitdten die Starke der Einkaufsstadt Moers beschrei-
ben.

Gerade vor dem Hintergrund des intensiven Wettbewerbs mit den benachbar-
ten Oberzentren Duisburg, Krefeld, Disseldorf und Essen sowie dem regiona-
len Shopping Center CentrO. muss es das Ziel des Moerser Einzelhandels sein,
die eigenen Starken in Angebot und Service besonders herauszustellen. Das
Flair der Einkaufslagen tragt dabei maRgeblich im Bewusstsein der Kunden bei,
ob ein Angebot positiv empfunden wird oder man sich einfach nur ,wohl’ fiihlt.
Wer sich wohl fiihlt, gibt auch mehr im Einzelhandel aus und kommt wieder an
den Standort zuriick. Wenn die Angebote in den meisten Stadten aufgrund der
steigenden Filialisierung vielfach identisch sind und Moers mit diesen Konkur-
renzstandorten zum Teil konkurrieren will, ist eine individuelle Profilierung ein
wirkungsvoller Ansatz zur Gewinnung neuer auswartiger Kunden bzw. zur Bin-
dung lokaler Kaufkraft.
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Die Uniformitat zentralen Einkaufslagen ist einer der haufigsten Kritikpunkte,
wenn es um den Zustand und die Entwicklungsmoglichkeiten der Innenstadte
geht. Die Vorwiirfe sind dabei durchaus berechtigt; auch Filialisten, die auf-
grund ihrer Angebote zu den gefragten Mietern jeder la-Lage gehoren, for-
dern eher optische Monotonie in den Einkaufslagen. Moderne Ge-
schaftsgebdude lberzeugen durch ihre Funktionalitat, seltener durch die Indi-
vidualitat der Architektur. Gerade Mittelstddte haben hier die Chance, sich
Uber individuelle stadtebauliche Losungsansatze zu profilieren. Profane Han-
delsbauten fihren gerade hier zu ,atmosphéarischen Storungen’. Individuelle
Losungen, die sich der jeweiligen Stadtstruktur anpassen, sind gefragt.

Der hier vorgestellte Ansatz der Geschéftslagenprofilierung geht davon aus,
dass nur durch die Entwicklung unterschiedlicher, auf die Historie und die indi-
viduellen Begabungen des jeweiligen Ortes aufbauende Geschaftslagen eine
attraktive Innenstadt entstehen kann. Solche Standorte schreiben Geschich-
ten, wirken wie ,Drehblicher in den Képfen” (Brain Scrips), an die sich die
Besucher einer Stadt immer wieder erinnern und wieder kommen. MIKUNDA
bringt es auf den Punkt, wenn er die These aufstellt, dass eine Geschaftsstralle
genauso im Gedéachtnis bleiben muss wie ein erfolgreicher TATORT-Krimi."

Eine solche Betrachtungsweise flihrt dazu, dass die traditionellen Instrumente
der 6konomischen Marktanalyse eher als Basisdaten zu interpretieren sind
und die qualitative Bewertung von Standorten (z.B. CIMA City Qualitats-Check)
sowie wahrnehmungspsychologische Aspekte (Raumwahrnehmung, Historie
und Geschichten, subjektive Empfindungen, lokale Gewohnheiten etc.) die
standortlichen Potenzialanalysen deutlich erweitern.

1 5. auch: Mikunda, C.: Die Drehbiicher im Kopf. Wie wir Stadte, Romane und Filme

lesen. in: Psychologie heute. 1992, S. 64 — 71; Mikunda, C.: Der verbotene Ort oder
die inszenierte Verfihrung. Frankfurt am Main. 2005.
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Abb. 30: Instrumente der Geschiftslagenprofilierung B Knotenpunkte: An der Schnittstelle von Achsen bzw. an den ,Scharnier-
stellen” zwischen zwei Lagen fallen die Entscheidungen iber Kundenstro-
me und damit Uber die Akzeptanz von Lagen. Die Stadtentwicklung muss

Profilierung sensibel auf die Grundmuster des Verhaltens der Innenstadtnutzer einge-
hen; Knotenpunkte bieten aber wichtige Mdglichkeiten der Steuerung. In
o . oo der Innenstadt von Moers iibernehmen diese Funktion der Neumarkt und

L2 > SQ der ,Kénigliche Hof". Auch der angedachtenEinkaufsgalerie im Standortbe-

E g § g ‘_%‘ reich ,Kéniglicher Hof / Grafschafter Passage kidme diese Funktion zu.

R S g%

8% & g ‘;“ m Districts/ Quartiere/ Viertel: Vielfach ist es nicht die einzelne Hauptein-
kaufsstralRe, die das Image und das Bild einer Einkaufsstadt pragt, sondern
das Viertel, in dem sich der Handel konzentriert. Viertel bieten in der Re-

Q@E@ gel weitaus mehr Moglichkeiten zur Herausarbeitung von individuellen
= Besonderheiten und der Unverwechselbarkeit eines Einkaufsziels als line-
are Strukturen. Die Altstadt mit den Lagen KirchstrafSe, FriedrichstrafSe,

Quelle: CIMA GmbH. 2009. Pfefferstrafie, Hanns-Dieter-Hiisch-Platz positioniert sich als ein solches
unverwechselbares ,moersspezifisches’ Quartier.

Bei der Entwicklung von Geschaftslagenprofilen ist zunachst auf rdaumliche

bzw. stadtebaulich verortete P.r.ofilierungsa.spekte einzugehen. Basierend auf m  Landmarken: Architektur und Stidtebau bestimmen nicht nur das opti-

dem Ansatz von MIKUNDA kbénnen quasi als ,Lotsen auf dem Weg’ zur - S .

. ) , sche, sondern auch das subjektive Bild einer Stadt. Herausragende Einzel-

Profilierung’ folgende ,Werkzeuge” benutzt werden: gebaude kdnnen dabei als Landmarken das Image und den Bekanntheits-
grad einer Geschaftslage mit bestimmen. Das ,Alte Rathaus’, das BRAUN
Bekleidungshaus, die Wallanlagen und der Schlofipark wirken als Land-

B Achsen: EinkaufsstraBen wirken fir sich als ,Laufbdnder’. Sie werden ge- marken.

pragt durch Angebotsvielfalt, Ambiente und Aufenthaltsqualitat. Einzelne
Achsen vernetzen Standorte und generieren aus ihrer Vernetzungsfunkti-
on Frequenzen. In Moers sind ,Steinstrafse-Neumarkt-Neustrafse’ sowie Die Wahrnehmung dieser Raumkategorien erfolgt bei jedem Menschen unter-
die ,Homberger StrafSe’ als Achsen gestaltet und gestaltbar. schiedlich. Dementsprechend missen in diesen Raumkategorien ,Handlungen

inszeniert’ werden, die flr das Zielpublikum insgesamt unvergesslich bleiben.
Die individuelle Raumerinnerung soll exemplarisch die nachfolgende Abb. 31
verdeutlichen.
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Abb. 31: Drehbiicher im Kopf (Brain Scrips) als Ansatz der Geschiftslagen-
profilierung in der Innenstadt von Moers

{

Potenzielle ,Brain Scripts
Stadt Moers

Quartiere / Viertel

Entwurf: CIMA GmbH 2010, abgeleitet nach MIKUNDA 1992.

Die subjektiven raumlichen Wahrnehmungen der Innenstadtlagen und Innen-
stadtstandorte durch die Birger, Konsumenten, Gaste (,,Mental Maps“) kon-
nen helfen, geeignete Lagen abzugrenzen und zu beschreiben.

Zu den Grundregeln der Geschaftslagenprofilierung gehdren dabei die nach-
folgenden Erfahrungen:
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B Profilierung ist erfolgreich, wenn sie authentisch ist. Authentisch sein
heildt, sich auf die Strukturen, Emotionen, Dynamiken zu berufen, die die
lokalen Strukturen im Kern zusammenhalten.

B Ein Schliissel zum Erfolg ist Ehrlichkeit im Umgang mit den vorhandenen
Strukturen und Mdglichkeiten. Falsche Etiketten und Lligen werden vom
Kunden nicht akzeptiert und bestraft.

m ,Psychologisch gut strukturierte Orte™® wirken tiberschaubar und familiar.

Sie bleiben im Gedachtnis, weil sie eine spannende, interessante Ge-
schichte schreiben. Die Raum bzw. Standort bezogene Erfahrung wird
weitererzahlt und pragt ,Image’.

B Der Weg zum authentischen Profil ist steinig und erfordert Durchhalte-
vermogen. BloRes ,Abschreiben’ von vorliegenden Profilierungsansatzen
benachbarter Stadte schadet dem Ziel einer individuellen Selbstdarstel-
lung.

Geschaftslagenprofile bieten die Chance zur Differenzierung auch in der Innen-
stadt einer Mittelstadt. Sie vermitteln in gelungener Differenzierung Ange-
botsvielfalt und Angebotskompetenz. Ein Aufenthalt kann ,kurzweilig’ und
dennoch abwechslungsreich sein.

16 Mikunda, C.: Der verbotene Ort oder die inszenierte Verfihrung. Frankfurt am

Main. 2005, S.50ff.
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Der Weg zum authentischen Profil schafft Vorsprung im regionalen Wettbe-
werb um Kaufkraftbindung. Stadtraume werden bzw. bleiben spannend, weil
es stets etwas zu entdecken gibt. Die 1a-Lage einer Innenstadt ist nicht belie-
big erweiterbar, attraktive 2er-Lagen kénnen sowohl fiir Handler als auch fir
Hauseigentlimer interessante Lagen darstellen, in dem sie konsequent auf
Profilierung setzen.

Die praktische Relevanz der Geschaftslagenprofile fir die handelnden Akteure
ergibt sich, wenn man aus ihnen

B geeignete Schlussfolgerungen zur Optimierung des Branchenmixes und
der Angebotsstrukturen entwickelt,

B Nutzungskonzepte fiir leer stehende Ladenlokale und ungenutzte Grund-
stiicke ableitet,

B individuelle Marketingaktivitaten und Vorgaben fir lokale Veranstaltun-
gen etc. formuliert.

Damit liefern Geschaftslagenprofile auch die konzeptionelle Basis fiir vielerorts
bereits praktizierte Aktivitdten (Flachenmanagement, Veranstaltungsmanage-
ment, Werbung), die jedoch haufig an einer fehlenden konzeptionellen Aus-
richtung leiden.

Die in der nachfolgenden Abb. 32 dargestellte Profilierungspyramide kann ein
Leitfaden dafur sein, wie aus konkreten Standorten ein individuelles Profil ab-
geleitet werden kann.
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Abb. 32: Die Profilierungspyramide

Quartiers-
PROFIL

Konkrete
Zielgruppen

Einzelbetriebliche
Potenziale
(Fachkompetenz, Tradition)

Inhaltliche Potenziale aus
Branchenmix und Angebotsqualitat
(Authentizitat)

Bedeutung der Stadt - Lage im Netz:
Geschichte, Tradition, Personlichkeiten

Quelle: CIMA 2009.
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Fir die Innenstadt von Moers lassen sich u.E. fiinf unterschiedliche Profilie-
rungsraume flr den ortlichen Einzelhandel mit unterschiedlichen Claims ablei-
ten. Diese werden nachfolgend auf je zwei Standortblattern dokumentiert. Das
erste Blatt spiegelt die wesentlichen Strukturdaten wider. Die Balkendiagram-
me dokumentieren die Abweichung der Einzelbewertungen des CIMA City
Qualitats-Checks vom gesamtstddtischen Durchschnitt. Im Sinne eines positi-
ven Lageprofils sollten die ,griinen’ Balken nach oben abweichen und die ,gel-
ben’ bzw. ,roten’ Balken nach unten unterhalb der Durchschnittslinie abwei-
chen.

Das zweite Standortblatt jeder Lage leitet eine mogliche positive, aber realisti-
sche Profilierung ab. Die entwickelten ,Claims’ sind als strategischer Diskussi-
onsansatz zu verstehen und bedeuten keine endgiiltige Festlegung.

Unseres Erachtens weisen sie jedoch in die Richtung einer nachhaltigen, indi-
viduellen Profilierung der Moerser City in der ausgewiesenen Lagenvielfalt.
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5.4.2

SteinstrafRe / Neumarkt

Lageprofile
SteinstraRe / Neumarkt

Einzelhandelsbesatz

Kenndaten

61 Betriebe
32.680 m? Verkaufsfliche (54,0 % der VKF Innenstadt)
131,7 Mio. € Umsatz (55,2 % des Umsatzes Innenstadt)

Sortimentsschwerpunkte: Bekleidung (21.000 m?2),
Sportartikel / Sportbekleidung (3.700 m?), Schuhe / Leder-
waren(2.900 m?)

Leerstande: 4; kein akutes Leerstandsproblem; am Neumarkt
groBere Zurlickhaltung bei Neuvermietungen

7

7
N

Betriebsbesatz

Konsum- und qualitatsorientierter Besatz mit hoher
Akzeptanz im Segment des ,Massenkonsums’; dariiber
hinaus einzelne Young Fashion’-Labels.

Regionaler Magnet Sport- und Bekleidungshaus BRAUM,
dariber hinaus konsumige Filialisten: VERO MODA, H&M,
Benetton, ESPRIT, C&A, Sport-Palast (ADIDAS)

Angebotsbreite
Verbesserungsfahige Warenprasentation einzelner Betreiber

Besondere Zielgruppenausrichtung
>

Familien, Massenkonsum, Erganzungsangebot im ,Young
Fashion’ - Segment
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20%
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Zielgruppen-und Qualitatsorientierung

9. o
> p

Warenpréasentation /
Schaufenstergestaltung
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Lageprofile
SteinstraBe / Neumarkt

»Shopping Boulevard Moers
— Qualitét und Vielfalt”

Positionierung
= Marke: Konsumigkeit in der
Breite

= Kernkompetenz: Ansprache eines
,breiten Publikums’

= Komplementdrangebote:
Systemgastronomie mit Ambiente

= Betriebstypen: nationale und
zum Teil auch internationale
Filialisten
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5.4.3

NeustraRe / FieselstralRe

Lageprofile
NeustraRe / FieselstraRe

Einzelhandelsbesatz

Kenndaten

30 Betriebe
4.145 m? Verkaufsflache (6,8 % der VKF Innenstadt)
12,6 Mio. € Umsatz (5,3 % des Umsatzes Innenstadt)

Sortimentsschwerpunkte: Bekleidung (1.160 m?), Spielwaren
(1.090 m?); Schuhe (390 m?)

Leerstdnde: 1; kein akutes Leerstandsproblem;

Betriebsbesatz

2 qualitatsorientierter Besatz mit starkerer
Zielgruppenorientierung

7 Regionaler Magnet Braun junior; zuséatzlicher
Kompetenzschwerpunkt Spielwaren / Bastelbedarf
(INTERTOYS, PUR NATUR, DAMMES); dariiber hinaus
Bekleidungsboutiquen mit Stammpublikum

N Zum Teil unterdurchschnittliche VerkaufsflaichengroRen

N Niedrige Passantenfrequenz, da Speziallage

N Verbesserungsfahige Warenprasentation einzelner Betreiber

Besondere Zielgruppenausrichtung
=» Anhédnger von Nischenkonzepten, Familien mit Kindern (in

Bezug auf die Segment Spielwaren / Bastelbedarf,
Bekleidung)
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60%

40% '

0% AV A AvE v
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-40%

-60%
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Warenprasentation /
Schaufenstergestaltung
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Lageprofile
NeustraRe / FieselstralRe

,Kinder, Trdumer, Kreative”
- Das besondere finden”

O
®

Positionierung
= Marke: Kompetenz in
Nischensegmenten

= Kernkompetenz: Ansprache von
differenzierten Zielgruppen mit
Schwerpunkt auf Angebote fir
Kinder

= Komplementarangebote:
Gastronomie

= Betriebstypen: mittelstandischer
Facheinzelhandel
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544

Homberger StraBe / Koniglicher Hof

Lageprofile
Homberger Stra3e (einschl. Grafschafter Passage)

Einzelhandelsbesatz

Kenndaten

78 Betriebe
12.170 m? Verkaufsfliche (20,1 % der VKF Innenstadt)
46,2 Mio. € Umsatz (19,3 % des Umsatzes Innenstadt)

Sortimentsschwerpunkte: Elektroartikel /
Unterhaltungselektronik (3.600 m?), Bekleidung (3.340 m?),
Gesundheits-, Kérperpflege (880 m?)

Leerstdande: 8; erheblicher Ladenleerstand

Betriebsbesatz

?  Elektrofachmarkt SATURN als Ankermieter der Grafschafter
Passage

?  Nischenanbieter mit Stammpublikum (z.B. Moerser
Lichthaus, Schwenzer Fahrrader, Haase Heimtextilien)

72 GestaltungsmaBnahmen im StraRenraum unterstiitzen
Aufenthaltsqualitat; Etablierung von Gastronomie

N Grafschafter Passage mit hohem Akzeptanzdefizit

N Discountlastigkeit der Lage

N Verbesserungsfahige Warenprasentation einzelner Betreiber

Besondere Zielgruppenausrichtung
= Massenkonsum und Nischenkonzepte mit geringer Barriere

fiir einkommensschwéachere Zielgruppen
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Lageprofile
Homberger Strae (einschl. Grafschafter Passage)

,Schndppcheneinkauf mit
Ambiente”

O
®

Positionierung

= Marke: Kompetenz in
Nischensegmenten und
Preisorientierte Angebote

= Kernkompetenz: Konsumiges
Angebot zu bezahlbaren Preisen;
auch Standort fur Nischenkon-
zepte

= Komplementirangebote:
Gastronomie

= Betriebstypen: mittelstandischer
Facheinzelhandel; Filialisten im
Discount- und Konsumsegment
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5.4.5

Kirchstrale

Lageprofile
KirchstraBBe

Einzelhandelsbesatz

Kenndaten

15 Betriebe
1.480 m? Verkaufsfliche (2,4 % der VKF Innenstadt)
6,5 Mio. € Umsatz (2,7 % des Umsatzes Innenstadt)

Sortimentsschwerpunkte: Schuhe (410 m?), Blcher /
Papier-, Schreibwaren (320 m?)

Leerstande: 2; kein relevantes Ladenleerstandsproblem

Betriebsbesatz

72 Mittelstandischer Facheinzelhandel mit Giberwiegend
konsumigen Angebot

7 Attraktive Zieleinkaufslage

72 Angebotsdurchmischung mit Gastronomie

N Teilweise vergleichsweise kleine Verkaufsflachen

Besondere Zielgruppenausrichtung
=» Zielgruppenspezifische Orientierung in den Segmenten
Schuhe, Schreibwaren, Bekleidung im konsumigen Segment
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Lageprofile
KirchstraRe

,Eine mégliche Alternative”

Positionierung

= Marke: Konsumiger
Geschaftsbesatz mit
interessantem Angebot

= Kernkompetenz: Schuhe,
Schreibwaren, Textilien — die
alternativen Angebote im
konsumigen Segment

= Komplementadrangebote:
Arztehaus, Therapiezentrum

= Betriebstypen: mittelstandischer
Facheinzelhandel; Filialisten im
Konsumsegment
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5.4.6

FriedrichstraBe / PfefferstraRe / Hanns-Dieter-Huisch-Platz

Lageprofile
FriedrichstraBe / PfefferstraBe / Hanns-Dieter-Hiisch-Platz

Einzelhandelsbesatz

Kenndaten

30 Betriebe
2.500 m? Verkaufsflache (4,1 % der VKF Innenstadt)
8,2 Mio. € Umsatz (3,4 % des Umsatzes Innenstadt)

Sortimentsschwerpunkte: Bekleidung (625 m?2), Schuhe
(320 m?), Feinkost (220 m?), Sportartikel (200 m?) , Teppiche
(180 m?), Elektrogerate (180 m?2), Spielwaren (150 m?)

Leerstande: 4; eher langfristige Neuvermietungen

7

N

Betriebsbesatz

Mittelstandischer Facheinzelhandel mit iiberwiegend
qualitatsorientiertem Angebot; u.a. auch ,Experimentier-
konzepte

Attraktives Altstadtambiente; Ruhige Lage fir Zieleinkdufe
Angebotsdurchmischung mit Gastronomie

Teilweise vergleichsweise kleine Verkaufsflachen

-5

Besondere Zielgruppenausrichtung

Nischenkonzepte und Experimentierlage
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Lageprofile
Friedrichstraf3e, Pfefferstrafle, Hanns-Dieter-Hlisch-Platz

,Das Besondere Finden —
Das Altstadtquartier fiir
chatzsucher”

O
e

Positionierung
= Marke: Qualitatsorientierte
Nischenkonzepte

= Kernkompetenz: Personlicher
Bedarf, Sport, Feinkost

= Komplementarangebote:
Qualitatsorientierte Gastronomie

= Betriebstypen: mittelstandischer
Facheinzelhandel, teilweise mit
atypischen Geschaftsideen mit
Profilierung iber Qualitat oder
,AulBergewohnlichkeit’
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6 EINZELHANDELSSTRUKTUREN UND HANDELS-
ZENTRALITATEN IN DEN SOZIALATLASBEZIR-
KEN DER STADT MOERS

6.1 Einzelhandelsstrukturdaten im Uberblick der Sozial-
atlasbezirke

Die nachfolgende Abb. 33 dokumentiert die Verteilung des Einzelhandels tiber
die Sozialatlasbezirke der Stadt Moers. In der vorliegenden Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Moers sind die Sozialatlasbezirke die
kleinste statistisch-raumliche Analyseeinheit, auf die zurlickgegriffen wird. Sie
orientieren sich an Siedlungsbereichen und sozialen Milieus. Der Einzelhan-
delsbesatz konzentriert sich in der Stadt Moers insbesondere auf die Sozialat-
lasbezirke

B Moers — Mitte

m Hilsdonk
B Moers —Ost

Diese drei Sozialatlasbezirke beherbergen 59 % der Betriebe mit 66 % der Ver-
kaufsflachen. In diesen drei Sozialatlasbezirken werden auch 66 % des gesamt-
stadtischen Einzelhandelsumsatzes erwirtschaftet. Sie beherbergen neben der
Innenstadt auch die maligeblich relevanten Fachmarktagglomerationen

m Hulsdonk,
m Franz-Haniel-Stralle,
m Klever StraRke
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Abb. 33: Verteilung des Einzelhandelsbesatzes nach Sozialatlasbezirken

Verteilung des Einzelhandelsbesatzes
Stadt Moers / Sozialatlasbezirke

Betriebe 3%

100 %
29686908 1% -
711
100 %
Verkaufsflache in m? 2%  15% 34% BY%4 7% =
190.020 m*
100 %
Umséatzein Mio. EUR  IWAZSN 2%: 1/ SR EY 41% 4% 5% =
637,4 Mio. €

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

M Repelen Rheinkamp-Mitte Eick m Utfort
M Meerbeck M Hulsdonk W Moers - Mitte M Moers - Ost
u Vinn I Asberg W Schwafheim W Kapellen

Die hohe Konzentration des Einzelhandelsbesatzes auf wenige Sozialatlasbe-
zirke wird in der weiteren stadtraumlichen Zusammenfassung nach folgenden
Raumeinheiten deutlich:

B Nordliche Sozialatlasbezirke (Repelen, Rheinkamp-Mitte, Eick, Utfort,
Meerbeck)

B Zentrale Sozialatlasbezirke (Hulsdonk, Moers-Mitte, Moers-Ost, Vinn,
Asberg, Schwafheim)

B Sudlicher Sozialatlasbezirk Kapellen
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Abb. 35: Betriebe, Verkaufsflichen, Umsatze nach Sozialatlasbezirken der

Abb. 34: Verteilung des Einzelhandelsbesatzes nach Lage der Sozialatlasbhe- Stadt Moers
zirke im Stadtgebiet Verkaufs-
flache Umsatz
Sozialatlasbezirk Betriebe inm? in Mio. €
Verteilung des Einzelhandelsbesatzes
Stadt Moers — nach Lage der Sozialatlasbezirke im Stadtgebiet
Repelen 65 12.175 46,3
100% Rheinkamp-Mitte 8 1.505 7,7
Betriebe 21% 73% =
711
Eick 20 2.215 10,4
100 % Moers-Ost 49 32.040 91,3
Verkaufsfliche in m? 12% 81% =
190.020 m?
Utfort 8 1.510 45
_ i i - - 20’6
Umsétze in Mio. EUR 14% 80% =
637,4 Mio. €
Hulsdonk 44 28.195 69,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Nordliche Sozialatlasbezirke (Repelen, Rheinkamp-Mitte, Eick, Utfort, Meerbeck) Moers-Mitte 317 65.330 255,7
M Zentrale Sozialatlasbezirke (Hiilsdonk, Moers-Mitte, Moers-Ost, Vinn, Asberg, Schwafheim)
M Sudlicher Sozialatlasbezirk Kapellen (=Stadtteil Kapellen)
Vinn 30 5.790 26,3
73 % der Einzelhandelsbetriebe und 82 % der Verkaufsflachen liegen in den Asberg 44 10.460 30,9
zentralen Sozialatlasbezirken. Dort werden 80 % des gesamtstadtischen Ein-
zelhandelsumsatzes realisiert. Schwafheim 29 13.155 34,0
Die rechts stehende Abb. 35 dokumentiert Betriebe, Verkaufsflaichen und Um- -
. . . . .. . Kapellen 46 13.075 40,3
satze nach den Sozialatlasbezirken der Stadt Moers im Uberblick.
Stadt Moers 711 190.020 637,4
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Die rechts stehende Abb. 36 dokumentiert die Handelszentralitaten des Ein-
zelhandels in den Sozialatlasbezirken der der Stadt Moers insgesamt.

Handelszentralitdten von deutlich Giber 100 und somit deutliche Kaufkraftzu-
flisse kennzeichnen die Sozialatlasbezirke

m Moers — Mitte,
m Hilsdonk,
B Moers-Ost.

Der Sozialatlasbezirk Moers-Mitte beherbergt eine Handelszentralitat von 488.
Er beherbergt neben der City auch die vorrangig verkehrsorientierte Nahver-
sorgungsagglomeration ,Klever Strale’ mit den Lebensmittelmarkten REWE,
ALDI und LIDL.

Die hohe Handelszentralitdt im Sozialatlasbezirk Hilsdonk in Hohe von 225
fullt in erster Linie auf der dort etablierten Fachmarktagglomeration Hiilsdonk
mit dem REAL SB-Warenhaus, dem Lebensmitteldiscounter LIDL und dem Tex-
tilfachmarkt KIK an der Hulsdonker Stralle sowie den Fachmarkten HOLZ
DAMMERS, TRINKGUT, BABYSPARADIES, SCHAFFRATH ELECTRONIC, TEPPICH
ESSERS und MOBEL BOSS im Standortbereich ,Am Schiirmannshitt’.

Die Handelszentralitat von 186 im Sozialatlasbezirk Moers-Ost spiegelt in ers-
ter Linie den Fachmarktbesatz an der Franz-Haniel-Stralle wider. Neben der
Nahversorgungsagglomeration mit REAL SB-Warenhaus, den Lebensmitteldis-
countern ALDI, LIDL und NETTO sowie dem Drogeriefachmarkt ,dm‘ sind die
Baufachmarkte PRAKTIKER und HORNBACH und die Einrichtungsfachmarkte
KUCHEN REDDY, DANISCHES BETTENLAGER und MATRATZEN CONCORD zu
nennen. Zusatzlich binden das Bekleidungsoutlet MH MODELLE sowie der
Weinhandel BUHRMANN und der Computerfachmarkt PC SPEZIALIST Kaufkraft
in relevantem Umfang.
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Abb. 36: Handelszentralitaten in der Rangfolge der Sozialatlasbezirke der
Stadt Moers

Handelszentralitdten

Sozialatlasbezirke
Moers-Mitte

488
Hulsdonk
Moers-Ost
Schwafheim
Repelen

Kapellen

Vinn

Asberg 40
Meerbeck 37

Eick 36
Rheinkamp-Mitte 28

Utfort 17

0 100 200 300 400 500 600

| B Handelszentralitat 2010 |

Es folgen die Sozialatlasbezirke Schwafheim, Repelen und Kapellen mit Han-
delszentralitdten zwischen 50 und 80. Alle drei Sozialatlasbezirke sind durch
ein angemessenes Nahversorgungsangebot gekennzeichnet. Schwafheim er-
reicht mit 78 eine vergleichsweise hohe Kennziffer, da hier das Gartencenter
SCHLOSSER etabliert ist.

Die Sozialatlasbezirke Asberg, Meerbeck, Eick, Rheinkamp-Mitte und Utfort
sind durch deutlich unterdurchschnittliche Handelszentralitdten in Bezug auf
den Einzelhandel insgesamt gekennzeichnet. Hier Gbernimmt der nahversor-
gungsrelevante Einzelhandel eine ergdnzende Versorgungsfunktion. Ebenso ist
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das Angebot im Segment typischer innenstadtischer Kernsortimente (u.a. Be-
kleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren, Uhren, Schmuck, Optik, Akustik, Bi-
cher, Unterhaltungselektronik) nur maRig entwickelt. Groflachiger Einzel-
handel auch mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten spielt kaum eine Rolle.

Die nachfolgende Abb. 37 dokumentiert die Handelszentralitdten in der Wa-
rengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ in der Rangfolge der Sozialatlasbezir-
ke. Es spiegeln sich die vier bereits in Abschnitt 4 dokumentierten unterschied-
lichen Versorgungsniveaus wider:

Die Sozialatlasbezirke Hiilsdonk, Moers-Ost, und Moers-Mitte verzeichnen mit
Handelszentralitdten von deutlich Gber 100 hohe Kaufkraftzuflisse. Ursache
hierflr sind in erster Linie die verkehrsorientierten, weniger auf Wohnsied-
lungsbereiche bezogenen Nahversorgungslagen an der Hiilsdonker StraRe
(Hulsdonk), Franz-Haniel-Strafle (Moers-Ost) und der Klever StraRe (Moers-
Mitte).

Aufgrund der hohen Angebotsattraktivitdit und Kaufkraftbindung der Fach-
marktagglomeration ,Franz-Haniel-StraBe’ im Segment ,Lebensmittel, Reform-
waren’ bleiben angrenzende Siedlungsbereiche (Hochstral}, Scherpenberg)
hinsichtlich der Nahversorgung ,auf der Strecke’. Die noch vorhandenen Ange-
bote reichen nicht aus, z.B. einen nachhaltig Gberlebensfahigen Zentralen Ver-
sorgungsbereich an der ,Homberger StraRe’ abzugrenzen.” Die ,massive Kon-
zentration von Lebensmittelanbietern an der Franz-Haniel-StralRe hat hier ei-
nen kaum umzukehrenden Erosionsprozess eingeleitet.

Nach abschlieRender Analyse der 6rtlichen Wettbewerbsverhaltnisse und der
mikrostandortlichen Rahmenbedingungen besteht auch im Stadtteil Hochstral®

"7 Siehe hierzu auch die konkreten Ausfiihrungen zur Abgrenzung von Zentralen Ver-
sorgungsbereichen in Moers in Abschnitt 7.2.
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keine Moglichkeit das Nahversorgungsangebot im Standortumfeld der
,Kirschenallee / Tannenbergstralle’ (Justus-Liebig-Schule) auszubauen.

Abb. 37: Rangfolge der Handelszentralititen im Segment ,Lebensmittel, Re-
formwaren’ in den Sozialatlasbezirken der Stadt Moers

Handelszentralitdten (Lebensmittel, Reformwaren)
Sozialatlasbezirke

1 |
Hiilsdonk ] 223

Moers-Ost ] 214
Moers-Mitte ] 158

Vinn A: 9P0
Repelen A: 82
Kapellen A: 65

Schwafheim A: 65
Eick A: 58
Asberg A: 46
Rheinkamp-Mitte A: 46
Meerbeck A: 42
Utfort AI:] b}

0 100 200 300

l O Handelszentralitit 'Lebensmittel, Reformwaren' 2010 ‘

Sehr gute Nahversorgungsangebote mit einer Mischung aus Frischemarkten
und Lebensmitteldiscountern kennzeichnen die Sozialatlasbezirke Repelen,
Kapellen, Schwafheim und Vinn. Die Handelszentralititen im Segment ,Le-
bensmittel, Reformwaren’ liegen hier zwischen 65 und 90.

In Eick, Asberg und Rheinkamp-Mitte (ibernimmt der Nahversorgungsrelevan-
te Einzelhandel ergdnzende Nahversorgungsfunktion. Mit Handelszentralitaten
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zwischen 45 und 60 kann mindestens rd. die Halfte des ortlichen Nachfragevo-
lumens gebunden werden.

In Meerbeck und Utfort signalisieren Handelszentralitdten von 42 bzw. 23 im
Segment Lebensmittel, Reformwaren’ mittelfristigen Handlungsbedarf zur
Optimierung der Nahversorgungsfunktion.
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6.2 Einzelhandelsstrukturen in den Sozialatlasbezirken

Nachfolgend wird der Einzelhandelsbesatz in den Sozialatlasbezirken doku-
mentiert. In den meisten Fallen missen aus Datenschutzgrinden einzelne
Warengruppen zusammengefasst werden. Dennoch lasst sich aus den Daten
ein rdumlich differenziertes Bild

6.2.1 Repelen

Der Sozialatlasbezirk ,Repelen’ ist der am nérdlichsten gelegene Sozialatlasbe-
zirk der Stadt Moers. Er grenzt im Westen an die Stadte Neukirche-Vluyn und
Kamp-Lintfort sowie im Norden und Osten an die Stadt Rheinberg und im Os-
ten auch an die Stadt Duisburg. Der Sozialatlasbezirk ,Repelen‘ umschliefSt den
stdostlich anschlieRenden Sozialatlasbezirk ,Rheinkamp-Mitte‘. Er beherbergt
im Nordwesten das ehemalige Zechenareal Pattberg mit Halde und Industrie-
park sowie im Slidwesten den Grafschafter Gewerbepark Genend. Im Sozialat-
lasbezirk ,Repelen’ leben 12.675 Einwohner.

Neben einzelnen Weilern im nordlichen Siedlungsbereich wird der Sozialatlas-
bezirk Repelen hauptsachlich gepragt durch den gleichnamigen Stadtteil mit
attraktiven Wohnsiedlungsbereichen.

Im Rahmen der Bestandserhebungen wurden im Sozialatlasbezirk ,Repelen’ 65
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 12.175 m? erhoben. Sie
realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 46,3 Mio. €. 50 % der Verkaufsfla-
chen sowie 69,3 % des realisierten Einzelhandelsumsatzes entfallen auf die
Sortimente des Periodischen Bedarfs.
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Das Gros des Einzelhandelsbesatzes entfallt auf das Ortszentrum Repelen ent-
lang der Lintforter StraRe und im Standortbereich des Marktes. Im Zentralen
Versorgungsbereich ,Repelen® wurden 41 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von 7.160 m? erhoben. Der dort realisierte Einzelhandelsum-
satz belauft sich auf 30,9 Mio. €. Die maRgeblichen Unternehmen im Seg-
ment der Nahversorgung sind der REWE Verbrauchermarkt und der NETTO
Lebensmitteldiscounter, der BIOLADEN XXL sowie Kioske und kleinere Getran-
kemarkte. Im Segment des Persdnlichen Bedarfs sind die Textilfachmarkte
NKD, ERNSTINGS FAMILY und KIK zu nennen. Somit verfligt der Zentrale Ver-
sorgungsbereich ,Repelen’ auch (iber ein relevantes discountorientiertes An-
gebot im Segment Bekleidung. Aufgrund dieses breiteren iber die Nahversor-
gung hinausgehenden Besatzes ist der Zentrale Versorgungsbereich ,Repelen’
als Nebenzentrum einzuordnen.

Malgebliche Einzelhandelsbetriebe im Sozialatlasbezirk ,Repelen’ auBerhalb
des Zentralen Versorgungsbereichs Repelen sind der Lebensmitteldiscounter
ALDI im Gewerbegebiet Genend und die Gartenfachmarkte NEINES im Stand-
ortbereich ,Hoher Weg’ sowie DEN DRIJVER in der StappfeldstralSe.

¥ Siehe hierzu auch nachfolgenden Abschnitt 7

° EinschlieRlich des nach Abschluss der Datenerfassung geschlossenen LIDL Lebens-
mitteldiscounters an der Lintforter StraRe.
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Abb. 38: Einzelhandelsstrukturen im Sozialatlasbezirk ,Repelen’

Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung

CIMA Warengruppe Betriebe in % flicheinm? | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 39 60,0% 6.085 50,0% 32,0 69,1%
Lebensmittel und Reformwaren 28 43,1% 3.965 32,6% 20,9 45,1%
Gesundheits- und Korperpflege 5 7,7% 1.140 9,4% 8,5 18,4%
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 6 9,2% 980 8,0% 2,6 5,6%
Personlicher Bedarf insgesamt 11 16,9% 1.480 12,2% 4,4 9,5%
Medien und Technik insgesamt

Spiel, Sport, Hobby insgesamt 7 10,8% 1.515 12,4% 4,5 9,8%
Ubriger Einzelhandel 8 12,2% 3.095 36,2% 5,4 11,7%
Einzelhandel insgesamt 65 100,0% 12.175 100,0% 46,3 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010

6.2.2 Rheinkamp - Mitte

Der Sozialatlas Bezirk ,Rheinkamp-Mitte’ schlie8t sich slidostlich an den Sozial-
atlasbezirk ,Repelen’ an. Er beherbergt ausschlieBlich den Wohnsiedlungsbe-
reich Rheinkamp-Mitte mit GeschoBwohnungsbau sowie Ein- und Zweifamili-
enhausbereichen. Hier leben 5.208 Einwohner.

Im Sozialatlasbezirk ,Rheinkamp-Mitte’ wurden 8 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache von 1.505 m? erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandel-
sumsatz von 7,7 Mio. €. Alle Betriebe sind dem Segment der ,Periodischen
Bedarfsdeckung’ zu zuordnen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011

Relevanter Nahversorger ist der GERDES EDEKA-Markt in optimal siedlungs-
raumlich integrierter Lage an der Kurt-Schumacher-Allee. Dieser Markt pragt
den abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereich Rheinkamp-Mitte.

Eine warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes kann
aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt werden.
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6.2.3  Eick

Der Sozialatlasbezirk ,Eick’ schliet sich dstlich an den Sozialatlasbezirk ,Rhein-
kamp-Mitte’ an. Er wird nach Osten durch die Stadtgrenze zu Duisburg und
nach Stden durch die angrenzenden Sozialatlasbezirke Utfort, Meerbeck und
Moers-Ost begrenzt. Dabei verlduft die Grenze zunachst entlang der Rathaus-
allee und dann in ostlicher Richtung entlang der Glterbahnstrecke sidlich der
Halde ,Rheinpreussen’. Der Sozialatlasbezirk ,Eick’ beherbergt die Wohnsied-
lungsbereiche Eick-West und Eick-Ost sowie die Halde ,Rheinpreussen’. Es
leben dort derzeit 5.410 Einwohner.

Im Rahmen der Einzelhandelserhebung wurden im Sozialatlasbezirk ,Eick’ 20
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 2.215 m? erhoben. Sie
realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 10,4 Mio. €. Das Gros der dort etab-
lierten Betriebe fallt auf das Segment des ,Periodischen Bedarfs’. Mit Ausnah-
me des ALDI Lebensmitteldiscounters, der stidlich an das Wohngebiet Eick-Ost
andockt, pragen kleinflachige Betriebe in Streulage das Bild.

Abb. 39: Einzelhandelsstrukturen im Sozialatlasbezirk ,Eick’

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 13 65,0% 1.155 52,1% 8,8 84,6%
Lebensmittel und Reformwaren 9 45,0% 795 35,9% 6,3 60,6%
Gesundheits- und Korperpflege
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften
ubriger periodi (Blu itschriften) 4 20,0% 360 16,2% 2,5 24,1%
Ubriger Einzelhandel 7 5,0% 1.060 47,9% 1,6 15,4%
Einzelhandel insgesamt 20 100,0% 2.215 100,0% 10,4 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010
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6.2.4 Moers - Ost

Der Sozialatlasbezirk ,Moers-Ost‘ wird im Norden durch die Giiterbahntrasse
sidlich der Halde ,Rheinpreussen’ und nach Westen durch die Romerstralie
begrenzt. Im Stiden verlduft die Grenze entlang der Homberger Stralle. Damit
beherbergt der Sozialatlasbezirk ,Moers-Ost die Meerbecker Siedlungsbereiche
Ostlich der Rémerstralle sowie den Ortsteil Scherpenberg. Im Sozialatlasbezirk
,Moers-Ost’ leben 10.161 Einwohner.

Im Sozialatlasbezirk ,Moers Ost’ wurden im Rahmen der Bestandserhebung 49
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 32.040 m? erhoben. Sie
erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von 91,3 Mio. €.

Die Einzelhandelsstrukturen im Sozialatlasbezirk ,Moers-Ost‘ werden maRgeb-
lich gepragt durch die Fachmarktagglomeration ,Franz-Haniel-StraRe‘ mit REAL,
SB-Warenhaus, den Lebensmitteldiscountern ALDI, LIDL und NETTO, den Bau-
fachmarkten PRAKTIKER und HORNBACH sowie den Discountfachmarkten im
Segment Einrichtungsbedarf DANISCHES BETTENLAGER, KUCHEN REDDY,
MATRATZEN CONCORD. AuRerdem sind der Weinfachhandel BUHRMANN, das
DOB-Outlet MH MODELLE und der Computerfachmarkt PC Spezialist von Be-
deutung.

In der warengruppenspezifischen Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes
im Sozialatlasbezirk ,Moers-Ost’ entfallen 40,2 % des Einzelhandelsumsatzes
auf die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’, 23,0 % auf Baumarktspezi-
fische Sortimente und 11,3 % auf die zusammengefassten Hauptwarengruppen
,Personlicher Bedarf’ und ,Medien und Technik".

Aullerhalb der Fachmarktagglomeration ,Franz-Haniel-Stralle’ wird der Einzel-
handel in Moers-Ost durch kleinflachigen Facheinzelhandel, Kioske und Laden-
handwerk gepragt. Relevant fir die Nahversorgung in Scherpenberg ist der
EDEKA-Markt ,Maassen’ an der Homberger StralRe. Er Gbernimmt noch ergan-
zende Nahversorgungsfunktion. Der hier noch vorhandene erganzende klein-

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011

‘CIMA

flachige Einzelhandelsbesatz steht unter erheblichen Wettbewerbsdruck durch
die Fachmarktagglomeration ,Franz-Haniel-Strae’ und durch das 6stlich an-
grenzende Duisburger Stadtteilzentrum Duisburg-Hochheide mit EDEKA-Markt
und KAUFLAND SB-Warenhaus. Der Riickzug der Fa. ALDI aus dem Standortbe-
reich ,Homberger Stralle’ ist malgebliches Indiz, dass hier fir den Stadtteil
Scherpenberg kein nachhaltig abzusichernder Zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen werden kann.
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Abb. 40: Einzelhandelsstrukturen im Sozialatlasbezirk ,Moers-Ost’

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin % Mio. € in%
Periodischer Bedarf 27 55,1% 10.360 32,3% 50,4 55,2%
Lebensmittel und Reformwaren 20 40,8% 8.605 26,9% 40,2 44,0%
Gesundheits- und Kérperpflege
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 7 14,3% 1.755 5,5% 10,2 11,2%
Personlicher Bedarf insgesamt
Medien und Technik insgesamt 8 16,3% 3.085 9,6% 10,3 11,3%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4 8,2% 1.590 5,0% 44 4,8%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 0 0,0% 690 2,2% 1,7 1,9%
Einrichtungsbedarf 5 10,2% 1.685 5,3% 3,5 3,8%
Baumarktspezifische Sortimente
(einschlieBlich gartencenterrelevante Sortimente) 5 10,2% 14.630 45,7% 21,0 23,0%
Einzelhandel insgesamt 49 100,0% 32.040 100,0% 91,3 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010
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6.2.5 Utfort

Der Sozialatlasbezirk ,Utfort’ erstreckt sich sidlich des Sozialatlasbezirks
,Rheinkamp-Mitte’. Er wird nach Westen begrenzt durch den Bachlauf des
,Repelener Meer’ und nach Siiden weitestgehend durch die Hauptverkehrs-
achse Rheurdter Stralle. Im Osten erfolgt die Eingrenzung durch die Bahntras-
se Duisburg — Moers — Rheinberg. Der Sozialatlasbezirk Utfort beherbergt im
Wesentlichen die Wohnsiedlungsbereiche Utfort. Hier leben 5.088 Einwohner.

Nach SchlieBung des EDEKA Lebensmittelmarktes pragen wenige kleinflachige
Einzelhandelsbetriebe den Einzelhandelsbesatz im Sozialatlasbezirk ,Utfort’. Im
Rahmen der Bestandserhebung wurden lediglich 8 Einzelhandelsbetriebe er-
fasst. Sie verfiigen Uber eine Verkaufsfliche von 1.510 m?2. Der realisierte Ein-
zelhandelsumsatz liegt bei lediglich 4,5 Mio. €.

Abb. 41: Einzelhandelsstrukturen im Sozialatlasbezirk ,Utfort’

‘CIMA

Auf die Hauptwarengruppe des ,Periodischen Bedarfs’ entfallen 4 Betriebe mit
einer Verkaufsfliche von 730 m2. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz
von rd. 2,8 Mio. €. Ergdnzende Versorgungsfunktion bernimmt der Ausbil-
dungsbetrieb des CID an der WittfeldstraRe.

Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 4 50,0% 730 48,3% 2,8 62,2%
Ubriger Einzelhandel 4 50,0% 780 51,7% 1,7 37,8%
Einzelhandel insgesamt 8 100,0% 1.510 100,0% 45 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010
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6.2.6 Meerbeck

Der Sozialatlasbezirk ,Meerbeck’ erstreckt sich siidlich der Halde ,Rheinpreu-
ssen’ zwischen der Eisenbahntrasse ,Duisburg — Moers — Rheinberg’ im Westen
und der Hauptverkehrsachse ,RomerstraBe’ im Osten. Die slidliche Grenze
bildet die Homberger Stralle. Der Sozialatlasbezirk ,Meerbeck’ ist stark ge-
werblich gepragt. Er beherbergt im Norden den EUROTEC Technologiepark und
das Areal der SASOL GmbH. Nach Siiden schlie8t sich die Ortskernlage Meer-
beck und der Wohnsiedlungsbereich HochstralR an. Im Sozialatlasbezirk Meer-
beck leben 11.528 Einwohner.

Im Rahmen der Bestandserhebungen wurden im Sozialatlasbezirk ,Meerbeck’
51 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 4.570 m? erhoben. Sie
realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 20,5 Mio. €.

Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich auf die Ortskernlage Meerbeck zwi-
schen BismarckstraRe und Bllcherstralle. Ergdnzende Lagen sind die Donaus-
traBe und die Moselstrale. Der abgegrenzte Zentrale Versorgungsbereich
,Meerbeck’ in der Funktion eines Nahversorgungszentrums beherbergt 69 %
der Betriebe und 76 % der Verkaufsflachen im Sozialatlasbezirk Meerbeck.

Im Sozialatlasbezirk ,Meerbeck’ entfallen 43,2 % des realisierten Umsatzvolu-
mens auf die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’, weitere 17,0 % auf
die Sortimente des ,Personlichen Bedarfs’ und 8,7 % auf das Segment ,Medien
und Technik’.

Im Segment der Nahversorgung ist neben dem Ladenhandwerk insbesondere
der etablierte NETTO Lebensmitteldiscounter an der BliicherstralRe relevant.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011
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Abb. 42: Einzelhandelsstrukturen im Sozialatlasbezirk ,Meerbeck’

CIMA

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 32 62,7% 2.050 44,9% 13,2 64,1%
Lebensmittel und Reformwaren 22 43,1% 1.465 32,1% 8,9 43,2%
Gesundheits- und Koérperpflege 5 9,8% 395 8,6% 3,7 18,0%
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 5 9,8% 190 4,2% 0,6 2,9%
Personlicher Bedarf insgesamt 7 13,7% 1.085 23,7% 3,5 17,0%
Medien und Technik insgesamt 4 7,8% 480 10,5% 1,8 8,7%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 4 7,9% 435 9,6% 1,1 5,3%
Einrichtungsbedarf
Baumarktspezifische Sortimente 4 7,9% 520 11,3% 1,0 4,9%
Einzelhandel insgesamt 51 100,0% 4.570 100,0% 20,6 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010

6.2.7 Hilsdonk

Der Sozialatlasbezirk ,Hilsdonk’ liegt im westlichen Stadtgebiet. Er wird nach
Norden durch die Endstralle und im Osten durch die von Norden nach Siden
verlaufende Hauptverkehrsachse ,Repelener StralRe / Krefelder StraRe’ be-
grenzt. Die slidliche Grenze stellt die BAB 40 dar.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011

Im nordlichen und siidlichen Randbereich des Sozialatlasbezirks liegen weitge-
hend siedlungsfreie Areale, die von Hochspannungstrassen durchzogen sind.
Darliber hinaus beherbergt der Sozialatlasbezirk ,Hillsdonk’ von Norden nach
Siden die Gewerbegebiete ,Hiilsdonk-Nord’ und ,Hiilsdonk’ und daran siidlich
andockend die maRgeblichen Wohnsiedlungsbereiche.
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Der Einzelhandelsbesatz im Sozialatlasbezirk ,Hulsdonk’ konzentriert sich na-
hezu ausschlielich auf das Gewerbegebiet Hilsdonk. Es ist Standort grof3fla-
chigen Einzelhandels sowohl mit zentren-, als auch mit nicht zentrenrelevan-
tem Sortiment. Darilber hinaus ist das Bauzentrum FAHR im Gewerbegebiet
Hillsdonk-Nord zu bericksichtigen. An der Repelener StraRe zdhlt dass Mobel-
haus KLEIER bereits zum innenstadtischen Einzelhandelsbesatz. Die Moerser
Innenstadt dockt unmittelbar dstlich an den Sozialatlasbezirk ,Hulsdonk’ an.

Abb. 43: Einzelhandelsstrukturen im Sozialatlasbezirk ,Hiilsdonk’

CIMA

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden im Sozialatlasbezirk ,Hilsdonk’ 44
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 28.185 m? erhoben. Sie
realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 69,4 Mio. €. Die hochsten Umsatz-
anteile realisieren die Warengruppen ,Lebensmittel, Reformwaren mit 37,8 %
(REAL SB-Warenhaus, LIDL, Getrankemarkte, erganzende Standorte des La-
denhandwerks) sowie ,Baumarktspezifische Sortimente’ mit 24,4 % (Bauzent-
rum FAHR, HOLZ DAMMERS). Auf das Segment Einrichtungsbedarf entfillt ein
Umsatzanteil von 17,0 % (u.a. KLEIER, MOBEL BOSS, TEPPICH ESSERS, Matrat-
zenfachmarkt).

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in % flicheinm? | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 25 56,8% 6.980 24,8% 32,0 46,1%
Lebensmittel und Reformwaren 16 36,4% 5.780 20,5% 26,2 37,8%
Gesundheits- und Korperpflege 4 9,1% 970 3,4% 5,0 7,2%
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 5 11,4% 230 0,8% 0,8 1,2%
Personlicher Bedarf insgesamt
Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Medien und Technik insgesamt 5 11,4% 2.485 8,8% 7,0 10,1%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 0 0,0% 750 2,7% 1,7 2,4%
Einrichtungsbedarf 5 11,4% 8.310 29,5% 11,8 17,0%
Baumarktspezifische Sortimente
(einschlieBlich gartencenterrelevante Sortimente) 9 20,5% 9.670 34,3% 16,9 24,4%
Einzelhandel insgesamt a4 100,0% 28.195 100,0% 69,4 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010
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6.2.8 Moers — Mitte

Der Sozialatlasbezirk ,Moers- Mitte’ beherbergt mit der Innenstadt und der
Nahversorgungsagglomeration ,Klever Strafle’ den dichtesten und stadrksten
Einzelhandelsbesatz. Er wird im Westen begrenzt durch die von Norden nach
Studen verlaufende Hauptverkehrsachse ,Repelener StraRe / Krefelder StraRe’,
im Sidden durch die in west-0stlicher Richtung verlaufende Hauptverkehrsach-
se Venloer StralRe. Die Grenze verlauft dann in nordostliche Richtung entlang
der innerstddtische ErschlieBungsachse ,Filder StraRe / Diergardtstrale’ und
knickt an der Kreuzung DiergardtstraRe / Uerdinger StraRe‘ wieder nach Sud-
osten ab. Die slidostliche Grenze liegt dann im Bereich der Xantener StralRe
und der Asberger StralRe. Die 6stliche Grenze ist die Eisenbahntrasse ,Duisburg
— Moers — Rheinberg’. Nach Norden wird der Sozialatlasbezirk ,Moers-Mitte’
durch die Rheurdter StralRe begrenzt.

Im Einzelhandelsbesatz des Sozialatlasbezirks ,Moers — Mitte’ schlagen insbe-
sondere die Strukturen des innenstadtischen Einzelhandels und seiner Randla-
gen durch.

Im Rahmen der Bestandserhebungen wurden im Sozialatlasbezirk ,Moers-
Mitte’ 317 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 65.330 m? er-
hoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 255,7 Mio. €. Auf das
innenstadtische Kernsortiment ,Bekleidung, Wasche’ entfallen 44,7 % der Ver-
kaufsflichen (=29.210 m?) und 42,0 % des realisierten Umsatzvolumens
(= 107,3 Mio. €). Der Einzelhandel im Segment des ,Persdnlichen Bedarfs’ ins-
gesamt realisiert einen Umsatzanteil von 53,9 % des im Sozialatlasbezirk ,Mo-
ers-Mitte’ realisierten Umsatzvolumens.

Vor dem Hintergrund der an der ,Klever StraRe’ etablierten Nahversorgungs-
agglomeration realisiert der Sozialatlasbezirk ,Moers-Mitte’ mit 12,4 % einen
mehr als doppelt so hohen Umsatzanteil in der Warengruppe ,Lebensmittel,
Reformwaren’ als die Innenstadt von Moers.
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Abb. 44: Einzelhandelsstrukturen im Sozialatlasbezirk ,Moers-Mitte‘

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 81 25,6% 9.190 14,1% 60,7 23,7%
Lebensmittel und Reformwaren 49 15,5% 5.600 8,6% 31,6 12,4%
Gesundheits- und Korperpflege 27 8,5% 3.320 5,1% 28,3 11,1%
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 5 1,6% 270 0,4% 0,8 0,3%
Personlicher Bedarf insgesamt 132 41,6% 37.075[ 56,8% 137,8 53,9%
Bekleidung, Wasche 77 24,3% 29.210 44,7% 107,3 42,0%
Schuhe, Lederwaren 18 5,7% 5.690 8,7% 18,3 7,2%
Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 37 11,7% 2.175 3,3% 12,2 4,8%
Medien und Technik insgesamt 35 11,0% 6.915 10,6% 27,3 10,7%
Blicher, Schreibwaren 8 2,5% 2.070 3,2% 8,2 3,2%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PCund Zubehor, Neue Medien 27 8,5% 4.845 7,4% 19,1 7,5%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 19 6,0% 5.970 9,1% 17,1 6,7%
Sportartikel 6 1,9% 4,135 6,3% 12,2 4,8%
Spielwaren, Bastelbedarf 7 2,2% 1.460 2,2% 3,6 1,4%
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 6 1,9% 375 0,6% 1,3 0,5%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 21 6,6% 2.320 3,6% 5,0 2,0%
Einrichtungsbedarf 20 6,3% 2.200 3,4% 4,8 1,9%
Mobel, Antiquitaten 8 2,5% 690 1,1% 1,3 0,5%
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 12 3,8% 1.510 2,3% 3,5 1,4%
Baumarktspezifische Sortimente
(einschlieRlich gartencenterrelevante Sortimente) 9 2,8% 1.660 2,5% 3,0 1,2%
Einzelhandel insgesamt 317 100,0% 65.330 100,0% 255,7 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010
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6.2.9 \Vinn

Der Sozialatlasbezirk ,Vinn’ umfasst die Wohnsiedlungsgebiete siidlich der
Innenstadt. Er wird nach Nordwesten begrenzt durch die innerstadtische Ver-
kehrsachse ,Filder StraRe / DiergardtstraBe‘ und nach Nordosten durch die
Uerdinger StralRe und die Asberger StraRRe. Die Ostliche Grenze bildet die Ei-
senbahntrasse ,Duisburg — Moers — Rheinberg’, die sidliche Grenze ist die
BAB 40. Nach Westen erfolgt eine Begrenzung durch die Krefelder Stralie.
Damit liegt der Sozialatlasbezirk ,Vinn‘ quasi zwischen dem Sozialatlasbezirk
,Moers-Mitte’ und der BAB 40.

Der Einzelhandelsbesatz im Sozialatlasbezirk ,Vinn‘ wird heute maRgeblich
gepragt durch die Nahversorgungsagglomeration an der Uerdinger Stralle mit
REWE Verbrauchermarkt, REWE Getrankemarkt, ALDI Lebensmitteldiscounter,
dem Zoofachmarkt FUTTERHAUS und noérdlich anschlielend einen EDEKA Fri-
schemarkt. Die CIMA GmbH empfiehlt, diese Agglomeration aufgrund der ihr
mittlerweile zugewachsenen Versorgungsfunktion und der vergleichsweise gut
integrierte Lage in angrenzende Wohnsiedlungsbereiche als Zentralen Versor-
gungsbereich abzugrenzen.”

Die traditionelle Nahversorgungslage in Vinn an der HumboldtstraBe hat sich
weitgehend ausgediinnt. Hier sind neben einer Apotheke und einem SCHLE-
CKER-Markt lediglich noch ein Backer, ein Kiosk und zwei kleinflachige Fach-
einzelhandelsgeschafte etabliert. Darliber hinaus wurden an der Humboldt-
straBe zwei Ladenleerstande aufgenommen.

Im Rahmen der Bestandserhebungen wurden im Sozialatlasbezirk ,Vinn‘ 30
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 5.790 m? aufgenommen.

% Siehe Abschnitt 7.2

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011

‘CIMA

Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von 26,3 Mio. €. 87 % des reali-
sierten Umsatzvolumens entfillt auf den ,Periodischen Bedarf’.
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Abb. 45: Einzelhandelsstrukturen im ,Sozialatlasbezirk’ Vinn

‘CIMA

Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung

CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin % Mio. € in%
Periodischer Bedarf 19 63,3% 4.400 76,0% 22,9 87,0%
Lebensmittel und Reformwaren 13 43,3% 3.765 65,0% 17,7 67,2%
Gesundheits- und Kérperpflege

Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 6 20,0% 635 10,9% 5,2 19,8%
Personlicher Bedarf insgesamt 0 0,0% 50 0,9% 0,1 0,4%
Medien und Technik insgesamt 4 13,3% 330 5,7% 1,2 4,6%
Ubriger Einzelhandel 7 23,3% 1.010 17,4% 2,1 8,0%
Einzelhandel insgesamt 30 100,0% 5.790 100,0% 26,3 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010

6.2.10 Asberg

Der Sozialatlasbezirk ,Asberg’ erstreckt sich 6stlich von Vinn und stidéstlich von
,Moers-Mitte’. Er wird nach Westen begrenzt durch die Eisenbahntrasse ,Duis-
burg — Moers — Rheinberg’, nach Norden durch die Homberger Stralle, nach
Osten und Stiden durch die Stadtgrenze zu Duisburg.

Der Sozialatlasbezirk ,Asberg’ wird im Wesentlichen gepragt durch Wohnsied-
lungsbereiche nordlich und siidlich der BAB 40. Die Ortskernlage Asberg er-
streckt sich nordlich der BAB 40 entlang der RomerstraRRe, Bonifatiusstralle
und KonstantinstralRe. Dieser Standortbereich wird auch als Zentraler Versor-
gungsbereich ,Asberg’ abgegrenzt (siehe Abschnitt 7).
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Einzelhandelsmagnete im Kontext der Nahversorgung sind der EDEKA-Markt
,Paschmann’ sowie der Lebensmitteldiscounter LIDL an der ROmerstraRe.

Dariber hinaus werden die Einzelhandelsstrukturen im Sozialatlasbezirk ,As-
berg’ durch das Segment ,Einrichtungsbedarf’ gepragt. An der Chemnitzer
StraRe ist der Kiichenmarkt SCHAFFTRATH mit rd. 4.500 m? Verkaufsflache
etabliert.

Im Sozialatlasbezirk ,Asberg’ wurden im Rahmen der Bestandserhebungen 44
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 10.460 m? erhoben. Sie
realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 30,9 Mio. €. Auf das Sortiment ,Le-
bensmittel, Reformwaren’ entfallt ein Umsatzanteil von 67,2 %. Es dominiert
die Nahversorgungsfunktion in der Ortskernlage Asberg.
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Abb. 46: Einzelhandelsstrukturen im Sozialatlasbezirk ,Asberg’

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in % flicheinm? | VKFin % Mio. € in %
Periodischer Bedarf 24 54,5% 3.000 28,7% 16,9 54,8%
Lebensmittel und Reformwaren 20 45,5% 2.390 22,8% 13,4 43,4%
Gesundheits- und Kérperpflege
Uibriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 4 9,0% 610 5,9% 3,5 11,3%
Personlicher Bedarf insgesamt 8 18,2% 1.145 10,9% 3,6 11,7%
Medien und Technik insgesamt
Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 8 18,1% 865 8,3% 2,6 8,5%
Einrichtungsbedarf
Baumarktspezifische Sortimente
(einschlieBlich gartencenterrelevante Sortimente) 4 6,8% 5.450 52,1% 7,7 24,0%
Einzelhandel insgesamt a4 100,0% 10.460 100,0% 30,9 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010

6.2.11 Schwafheim

Der Sozialatlasbezirk ,Schwafheim’ liegt im Stiden der Stadt Moers. Er erstreckt
sich stidlich der BAB 40. Er wird nach Westen durch den Aubruchskanal und
den Bach ,Schwafheimer Meer‘ begrenzt. Nach Stiiden wird der Sozialatlasbe-
zirk ,Schwafheim’ durch den Duisburger Stadtteil Rumeln-Kaldenhausen und
nach Osten durch den Duisburger Stadtteil Trompet begrenzt.
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Neben dem Wohnsiedlungsbereichen Schwafheim entlang der Hauptverkehrs-
achse Disseldorfer StraRRe in nord-stidlicher Richtung sowie Langlingsweg und
Kirchweg 6stlich der Diisseldorfer StraRe pragt den Sozialatlasbezirk landwirt-
schaftlich genutzte Flache.

Als Zentraler Versorgungsbereich wird im Sozialatlasbezirk ,Schwafheim’ die
Nahversorgungsagglomeration mit Einzelhandel und kundenorientierten
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Dienstleistungen am Langlingsweg ausgewiesen. Dariiber hinaus lbernimmt
ein in das Siedlungsgefiige integrierter ALDI Lebensmitteldiscounter an der
Disseldorfer StraBe erganzende Nahversorgungsfunktion.

Relevant fur den Einzelhandelsbesatz im Sozialatlasbezirk Schwafheim sind das
Gartencenter SCHLOSSER mit einer Verkaufsfliche von rd. 8.600 m? an der
RomerstraRe, der RAIFFEISENMARKT am ,Schwarzen Weg’ mit einer Verkaufs-
fliche von 960 m? sowie der Lebensmitteldiscounter NETTO in solitdrer Lage

an der Dusseldorfer StralRe vis-a-vis zum Duisburger Stadtteil Trompet.

Abb. 47: Einzelhandelsstrukturen im Sozialatlasbezirk ,Schwafheim’

‘CIMA

Im Rahmen der Bestandserhebungen wurden im Sozialatlasbezirk ,Schwaf-
heim‘ 29 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 13.155 m? erho-
ben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von 34,0 Mio. €. Knapp drei
Viertel der Verkaufsflaiche (=73,6 % entfdllt auf die zusammengefassten
Hauptwarengruppen ,Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat’ / ,Einrich-
tungsbedarf’ / ,Baumarktspezifische Sortimente’. Pragend ist hier das Garten-
center SCHLOSSER. Auf die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ entfillt
ein Verkaufsflachenanteil von 19,6 % und ein Umsatzanteil von 41, 5 %.

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 19 65,5% 2.930 22,3% 17,9 52,6%
Lebensmittel und Reformwaren 14 48,3% 2.575 19,6% 14,1 41,5%
Gesundheits- und Korperpflege
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 5 17,2% 355 2,7% 3,8 11,2%
Persénlicher Bedarf insgesamt
Medien und Technik insgesamt
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4 13,7% 550 4,1% 1,6 4,9%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat, Einrichtungsbedarf
Baumarktspezifische Sortimente
(einschlieBlich gartencenterrelevante Sortimente) 6 20,7% 9.675 73,6% 14,5 42,5%
Einzelhandel insgesamt 29 100,0% 13.155 100,0% 34,0 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010
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6.2.12 Kapellen

Der Sozialatlasbezirk ,Kapellen’ liegt im Sidwesten der Stadt Moers. Er er-
streckt sich stdlich der BAB 40 und grenzt im Westen an die Stadt Neukirchen-
Vluyn und im Siden an die Stadt Krefeld.

Der Sozialatlasbezirk ,Kapellen’ beherbergt weite landlich gepragte Bereiche
sowie die solitar liegenden Wohnsiedlungsbereiche Kapellen und Holderberg.

Der Einzelhandelsbesatz in Kapellen konzentriert sich insbesondere entlang
der Bahnhofstralle zwischen dem Kreuzungsbereich mit der Neukircher StraRe
bzw. Moerser Strale im Norden sowie der Nieper Stralle im Stiden. Dieser
Standortbereich umschreibt auch im Wesentlichen den fiir Kapellen abge-
grenzten Zentralen Versorgungsbereich ,Kapellen‘. Der Zentrale Versorgungs-
bereich ,Kapellen’ Gbernimmt die Versorgungsfunktion eines Nebenzentrums.
Uber die Nahversorgung hinausgehend sind in relevantem Umfang auch Ange-
bote in den innenstadtischen Kernsortimenten prasent.

Die Nahversorgung mit ,Lebensmitteln / Reformwaren’ wird durch den EDEKA-
Markt ,Raber & Rheingans’ sowie die Lebensmitteldiscounter NETTO und ALDI
sichergestellt.

Im Segment des ,Persdnlichen Bedarfs‘ hat der Bekleidungsfachmarkt KIK rele-
vante Bedeutung.

AulRlerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs liegen die qualitdts- und mar-
kenorientierten Moébelhduser DRIFTE WOHNFORM und THELEN KUCHENFO-
RUM mit einer Verkaufsfliche von zusammen 6.250 m?.

Im Sozialatlasbezirk ,Kapellen’ wurden 46 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von 13.075 m? erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz
von 40,3 Mio. €. Auf die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ entfallt
ein Umsatzanteil von 43,2 %. Die zentrenrelevanten Sortimente (Bekleidung,
Wasche, Schuhe, Lederwaren Uhren, Schmuck, Optik, Akustik, Technik und
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Medien, Spiel, Sport, Hobby sowie Geschenkartikel und Hausrat) realisieren
zusammen einen Umsatzanteil von 12,2 %. Auf das Segment Einrichtungsbe-
darf entféallt ein Umsatzanteil von 24,8 %.
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Abb. 48: Einzelhandelsstrukturen im Sozialatlasbezirk ,Kapellen’

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 24 52,2% 4.495 34,4% 24,3 60,3%
Lebensmittel und Reformwaren 17 37,0% 3.330 25,5% 17,4 43,2%
Gesundheits- und Kérperpflege
Uibriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 7 15,2% 1.165 8,9% 6,9 17,1%
Personlicher Bedarf insgesamt 8 17,4% 805 6,2% 2,3 5,7%
Medien und Technik insgesamt
Spiel, Sport, Hobby insgesamt,
Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan,
Hausrat 5 10,8% 795 6,1% 2,6 6,5%
Einrichtungsbedarf 4 8,7% 6.410 49,0% 10,0 24,8%
Baumarktspezifische Sortimente
(einschlieBlich gartencenterrelevante Sortimente) 5 10,9% 570 4,4% 1,1 2,7%
Einzelhandel insgesamt 46 100,0% 13.075 100,0% 40,3 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010
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7 ZUR ABGRENZUNG ZENTRALER VERSOR-
GUNGSBEREICHE UND RELEVANTER ERGAN-
ZUNGSSTANDORTE

7.1 Zur Funktion und Abgrenzung von Zentralen Versor-
gungsbereichen

7.1.1  Zur Erfordernis der Abgrenzung Zentraler Versorgungsberei-
che nach BauGB und BauNVO

Der Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs’ hat planungsrechtlich mittler-
weile eine langere Tradition. Er wurde bereits in die Fassung der BauNVO von
1977 aufgenommen. Dementsprechend sind fiir groRflachige Einzelhandels-
vorhaben gemaR § 11, Abs. 3 Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolke-
rung im Einzugsbereich und die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu beurteilen. Mit der BauNVO von
1990 wurde die Vermutungsregel, ab der Auswirkungen auch auf die Versor-
gung der Bevolkerung und die Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche
flexibler gefasst, in dem ausdricklich betont wird, dass ggf. auch Vorhaben mit
einer GroRenordnung von unter 1.200 m? Geschossflache Auswirkungen ent-
falten konnen, andererseits auch Vorhaben oberhalb der Vermutungsgrenze
keine Auswirkungen haben kdnnen. Insgesamt wurde mit der derzeit giltigen
BauNVO die Vermutungsgrenze von 1.500 m? Geschossfliche auf 1.200 m?
Geschossflache reduziert.

Der Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs’ riickte mit der Novellierung
des BauGB 2004 starker in den Fokus, da die Prifung von schadlichen Auswir-
kungen auf Zentrale Versorgungsbereiche mit der Regelung des § 34 Abs.3
BauGB nunmehr auch fiir Planungen im nicht beplanten Innenbereich Anwen-
dung findet.
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Bislang galt fir Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Stadtteile, dass sich ein Vorhaben lediglich ,,nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache [...] in die Eigen-
art der ndaheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist” (§ 34
Abs.1 BauGB). Demnach war es innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Stadtteile nicht relevant, ob ein Einzelhandelsvorhaben zentrenrelevante Sor-
timente angeboten hat oder nicht. Einziger Bewertungsmalfistab war, dass es
sich in der naheren Umgebung einfligte. Dies erschwerte jedoch fiir viele Stad-
te und Gemeinden die nachhaltige Steuerung einer wohnortnahen Einzelhan-
delsversorgung. Hatte z.B. ein groRflichiger Lebensmittelmarkt (iber 800 m?
Verkaufsflache) in der Ndhe eines Autohauses oder Baumarktes im unbeplan-
ten Innenbereich (§ 34-Gebiet) einen Bauantrag gestellt, bestand in der Regel
aus bauplanungsrechtlicher Sicht keine Verhinderungsméglichkeit.”* Die Muta-
tion von Gewerbegebieten zu Einzelhandelsagglomerationen wurde oftmals
durch die baurechtlichen Rahmenbedingungen entgegen der stadtentwick-
lungspolitischen Zielsetzungen gefordert.

Um Vorhaben dieser Art nun entgegen treten zu kdnnen, trifft die Neurege-
lung nach & 34,3 BauGB die Festsetzung, dass ,,von entsprechenden Vorhaben
keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der
Standortgemeinde oder anderen benachbarten Gemeinden zu erwarten sein
dirfen”.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere Zentrale Versorgungsbereiche.
Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs ist von der Bundesgesetzge-
bung im Rahmen der Regelungen des § 34 Abs.3 BauGB nachhaltig eingefiihrt
worden. Was Zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen
sind und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde vom Gesetzge-

2 Vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin Heft 3, 2005.
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ber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kom-
mentierungen durch die Rechtsprechung.

Gesetzgebungsinitiativen einzelner Bundeslander haben zu einer neuen pla-
nungsrechtlichen Qualitdt des Begriffs Zentraler Versorgungsbereich gefihrt.
In Nordrhein-Westfalen sind Zentrale Versorgungsbereiche mit der Novellie-
rung des Landesentwicklungsprogramms vom 19.07.2007 (§ 24a LEPro NRW)
als planungsrechtliches Steuerungsinstrument etabliert worden. Nordrhein-
Westfalen hat mit den Regelungen des § 24a LEPro NRW als erstes Bundesland
die vagen Vorgaben aus der Bundesgesetzgebung deutlicher konkretisiert.

Grundsatzlich sind folgende Fragen zu diskutieren und abzuklaren:

B Wie definiert man einen Zentralen Versorgungsbereich?

B Wasist unter ,schadlichen Auswirkungen’ zu verstehen?

7.1.2  Kriterien zur Abgrenzung ,Zentraler Versorgungsbereiche’
nach § 24a LEPro NRW und in Bezug auf Urteile aktueller
Rechtsprechung

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

[ | Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der tat-
sachlichen Verhaltnisse,

[ ] Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumordnungs-
planen,
[ ] Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Kon-

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

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

Grundsatzlich sollen eindeutig nicht integrierte Standortlagen nicht nachtrag-
lich als Zentrale Versorgungsbereiche positiv sanktioniert werden.

Eine Stadt oder Gemeinde kann mehrere ,Zentrale Versorgungsbereiche’ aus-
weisen. § 24a LEPro NRW weist deutlich auf eine Hierarchie von ,Zentralen
Versorgungsbereichen’ (Hauptzentrum — Nebenzentrum — Nahversorgungs-
zentrum) hin. Die Zentralen Versorgungsbereiche sind an die ortlichen Sied-
lungsgeflige anzupassen.
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Flr die Abgrenzung ,Zentraler Versorgungsbereiche’ definiert der § 24a LEPro
NRW folgende Kriterien und Rahmenbedingungen:

B Vielfaltiges und dichtes Angebot an offentlichen und privaten Versor-
gungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesund-
heit, der Freizeit und des Einzelhandels,

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

B eine gute Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz.

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

Bei der Beurteilung ,vor Ort’, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler Ver-
sorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die CIMA GmbH an den Vorga-
ben des § 24a LEPro NRW und beriicksichtigt grundsatzliche gutachterliche
Bewertungsmalstabe:

B Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion,

B Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu berlcksichti-
gender offentlicher Einrichtungen,
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B Stidtebaulich integrierte Lage (fuRlaufige Erreichbarkeit),
m Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen Struktur,

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

Abb. 49: Zur Hierarchie Zentraler Versorgungsbereiche und ihrer planungs-
rechtlichen Verankerung

Hauptzentrum
Bezug zu
BauGB
§ 24a LEPro § 34 Abs. 3
NRW __J
Nebenzentrum

Nahversorgungszentrum

© CIMA GmbH 2010
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Bei der Bestimmung der Zentralen Versorgungsbereiche sind unterschiedliche
Versorgungsfunktionen zu beriicksichtigen. Wahrend in Stadtteilen und dorfli-
chen Kernlagen Zentrale Versorgungsbereiche die schiitzenswerten Lagen in
Bezug auf nahversorgungsrelevante Sortimente definieren, wird in Stadtteil-
zentren und Citylagen auch der Schutz in Bezug auf zentrenrelevante Sorti-
mente begriindet.

§ 24a LEPro NRW definiert eindeutig, dass groRflachiger Einzelhandel mit
,zentrenrelevanten Sortimenten’ im Sinne der Vermutungsregel nach § 11,
Abs.3 BauNVO nur in ,Zentralen Versorgungsbereichen’ etabliert werden
darf, die als Hauptzentrum (Innenstiddte, Ortsmitten der Gemeinden) und
Nebenzentren (Stadtteilzentren) abgegrenzt werden. Kerngebiete und Son-
dergebiete fiir groRRflichigen Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment diirfen kiinftig nur noch innerhalb von abgegrenzten Zentralen Versor-
gungsbereichen ausgewiesen werden.

Uber die Landesgesetzgebung hinausgehend resultiert aus der bisherigen
Rechtsprechung eine deutliche Vorgabe zur konkreten Abgrenzung von Zentra-
len Versorgungsbereichen.

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht
aus, sie vage, z.B. als kreisformige Markierungen zu definieren. Es hat eine
weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu de-
finieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im Zentralen Versorgungsbereich
liegen und somit schiitzenswert und entwicklungsfahig sind.””> Erste verwal-
tungsgerichtliche Urteile fordern darlber hinaus, dass Zentrale Versorgungs-
bereiche Einzelhandelsunternehmen mit malRgeblich relevanter Versorgungs-
funktion enthalten mussen. Es reicht nicht, einen Standortbereich mit nur

2 Vgl. Geyer: Neuregelungen fur den Einzelhandel. In: PlanerIn, Heft 3. 2005
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noch rudimentarer Versorgungsfunktion (Kiosk, Trinkhalle, kleinflachiger Nah-
versorger, etc.) als Zentralen Versorgungsbereich auszuweisen.

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

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

Mit der hochstrichterlichen Ablehnung des & 24a LEPro NRW als Ziel der
Raumordnung (Urteil des OVG Miinster vom 25.01.2010; Aktenzeichen 7 D
97/09.NE) und somit Rickstufung als Grundsatz der Raumordnung bleiben die
Regelungen zwar maligeblich abwagungsrelevant, konnen jedoch im Rahmen
einer umfassenden Abwagung relativiert werden.

Dennoch bleibt die Prifung negativer Auswirkungen auf die Versorgungsfunk-
tion Zentraler Versorgungsbereiche im Kontext der Regelungen des
§ 11, Abs. 3 BauNVO relevant.
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7.1.3 Bewertung der ,Auswirkungen’ auf Zentrale Versorgungsbe-
reiche — Zum Begriff der ,schadlichen Auswirkungen’

Bisherige Urteile und Gutachten gehen bei der Bewertung von ,schadlichen
Auswirkungen’ auf die Regelungen nach § 11,Abs. 3 BauNVO zurick. Hierunter
sind Auswirkungen zu verstehen, die sich auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind ins-
besondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Aus-
stattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich [...] auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt” (vgl. § 11,3 BauNVO).

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen im
Sinne des § 11,3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass bei einer relativen
Umsatzverlagerung von 10 % ,Auswirkungen‘ anzunehmen sind. Dabei ist nicht
Gegenstand der Bewertung, ob ein konkreter Wettbewerber betroffen ist,
sondern ob die Versorgungsfunktion eines Zentralen Versorgungsbereichs in
seiner Angebotsqualitdt und Multifunktionalitat deutlich beeintrachtigt wird.
Die Bewertungsmalistdbe orientieren sich somit grundsatzlich an stadtebauli-
chen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uberlegungen.

In der richterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die Schwelle zu
,schadlichen Auswirkungen’ bei deutlich iber 10 % liegt. Einzelne Urteile ge-
hen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von schadlichen Auswirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und HALAMA
hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf die Versor-
gungsfunktion von Zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich von Projekt-
entwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe Hiirden zu berticksichtigen
sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von Auswirkungen nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO bei der Etablierung von Einzelhandel in vorhandenen oder
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neu zu etablierenden Sondergebieten. ,Schadliche Auswirkungen’ fir Vorha-
ben gemalkl § 34, Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich dirften dann
vorliegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb eines Zentra-
len Versorgungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaftlichen
Effekten in einem Zentralen Versorgungsbereich fihrt (z.B. Leerziehen ganzer
Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebsaufgaben). Die Recht-
sprechung verlangt hier eine exakte gutachterliche Beweisfilhrung mit Doku-
mentation der 6rtlichen Standortverhaltnisse.

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

Aus gutachterlicher Sicht ist es durchaus legitim, strengere Beurteilungen zu
diskutieren. In der relevanten Fachliteratur werden z.T. bereits ab einer relati-
ven Umsatzverlagerung von 7 % Auswirkungen auf die Angebotsqualitat von
Versorgungsstandorten oder Zentralen Versorgungsbereiche gesehen. Fir
Nordrhein-Westfalen sind aus der Rechtsprechung ,abwagungsrelevante Aus-
wirkungen’ in einem Korridor zwischen 7% und 11 % abgeleitet worden.”®
Abwadgungsrelevante Auswirkungen definieren jedoch nicht automatisch
,schadliche’ Auswirkungen. ,Abwagungsrelevante Auswirkungen’ erfordern
jedoch eine Wiirdigung im Abwagungsverfahren der kommunalen Bauleitpla-
nung.

2 Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S.363; OVG Miins-
ter Urteil zum ,PREUSSEN-Park’ vom 07.12.2000.
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Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen eintreten
kénnen, anhand der o6rtlichen Standortrahmenbedingungen zu erfolgen. Um-
satzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswirkungen nur ei-
nen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. beziiglich
der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch ,Trading
Down-Effekte’ gekennzeichnet sind.

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

§ 24a LEPro NRW definiert zusatzlich fiir Standortentwicklungen innerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche, dass die Vertraglichkeit fir ein Vorhaben vor-
liegt, wenn der erwartete Umsatz des Projektvorhabens insgesamt und in
Teilsortimenten unterhalb der Kaufkraft des zugeordneten Verflechtungsbe-
reichs des Zentralen Versorgungsbereichs liegt. Bei Hauptzentren gilt als
,Messlatte’ die Kaufkraft im Stadt- bzw. Gemeindegebiet insgesamt. Auch die-
se Regelvermutung ist nunmehr vor dem Hintergrund der ,Rickstufung’ des
§ 24a LEPro NRW zum bloRen Grundsatz der Raumordnung weiter zu relativie-
ren.

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

2 Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004; S.363.
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7.2 Zur Hierarchie und Abgrenzung von Zentralen Ver-
sorgungsbereichen sowie Erganzungsstandorten in
der Stadt Moers

7.2.1 Zentrale Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte im
Uberblick

Die CIMA Beratung + Management GmbH schlagt zur Abgrenzung Zentraler
Versorgungsbereiche basierend auf den Empfehlungen des vorliegenden Ein-
zelhandelskonzeptes die Abgrenzung von 8 Zentralen Versorgungsbereichen
vor:

[ | Zentraler Versorgungsbereich ,Moers Innenstadt’ in der Funktion des
Hauptzentrums: Abgrenzung entlang der Haupteinkaufslagen Neustra-
Re, Neumarkt, Altmarkt, SteinstraRe und durch sie erschlossene Neben-
lagen zwischen Schlosspark im Siiden und Unterwall sowie Neuer Wall
im Norden und Osten. Ostlich des Neuen Walls gehéren noch alle ando-
ckenden Standortlagen der Homberger StraRe bis zum Kreuzungsbereich
mit der Klever Stralle zum Zentralen Versorgungsbereich ,Moers Innen-
stadt’. Die Abgrenzung dieses Zentralen Versorgungsbereichs entspricht
der rdumlich-funktionalen Abgrenzung der Innenstadt. In den Zentralen
Versorgungsbereich einbezogen ist der Standortbereich des ,Alten Rat-
hauses’ sowie des projektierten Rathausneubaus nordlich des Neuen
Walls.

[ ] Zentraler Versorgungsbereich ,Repelen’ in der Funktion eines Neben-
zentrums: Abgrenzung entlang der Lintforter Stralle zwischen der Kreu-
zung Lintforter StraRe / WindmiuhlenstraBe / LerschstraRe im Westen
und dem Kreuzungsbereich Lintforter Strale / Johann-Steegemann-Allee
im Osten. Alle in diesem Standortbereich an die Lintforter Stralle ando-
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ckenden Grundstiicksareale einschlieRlich des Marktplatzes gehoren
zum Zentralen Versorgungsbereich ,Repelen’. MaRgebliche Nahversor-
ger sind der REWE Verbrauchermarkt und die Lebensmitteldiscounter
NETTO und LIDL (siehe Abb.8).

Zentraler Versorgungsbereich ,Kapellen’ in der Funktion eines Neben-
zentrums: Abgrenzung entlang der BahnhofstraBe zwischen dem Kreu-
zungsbereich BahnhofstraRe / Neukirchener StraRe im Norden und der
Kreuzung BahnhofstraRe / Nieper StraRe im Stiden. Alle an die Bahnhof-
straBe in diesem Standortbereich andockenden Grundstiicksareale sind
in den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Maligebliche Nahver-
sorger sind ein EDEKA Verbrauchermarkt und die beiden Lebensmittel-
discounter NETTO und ALDI. Im Kontext der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes fiir die Stadt Moers empfiehlt die CIMA GmbH die
bisher separierten Ansdtze im Norden und Siiden des Zentrums entlang
der Bahnhofstralle zusammenzufassen.

Zentraler Versorgungsbereich ,Rheinkamp-Mitte’ in der Funktion eines
Nahversorgungszentrums: Die CIMA Beratung + Management GmbH
grenzt diesen Zentralen Versorgungsbereich zusatzlich ab. Kern des
Zentralen Versorgungsbereichs bildet ein EDEKA Verbrauchermarkt in
umfassend integrierter Standortlage. U.E. ist dieser Versorgungsstandort
vor dem Hintergrund seiner stadtebaulichen Integration und Versor-
gungsqualitat als ,Zentraler Versorgungsbereich zu schiitzen. Der Stand-
ort konzentriert sich auf den als FuBgédngerzone gestalteten Standortbe-
reich an der Kurt-Schuhmacher-Allee mit den dort andockenden Immo-
bilien (siehe Abb.9).
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Zentraler Versorgungsbereich ,Meerbeck’ in der Funktion eines Nah-
versorgungszentrums: Der Zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich
entlang der siidlichen Blockrandbebauung der Bismarckstrafle zwischen
BarbarastraBe und Jahnstrae und erstreckt sich dann nach Siiden, den
Marktplatz integrierend entlang von JahnstralRe und LindenstralRe bis zur
Kreuzung mit der Zwickauer Strale und Blicherstralle. Sudlich der
Zwickauer StraBe sind die Kindertagesstatte und das katholische Ju-
gendheim bis zur Eupener StralRe in den Zentralen Versorgungsbereich
integriert. Im Vergleich zum vorliegenden Einzelhandelskonzept grenzt
die CIMA Beratung + Management GmbH den Zentralen Versorgungsbe-
reich ,Meerbeck’ groRziigiger ab. Sie integriert den in der BliicherstraRe
ansassigen NETTO Lebensmitteldiscounter und empfiehlt eine Verzah-
nung der beiden Standortbereiche Bismarckstrafle und Zwickauer Stral3e
(siehe Abb.10).

Zentraler Versorgungsbereich ,Vinn‘ in der Funktion eines Nahversor-
gungszentrums: Abgrenzung westliche Randbebauung der Uerdinger
StralRe zwischen DiergardtstraBe und rund um die Otto-Ottsen-StraRe.
Sidlich der Otto-Ottsen-Strale ist die Standortagglomeration mit REWE
Frischemarkt, REWE Getrankemarkt, DAS FUTTERHAUS und dem Le-
bensmitteldiscounter ALDI in den Zentralen Versorgungsbereich einbe-
zogen. Zwischen DiergardtstralRe und Otto-Ottsen-Stral3e liegt zusatzlich
ein EDEKA Frischemarkt. Die Nahversorgungsagglomeration liegt deut-
lich integriert in sie umgebende Wohnsiedlungsareale. U.E. rechtfertigt
diese Standortlage auch im Kontext der vis-a-vis liegenden Realschule
die Abgrenzung als Zentraler Versorgungsbereich. Das derzeit vorliegen-
de Einzelhandelskonzept grenzt die Lage nicht als Zentralen Versor-
gungsbereich ab.
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[ | Zentraler Versorgungsbereich ,Asberg’ in der Funktion eines Nahver-
sorgungszentrums: Abgrenzung entlang der Romerstralle zwischen
Gerhardstrafle und DrususstralRe. Parallel westlich zur Romerstralle ver-
laufend zahlen auch die an der BonifatiusstraRe liegenden Grund-
stiicksareale auch zum Zentralen Versorgungsbereich Asberg. Einbezo-
gen wird an der Bonifatiusstralle auch das Areal der Katholischen Kirche
und der angegliederten Kindertagesstatte. In Erganzung zum vorliegen-
den Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Moers schlagt die CIMA Bera-
tung + Management GmbH vor, auch den LIDL Lebensmitteldiscounter
Ostlich der RomerstraRe in den Zentralen Versorgungsbereich aus Griin-
den der Rechtssicherheit zu integrieren.

[ | Zentraler Versorgungsbereich ,Schwafheim’ in der Funktion eines Nah-
versorgungszentrums: Abgrenzung entlang der Standortagglomeration
am Linglingsweg mit EDEKA Frischemarkt, Gastronomie, Arzten und
weiteren kundenorientierten Dienstleistungen. Dieser Nahversorgungs-
standort wird vor dem Hintergrund seiner siedlungsraumlichen Integra-
tion und Angebotsqualitat zusatzlich als abzugrenzender Zentraler Ver-
sorgungsbereich vorgeschlagen.

Einzelhandelsagglomerationen mit Gberdrtlicher Versorgungsfunktion gemafk
§ 24a (5) LEPro NRW sind:

[ | Fachmarktagglomeration Franz-Haniel-StraBe (real.- SB-Warenhaus,
Lebensmitteldiscounter ALDI, LIDL. NETTO, Bekleidungshaus NH MO-
DELLE, etc.)

[ ] Fachmarktagglomeration Hiilsdonk (Hilsdonker Strafle, Am Schiir-
mannshiitt, Am Schirmannsgraben) mit real.-SB-Warenhaus, KIK,
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ERNSTINGS FAMILY, BABYSPARADIES, SCHAFFRATH ELEKTRONIC, Le-
bensmitteldiscounter LIDL).

[ | Nahversorgungsagglomeration Klever StraBe mit REWE Verbraucher-
markt und den Lebensmitteldiscountern LIDL, und ALDI

[ | Gartencenter SCHLOSSER, Romerstrale,
[ ] ALDI Lebensmitteldiscounter im Gewerbegebiet Genend,

] NETTO Lebensmitteldiscounter siidlich von Schwafheim

Flr die drei Fachmarktagglomeration wird die Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes fur die Stadt Moers in Bezug auf groRflachigen Einzelhandel mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend der Vor-
gaben des § 24a (5) LEPro Bestandsschutz empfehlen und entsprechende bau-
rechtliche Absicherungen einfordern. Eine Weiterentwicklung der Fachmarkt-
agglomerationen mit groRflachigem Einzelhandel im Segment nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Kernsortimente ist zu unterbinden.

Die beiden Lebensmitteldiscounter (ALDI, Gewerbegebiet Genend bzw. NETTO
stdlich von Schwafheim) sind ebenfalls als nicht weiter entwicklungsfahige
Solitarlagen einzuordnen.

Zusatzliche Versorgungsstandorte der stadtteilbezogenen Nahversorgung sind
in Moers die Standorte

[ ] ALDI, sudlich andockend an den Siedlungsbereich Eick-Ost,

101



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Moers

] EDEKA Frischemarkt, Homberger Stral3e,

[] ALDI, Schwafheim, Disseldorfer StralRe

Abb. 50: Zur Struktur der Zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Moers

Nachfrage- Einzel-
volumen handels-
im umsatzim | Verkaufs-
relevanten | Zentralen | fliche (m?)
Einwohnerim | Einzugs- Versor- | im Zentralen
relevanten bereich gungs- | Versorgungs-
Zentraler Versorgungsbereich  [Funktion Einzugsbereich | (in Mio. €) bereich bereich
Moers City Hauptzentrum 107.941 577,3 238,4 60.595
Repelen Nebenzentrum 23.293 122,0 30,9 7.160
Kapellen Nebenzentrum 11.763 68,2 24,1 5.335
Rheinkamp-Mitte Nahversorgungszentrum 5.208 27,4 6,9 1.310
Meerbeck Nahversorgungszentrum 11.528 55,8 16,5 3.475
Asberg Nahversorgungszentrum 14.194 76,3 11,6 2.785
Vinn Nahversorgungszentrum 8.938 51,8 17,1 4.005
Schwafheim Nahversorgungszentrum 7.501 43,5 7,4 1.235
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Die vorstehende Abb. 50 dokumentiert die malRgeblichen Strukturdaten der
abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche.

Fiir den Stadtteil ,Scherpenberg’ kann im Umfeld des EDEKA-Marktes vor dem
Hintergrund der unmittelbaren Wettbewerbslage zur Fachmarktagglomeration
,Franz-Haniel-StraRe’ und dem ostlich angrenzenden Stadtteilzentrum Duis-
burg-Hochheide kein nachhaltig abzusichernder Zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen werden. Die Standortaufgabe des ALDI-Marktes im Standortbe-
reich an der Homberger Stral3e ist eher Indiz flir einen fortschreitenden Erosi-
onsprozess.
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Abb. 51: Einzugsbereiche der abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche

Einzugsbereiche der
abgegrenzten Zentralen
Versorgungsbereiche

L2 % f
Ndson

Einzugsbereich
ZV Hauptzentrum

Einzugsbereich
ZV Nebenzentrum

Einzugsbereich
ZV Nahversorgungszentrum

ZV = Zentraler Versorgungs-
bereich

Kartengrundlage: TOP 50. Nordrhein-Westfalen. Einzelplatzlizenz
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7.2.2  Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt’ (Hauptzentrum)

Der Zentraler Versorgungsbereich ,Moers Innenstadt’ in der Funktion des
Hauptzentrums wird abgegrenzt entlang der Haupteinkaufslagen NeustraRe,
Neumarkt, Altmarkt, SteinstraBe und durch sie erschlossene Nebenlagen zwi-
schen dem Schlosspark im Stiden und Unterwall sowie Neuer Wall im Norden
und Osten. Ostlich des Neuen Walls gehéren noch alle andockenden Standort-
lagen der Homberger StraRe bis zum Kreuzungsbereich mit der Klever StralRe
zum Zentralen Versorgungsbereich ,Moers Innenstadt’. Die Abgrenzung dieses
Zentralen Versorgungsbereichs entspricht der raumlich-funktionalen Abgren-
zung der Innenstadt. In den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen ist der
Standortbereich des ,Alten Rathauses’ sowie des projektierten Rathausneu-
baus nordlich des Neuen Walls.

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Moers Innenstadt beherbergt 277 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflaiche von 60.595 m2. Die warengruppen-
spezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes ist nochmals in der auf
die Karten folgende Abbildung dokumentiert.

Als Hauptzentrum erstreckt sich der Verflechtungsbereich des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs liber das gesamte Stadtgebiet von Moers.
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Abb. 52: Zentraler Versorgungsbereich ,Moers Innenstadt’ — Kartierung Ein-
zelhandel

Zentraler Versorgungsbereich
Moers Innenstadt (Hauptzentrum)

O Nahrungs- und Genussmittel B Optik, Uhren, Schmuck © Einrichtungsbedarf = Abgrenzung,Zentraler
0 Gesundheits- und Kérperpflege @ Biicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische Versorgungsbereich
O Ubriger periodischer Bedarf @ Elektroartikel, Unterhaltungs- Sortimente
(Blumen, Zeitschriften) Elektronik, Foto, PC O Betriebe <800 m? VKF
@ Bekleidung, Wasche O spiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m? VKF Kartierung erhebt nicht den
Anspruch der Vollstandigkeit
‘ Schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, O Leerstand
Hausrat © CIMA GmbH 2010
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Abb. 53: Zentraler Versorgungsbereich ,Moers Innenstadt’ — Kartierung
Komplementdre Nutzungen

Zentraler Versorgungsbereich
Moers Innenstadt (Hauptzentrum)

Kundenorientierte
Dienstleistungen

>

Kartierung Komplementdre Nutzung

) ,!} (!y ®.

.‘

Postund Banken

Verwaltung

Bildung, Gesundheit
und Soziales

> >k D>

Gastronomie und
Beherbergung

Kulturund Freizeit

> >
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Versorgungsbereich”
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Abb. 54: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich ,Moers

Innenstadt’
Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 61 22,0% 4.860 8,0% 38,5 16,1%
Lebensmittel und Reformwaren 32 11,6% 1.700 2,8% 10,9 4,6%
Gesundheits- und Kérperpflege
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 29 10,5% 3.160 5,2% 27,6 11,6%
Personlicher Bedarf insgesamt 126 45,5% 35.620 58,8% 143,7 60,3%
Bekleidung, Wasche 72 26,0% 28.405 46,9% 115,2 48,3%
Schuhe, Lederwaren 17 6,1% 5.040 8,3% 16,3 6,8%
Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 37 13,4% 2.175 3,6% 12,2 5,1%
Medien und Technik insgesamt 31 11,2% 6.255 10,3% 25,0 10,5%
Blicher, Schreibwaren 7 2,5% 1.910 3,2% 7,7 3,2%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 24 8,7% 4.345 7,2% 17,3 7,3%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 16 5,8% 5.745 9,5% 16,6 7,0%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat 20 7,2% 2.200 3,6% 4,7 2,0%
Einrichtungsbedarf 18 6,5% 5.105 8,4% 8,1 3,4%
Mobel, Antiquitdten 7 2,5% 3.815 6,3% 5,0 2,1%
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 11 4,0% 1.290 2,1% 3,1 1,3%
Baumarktspezifische Sortimente
(einschlieBlich gartencenterrelevante Sortimente) 5 1,8% 810 1,3% 1,8 0,8%
Einzelhandel insgesamt 277 100,0% 60.595 100,0% 238,4 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010
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7.2.3  Zentraler Versorgungsbereich ,Repelen’ (Nebenzentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Repelen’ in der Funktion eines Nebenzent-
rums erstreckt sich entlang der Lintforter StraRRe zwischen der Kreuzung Lint-
forter StraBe / WindmuhlenstraRe / LerschstraRe im Westen und dem Kreu-
zungsbereich Lintforter StraRe / Johann-Steegemann-Allee im Osten. Alle in
diesem Standortbereich an die Lintforter Stralle andockenden Grundstiicksa-
reale einschlieBlich des Marktplatzes gehdren zum Zentralen Versorgungsbe-
reich ,Repelen’. MaRgebliche Nahversorger sind der REWE Verbrauchermarkt
und die Lebensmitteldiscounter NETTO.

Westlich des Marktplatzes werden die Kirchengrundstiicke als relevante 6f-
fentliche Einrichtungen mit in den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen.

Dem Zentralen Versorgungsbereich ,Repelen’ in der Funktion des Nebenzent-
rums kann ein Verflechtungsbereich zugeordnet werden, der die Sozialatlasbe-
zirke bzw. Siedlungsbereiche Repelen, Rheinkamp-Mitte, Eick und Utfort um-
fasst.

Im Zentralen Versorgungsbereich ,Repelen’ waren zum Zeitpunkt der Bestand-
serhebungen 41 Einzelhandelsbetriebe ansassig, die auf einer Verkaufsflache
von 7.160 m? einen Einzelhandelsumsatz von 30,9 Mio. € erwirtschafteten. %

> In den Daten ist der wihrend der Berichtsfassung den Standort aufgebende Le-

bensmitteldiscounter LIDL noch enthalten.
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Abb. 55: Zentraler Versorgungsbereich ,Repelen’ — Kartierung Einzelhandel
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Abb. 56: Zentraler Versorgungsbereich ,Repelen‘ — Kartierung Komplementa-
re Nutzungen
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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Moers

Abb. 57: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich ,Repelen’

Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung

CIMA Warengruppe Betriebe in% fliche inm? | VKFin % Mio. € in %
Periodischer Bedarf 23 56,1% 3.520 49,2% 20,9 67,6%
Lebensmittel und Reformwaren 15 36,6% 2.340 32,7% 12,2 39,5%
Gesundheits- und Koérperpflege

Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 8 19,5% 1.180 16,5% 8,7 28,1%
Personlicher Bedarf insgesamt 11 26,8% 1.440 20,1% 4,3 13,9%
Ubriger Einzelhandel 7 17,0% 2.200 30,8% 5,7 18,4%
Einzelhandel insgesamt 41 100,0% 7.160 100,0% 30,9 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010
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7.2.4  Zentraler Versorgungsbereich ,Kapellen‘ (Nebenzentrum)

Der Zentraler Versorgungsbereich ,Kapellen in der Funktion eines Nebenzent-
rums erstreckt sich entlang der BahnhofstraRe zwischen dem Kreuzungsbe-
reich BahnhofstraBe / Neukirchener StraRe im Norden und der Kreuzung
BahnhofstraRe / Nieper StraRe im Stiden. Alle an die Bahnhofstrale in diesem
Standortbereich andockenden Grundstiicksareale sind in den Zentralen Ver-
sorgungsbereich einbezogen. MaRgebliche Nahversorger sind ein EDEKA Ver-
brauchermarkt und die beiden Lebensmitteldiscounter NETTO und ALDI. Im
Kontext der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Moers
empfiehlt die CIMA GmbH die bisher separierten Ansatze im Norden und Si-
den des Zentrums entlang der BahnhofstralRe zusammenzufassen.

Der Zentrale Versorgungsbereich Kapellen realisiert einen Verflechtungsbe-
reich Gber den gesamten Stadtteil Kapellen.

Im Zentralen Versorgungsbereich Kapellen sind 24 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsfliche von 5.335 m? anséssig. Sie realisieren einen Einzelhandel-
sumsatz von 24,1 Mio. €.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011 112



I Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Moers

Abb. 58: Zentraler Versorgungsbereich ,Kapellen’ — Kartierung Einzelhandel
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Abb. 59: Zentraler Versorgungsbereich ,Kapellen‘ — Kartierung Komplemen-
tare Nutzungen
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Abb. 60: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich ,Kapel-

{

len
Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung

CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 13 54,2% 3.970 74,4% 20,4 84,6%
Lebensmittel und Reformwaren 9 37,5% 3.025 56,7% 15,4 63,9%
Gesundheits- und Kérperpflege

Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 4 16,6% 945 17,2% 5,0 20,8%
Personlicher Bedarf insgesamt 5 20,8% 695 13,0% 2,0 8,3%
Ubriger Einzelhandel 6 25,0% 670 12,6% 1,7 7,0%
Einzelhandel insgesamt 24 100,0% 5.335 100,0% 24,1 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010
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7.2.5 Zentraler Versorgungsbereich ,Rheinkamp - Mitte‘ (Nahver-
sorgungszentrum)

Den Zentraler Versorgungsbereich ,Rheinkamp-Mitte in der Funktion eines
Nahversorgungszentrums grenzt die die CIMA Beratung + Management GmbH
im Vergleich zum bisher vorliegenden Einzelhandelskonzept zusatzlich ab. Kern
des Zentralen Versorgungsbereichs bildet ein EDEKA Verbrauchermarkt in um-
fassend integrierter Standortlage. U.E. ist dieser Versorgungsstandort vor dem
Hintergrund seiner stiddtebaulichen Integration und Versorgungsqualitat als
,Zentraler Versorgungsbereich’ zu schiitzen. Der Standort konzentriert sich auf
den als FuRgangerzone gestalteten Standortbereich an der Kurt-Schuhmacher-
Allee mit den dort andockenden Immobilien.

Verflechtungsbereich des Zentralen Versorgungsbereichs ist der Sozialatlasbe-
zirk ,Rheinkamp-Mitte’ selbst.

Im Zentralen Versorgungsbereich ,Rheinkamp-Mitte’ sind 5 Einzelhandelsbe-
triebe auf einer Verkaufsfliche von 1.310 m? ans&ssig. Aus Datenschutzgriin-
den ist eine warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesat-
zes und der Ausweis von Umsatzvolumina nicht moglich.
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Abb. 61: Zentraler Versorgungsbereich ,Rheinkamp-Mitte‘ — Kartierung Ein-
zelhandel
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Abb. 62: Zentraler Versorgungsbereich ,Rheinkamp-Mitte’ — Kartierung
Komplementdre Nutzungen
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7.2.6 Zentraler Versorgungsbereich ,Meerbeck’ (Nahversorgungs-
zentrum)

Der Zentraler Versorgungsbereich ,Meerbeck’ in der Funktion eines Nahver-
sorgungszentrums erstreckt sich entlang der siidlichen Blockrandbebauung
der BismarckstralRe zwischen Barbarastralle und JahnstraRe und erstreckt sich
dann nach Siiden, den Marktplatz integrierend entlang von Jahnstralle und
LindenstraRe bis zur Kreuzung mit der Zwickauer Stralle und Bliicherstrafie.
Stdlich der Zwickauer StraRRe sind die Kindertagesstatte und das katholische
Jugendheim bis zur Eupener StraRe in den Zentralen Versorgungsbereich inte-
griert. Im Vergleich zum vorliegenden Einzelhandelskonzept grenzt die CIMA
Beratung + Management GmbH den Zentralen Versorgungsbereich ,Meerbeck’
grofSzligiger ab. Sie integriert den in der BlicherstralRe ansdssigen NETTO Le-
bensmitteldiscounter und empfiehlt eine Verzahnung der beiden Standortbe-
reiche Bismarckstralle und Zwickauer Stral3e.

Der Verflechtungsbereich des Zentralen Versorgungsbereichs ,Meerbeck’ kon-
zentriert sich auf den entsprechenden Sozialatlasbezirk. Es besteht hoher
Wettbewerbsdruck durch die stidostlich etablierte Fachmarktagglomeration
,Franz-Haniel-StraRe’.

Im Zentralen Versorgungsbereich ,Meerbeck’ sind 35 Einzelhandelsbetriebe
ansdssig. Sie realisieren auf einer Verkaufsfliche von 3.475 m? einen Einzel-
handelsumsatz von 16,5 Mio. €.
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Abb. 63: Zentraler Versorgungsbereich ,Meerbeck’ — Kartierung Einzelhandel
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Abb. 64: Zentraler Versorgungsbereich ,Meerbeck’ — Kartierung Komplemen-
tare Nutzungen
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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Moers

Abb. 65: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich ,Meer-

beck’
Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Periodischer Bedarf 20 57,1% 1.430 41,2% 10,0 60,6%
Lebensmittel und Reformwaren 12 34,3% 1.035 29,8% 6,4 38,8%
Gesundheits- und Koérperpflege
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 8 22,9% 395 11,4% 3,6 21,8%
Personlicher Bedarf insgesamt 7 20,0% 1.085 31,2% 3,6 21,8%
Medien und Technik insgesamt
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4 11,9% 570 16,4% 2,0 12,1%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat, Einrichtungsbedarf
Baumarktspezifische Sortimente
(einschlieBlich gartencenterrelevante Sortimente) 4 11,4% 390 11,2% 0,9 5,4%
Einzelhandel insgesamt 35 100,0% 3.475 100,0% 16,5 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010
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7.2.7 Zentraler Versorgungsbereich ,Vinn‘ (Nahversorgungszent-
rum)

Der Zentraler Versorgungsbereich ,Vinn‘ in der Funktion eines Nahversor-
gungszentrums umfasst die westliche Randbebauung der Uerdinger Stralle
zwischen DiergardtstraBe und rund um die Otto-Ottsen-StraRe. Sudlich der
Otto-Ottsen-StraRe ist die Standortagglomeration mit REWE Frischemarkt,
REWE Getrankemarkt, DAS FUTTERHAUS und dem Lebensmitteldiscounter
ALDI in den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Zwischen Diergardt-
stralle und Otto-Ottsen-StraRe liegt zuséatzlich ein EDEKA Frischemarkt. Die
Nahversorgungsagglomeration liegt deutlich integriert in sie umgebende
Wohnsiedlungsareale. U.E. rechtfertigt diese Standortlage auch im Kontext der
vis-a-vis liegenden Realschule die Abgrenzung als Zentraler Versorgungsbe-
reich. Das derzeit vorliegende Einzelhandelskonzept grenzt die Lage nicht als
Zentralen Versorgungsbereich ab.

Der Zentrale Versorgungsbereich Vinn realisiert einen auf den Sozialatlasbezirk
Vinn bezogenen Verflechtungsbereich. Aufgrund der guten verkehrlichen Lage
sind auch Kaufkraftzufllisse aus Asberg und Moers-Mitte zu erwarten.

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Vinn‘ beherbergt 8 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsflache von 4.005 m?2. Sie realisieren einen Einzelhandelsum-
satz von 17,1 Mio. €. Aus Datenschutzgriinden ist eine warengruppenspezifi-
sche Dokumentation des Einzelhandelsbesatzes nicht moglich.
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Abb. 66: Zentraler Versorgungsbereich ,Vinn‘ — Kartierung Einzelhandel
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Abb. 67: Zentraler Versorgungsbereich Vinn — Kartierung Komplementare
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7.2.8 Zentraler Versorgungsbereich ,Asberg’ (Nahversorgungszent-
rum)

Der Zentraler Versorgungsbereich ,Asberg’ in der Funktion eines Nahversor-
gungszentrums erstreckt sich entlang der Romerstralde zwischen Gerhardstra-
Re und DrususstralRe. Parallel westlich zur RémerstraBe verlaufend zahlen
auch die an der BonifatiusstraBe liegenden Grundstlicksareale auch zum Zent-
ralen Versorgungsbereich Asberg. Einbezogen wird an der Bonifatiusstralle
auch das Areal der Katholischen Kirche und der angegliederten Kindertages-
statte. In Ergdnzung zum vorliegenden Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Mo-
ers schlagt die CIMA Beratung + Management GmbH vor, auch den LIDL Le-
bensmitteldiscounter ostlich der RomerstraBe in den Zentralen Versorgungs-
bereich aus Griinden der Rechtssicherheit zu integrieren.

Der Verflechtungsbereich des Zentralen Versorgungsbereichs ,Asberg’ kon-
zentriert sich auf den entsprechenden Sozialatlasbezirk ,Asberg’.

Im Zentralen Versorgungsbereich Asberg sind 15 Einzelhandelsbetriebe ansas-
sig. Sie belegen eine Verkaufsflache von 2.785 m? und realisieren einen Einzel-
handelsumsatz von 11,6 Mio. €.
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Abb. 68: Zentraler Versorgungsbereich ,Asberg’
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Abb. 69: Zentraler Versorgungsbereich Asberg — Kartierung Komplementare
Nutzungen
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Abb. 70: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich ,Asberg’

Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 7 46,6% 1.500 53,9% 7,5 64,7%
Personlicher Bedarf insgesamt 4 26,7% 940 33,8% 3,0 25,9%
Ubriger Einzelhandel 4 26,7% 345 12,3% 1,1 9,9%
Einzelhandel insgesamt 15 100,0% 2.785 100,0% 11,6 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2010; Rundungsdifferenzen moglich

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011

CIMA

129



I Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Moers

7.2.9 Zentraler Versorgungsbereich ,Schwafheim’ (Nahversorgungs-
zentrum)

Der Zentraler Versorgungsbereich ,Schwafheim’ in der Funktion eines Nahver-
sorgungszentrums erstreckt sich entlang der Standortagglomeration am Lang-
lingsweg mit EDEKA Frischemarkt, Gastronomie, Arzten und weiteren kunden-
orientierten Dienstleistungen. Dieser Nahversorgungsstandort wird vor dem
Hintergrund seiner siedlungsrdumlichen Integration und Angebotsqualitat
zusatzlich als abzugrenzender Zentraler Versorgungsbereich vorgeschlagen. Es
handelt sich hier um einen mit Blick auf den demographischen Wandel nach-
haltigen Nahversorgungsstandort.

Der Verflechtungsbereich des Zentralen Versorgungsbereichs ,Schwafheim’
konzentriert sich auf den Sozialatlasbezirk ,Schwafheim’ selbst.

Im Zentralen Versorgungsbereich ,Schwafheim’ sind 9 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsfliche von 1.235 m? ansidssig. Der dort realisierte Einzel-
handelsumsatz belduft sich auf 7,4 Mio. €. Eine warengruppenspezifische Dif-
ferenzierung des Einzelhandelsbesatzes ist aus Datenschutzgriinden nicht
moglich.
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Abb. 71: Zentraler Versorgungsbereich ,Schafheim — Kartierung Einzelhandel

Zentraler Versorgungsbereich
Schwafheim (Nahversorgungszentrum)

Kartierung Einzelhandel

W Q% M)\ WATennem
A\ % 270\, StBaibera |

lJ;::‘ B e e ‘fb
A o e e

|
()

S

LS ;

1

O Nahrungs-und Genussmittel B Optik, Uhren, Schmuck O Einrichtungsbedarf = Abgrenzung,Zentraler
<> Gesundheits- und Kérperpflege @ Blicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische Versorgungsbereich
O Ubrigerperiodischer Bedarf ’ Elektroartikel, Unterhaltungs- sortimente
(Blumen, Zeitschriften) Elektronik, Foto, PC O Betriebe <800 m2 VKF
@ Bekleidung, Wische (@) Spiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m?2 VKF Kartierung erhebt nicht den
’ Schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, O Leerstand Anspruch der Vollstandigkelt

Hausrat © CIMA GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011 131



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Moers

Abb. 72: Zentraler Versorgungsbereich ,Schwafheim’ — Kartierung Komple-
mentare Nutzungen

Zentraler Versorgungsbereich
Schwafheim (Nahversorgungszentrum)
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7.2.10 Erganzungsstandorte mit wohnungsnaher Grundversorgung
Im Stadtgebiet von Moers wurden erganzend zu den abgegrenzten Zentralen
Versorgungsbereichen und Fachmarktagglomerationen drei Nahversorgungs-

standorte identifiziert, die in siedlungsraumlich integrierter Lage erganzende
Nahversorgungsfunktion Gbernehmen.

7.2.10.1 ALDI (Eick)

Der ALDI Lebensmitteldiscounter an der Rheinkamper StralRe dockt siidlich an
die Wohngebiete von Eick-Ost an. Ohne dieses hier etablierten Marktes be-
stiinde ein deutliches Nahversorgungsdefizit.

7.2.10.2 EDEKA Frischemarkt; Homberger Strale

Der EDEKA Lebensmittelmarkt an der Homberger Stralle ibernimmt eine er-
ganzende Versorgungsfunktion fir die Stadtteile Hochstral® und Scherpenberg.

7.2.10.3 ALDI (Schwafheim)
Der in Schwafheim an der Disseldorfer StralRe etablierte ALDI Lebensmitteldis-

counter ist in den Ortskern voll integriert. Er stellt ein ergdnzendes Nahversor-
gungsangebot zum Zentralen Versorgungsbereich am Langlingsweg dar.
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7.2.11 Fachmarktagglomerationen mit (berértlicher Versorgungs-
funktion mit Bestandsschutz (entsprechend § 24a (5) LEPro
NRW

Die Stadt Moers verfligt Gber drei Fachmarktagglomerationen, die in nicht
integrierter Standortlage mit eindeutiger Orientierung auf Verkehrsachsen
Uberortlich Kaufkraft binden. Diese Standorte grenzen die Gestaltungsspiel-
raume fir zentrale Ortskernlagen und wohnungsnahe Grundversorgung ein.

Die nicht integrierten Fachmarktlagen sollten gemaR der Anforderungen des
§ 24a (5) LEPro NRW sich als Standorte des grofflachigen Einzelhandels mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten nicht weiterentwickeln
konnen und entsprechend planungsrechtlich abgesichert werden. Die nachfol-
genden Karten dokumentieren die entsprechenden Standortbereiche mit einer
gestrichelten blauen Abgrenzungslinie.
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7.2.11.1 Fachmarktagglomeration ,Hiilsdonk’

Die Fachmarktagglomeration ,Hilsdonk’ umfasst die Einzelhandelsstandorte
im Gewerbegebiet ,Hilsdonk’ sowie den Standortbereich des REAL SB-
Warenhauses an der Hilsdonker StraRe. Es werden alle potenziellen Konversi-
onslagen erfasst. Gerade durch die sehr weitraumige Abgrenzung soll ausge-
schlossen werden, dass der betreffende Standortraum durch die Ansiedlung
von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel weiter an Bedeu-
tung gewinnt. Die Bestandsagglomeration grenzt sich nach Norden durch die
Rheurdter StraBe und nach Siden durch die stillgelegte Bahntrasse Moers —
Neukirchen-Vluyn ab. Nach Western wird sie durch den StralRenzug ,Am Jos-
tenhof’ und nach Osten durch die Hauptverkehrsachse Repelener StraRe be-
grenzt.

Die Kartierung weist deutlich nach, dass in relevantem Umfang auch nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel in das Gewerbegebiet Hiilsdonk
eingesickert ist.
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Abb. 73: Fachmarktagglomeration Hiilsdonk

Sonderstandort
Hilsdonk
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7.2.11.2 Fachmarktagglomeration ,Franz-Haniel-StraRe’

Die Fachmarktagglomeration ,Franz-Haniel-StraBe‘ geniel3t hohe Attraktivitat
aufgrund ihres umfassenden Nahversorgungsangebotes. Neben dem SB-
Warenhaus REAL sind die drei Lebensmitteldiscounter ALDI, LIDL und NETTO
sowie der Drogeriefachmarkt ,dm‘ vertreten. Im Baumarktsegment sind die
Baufachmarkte HORNBACH und PRAKTIKER etabliert.

Als Fachmarkte mit zentrenrelevantem Sortiment sind der Computerfachmarkt
,PC SPEZIALIST' und der Outletstore ,MH MODELLE’ ansassig.

Das Angebot wird abgerundet durch Fachmarkte im Segment Einrichtungsbe-
darf (MATRATZEN CONCORD, DANISCHES BETTENLAGER).

Vor allem im Segment der Nahversorgung beschrankt die Fachmarktagglome-
ration ,Franz-Haniel-StraRe’ Gestaltungsspielrdaume in integrierten Lagen. Eine
weitere Etablierung von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel
sollte wirkungsvoll durch baurechtliche Steuerung ausgeschlossen werden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011 136



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Moers

Abb. 74: Fachmarktagglomeration ,Franz-Haniel-Straf3e’
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7.2.11.3 Nahversorgungsagglomeration ,Klever StraBe’

Die Nahversorgungsagglomeration ,Klever Strafe mit REWE Verbrauchermarkt
sowie ALDI und LIDL Lebensmitteldiscounter ist in erster Linie ein verkehrsori-
entierter Versorgungsstandort ohne unmittelbaren Versorgungsbezug zu
Wohnsiedlungsbereichen. Der Wettbewerbsdruck dieser Versorgungslage
kann mafligeblich dazu beigetragen haben, dass mittlerweile ein attraktives
Nahversorgungsangebot in der Innenstadt von Moers fehlt.

Die negativen Auswirkungen auf die Gestaltungsspielrdume integrierter Stand-
ortlagen fihren zur Empfehlung, die Nahversorgungsagglomeration ,Klever
Stralle’ ebenfalls nicht weiter zu entwickeln und in Bezug auf nahversorgungs-
und zentrenrelevante Sortimente auf ihren Bestandschutz zu beschranken.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 /2011

‘CIMA

138



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Moers
CIMA

Abb. 75: Nahversorgungsagglomeration ,Klever Strale’
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7.2.11.4 Gartencenter SCHLOSSER, RomerstraRRe

Der Standort des Gartencenter SCHLOSSER ist ebenfalls den Bestandsagglome-
rationen nach § 24a (5) einzuordnen. Der Standort ist umfassend baurechtlich
lber den B-Plan Nr. 313 mit einer maximalen Verkaufsflaiche von 11.000
mZ2abgesichert, so dass keine maRgeblich relevanten Verinderungen in der
Angebotsstruktur zu erwarten sind. Der Standort wird hier nachrichtlich auf-
genommen.

7.2.11.5 Weitere nicht integrierte Solitarlagen

Als weitere nicht integrierte Einzelhandelsstandorte ohne unmittelbaren Bezug
zu einer wohnungsnahen Grundversorgung einzuordnen sind folgende Le-
bensmitteldiscounterstandorte:

B ALDI Lebensmitteldiscounter im Gewerbegebiet Genend,

B NETTO Lebensmitteldiscounter an der Dusseldorfer StraRe, sidlich des
Ortsteils Schwafheim.

Beide Standorte sollten kein Ansatz fiir einen Ausbau der Nahversorgung sein.
Diese Standorte schranken ebenfalls Gestaltungsspielraume zur Absicherung
einer wohnungsnahen Grundversorgung ein.
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8 MOERSER LISTE

Die Moerser Liste orientiert sich an den Vorgaben der Liste aus dem vorliegen-
den Einzelhandelskonzept. Die Liste kann als plausibel bestatigt werden. Dem-
entsprechend sind folgende Sortimente zu definieren:

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

= Lebensmittel (WZ47.11, WZ 47.2)

= Getranke (WZ 47.11, WZ 47.25)

= Reformwaren (WZ 47.2; WZ 47.29)
= Tabakwaren (WZ 47.11, WZ 47.26)
= Drogerieartikel (WZ 47.75)*

= Hygieneartikel einschliefRlich haushaltsiiblicher Putz- und Reinigungsmittel
(WZ 47.75 und WZ 47.74)”

= Apotheken (WZ 47.73)

= Schnittblumen (Teilsegment aus WZ 47.76.1)

= Zeitschriften, Zeitungen (WZ 47.62.1)®

= Tierfutter (innerhalb von WZ 47.11 und Wz 47.2)*

% auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscoun-

tern (WZ 47.11, WZ 47.2)

7 auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscoun-
tern (WZ 47.11, WZ 47.2)

® auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscoun-
tern (WZ 47.11, WZ 47.2)

2

2
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Die hier abgegrenzten nahversorgungsrelevanten Sortimente sind den zen-
trenrelevanten Sortimenten zu zuordnen.

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

B Biicher, Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren
B Bekleidung, Schuhe, Lederwaren

B Unterhaltungs- / Kommunikationselektronik / Computer, Elektrohaus-
haltswaren (Kleingeréte),

m Foto/Optik

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

B Uhren/Schmuck

m Spielwaren / Sportartikel

Mit Blick auf die vorliegenden Angebotsstrukturen in der Moerser Innenstadt
sind folgende Sortimente als zentrenrelevant in der Stadt Moers einzuordnen.
Die auf der nachfolgenden Seite aufgefiihrte Liste ist als abschliefend einzu-
ordnen:

%% Als Randsortiment von Frischemirkten und Lebensmitteldiscountern
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Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Bliroorganisation Uhren, Schmuck
Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren, Biirobedarf (WZ 47.62) Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (WZ 47.77)
Blicher (WZ 47.61); Antiquariate (WZ 47.79.2)

Spielwaren, Sportartikel, Campingartikel
Kunst, Antiquitdten Spielwaren (WZ 47.65)

Kunstgegenstinde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen, Sportbekleidung, Sport- und Campingartikel (ohne Campingmébel sowie ohne SportgroR -
(entspr. aus WZ 47.78.3) gerate (Hometrainer, FitnessgroRgerdte, Boote, Yachten); (entspr. aus WZ 47.64.2)

Antiquitaten, antike Teppiche (WZ 47.79.1)

Gebrauchtwaren (WZ 47.79.9) Kosmetik, medizinische und orthopadische Erzeugnisse

Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel (WZ 47.75)

. Medizinische und orthopadische Artikel (,Sanitatshausartikel’) (WZ 47.74
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe P ( ) )

Kinder-und Sauglingsbekleidung, Bekleidungszubehor (entspr. aus WZ 47.71) Sonstiger Einzelhandel a.n.g.
Bekleidung, Bekleidungszubehor, Kiirschnerwaren (entspr. Aus WZ 47.71) Erotikartikel (entsprechend aus WZ 47.78.9)

Schuhe (WZ 47.72.1) Waffen, Jagdbedarf (entsprechend aus WZ 47.78.9)
Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)

Foto, Optik, Akustik

Augenoptiker(Wz 47.78.1)

Foto- und optische Erzeugnisse (WZ 47.78.2)
Akustiker (entspr. aus WZ 47.74)

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren
Datenverarbeitungsgerate, periphere Geréate, Software (WZ 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ 47.42)

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43)

Elektrische Haushaltskleingerate (entspr. WZ 47.54)

Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63)

Einrichtungszubehor (ohne Mdébel), Haus- und Heimtextilien

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ 47.59.2)

Nichtelektronische Haushaltsgerdte, Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwaren,
Bestecke (=Haushaltsgegenstandea.n. g.; WZ 47.59.9)

Textilien, Heimtextilien, Bettwasche, Wolle (WZ 47.51)

Vorhange, Orientteppiche, Teppiche (keine Auslegware) (entspr. aus WZ 47.53.0)
Bastelbedarf, Geschenkartikel (entspr. WZ 47.78.3 und WZ 47.62.2)

Musikinstrumente und Zubehor

Musikinstrumente, Musikalien, Noten, Musikliteratur (entspr. aus WZ 47.59.3)
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Folgende Sortimente kdnnen als nicht zentrenrelevant eingeordnet werden.
Die Liste ist nicht abschlieBend und stellt eine Auswahl dar:

Mobel, Bliromobel

ElektrohaushaltsgroRgerate (Herde, Geschirrspuler, Kiihl- und Gefrierschranke)
Tapeten, Bodenbeldge, Auslegware

Farben, Lacke, Anstrichmittel

Baustoffe, Baumarktartikel (Werkzeuge, Metallwaren, Eisenwaren)
Autozubehor, Reifen,

Gartenartikel, Samereien, Blumen, Pflanzen, Diingemittel (ohne Schnittblumen),
Fahrrader

Campingmobel, GroRzelte

SportgroRgerate (Hometrainer, Fitnessgerate, Boote, Yachten)

Zoologischer Bedarf, Lebendtiere
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9 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN ZUR  FORT-
SCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES
DER STADT MOERS

9.1 Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt

Die Innenstadt von Moers ist durch einen attraktiven Branchen-, Sortiments-
und Absatzformenmix gekennzeichnet. Noch zeichnet sich der 6rtliche Einzel-
handel durch ein vielseitiges Angebot von qualitdts- und konsumorientierten
Filialisten und ortsansassigen Einzelhandel aus.

Alles in allem ist das Angebotsniveau im positiven Sinne als qualitatsorientiert
und konsumig einzuordnen.

Fiir die Zukunft ist wichtig, das vorhandene Niveau zu halten und weiterzu-
entwickeln. Im Vordergrund muss die Qualitatsentwicklung vor der Quanti-
tatsentwicklung stehen.

In diesem Kontext sollte auch die Realisierung einer Einkaufsgalerie im Schar-
nier ,Koniglicher Hof / Grafschafter Passage / Homberger StraRe’ in erster Linie
durch eine Uberzeugende stadtebauliche Entwicklung gekennzeichnet sein.
,Klasse’ hat vor ,Masse’ zu gehen. Vor dem Hintergrund der ermittelten hohen
Handelszentralitat des Moerser Einzelhandels gehen wir davon aus, dass eine
Verkaufsflaichenentwicklung von maximal 13.000 m? noch stadtvertréglich
darstellbar ist, wenn in erster Linie komplementdre Angebote zum Segment
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Bekleidung realisiert werden.*® Als zusatzlicher Gestaltungsspielraum sind ggf.
entstandene Ladenleerstinde der letzten drei bis fiinf Jahre hinzuzurechnen.
Grundsatzlich besteht zusatzlich Gestaltungsspielraum zum Ausbau der Nah-
versorgung (Lebensmittelvollsortiment) um rd. 2.000 m?

Die Qualitatsentwicklung in der Moerser City soll in der vorliegenden Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes auch durch die Diskussion konkreter
Lageprofilierungen angeschoben werden. Ein professionelles Standortmarke-
ting erfordert die Einbindung aller Akteure vom Einzelhandler und Franchise-
nehmer bis hin zu Eigentiimern, Immobilienfonds und Handelnden der 6ffent-
lichen Hand.

In Bezug auf die Branchenentwicklung in der Innenstadt von Moers ist auf ein
fehlendes attraktives Nahversorgungsangebot zu verweisen. Dieses ware zum
Beispiel optimal in die angedachte innenstadtische Immobilienentwicklung zu
integrieren.

9.2 Entwicklung der Nahversorgung im Stadtgebiet

Die Markt- und Standortanalysen im Rahmen der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes haben ergeben, das Handlungsbedarf zur Optimierung der
Nahversorgung an folgenden Standorten besteht:

% Konkrete Dimensionierungsiiberlegungen sind nicht Bestandteil der Fortschreibung

des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Moers.
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B Innenstadt von Moers
B Sozialatlasbezirk Utfort,
m Sozialatlasbezirk Meerbeck

Im nachfolgenden soll insbesondere auf potenzielle Standortentwicklungen in
Utfort und Meerbeck eingegangen werden. Die Standortentwicklung in der
Innenstadt dirfte an die Realisierung der angedachten Einkaufsgalerie im
Standortbereich Koniglicher Hof / Grafschafter Passage gebunden sein.

9.2.1 Utfort

Fiir den Sozialatlasbezirk ,Utfort’ sollten Anstrengungen unternommen wer-
den, mittelfristig wieder ein nachhaltiges Nahversorgungsangebot im ,Fri-
schemarktsegment’ zu etablieren. Ein solcher Markt musste auch auf beste-
hende Kaufkraftabflisse aus dem Sozialatlasbezirk ,Eick’ zuriickgreifen kénnen,
um eine akzeptable Dimensionierung zu erreichen. Die Angebotsoptimierung
far Utfort darf jedoch nicht gleichzeitig die Gestaltungspotenziale der Nahver-
sorgung im Zentralen Versorgungsbereich ,Rheinkamp-Mitte’ gefdhrden.

Vor dem Hintergrund des ,Demographischen Wandels’ und zu erwartenden
zukilinftigen kleineren Bewegungsradien dlterer Bevélkerungsgruppen ist eine
integrierte Lage im Wohnsiedlungsbereich anzustreben. AusschlieBlich ver-
kehrsorientierte Standorte am Rande des Siedlungsraumes sind abzulehnen.

Ein gerade noch Stadt vertragliches Dimensionierungskonzept fiir einen Voll-
sortimenter (Lebensmittelfrischemarkt) im Standortraum Utfort kénnte mit
der Etablierung einer Verkaufsfliche von 1.200 m? realisiert werden. Ein so
dimensionierter Verbrauchermarkt wiirde eine Umsatzerwartung von
5,3 Mio. € realisieren. Davon wiirden auf die Warengruppe ,Lebensmittel,
Reformwaren’ 4,7 Mio. € entfallen. Die hier ermittelte Umsatzerwartung liegt
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unter dem derzeit bestehenden Per-Saldo-Kaufkraftabfluss aus dem Sozialat-
lasbezirk Utfort in Hohe von 7,8 Mio. €.

Vor dem Hintergrund der siedlungsraumlichen Verflechtungen in der Stadt
Moers dirften von der Realisierung eines EDEKA Verbrauchermarktes in Utfort
vor allem folgende Zentralen Versorgungsbereiche und ergdanzenden Nahver-
sorgungsstandorte betroffen sein:

[ ] Zentraler Versorgungsbereich ,Repelen’

[ | Zentraler Versorgungsbereich ,Rheinkamp-Mitte’
] Zentraler Versorgungsbereich ,Meerbeck’,

] Fachmarktagglomeration ,Franz-Haniel-StraRe’,

[ ] Nahversorgungsagglomeration ,Klever Strale’,

[ | Fachmarktagglomeration ,Hilsdonk’.

Bei einer Verkaufsflichendimensionierung von 1.200 m? diirften sich die nach-
folgend in Abb. 76 dokumentierten Umsatzverlagerungseffekte ergeben.

Aus allen relevanten Zentralen Versorgungsbereichen lagen die ermittelten
relativen Umsatzverlagerungseffekte bei deutlich unter 10 %. Den empfind-
lichsten Wettbewerbsdruck wiirde der Zentrale Versorgungsbereich ,Rhein-
kamp-Mitte’ erfahren. Es ist jedoch davon auszugehen, dass bei diesem Di-
mensionierungskonzept das Angebotsniveau in Rheinkamp-Mitte noch nicht
nachhaltig beeintrichtigt wird. Die Dimensionierung von 1.200 m? stellt je-
doch in jedem Fall eine ,Maximalvariante’ zur Optimierung der Nahversor-
gung in Utfort dar. Dies gilt auch vor dem Hintergrund einer Standortsicherung
des CJD Ausbildungsmarktes an der WittfeldstraRe.
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Abb. 76: Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Vollsortimenters im
Standortraum Utfort mit einer Verkaufsflichendimensionierung
von 1.200 m?

derzeitiger

Einzelhan-

delsumsatz Relative

Umsatz- 'Lebensmittel / | Umsatzver-
verlagerung | Reformwaren lagerung

Umsatzrekrutierung aus.../ durch... in Mio. € (in Mio. €) in %
Sozialatlasbezirk Utfort 0,1 2,4 4,2%
Zentraler Versorgungsbereich 'Repelen’ 0,3 12,2 2,5%
Zentraler Versorgungsbereich 'Rheinkamp-Mitte' 0,3 k.Ang. 7- 9%
Zentraler Versorgungsbereich 'Meerbeck' 0,3 7,2 4,2%
Fachmarktagglomeration 'Franz-Haniel-StralRe 1,3 34,3 3,8%
Nahversorgungsagglomeration 'Klever Stralle’ 1,0 17,5 5,7%
Fachmarktagglomeration 'Hilsdonk' 0,5 24,0 2,1%
weitere Standorte im Stadtgebiet 0,3 <1,0%
diffuse Kaufkraftzufliisse
zuriickgeholte Kaufkraftabflisse 0,7
Umsatzerwartung insgesamt 4,7

Quelle: CIMA Auswirkungsanalysen nach HUFF
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9.2.2 Meerbeck

Mit der SchlieRung des EDEKA-Marktes im Zentralen Versorgungsbereich Me-
erbeck an der Zwickauer StraRRe besteht auch hier ein erheblicher Kaufkraftab-
fluss aus dem Sozialatlasbezirk Meerbeck. Der neu etablierte NETTO Lebens-
mitteldiscounter konnte nur ein Teil des ,Vakuums’ binden. Der Kaufkraftab-
fluss aus dem Sozialatlasbezirk Meerbeck im Segment ,Lebensmittel, Reform-
waren’ belduft sich auf 12,4 Mio. €.

Auch in Meerbeck kdonnte die Etablierung eines Vollsortimenters in einer Ver-
kaufsflichendimensionierung von rd. 1.000 m? bis 1.200 m? das Nahversor-
gungsangebot optimieren. Zu empfehlen ist die Realisierung eines Standortes
im bzw. am Zentralen Versorgungsbereich ,Meerbeck’. Die Ortskernlage sollte
von einem verbesserten Lebensmittelangebot profitieren konnen. Die Realisie-
rung eines solchen Projektvorhabens wiirde in erster Linie Kaufkraft aus den
nicht integrieren Standortlagen ,Franz-Haniel-Stralle’ und ,Klever StraRRe’ bin-
den.

9.2.3  Fazit: Optimierung der Nahversorgung

Die hier empfohlenen Standortentwicklungen in Utfort und Meerbeck kdnnen
dazu betragen, die integrierten Standortlagen gegeniiber den nicht integrier-
ten Lagen zu starken. Zusatzliche Kaufkraftzuflisse werden eher marginal sein.

Mit der Etablierung eines attraktiven Verbrauchermarktes in der Innenstadt
konnte erganzend auch Kaufkraft ,von aufRerhalb‘ gebunden werden. Die Um-
setzung aller MalRnahmenempfehlungen konnte die Handelszentralitdt im
Segment ,Lebensmittel, Reformwaren’ von derzeit 93 auf 95 bis 97 erhéhen.
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9.3 Gestaltungspotenziale im Segment des groRfldchigen
Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten

Sowohl im Segment ,Einrichtungsbedarf’ als auch im Bereich der ,Bau-
marktspezifischen Sortimente’ signalisieren die hohen Handelszentralitaten
von 95 bzw. 119 kaum zusatzliche Gestaltungsspielrdume. Zusatzliche Standor-
tentwicklungen dirften sehr schnell auch Verdrangungseffekte auslésen.

Im Segment der Baumarkte kann allenfalls ein Restrukturierungspotenzial der
ansassigen Anbieter abgeleitet werden. Im Kontext einer Standortverlagerung
wére die Erweiterung der Verkaufsfliche um 2.000 m? bis maximal 4.000 m?
vorstellbar.

Der groRflachige Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
sollte in erster Linie auf die Standortareale ,Gewerbegebiet Hillsdonk’ und die
Fachmarktagglomeration ,Franz-Haniel-Stralle’ gelenkt werden. Im giinstigsten
Fall ersetzen Betriebskonzepte mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
dort bisher etablierte Handelsbetriebe mit nahversorgungs- oder zentrenrele-
vantem Kernsortiment.
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10 SYNOPSE ZUR FORTSCHREIBUNG DES EINZEL-
HANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT MOERS

10.1 Grundsatze

Die CIMA GmbH bestatigt weitestgehend die im vorliegenden Einzelhandels-
konzept formulierten Grundsatze. Es werden folgende Anpassungen und ggf.
Erweiterungen vorgenommen:

Grundsatz 1:

Strukturpragender innenstadtrelevanter Einzelhandel sollte hauptsachlich im
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt etabliert werden. In begrenztem
Umfang kénnen sich hier auch die Stadtteilzentren Repelen und Kapellen profi-
lieren.

Grundsatz 2:

Die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Sortiment mit
pragender Nahversorgungsfunktion (Vollsortimenter, Lebensmitteldiscounter,
Biomarkte, Drogeriefachmarkte) sollte nach Moglichkeit nur noch in den abge-
grenzten Zentralen Versorgungsbereichen erfolgen. Die Dimensionierung der
Betreiberkonzepte darf nicht die Versorgungsfunktion des betreffenden oder
weiterer Zentraler Versorgungsbereiche gefdahrden. Ergdanzungsstandorte au-
Rerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen dirfen nur dann realisiert wer-
den, wenn die Versorgungsfunktion der abgegrenzten Zentralen Versorgungs-
bereiche nicht gefahrdet wird.
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,Grolflachiger nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel’ kann sowohl in der In-
nenstadt, aber auch an den beiden Sonderstandorten ,Gewerbegebiet Hiils-
donk’ und ,Franz-Haniel-StraRe‘ etabliert werden. Zusatzliche Sonderstandorte
sollten nach Mdglichkeit nicht ausgewiesen werden.

Grundsatz 3:

Grundsatz 4:

Die Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei groRflachigem Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment ist strikt einzuhalten.
Bewahrt hat sich eine Begrenzung auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che, aber jedoch maximal 2.500 m? Verkaufsfldche, bei Standorten Uberregio-
naler Baumarkte und Mobelhduser mit entsprechenden Verkaufsflichendi-
mensionierungen. Grundsatzlich ist bei jedem Ansiedlungsvorhaben abzukla-
ren, dass die Versorgungsfunktion der ausgewiesenen Zentralen Versorgungs-
bereiche nicht gefahrdet wird.

Grundsatz 5:

Auch bei Ansiedlungsvorhaben des grof¥flachigen Einzelhandels mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten sind Standortentwicklungen mit nahezu aus-
schlieBlichen Verdrangungseffekten zu vermeiden. Sie induzieren in der Regel
zusatzliche Ladenleerstande. Ein Eingriff in den ,normalen’ Wettbewerb darf
jedoch mit einem solchen Handeln nicht verbunden sein. Es muss stadtebau-
lich argumentiert werden.

148



I Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Moers

Grundsatz 6:

Bestehende Betriebe des grofflachigen Einzelhandels mit ,nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten’ diirfen im Kontext ihrer Standortsiche-
rung auch auRerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstandor-
ten ihre Verkaufsflachen erweitern. Voraussetzung ist, dass mit der Erweite-
rung der Verkaufsflaichen oder einer Anpassung des Betriebskonzeptes negati-
ve Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion Zentraler Versorgungsbereiche
ausgeschlossen bleiben.

Grundsatz 7:

Das derzeitige Hauptgeschaftszentrum in der Innenstadt von Moers mit der
Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs muss nicht raumlich weiter
ausgedehnt werden. Eher ist ein Schrumpfen der zentralen Versorgungslagen
zu erwarten. Dies betrifft insbesondere den Standortbereich der 6stlichen
Homberger Stralle und angrenzender Lagen.

Grundsatz 8:

Atypische Betreiberkonzepte missen ihre Vertraglichkeit hinsichtlich der Aus-
wirkungen auf die Versorgungsfunktion Zentraler Versorgungsbereiche umfas-
send nachweisen. Dies gilt z.B. fiir Pferdesportmarkte, Camping- und Out-
doorfachmarkte bzw. spezialisierte Sportfachmarkte.

Grundsatz 9:

Der ,Industrie- und Gewerbepark Genend’ soll ausschlieflich der gewerblichen
Entwicklung vorbehalten sein. Er ist kein relevantes Standortpotenzial im Kon-
text des Einzelhandelskonzeptes. Ausnahmsweise zuldssig sein sollten lediglich
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GroBhandelsnutzungen mit atypischen nicht zentrenrelevanten Sortimenten.
Eine Stadtvertraglichkeit ist im Einzelfall nachzuweisen.

Grundsatz 10:

Fir das Segment ,Mobel’ kann im Kontext der Etablierung eines regional
raumwirksam werdenden Mdbelhauses ggf. ein ,neuer’ Standort in verkehrs-
optimaler Lage mit Autobahnanbindung entwickelt werden. Die Standortent-
wicklung darf jedoch nur ein ,solitdres’ Mobelhaus betreffen. Die Realisierung
einer neuen Fachmarktagglomeration mit Mdbelhaus als Magnet ist ausge-
schlossen. Die Stadt- und Regionalvertraglichkeit eines solchen Vorhabens ist
konzeptbezogen nachzuweisen. Zu verweisen ist jedoch auf die trotz der Be-
triebsstilllegungen einzelner Verkaufsflachen in der Vergangenheit immer noch
beachtliche Handelszentralitat, so dass starke ortliche Verdrangungseffekte zu
erwarten sind.

149



I Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Moers

10.2 Kartographische Darstellung des Einzelhandelskon-

zeptes fir die Stadt Moers

Die nachfolgende Abb. 69 fasst die Steuerungsmechanismen des Einzelhan-
delskonzeptes fir die Stadt Moers zusammen. Dargestellt werden folgende
Steuerungselemente:

Hauptzentrum Innenstadt Moers,

Stadtteilzentren Repelen und Kapellen,

Nahversorgungszentren Rheinkamp-Mitte, Meerbeck, Vinn, Asberg,
Schwafheim,

Ergdnzende Nahversorgungsstandorte,

Potenzielle erganzende Nahversorgungsstandorte,

Nicht integrierte Fachmarktlagen / Standortlagen fur groRflachigem Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment. Etablierter Einzel-
handel mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel geniel3t
lediglich Bestandsschutz.
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Abb. 77: Synoptische Darstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Moers

Synopse zum Einzelhan-
delskonzept der
Stadt Moers

. Hauptzentrum

. Nebenzentrum

Nahversorgungs-
zentrum

Ergdanzender Nah-
versorgungsstandort

® Potenzieller ergan-
zender Nahversor-
gungsstandort

Nicht integrierte
‘ Fachmarkt-, Einzel-
handelslage; maxi-
mal Bestandsschutz
nahversorgungs- und

zentrenrelevantem
Einzelhandel
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10.3 Handlungs- und Gestaltungsspielriume im Rahmen
des vorliegenden Einzelhandelskonzept

10.3.1 Innenstadt: Moerser City

Die Befunde zum Einzelhandelskonzept legen nahe die unterschiedlichen Profi-
lierungsansatze der Einkaufslagen in der Moerser City weiter zu scharfen.
SteinstraBe und Neustralle sind konsumige Einkaufslagen mit einem breiten
Angebot. Discountorientierte Angebote fallen erfreulicherweise nicht ins Ge-
wicht. Die Konsumlagen haben Niveau. Das Bekleidungshaus BRAUN realisiert
eine Uiberregionale Reichweite, weit (iber den etablierten Einzugsbereich des
Moerser Einzelhandels hinaus.

Die NeustraRe profiliert sich durch Spezialisten im Angebotssegment des Per-
sonlichen Bedarfs.

Die Altstadt ist ein hochattraktives Quartier mit besonderem Ambiente.

Alles in allem kann fiir die Moerser City von einem Verkaufsflachenspielraum
von maximal 13.000 m? ausgegangen werden, sollte eine attraktive Centeran-
lage im Standortbereich Kéniglicher Hof / Grafschafter Passage realisiert wer-
den. Zuséatzliche Gestaltungsspielrdume lassen sich Uber entstandene Laden-
leerstinde in den letzten drei bis finf Jahren ableiten. Grundsatzlich darf die
Etablierung eines Lebensmittelvollsortimenters um rd. 2.000 m? noch dem
ausgewiesenen Gestaltungsspielraum hinzugerechnet werden®.

' Siehe zu den Gestaltungsspielraumen des Einzelhandels in der Innenstadt von Mo-

ersauch S. 144
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Die Homberger Stralle ist weitestgehend als ergdnzendes innenstadtisches
Quartier zu begreifen. Solitdre Standortaufwertungen in den Randbereichen
sind eher kritisch zu sehen.

Die Entwicklung der Moerser City liegt mehr in der Qualitat als in der Quantitat
von Verkaufsflachen.

10.3.2 Nahversorgung in den Stadtteilen

Das Nahversorgungsangebot in den Stadtteilen ist in der Stadt Moers weitest-
gehend optimiert. Dur die Standortentwicklung des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels an der Franz-Haniel-StralRe ldsst sich in Moers-Ost leider kein
integrierter Nahversorgungsbereich entwickeln, der als Zentraler Versorgungs-
bereich ausgewiesen werden kann.

In den Stadtteilen Utfort und Meerbeck sollte kurz- bis mittelfrristig die Nah-
versorgung durch Standortentwicklung in bzw. an den Zentralen Versorgungs-
bereichen verbessert werden. In beiden Stadtteilen besteht Potenzial zur An-
siedlung eines Lebensmitteldiscounters bzw. kleinflachigen Vollsortimenters.
Grundsatzlich ist ein Frischekonzept den Lebensmitteldiscountern vortzuzie-
hen.

Fir weitere Standortentwicklungen ist kaum Gestaltungsspielraum gegeben.
Insbesondere darf der Zentrale Versorgungsbereich Rheinkamp-Mitte nicht
nachhaltig durch Wettbewerb gefdhrdet werden.

Jede potenzielle Standortentwicklung aufRerhalb der abgegrenzten Zentralen
Versorgungsbereiche ist auf ihre Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungs-
bereiche zu prifen.
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Unseres Erachtens liegt der realistische Gestaltungsspielraum fiir weitere Ver-
kaufsflachen im Segment ,Lebensmittel, Reformwaren’ in den Stadtteilen ins-
gesamt bei maximal bei 2.000 m?

10.3.3 GroRflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Sor-
timent

Mit Blick auf die bereits hohen Handelszentralitdten in den Segmenten ,Bau-
marktspezifische Sortimente’ und ,Einrichtungsbedarf’ von 119 bzw. 96 lassen
sich fir Neuansiedlungen in der Regel nur Gestaltungsspielraume fiir Nischen-
konzepte ableiten.

Im Segment Baumadrkte lasst sich allenfalls ein Gestaltungsspielraum von
3.000 m? bis 4.000 m? ableiten. Dieser Spielraum kann allenfalls durch Stand-
ortverlagerung und Verkaufsflachenerweiterung eines ansdssigen Unterneh-
mens ausgeschopft werden. Spielraum fiir einen neuen zuséatzlichen Baufach-
markt ware nur bei Standortaufgabe eines etablierten Konzeptes gegeben. Der
sich neu etablierende Markt konnte dann den Gestaltungsspielraum mit reali-
sieren.

Besetzbare Fachmarktnischen mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment fiir
die Stadt Moers waren z.B. die Segmente:

m Pferdesport,

m Fahrrader,

m Camping/ Caravaning.

Der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente durfte maximal 10 % der Ver-
kaufsflache bzw. maximal 800 m? betragen.
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Die Mobelbranche befindet sich in einem dramatischen Strukturwandel. Regi-
onal bedeutsame Mobelhduser belegen heute Verkaufsflichen zwischen
25.000 m? und 50.000 m?. Vor dem Hintergrund der verkehrlichen Lagegunst
konnte Moers sich grundsatzlich als regionaler Mébelstandort profilieren. Die
Stadt- und Regionalvertraglichkeit ware dezidiert zu prifen. Hohe Restruktu-
rierungseffekte innerhalb des Moerser Stadtgebietes waren jedoch bei zusatz-
lichen Markteintritt eines leistungsstarken Anbieters zu erwarten. Aullerdem
ist auf die Randsortimentsproblematik insbesondere hinsichtlich der Segmente
,Geschenkartikel, Glas, Keramik, Porzellan (GPK), Hausrat’ und ,Heimtextilien
zu verweisen. Die Gestaltungsspielrdume und Angebotsqualitdaten der Moerser
City durften nicht gefahrdet werden.
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11 ANHANG

11.1 Bestimmung des Marktgebietes und des Nachfrage-
potenzials

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

EinflussgroRen fiir die Berechnung des Marktgebietes sind:

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

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

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitdtsindices
der verschiedenen Bedarfsbereiche.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:

= der Attraktivitdt der Konkurrenzorte,

= der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

= der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

= den Kaufkraftverhéaltnissen im Einzugsbereich und

= den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und Jahr.
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Die Kaufkraftkennziffer berilicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftniveaus der
Bevolkerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von mb research, Niirnberg
ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der CIMA GmbH mit
eingeflossen.

Grundlage fir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten vor, die
aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebungen im
Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren. Keine Be-
ricksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge,
Landmaschinen, Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse. In Abzug gebracht ist
der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsausgaben, sodass nur der
Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationdren Einzelhandel realisiert wird, in die
Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum Greis, steht entspre-
chend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro Jahr ein Betrag in H6he von

5.288 €

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

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner und den Pro-Kopf-
Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffern gewichtet.
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Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 33 Warengrup-

11.2 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes
und Analyse der ortlichen Situation

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

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

Betriebstyp,

Verkaufsflache,

Sortimentsniveau,

allgemeiner Zustand des Betriebes.

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

Bedienungsform,
Preisniveau,

Sortimentstiefe und -breite,

Verkaufsflache.
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pen, die in folgender Abb. 78 dokumentiert sind.

Abb. 78: CIMA-Warengruppen

Periodischer Bedarf

= Lebensmittel

= Reformwaren

= Apotheken

= Drogerie- und Parfimerieartikel

Sanitatshauser
Schnittblumen
Zeitschriften (Kiosk-Sortiment)

Persénlicher Bedarf

= Bekleidung Akustik, Optik

=  Waische Schmuck, Uhren

= Schuhe Koffer, Lederwaren
Medien, Technik

= Bicher Unterhaltungselektronik

= Bilirobedarf, Schreibwaren
= Elektrogerate, Leuchten

Foto
Blirokommunikation, PC

Spiel, Sport, Hobby

= Sportartikel
= Spielwaren
= Fahrrader

Musikinstrumente,
Waffen, etc.

Sammelhobbies,

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan, Haus-
rat

=  Geschenkartikel, GPK, Hausrat, Haus-
haltswaren

Einrichtungsbedarf

= Heimtextilien, Teppiche
= Mobel

Antiquitdten, Galerien, weiterer Einrich-
tungsbedarf

Baumarktspezifisches Sortiment

= Blumen, Pflanzen (auRer Schnittblumen)
= Zooartikel
= Baumarktspezifisches Sortiment

Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten
Kfz-Zubehor

Quelle: CIMA GmbH. 2009.
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11.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

= Fachgeschaft

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

=  Fachmarkt

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

= Supermarkt

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

= Lebensmittel-Discounter

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

= Fachmarktzentrum

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

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

= SB-Warenhaus

Verkaufsflache tiber 5.000 m?, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, grolRes
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

= Warenhaus

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

= Kaufhaus

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

=  Shopping-Center

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

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

11.4 Glossar

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

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

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

Nachfragevolumen: Verfiigbares Einkommen fiir Ausgaben im Einzelhandel.
Das Nachfragevolumen berechnet sich aus dem Produkt der warengruppen-
spezifischen Verbrauchsausgaben je Einwohner und der Einwohnerzahl. Das
Ergebnis wird gewichtet mit der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer
der CIMA / BBE in Kooperation mit mb research, Niirnberg. Hierdurch werden
regionale Einkommensunterschiede nachgezeichnet. Die Verbrauchsausgaben
im Einzelhandel je Einwohner belaufen sich fiir 2009 auf 5.297 € je Einwohner.

Potenzialsreserve: beschreibt Kaufkraft, die zusatzlich von auRerhalb des Ein-
zugsbereichs oder durch zusatzliche Bevolkerungspotenziale im Einzelhandel
einer Stadt gebunden werden kann. Dies sind Ausgaben von Gasten, Ge-
schaftsreisenden und Touristen sowie seltene Einkdufe von Kunden von au-
Rerhalb des Einzugsgebietes. Ebenso fallen Ausgaben von Einwohnern mit
Zweitwohnsitz in diese Kategorie. Dies betrifft z.B. im Besonderen Studenten.
Die Potenzialsreserve wird je nach den stddtischen Strukturen, ihrem Auf-
kommen an Studenten und ihrer Bedeutung als Tourismusdestination mit 2 %
bis 8 % des Nachfragevolumens im Einzugsgebiet angesetzt.

HUFF-Modell: Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Rechenmodell zur
Ermittlung von Kaufkraftstromen. Es berlcksichtigt die Attraktivitdten von
Einkaufsorten und Zeitdistanzen zwischen Wohn- und Einkaufsorten. Der
Wettbewerb zwischen verschiedenen Zentren und die Distanzen zwischen
Wohn- und Einkaufsorten bestimmen die Sogwirkung (Gravitation) einzelner
Einkaufsorte. Im Modell kdnnen auch besondere Barrieren wie Grenzen, topo-
graphische Hindernisse (Bergriicken, Flisse) oder landsmannschaftlich geprag-
te Verhaltensmuster berticksichtigt werden. Eine rein mathematische Betrach-
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tung fihrt immer nur zu einer Anndherung an die Wirklichkeit. Anpassungen
sind aufgrund von Befragungen, Expertengesprdachen und Standortbewertun-
gen vor Ort vorzunehmen. Entscheidend fiir das jeweilige Ergebnis sind die
Pramissen in Bezug auf das ortliche Konsumentenverhalten und die jeweilige
Attraktivitat der Einkaufsorte.

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

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

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

B GrolRe Unterschiede in den Angebotsqualitditen zwischen den geplanten
Vorhaben und dem vorhanden Einzelhandelsangebot fiihren schneller zu
einem ,Rutschbahneffekt’ und somit zu héheren Umsatzverlagerungen.
Sie sind geringer, wenn der Abstand in den Angebotsqualitdten deutlich
geringer ausgepragt ist.
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Je besser die regionale Verkehrsanbindung des Projektstandortes, umso
groRer ist die Reichweite in die Region. Es bestehen optimale Akquisiti-
onspotenziale.

Erfolgt eine Projektentwicklung an einem Standort und in einem Segment
mit bereits deutlichen Kaufkraftzuflissen aus dem Umfeld, werden deut-
lich héhere Umsatzverlagerungen vor Ort generiert, als wenn noch von
einem Angebotsdefizit auszugehen ware.

Die prognostizierten Umsatzerwartungen der zu diskutierenden Projekt-
vorhaben fuRen auf warengruppen-, betriebstypen- und firmenspezifi-
schen Flachenproduktivitdten. Neben der CIMA GmbH vorliegenden Um-
satzdaten wird der aktuelle Stand der Branchenberichterstattung beriick-
sichtigt. In die Ausweisung konkreter Planumsatze flieRen die konkreten
Standortbedingungen und die Attraktivitat der Projektentwicklung aus der
Kopplung mit anderen Absatzformen mit ein.
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