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1 Ausgangssituation und Untersuchungsfragestellungen

Das Zentrum Witten-Herbede ist gemaB Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Witten
(GMA 2007) als Nebenzentrum im Stadtteil Herbede festgelegt. Als weiteres Zentrum ver-
flgt der Stadtteil ber das Nahversorgungszentrum Im Hammertal.

Die Nebenzentren in Witten Ubernehmen gemalB Masterplan Einzelhandel fir die Stadt
Witten eine ,stadtteilbezogene Versorgungsfunktion” (GMA 2007: 109). Insofern obliegt
dem Nebenzentrum Herbede gegenwartig die Versorgung von rd. 14.000 Einwohnern
(Stadt Witten 2010). Die Ausstattung des Zentrums ist vorwiegend auf den nahversorgungs-
relevanten  Bedarfsbereich  ausgerichtet. Es existieren drei strukturpragende
Lebensmittelanbieter innerhalb der stadtebaulich gewachsenen Struktur des Zentrums, die
jedoch jeweils weniger als 800 m2 Verkaufsflache aufweisen und somit von den Verkaufsfla-
chenauspragungen aktueller Lebensmittelvorhaben abweichen.

Der Sicherung der vorhandenen Strukturen wurde im Rahmen der Beschlisse zum Master-
plan Einzelhandel fir die Stadt Witten (GMA 2007) eine hohe Prioritat beigemessen.
Erganzend zu den gutachterlichen Empfehlungen wurde durch den Rat der Stadt Witten
folgendes Moratorium beschlossen:

»~Am Standort ,ehem. Geberschule’ ist Einzelhandel ausgeschlossen. Die Stadt Witten wird
keinen Bebauungsplan aufstellen, mit dem Einzelhandel mdglich wére. Sie wird ihre
Grundstliicke am Standort ,ehem. Gerberschule’ nicht verkaufen oder verpachten, es sei
denn, eine Nutzung fir Einzelhandel ist dauerhaft ausgeschlossen. Das Moratorium entféllt,
falls die im Zentralen Versorgungsbereich Herbede genutzte Verkaufsflache von derzeit
ca. 1.860 gm fir die Dauer von einem halben Jahr auf weniger als 1.200 gm sinkt” (GMA
2007: 265 1).

Die zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des Masterplans Einzelhandel fiir die Stadt Witten
(GMA 2007) zugrunde liegenden Rahmenbedingungen haben sich sowohl innerhalb des
Nebenzentrums Herbede als auch auBerhalb in den letzten Jahren in Teilen verédndert. So
sind in benachbarten Stadtteilen jeweils Markte mit Verkaufsflachen nach aktuellem Ent-
wicklungsstand vorhanden bzw. in Realisierung, u.a. in Witten-Heven, Hattingen-
Blankenstein und Witten-Bommern. In Herbede wurde im Dezember 2010 ein Medizinzent-
rum im ehemaligen Rathaus an der Wittener Stra3e eroffnet, welches direkt nérdlich an das
Nebenzentrum angrenzt.

Vor diesem Hintergrund wird in der vorliegenden Untersuchung betrachtet, ob die ur-
sprungliche Bewertung fur die Entwicklungsméglichkeiten des Zentrums fortbestehen kann
bzw. wie eine zukiinftige Zentren- und Einzelhandelsentwicklung zu einer bestmdoglichen
Zentren- und Nahversorgungsstarkung beitragen kann.
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Die grundlegenden Untersuchungsfragestellungen lauten:

» Wie koénnen die Kaufkraftstrome vor dem Hintergrund veranderter Rahmenbedin-
gungen in Witten eingeschatzt werden?

» Wie hat sich der Einzelhandelsbesatz im Nebenzentrum Herbede im Vergleich zu

2007 und im Vergleich zu anderen zentralen Versorgungsbereichen in Witten veran-
dert?

* Ergeben sich aus den Analyseergebnissen der vorliegenden Untersuchung neue
oder zusatzliche Entwicklungserfordernisse fur eine nachhaltige Sicherung und Stér-
kung des Nebenzentrums Herbede sowie der Nahversorgung?

AbschlieBend werden Empfehlungen fir die stadtebaulich-funktionale Entwicklung des Ne-
benzentrums Herbede vor allem bezogen auf den nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereich gegeben.
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2 Methodik und Untersuchungsschritte

Im Folgenden werden die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik sowie die durch-
gefuhrten Untersuchungsschritte in Kiirze dargestellt.

Kaufkraftstromanalyse

Anfang Februar 2011 ist innerhalb des Stadtteils Witten-Herbede eine Haushaltsbefragung
in einer 1%-Stichprobe (140 Interviews) durchgefiihrt worden. Die Befragung wurde von ei-
nem darauf spezialisierten Marktforschungsunternehmen mittels eines standardisierten
Fragebogens durchgefiihrt. Die Verteilung der Interviews erfolgt entsprechend der Ein-
wohnerzahlen in den statistischen Unterbezirken (vgl. folgende Abbildung). Das
Nebenzentrum Herbede befindet sich im statistischen Bezirk 81.

Abbildung 1:  Stichprobenverteilung der Haushaltsbefragung

Statistischer . Anzahl
. Einwohner* .
Bezirk Interviews

81 4.836 50
82 3.422 35
83 1.158 11
84 1.519 15
85 2.830 29

Quelle: Stadt Witten; *Stand: 30.06.2010

Im folgenden Kapitel werden die Ergebnisse der Haushaltsbefragung differenziert fur die
einzelnen statistischen Bezirke dargestellt. Auf Grund der entsprechend der Einwohnerzahl
z. T. sehr geringen Interviewanzahl (vor allem in den Bezirken 83 und 84) ist die Aussage-
kraft fir Aussagen zu den einzelnen statistischen Bezirken jeweils nur eingeschrankt
gegeben. Gleichwohl konnen unter Beriicksichtigung dieser methodischen Einschrankung
erste Erkenntnisse auch hier gewonnen werden.
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Folgende Ubergeordnete Aspekte werden bei der durchgefiihrten Haushaltsbefragung ab-
gefragt:

» Einkaufsorientierung, d. h. raumliches Versorgungsverhalten der Bevolkerung des
Stadtteils Witten-Herbede, im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente

» Einkaufs- und Kopplungshaufigkeiten
» Einkaufsgrund und Verkehrsmittelwahl
» Bedeutung der Wettbewerbsstandorte

» Bedeutung des Medizinzentrums

Zur Einordnung der Ergebnisse der Haushaltsbefragung, vor allem hinsichtlich der Ein-
kaufsorientierung im Sortimentsbereich Lebensmittel, wurden diesen vergleichend
Ergebnisse aus weiteren Haushaltsbefragungen gegeniibergestellt.

Nachfrageanalyse

Es werden vorliegende Daten der Einwohnerzahlen (Stadt Witten) und der Kaufkraft (GfK,
BBE) in Witten hinsichtlich ihrer Entwicklung seit der Datenzusammenstellung nach Master-
plan Einzelhandel fir die Stadt Witten (GMA 2007) analysiert.

Bewertung der Entwicklung und Ausstattung des Einzelhandelsbestandes in Witten

Auf Grundlage der Einzelhandelsbestandsaktualisierung durch die Stadt Witten (2010)
werden die wesentlichen Entwicklungen des Nebenzentrums Herbede sowie der weiteren
Zentren in Witten in den voran gegangenen 15 Jahren herausgestellt und bewertet.

Absatzwirtschaftliche Ersteinschatzung

Auf Basis der analysierten Daten zur sortimentsgruppenspezifischen Kaufkraftentwicklung
und der ermittelten Einkaufsorientierungen erfolgt eine Gegenlberstellung der wesentli-
chen absatzwirtschaftlichen Kennwerte sowie eine Bewertung dieser hinsichtlich der hier zu
untersuchenden Fragestellungen.

Stadtebaulich-funktionale Analyse des Nebenzentrums Herbede

In einer stadtebaulich-funktionalen Kurzanalyse des Nebenzentrums Herbede werden die
relevanten Strukturen zur Beurteilung der zukiinftigen Zentren- und Einzelhandelsentwick-
lung (insbesondere im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich) untersucht.

Einschatzung von Entwicklungspotenzialen innerhalb des Nebenzentrums Herbede

AbschlieBend werden in Form von Varianten Nutzungsoptionen fiir verschiedene Flachen
innerhalb der bestehenden Abgrenzung des Nebenzentrums Herbede gemal Masterplan
Einzelhandel fir die Stadt Witten (GMA 2007) hinsichtlich ihrer Bedeutung fur eine best-
mogliche Zentren- und Nahversorgungsstarkung aufgezeigt und zusammenfassend
Entwicklungsempfehlungen gegeben.
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3 Ergebnisse der Haushaltsbefragung

Im folgenden Kapitel werden die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zu den Gbergeordne-
ten Aspekten der Einkaufsorientierung, der Einkaufs- und Kopplungshaufigkeiten, des
Einkaufsgrund und der Verkehrsmittelwahl, der Bedeutung der Wettbewerbsstandorte so-
wie der Bedeutung des Medizinzentrums dargestellt.

Soziodemographische Daten der Haushaltsbefragung

Die durchgefiihrte Haushaltsbefragung im Stadtteil Witten-Herbede weist in Bezug auf die
Geschlechter- und Altersstruktur folgende Verteilung auf:

Abbildung 2: Geschlecht und Altersstruktur der Befragten

B ménnlich B 21 -30 Jahre B 31 -40 Jahre E41 - 50 Jahre
B weiblich 051 -60 Jahre Ober 60 Jahre

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. v. Stadt + Handel 02/2011

Die Haushaltsbefragung wendet sich an diejenigen Haushaltsmitglieder, welche die Einkau-
fe hauptsachlich tatigen'. Der hohe Anteil von drei Viertel weiblichen Befragten spiegelt
somit wider, dass i.d. R. Frauen fur den Versorgungseinkauf verantwortlich sind. In ver-
gleichbaren Untersuchungen sind i. d R. rd. zwei Drittel der fiir den Einkauf zustéandigen
Befragten weiblich. Der leicht Gberdurchschnittliche Wert ergibt sich hier durch die Haus-
haltszusammensetzung und den Anteil von 1-Personen-Haushalten. Der Anteil von rd. 65 %
der Befragten, die 50 Jahre oder élter sind, ist als vergleichsweise hoch zu bewerten. Die
Betrachtung des Bevdlkerungsbestandes nach Altergruppen im Stadtteil Witten-Herbede
zeigt jedoch, dass die oben genannte Altersgruppe ebenfalls tGber einen tUberdurchschnitt-
lichen Anteil verfigt und somit die Verteilung im Zusammenspiel mit der
Haushaltszusammensetzung als auf die Grundgesamtheit bezogen bewertet werden kann.

Es ist jedoch zu beachten, dass Verschiebungen in geringfiigigen Umfang berlcksichtigt werden missen,
die durch die unterschiedlich gegebene Erreichbarkeit berufstatiger und nicht berufstétiger, jeweils fir den
Einkauf zustédndiger Haushaltsmitglieder entstehen kénnen.
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Die folgende Abbildung zeigt den Arbeitsort der Befragten auf.

Abbildung 3: Arbeitsort der Befragten
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B Keine Angabe / Weil nicht

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. v. Stadt + Handel 02/2011; Frage: , In welchem Stadtteil von Wit-
ten bzw. in welcher Stadt auBBerhalb von Witten arbeiten Sie?”

Der deutlich gréBte Anteil der Befragten geht zur Zeit keiner Beschaftigung nach (rd. 60 %
aller Befragten). Dieser Anteil von rd. 60 % resultiert u. a. aus der leicht Gberdurchschnitt-
lich Gruppe der Befragten, die 60 Jahre und éalter sind und somit Uberwiegend das Renten-
bzw. Pensionsalter erreicht haben. Innerhalb von Witten werden tberwiegend die Stadttei-
le Witten-Herbede und Witten-Mitte als Arbeitsort genannt.
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Einkaufsorientierung

Im folgenden Abschnitt wird die Einkaufsorientierung im Stadtteil Witten-Herbede nédher
betrachtet. Die Einkaufsorientierung zeigt auf, welcher Anteil der Befragten das jeweilige
Sortiment in Herbede bzw. auB3erhalb von Herbede einkauft. Die Ergebnisse bezogen auf
das Sortiment Lebensmittel werden in der folgenden Abbildung dargestellt.

Abbildung 4: Einkaufsorientierung Lebensmittel

Gesamt

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

B Witten-Herbede O Witten-Innenstadtze ntrum

O witte n-Mitte O witten-Bommern

B Witten-Heven B Standort Aldi (Stadtteil Bommem)

B Standort Edeka / Aldi (Stadtteil Heven) B Standort Rewe (Stadtteil Herbe de-Buchholz)
O Bochum O Dortmund

O Hattingen O Sprockhovel

O Standort Rewe (Hattingen-Blankenstein)

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. v. Stadt + Handel 02/2011; Ergebnisse gewichtet; Frage: ,Wo
kaufen Sie Uberwiegend Lebensmittel ein?”

Insgesamt tatigen rd. 65 % der Befragten im Stadtteil Herbede ihren Lebensmitteleinkauf in
Herbede selbst. Die héchste Einkaufsorientierung auf Herbede wird in den statistischen Be-
zirken 81 und 82 erreicht. Als weiterer konkreter Einkaufsort im Stadtteil Herbede wurde
von den Befragten der Standort Rewe in Herbede-Buchholz, im Nahversorgungszentrum Im
Hammertal gelegen, genannt. Vor allem die Befragten des statistischen Bezirks 85, in wel-
chem der genannte Lebensmittelsupermarkt liegt, nennen diesen als ihren priméaren
Einkaufsort fur Lebensmittel (rd. 35 %). Da im Stadtteil Herbede keine strukturprédgenden
Lebensmittelanbieter auBerhalb des Nebenzentrums vorhanden sind, ist davon auszuge-
hen, dass sich somit die Nennung ,Witten-Herbede' auf diese Anbieter bezieht. Im
Nebenzentrum Witten-Herbede sind ein Lebensmittelsupermarkt und zwei Lebensmittel-
discounter sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks verortet. Insgesamt betrachtet
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spielen die weiteren Einkaufsorte auBBerhalb des Stadtteiles Witten-Herbede eine unterge-
ordnete Rolle. Der Stadtteil Witten-Heven wird lediglich im statistischen Bezirk 83 als
zweithaufigster Einkaufsort fir das Sortiments Lebensmittel genannt. Aufgrund der gerin-
gen Interviewanzahl in diesem Bezirk kann dieses Ergebnis nur als Tendenzaussage
gewertet werden, die sich auch in der Gesamtbetrachtung nicht widerspiegelt.

Zur Einordnung der Einkaufsorientierung im Sortimentsbereich Lebensmittel werden in der
folgenden Tabelle weitere Zentren, die ebenso wie das Nebenzentrum Herbede in sied-
lungsrdumlich abgesetzter Lage zum Hauptort liegen, gegeniber gestellt. Weitere
wesentliche Vergleichswerte sind die Einwohnerzahl sowie die Ausstattungswerte im Sorti-
mentsbereich Lebensmittel.

Tabelle 1:  Einkaufsorientierung Lebensmittel im Vergleich

Bergisch- .
Velbert Gladbach Witten

Hattingen Castrop-

BlankensteinjRauxel Ickern Herbede

NS Schildgen

Einwohner gesamtstadtisch rd. 57.000 rd. 77.000 rd. 85.000 rd. 110.000 rd. 99.000
Einwohner Ortsteil rd. 3.000 rd. 15.000 rd. 19.000 rd. 6.200 rd. 14.000
Anzahl Betriebe gesamt 10 43 47 32 41
Anzahl Betriebe Lebensmittel 5 11 14 10 10

Verkaufsflache gesamt (in m2)

- . 1.300 6.600 4.200 4.500 4.500
Xsrrﬁaz;‘fs“ad‘e Lebensmittel 1.000 2.600 1.600 2,500 2.000
Relevante 2x LD
Nahversorgungsbetriebe nach 1x SM (> 800) 12X |S‘|8| ((i 288; 1x SM (> 800) 12X IS_IBI ((z %%(3) (400/ 600)
Typ und Verkaufsflache (in m?) X X 1x SM (700)
Einkaufsorientierung 41 % 62 % 52 % 66 % 65 %

(Lebensmittel)

Quelle: Einzelhandelskonzepte der Kommune; LD = Lebensmitteldiscounter, SM = Lebensmittel-
supermarkt

Vor allem der Blick auf die Einkaufsorientierung in den Zentren Castrop-Rauxel Ickern und
Bergisch-Gladbach Schildgen, die nahezu identische Ausstattungwerte hinsichtlich der
Magnetbetriebsanzahl aufweisen, zeigt, dass die Einkaufsorientierung von rd. 65 % im Ne-
benzentrum Herbede als vergleichbare GréBenordnung einzuschatzen ist. In den Zentren
Hattingen Blankenstein und Velbert Neviges sind die Ausstattungskennwerte insgesamt
schwacher als im Nebenzentrum Witten Herbede ausgepragt. Somit liegt die Einkaufsorien-
tierung im Sortimentsbereich Lebensmittel mit rd. 40 bzw. 50 % ebenfalls unter dem Wert
fur das Nebenzentrum Witten-Herbede. Allerdings zeigen diese Einkaufsorientierungen
deutlich das grof3e Potenzial fiir wohnortnahe Versorgung auch in weiteren Stadtteilen.
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Des Weiteren wird in der Haushaltsbefragung abgefragt, an welchen Standorten das eben-
falls nahversorgungsrelevante Sortiment Drogeriewaren und Kosmetik Uberwiegend
eingekauft wird.

Abbildung 5: Einkaufsorientierung Drogeriewaren und Kosmetik

81

82

83

84

85

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 0% 100%
B Witten-Herbede O witten-Innenstadtzentrum
O witten-Mitte O witten-Stockum
B witten-Bommern B Standort Rewe (Stadtteil Herbede-Buchholz)
O Bochum ODortmund
O Hagen O Hattingen
O Sprockhovel O Standort Rewe (Stadtteil Hattingen-Blankenstein)

O warengruppe kaufe ich nicht

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. v. Stadt + Handel 02/2011; Ergebnisse gewichtet; Frage: ,Wo
kaufen Sie Uberwiegend Drogeriewaren + Kosmetik ein?”

Ebenso wie bei dem Sortiment Lebensmittel ist auch bei dem Sortiment Drogeriewaren
und Kosmetik eine deutliche Orientierung auf den Stadtteil Witten-Herbede festzustellen.
Insgesamt kaufen rd. 65 % der Befragten das Sortiment in Herbede ein. Das tUberwiegende
Angebot im Stadtteil Herbede befindet sich mit zwei Drogeriefachmarkten im Nebenzent-
rum Herbede. Es ist davon auszugehen, dass sich die Nennung ,Witten-Herbede' ebenfalls
vorwiegend auf das Nebenzentrum bezieht.
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Einkaufs- und Kopplungshaufigkeit

Zur Einschatzung der Bedeutung des Nebenzentrums Herbede als Einkaufsstandort wird
die Einkaufshaufigkeit abgefragt.

Abbildung 6: Einkaufshaufigkeiten im Zentrum Witten-Herbede
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0% 20% 40% 60% 80% 100%

M téglich B mehrmals pro Woche E einmal pro Woche O ein- bis mehrmals pro Monat O seltener O nie

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. v. Stadt + Handel 02/2011; Frage: ,Wie haufig kaufen Sie im
Zentrum Witten-Herbede ein?”

Wie die oben stehende Abbildung zeigt, kaufen insgesamt mehr als 80 % der Befragten
mindestens einmal pro Woche im Nebenzentrum Herbede ein. In den raumlich am nachs-
ten zum Nebenzentrum Herbede gelegenen statistischen Bezirken 81 und 82 liegt dieser
Wert sogar bei mehr als 90 %. Somit ist auch hinsichtlich der Einkaufshaufigkeit eine starke
Orientierung der Befragten auf das Nebenzentrum Herbede festzustellen.

10
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Diese hohe Einkaufhaufigkeit zeigt sich ebenfalls in Bezug auf den Einkauf von Lebensmit-
teln im Nebenzentrum Herbede.

Abbildung 7:  Einkaufshaufigkeit von Lebensmitteln im Zentrum Witten-Herbede

81

82

83

84

85

Gesamt

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

B taglich B mehmals pro Woche B einmal pro Woche O ein- bis mehrmals pro Monat O seltener O nie B Keine Angabe / Weil3 nicht

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. v. Stadt + Handel 02/2011; Frage: , Wie h&ufig kaufen Sie Le-
bensmittel im Zentrum Witten-Herbede ein?”

Das Ergebnis deckt sich im Wesentlichen mit der allgemeinen Einkaufshaufigkeitim Neben-
zentrum Herbede. Rund 80 % der Befragten kaufen hier ebenfalls mindestens einmal pro
Woche Lebensmittel ein. Diese hohe Einkaufshdufigkeit unterstreicht die oben dargestellte
primare Einkaufsorientierung im Sortimentsbereich Lebensmittel auf das Nebenzentrum
Herbede. Die weiteren Wettbewerbsstandorte spielen eine deutlich untergeordnete Rolle.

11
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Die folgende Abbildung stellt dar, wie haufig der Lebensmitteleinkauf mit weiteren Erledi-
gungen/ Tatigkeiten verbunden wird.

Abbildung 8: Kopplungsh&ufigkeit Lebensmitteleinkauf

weitere Einkaufe i

Arzt-Besuch

weitere Dienstleistungen

Gastronomiebesuch l

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

W Haufig O Gelegentlich @ Selten O Bisher nie @ Keine Angabe / Weil3 nicht

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. v. Stadt + Handel 02/2011; Frage ,Verbinden Sie (...) haufig, gele-
gentlich oder selten mit lhrem Lebensmitteleinkauf?”

Der Lebensmitteleinkauf wird, zusammenfassend fir die Befragten in allen statistischen Be-
zirke betrachtet, am haufigsten mit weiteren Einkaufen gekoppelt; rd. 25 % der Befragten
machen dieses haufig bzw. rd. 30 % gelegentlich. Rund 10 % der Befragten verbinden den
Lebensmitteleinkauf hdufig mit einem Arzt-Besuch bzw. mit der Nutzung weiterer Dienst-
leistungen. Deutlich nachgeordnet wird ein Gastronomiebesuch von rd. 5 % der Befragten
mit dem Lebensmitteleinkauf verbunden. Die insgesamt hohe Kopplungshaufigkeit mit wei-
teren Einkdufen macht die Magnetwirkung eines Lebensmittelanbieters insbesondere fir
weitere Einzelhdndler am Standort deutlich.

12
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Einkaufsgrund und Verkehrsmittelwahl

Die folgende Abbildung zeigt auf, aus welchen Grinden die Befragten ihren Lebensmit-
teleinkauf am jeweils genannten Standort durchfiihren.

Abbildung 9:  Grund fiir die Standortwahl des Lebensmitteleinkaufs

81

82

83

84

|
|

85

Gesamt

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
M Erreichbarkeit O gute / ausreichende P atkmdglichkeiten

O Preis-L eistungs-Verhéltnis O Qualitat

B Warenvielfalt B Einkaufvon Lebensmitteln wird mit weiteren Einkaufen ve tounden

B Einkaufvon Lebensmitteln erfolgt auf dem Weg zurivon der Arbeit B Sonstiges

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. v. Stadt + Handel 02/2011; n= 196; Frage: ,Warum kaufen Sie
Lebensmittel in/am Standort (...) ein?”

Es wird deutlich, dass unter allen Befragten die wesentlichen Griinde fir die Standortwahl
des Lebensmitteleinkaufs die Erreichbarkeit bzw. das gute/ ausreichende Parkplatzangebot
sind. Insgesamt nennen rd. 60 % der Befragten diese als Griinde. In denjenigen statisti-
schen Bezirken, in welchen sich die relevanten Lebensmittelanbieter befinden (81 und 85),
liegt der Wert bei mehr als 60 %. In den statistischen Bezirken hingegen, die au3erhalb des
Hauptsiedlungskorpers liegen und in denen i. d. R. weitere Wege zuriickgelegt werden
mussen, wird die Erreichbarkeit seltener als Grund fir die Standortwahl genannt. Die Kopp-
lung des Lebensmitteleinkaufs mit weiteren Einkdufen spielt in der Praxis zwar eine
nennenswerte Rolle (vgl. Abbildung 8), wird allerdings nur nachrangig als Grund fir die
Standortwahl genannt (rd. 6 %). Deutlich untergeordnet wird von den Befragten die Kopp-
lung, d. h. die Verbindung des Lebensmitteleinkaufs mit dem Weg zur/ von der Arbeit aktiv
bei der offen gestellten Frage genannt (insgesamt rd. 3 %).
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Der Vergleich mit den Grinden fir die Standortwahl derjenigen, die primar in Witten-
Herbede Lebensmittel einkaufen zeigt, dass die Erreichbarkeit hier eine noch gréBere Rolle
spielt.

Abbildung 10: Grund fiir die Standortwah| des Lebensmitteleinkaufs in Witten-Herbede

81

82

83

84

85

Gesamt

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

B Erreichbarkeit B gute / ausreichende Parkmdglichkeiten
O preis-Leistungs-Verhaltnis O Qualitat
B warenvielfalt B Einkauf von Lebensmittelnwird mit weiteren Einkaufen verbunden

B Einkauf von Lebensmitteln erfolgt auf dem Weg zurivonder Arbeit B Sonstiges

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. v. Stadt + Handel 02/2011; n= 94; Frage: ,Warum kaufen Sie Le-
bensmittel in/fam Standort (...) ein?” (nur Befragte, die Lebensmittel in Witten-Herbede
einkaufen)

Insgesamt rd. 70 % der Befragten geben an, dass der Grund fiir den Lebensmitteleinkauf in
Witten-Herbede die Erreichbarkeit ist. Die weiteren Grinde sind insgesamt betrachtet als
untergeordnet einzuschatzen (vgl. oben stehende Ausfiihrungen).
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In der durchgefiihrten Haushaltsbefragung wird weiterhin abgefragt, welches Verkehrsmit-
tel i. d. R. fur den Einkauf von Lebensmitteln genutzt wird.

Abbildung 11: Verkehrsmittelwah| beim Lebensmitteleinkauf

Mobilitatspanel 2003: Stadtrand/ Vorort Mobilitdtspanel 2003: auf dem Land
einer mittelgrofBen Stadt (Pkw als (Pkw als Fahrer/ Mitfahrer)

Fahrer/ Mitfahrer) \
|

81

82

83

84

85

Gesamt

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

B Auto / sonstiges Kfz O Motorrad/ Moped O Bus B Bahn B Fahrrad B Zu FuR

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. v. Stadt + Handel 02/2011; Frage ,Welches Verkehrsmittel nutzen
Sie in der Regel fir den Einkauf von Lebensmitteln?”; ILS 2007

Bezogen auf alle Befragten im Stadtteil Witten-Herbede nutzen rd. 75 % das Auto fir den
Einkauf von Lebensmitteln. Im Vergleich mit dem Deutschen Mobilitatspanel (2003), im
Rahmen dessen Daten zum Mobilitdtsverhalten der Bevélkerung, u. a. Verkehrsmittelwahl,
ermittelt werden, liegt die Nutzung des Autos im Bereich der veréffentlichten Daten.

Die Verbindung der Verkehrsmittelwahl mit den Griinden fir die Standortwahl des Le-
bensmitteleinkaufs in Witten-Herbede zeigt, dass die gegenwartig bestehende Verkehrs-
und Parkplatzproblematik (vgl. Kapitel 5.1) die Kunden scheinbar nicht vom Einkauf in Wit-
ten-Herbede abhalt. Es kann insgesamt betrachtet auf eine bewusste Standortwahl fir den
Einkauf in Witten-Herbede riickgeschlossen werden.
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Bedeutung der Wettbewerbsstandorte

Ein weiterer Aspekt der durchgefiihrten Haushaltsbefragung im Stadtteil Witten-Herbede
ist die Veranderung der Einkaufshaufigkeit innerhalb der letzten drei Jahre an ausgewahl-
ten Wettbewerbsstandorten, um Ruickschlisse auf die Bedeutung des Nebenzentrums
Herbede (v. a. hinsichtlich der Versorgung im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich)
ziehen zu kénnen. Eine Ubersicht liber die Lage der wesentlichen Wettbewerbsstandorte in
Witten gibt die folgende Abbildung.

Abbildung 12: Zentrenstruktur Witten
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Zur Einordnung der in Abbildung 14 dargestellten Veranderung der Einkaufshaufigkeit an
ausgewahlten Wettbewerbsstandorten wird zunachst aufgezeigt, wie sich die Einkaufshau-
figkeit der Befragten in Witten-Herbede generell verandert hat.

Abbildung 13: Verédnderung der Einkaufsh&ufigkeit

81

82

83

84

85

Gesamt

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

B Haufiger O Gleich haufig B Seltener

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. v. Stadt + Handel 02/2011; Frage: ,Kaufen Sie im Vergleich zu
den letzten drei Jahren heute generell hdufiger, gleich hdufig oder seltener ein?”

Der Uberwiegende Anteil (rd. 60 %) der Befragten hat angeben, dass sich die Einkaufshau-
figkeit in den letzten drei Jahren nicht wesentlich verandert hat. Der Anteil derjenigen, die
haufiger bzw. seltener einkaufen, liegt jeweils bei rd. 20 %. Somit werden die nachfolgend
dargestellten Ergebnisse nicht durch eine generelle Zu- bzw. Abnahme der Einkaufshaufig-
keit der Befragten beeinflusst. Ware die Einkaufshaufigkeit beispielsweise generell
ricklaufig wirde sich dieses durch eine durchschnittlich geringere Einkaufshaufigkeit an al-
len Standort niederschlagen, die bei der Bewertung der Ergebnisse berlicksichtigt werden
musste.
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Die folgende Abbildung stellt die Veranderung der Einkaufshaufigkeit an den wesentlichen
Wettbewerbsstandorten Innenstadtzentrum Witten, Witten-Heven, Standort Edeka/ Aldi
(Witten-Heven), Standort Rewe (Witten-Herbede Buchholz) im Vergleich zu Witten-Herbede
dar.

Abbildung 14: Veranderung der Einkaufsh&ufigkeiten an wesentlichen Wettbewerbsstandorten

Witten-Innenstadtzentrum

|

Witten-Heven

Standort Edeka/Aldi
(Witten-Henven)

Standort Rewe
(Witten-Herbede Buchholz)

Witten-Herbede

I

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

B Haufig O Gleichhaufig O Seltener O Bisher nie M Keine Angabe/ Weil3 nicht

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. v. Stadt+ Handel 02/2011; Frage , Kaufen Sie in (...) im Vergleich
zu den letzten drei Jahren h&ufiger, gleich hdufig oder seltener ein?”

Rund 90 % der Befragten geben an, dass sie haufiger bzw. gleich haufig in Witten-Herbede
einkaufen. Im Vergleich zu den weiteren Wettbewerbsstandorten ist dieser Wert aulBBeror-
dentlich hoch. Die Werte fir einen haufigeren Einkauf an den dargestellten
Wettbewerbsstandorten liegen zwischen rd. 5 und 20 % gegenuber rd. 40 % in Witten-
Herbede. Vor allem an den Standorten Witten Innenstadtzentrum, Witten-Heven und Ede-
ka/ Aldi (Witten-Heven) Uberwiegt hingegen die Antwort ,seltener’ im Vergleich zu den
Antworten ,hdufiger’ und ,gleich haufig'.

Der Uberwiegende Anteil (rd. 70 %) der Befragten in Witten-Herbede gibt sogar an, dass
sie in Heven bisher nicht eingekauft haben. Auch fir Buchholz liegt der Anteil von rd. 45 %
der Befragten, die dort bisher nicht eingekauft haben, sehr hoch. Dies unterstreicht, dass
der Einkauf der Befragten sehr stark auf Witten-Herbede selbst konzentriert ist.
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Bedeutung des Medizinzentrums

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wird weiterhin abgefragt, in welchen Stadtteilen von
die Befragten z. Zt. ihre Fachéarzte aufsuchen.

Abbildung 15: Facharztbesuch
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I‘I
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I

Gesamt

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

B Stadtteil Witten-Herbede O Staditeil Witten-Mitte O Stadtteil Witten-Annen
O Stadtteil Witten-Bommern B Stadtteil Witen-Heven O Facharzt auRerhalb von Witten
B Keine Angabe / Weil3 nicht

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. v. Stadt + Handel 02/2011; n=183; Frage ,In welchen Stadtteilen
von Witten suchen Sie z. Zt. lhre Facharzte auf?”

Die Abbildung zeigt, dass bereits heute insgesamt rd. 50 % der Befragten ihre Facharzte in
Witten-Herbede aufsuchen. Als weitere Standorte werden v. a. der Stadtteil Witten-Mitte
sowie Fachéarzte auBBerhalb von Witten genannt. Zum Teil werden somit erheblich Wege zu-
rickgelegt, um einen Facharzt aufzusuchen. Fir das Nebenzentrum Herbede bedeutet
dies, dass zukiinftig auch zusatzliche Kunden, die bisher Facharzte an anderen Standorten
aufgesucht haben und die ansonsten das Zentrum nicht besuchen wirden, zu erwarten
sind, wenn eine entsprechende Facharzte-Ausstattung vorhanden ist und das Nebenzent-
rum raumlich entsprechend gut mit dem neu entstandenen Medizinzentrum verbunden ist.
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In einer weiteren Frage wird abgefragt, ob Kopplungen zwischen dem Besuch eines Fach-
arztes und weiteren Erledigungen/ Tatigkeiten bestehen.

Abbildung 16: Kopplungshaufigkeit Facharzt-Besuch

weitere Einkaufe -

weitere Arztbesuche I

weitere Dienstleistungen

Gastronomie

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

B Haufig O Gelegentlich O Selten O Bisher nie @ Keine Angabe/ WeiR ich nicht

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. v. Stadt + Handel 02/2011; Frage ,Verbinden Sie (...) haufig, gele-
gentlich oder selten mit dem Besuch eines Facharztes?”

Als eingeschrankt relevant stellt sich die Verbindung eines Facharzt-Besuches mit der Erle-
digung von Einkaufe dar; rd. 40 % der Befragten machen dieses haufig oder gelegentlich.
Hier ist ebenfalls ein Potenzial fiir Einkaufsstandorte im Umfeld eines Facharztes erkennbar.
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Die oben stehenden Abbildungen dienen der Einordnung der Bedeutung des Medizinzent-
rums im ehemaligen Rathaus in Witten-Herbede, welches im Dezember 2010 erdffnet
wurde. Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick {iber die GroBe des Medizinzentrums
sowie die erwarteten Patientenfrequenzen je Tag, die von der Stadt Witten zur Verfliigung
gestellt wurde.

Tabelle 2: Medizinzentrum Herbede

Medizinzentrum Herbede

rd. 1.300 Patienten/ Tag

11 Arztpraxen

+ Krankenpflegezentrale, Apotheke, Patientencafe
Quelle: Stadt Witten

Im Vergleich zu ahnlichen Projekten, beispielsweise der Ansiedlung eines Facharztezent-
rums im Dortmunder Innenstadtzentrum, sind die dargestellten Patientenfrequenzen je Tag
als realistisch einzuschatzen. Die Ansiedlung des Medizinzentrums nérdlich des zentralen
Versorgungsbereichs fihrt somit wahrscheinlich zu einer nicht unerheblichen Zunahme des
Besucheraufkommens im Nebenzentrum Herbede. Da die Haushaltsbefragung ergeben
hat, dass rd. 40 % der Befragten ihren Facharzt-Besuch mit weiteren Einkadufen verbindet,
ist grundsatzlich von stabilisierenden, aber auch darlber hinausgehenden positiven Impul-
sen flr das Nebenzentrum Herbede auszugehen. Eine gute rdumliche Anbindung ist hierfur
jedoch wesentliche Voraussetzung.
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Zusammenfassend kann folgendes festgehalten werden:

Deutliche Einkaufsorientierung in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Le-
bensmittel sowie Drogeriewaren und Kosmetik auf den Stadtteil Witten-Herbede
(und dort insbesondere das Nebenzentrum).

Eine deutliche Verlagerung der Kaufkraft an Standorte auBerhalb des Stadtteils
Witten-Herbede kann durch die Haushaltsbefragung nicht ermittelt werden.

Die Einkaufshaufigkeit im Nebenzentrum Herbede ist als hoch bis sehr hoch einzu-
schatzen und bekraftigt die Aussagen hinsichtlich der Einkaufsorientierung.

Insgesamt betrachtet hat sich die Einkaufshaufigkeit im Verlauf der letzten drei Jahre
nicht wesentlich verandert.

Es ist eine positive Entwicklung der Einkaufshaufigkeit in Witten-Herbede im
Vergleich zu den weiteren wesentlichen Wettbewerbsstandorten festzustellen.

Als wesentlicher Grund fur den Einkauf im Nebenzentrum Herbede wird die Er-
reichbarkeit angegeben.

Trotz des hohen Anteils der Pkw-Nutzung fir den Lebensmitteleinkauf wird der Ein-
kauf beispielsweise selten auf dem Weg zur/ von der Arbeit erledigt; somit kann auf
eine bewusste Standortwahl riickgeschlossen werden.

Die Kopplungshéaufigkeiten zwischen Einkaufen bzw. dem Einkauf und einem Arzt-
besuch lassen Impulse fiir das direkte Umfeld erwarten.
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4 Einzelhandelsausstattung und —entwicklungen in Witten

Im Folgenden wird die gesamtstadtische Entwicklung in Witten in Bezug auf einzelhandels-
relevante Kennziffern sowie die Entwicklung der Zentren in Witten im Zeitraum von 1996
bis 2010 betrachtet.

4.1 Entwicklung einzelhandelsrelevanter Kennziffern

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick {iber die Entwicklung relevanter einzelhandels-
bezogener Kennziffern. Zum Vergleich werden die Angaben des Masterplans Einzelhande/
fiir die Stadt Witten (GMA 2007) mit aktuellen Daten der BBE Handelsberatung GmbH ge-

genulber gestellt.

Tabelle 3:  Witten gesamtstadtisch

2007 Prognose 2020

. 99.
Einwohner rd. 102.000* ALY rd. 94.000*
(Stadt Witten)**

Kaufkraftkennziffer 106,1 102,9 .
(GfK 2005)* (GfK 2010)***
Einzelhandelsrelevante rd. 545 rd. 520 rd. 522 - 543
Kaufkraft (in Mio. €) (GfK 2005)* (GfK 2010)*** (GfK 2005)*
Einz;(lhzw?'\ellszse)levante rd. 180 FC?B;S F?B;f rd. 173 — 181
aufkra u =
(in Mio. €) (GFK 2005)* 555y sx 2010)=++* (GfK 2005)*

Quelle: *Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Witten 2007; **Stadt Witten 2010; ***GfK 2010;
****BBE 2005/2010.

Sowohl| die Einwohnerzahl als auch die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sind ricklaufig.
Auch die Prognose des Masterplans Einzelhandel fir die Stadt Witten (GMA 2007) fur das
Jahr 2020 ging bereits von riickldufigen einzelhandelsrelevanten Kennwerten aus.

4.2 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes der Zentren in Witten

»Im Einzelhandel ist seit Jahren ein Strukturwandel zu verzeichnen, der mit der Entwicklung
immer neuer Betriebstypen und zugleich einem Wandel der Standortanforderungen ein-
hergeht” (DSSW 2007: 6). Diese Trends in Deutschland stellen insbesondere die Neben-
und Nahversorgungszentren vor neue Herausforderungen, da diese fiir den Wechsel von
inhabergeflihrten Geschaften zu gréBerflachigen Filialbetrieben in vielen Fallen nicht attrak-
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tiv genug sind. Grinde hierfir liegen u. a. in der oftmals als zu gering eingeschatzten Man-
telbevolkerung dieser Standorte sowie in der verkehrlichen Erreichbarkeit.

Von besonderer Bedeutung insbesondere fur die Kopplungsattraktivitat der Zentren ist
hierbei die Nahversorgung. ,,Der Strukturwandel im Lebensmittel-Einzelhandel ist (...) ge-
pragt von einer Reduzierung der Marktdichte und der betreiberseitigen Forderung nach
groBflachigen Verkaufsformen. Eine integrierte Lage in Wohngebieten spielt eine geringere
Rolle als die verkehrliche Erreichbarkeit” (DSSW 2007: 6). Somit gehen wesentliche Fre-
quenzbringer in den stddtebaulich integrierten Zentren verloren, wodurch Auswirkungen
auf die Gesamtfunktionalitat dieser Standorte nicht auszuschlieBen sind.

In der folgenden Tabelle wird die Entwicklung des Einzelhandelsbestandes der Zentren in
Witten zwischen den Jahren 1996 und 2007 dargestellt.

Tabelle 4: Entwicklung des Einzelhandelsbestandes der Zentren in Witten (1996-2007)

Ardey-| Cren- | Sto- |[Ruding-
straBBe |geldanz|] ckum |hausen

keine

Verénde- -18  -10 Veran- -7 +1 =/ -3 -2 -8 + 1 +8

rung der derung

Betriebs- keine

ERZ=R 7 .40 Veran- -26  +9 -1 -37  -33 -27  +10 | +19
derung

Verdnde- -3.200 -320 +1.500 - 1.500 +800 +3.600 -125 -370 -785 +1.000 + 365

rung der
Verkaufs-

fliche -8 -33 +100 -36  +65  +51 -6 42 220 +345 | +8

- 27 -09 +85 +18 +25 +145 -2,0 -2,9 * + 3,5 + 2,3

Verdnde-
rung der
Umséatze

- 27 -20 + 65 + 14 + 42 + 42 -22 -52 -10-15 + 350 + 10

Quelle: Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Witten 2007; *kein Ausweis aus Datenschutzgriinden
(Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Witten 2007: 232)

Im Vergleich zu den weiteren Zentren wird deutlich, dass sich der Einzelhandelsbestand im
Nebenzentrum Herbede, trotz der Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes im nah ge-
legenen Nahversorgungszentrum Im Hammertal, hinsichtlich Betriebsanzahl, Verkaufsflache
und Umsatze positiv entwickelt hat. In den meisten Zentren ist im Gegensatz dazu im Ver-
gleichzeitraum insgesamt eine negative Entwicklung zu verzeichnen. Die positive
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Entwicklung in den Zentren Riudinghausen, Crengeldanz und Im Hammertal ist auf einzelne
groBflachige Betriebsansiedlungen bzw. —erweiterungen zurtickzufihren.

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung des Einzelhandelsbestandes der Zentren in Wit-
ten zwischen den Jahren 2007 und 2010.

Tabelle 5:  Entwicklung des Einzelhandelsbestandes der Zentren in Witten (2007-2010)

Innen- | Ardey- | Cren-
Stockum Annen |Wannen
stadt | straBe |geldanz

Bestand
2007 205 17

Bestand
2010 192 8 7 20 9 39 2 12 20 7
Veran- -13 -9 -2 -1 -3 -18 -3 + 4 -2 -4

derung
der Be-

triebs-

anzahl in % -6 - 53 222 -5 - 25 -32 - 60 + 50 -9 -36
Bestand

2010

34.615 1.380 2.395 3.330 2.075 10.670 2.640 1.635 3.205 1.400

Veran- oWkl + 5.307 -400 -247 + 1.600 + 164 -1.033 -1.870 + 2.121 - 231 - 155
derung
der Ver-
kaufs-

39.922 980 2.148 4.930 2.239 9.637 770  3.756 2.974 1.245
LE T +15 -2

9 - 10 + 48 + 8 -10 -71 + 130 -7 - 11

Quelle: Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Witten 2007; Stadt Witten 2011

Die Entwicklung der Zentren in Witten zeigt in den letzten Jahren insgesamt eine ricklaufi-
ge Betriebsanzahl bei allerdings teilweise wachsender Verkaufsflache. Das Nebenzentrums
Herbede befindet sich nach einer zwischenzeitlichen Zunahme hinsichtlich der Betriebsan-

+ Handel _

49

41

- 16

4.720

4.390

- 330
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zahl im Jahr 2010 wieder auf dem Stand des Jahres 1996. Im fiir die Neben- und Nahver-
sorgungszentren relevanten Nahversorgungsbereich ist im Wesentlichen keine
Veranderung des Angebotes zu verzeichnen (ein Vollsortimenter und zwei Lebensmitteldis-
counter). In den benachbarten Zentren sind Nahversorgungsangebote im Wandel. Das
Zentrum Hellweg verfugt seit einigen Monaten an einem Standort zueinander benachbart
Uber sowohl einen Supermarkt als auch einen Lebensmitteldiscounter. Im Zentrum Bom-

mern steht der Neubau eines Vollsortimenters zum Ausbau des gegenwartigen Angebotes
in Rede.

Fasst man die Entwicklung der mit dem Angebot in Herbede am ehesten vergleichbaren
Zentren in den Jahren zwischen 1996 und 2010 zusammen, wird der Rickgang von Betrie-
ben, teils auch an Verkaufsfliche, in den gréBeren Wittener Zentren deutlich. Die
ricklaufige Entwicklung ist in vielen Stadtteilzentren groBerer Stadte zu beobachten, wah-
rend v. a. die gréBeren Innenstadte und in vielen Stadten auch verkehrsginstig gelegene
sonstige Standorte sich stabil oder positiv entwickeln. Vor diesem Hintergrund ist die — mit
leichten Schwankungen - stabile Ausstattung in Herbede besonders hervorzuheben.

Tabelle 6:  Entwicklung des Einzelhandelsbestandes ausgewahlter Zentren in Witten (1996-

2010)
Ardey-
e
stralBe

Anzahl 27 28 64 30 41

Bestand

2007 Anzahl 17 21 57 22 49

Bestand

2010 Anzahl 8 20 39 20 41

1.700 4.830 7.070 3.990 4.355
Bestand 1.380 3.330 10.670 3.205 4.720
2007 ' ' ' ' '

Bestand 980 4.930 9.637 2.974 4.390

2010

Quelle: Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Witten 2007; Stadt Witten 2011
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Zusammenfassend kann festgehalten werden:
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5 Nebenzentrum Witten-Herbede

Im folgenden Kapitel wird ein vertiefender Blick auf das Nebenzentrum Witten-Herbede
geworfen. Ausgangslage ist dabei der auf Herbede bezogene Beschluss zum Masterplan
Einzelhandel (Kap. 5.1). Darauf aufbauend wird im Sinne der Uberpriifung der einzelhan-
delsbezogenen Entwicklungszielsetzungen die stadtebaulich-funktionale Analyse fur das
Nebenzentrum den wesentlichen aktuellen Eckpunkten nach abgebildet (Kap. 5.2) und
durch die fir Herbede konkretisierten absatzwirtschaftliche Kennziffern (Kap. 5.3) und dar-
aus resultierende Perspektiven im Sortimentsbereich Nahrungs- und genussmittel
(NuG)/ Lebensmittel (Kap. 5.4) erganzt.

5.1 Entwicklungsperspektiven gemal3l Masterp/an Einzelhandel fiir die
Stadt Witten 2007

Folgende Entwicklungsperspektiven des Nebenzentrums Herbede werden im Masterplan
Einzelhandel fiir die Stadt Witten (GMA 2007: 267) aufgezeigt:

» ,Handlungsbedarf zur Sicherung des Versorgungsbereichs und zur Angebotsergan-
zung

»  Weiterentwicklung des Hauptgeschéaftsbereichs/ evtl. Zusammenlegung angrenzen-
der Grundstuicksparzellen

» Erweiterung/ Verlagerung bestehender Lebensmittelbetriebe in einer marktiblichen
GréBenordnung

» Ausbau eines Ortskern-Erganzungsstandortes im Bereich der ehemaligen Gerber-
schule fur einen Lebensmittelvollsortimenter

» Umnutzung des ehemaligen Rathausgebaudes

» Verbesserung der fuBBlaufigen Beziehungen zwischen dem zentralen Versorgungsbe-
reich und dem Erganzungsstandort Gerberschule durch Ausbau einer
Kreisverkehrsanlage und stadtgestalterischen MaBBnahmen”

Darlber hinaus wurde durch den Rat der Stadt Witten, ergdnzend zu den oben genannten
Entwicklungsperspektiven, das folgende Moratorium beschlossen:

+~Am Standort ,ehem. Geberschule’ ist Einzelhandel ausgeschlossen. Die Stadt Witten wird
keinen Bebauungsplan aufstellen, mit dem Einzelhandel mdglich wére. Sie wird ihre
Grundstliicke am Standort ,ehem. Gerberschule’ nicht verkaufen oder verpachten, es sei
denn, eine Nutzung fir Einzelhandel ist dauerhaft ausgeschlossen. Das Moratorium entfallt,
falls die im Zentralen Versorgungsbereich Herbede genutzte Verkaufsflache von derzeit ca.
1.860 gm fiir die Dauer von einem halben Jahr auf weniger als 1.200 gm sinkt” (GMA 2007:
265 f1).
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5.2 Stadtebaulich-funktionale Analyse des Nebenzentrums Herbede

Die folgende Abbildung stellt eine Kurzanalyse des Einzelhandelsbestandes und der Nut-
zungsstruktur dar.

Abbildung 17: Einzelhandelsbestand und Nutzungsstruktur
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Quelle Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Wltten

In zentraler Lage innerhalb des Nebenzentrums Herbede befinden sich drei Lebensmittel-
anbieter. Diese stellen die wesentlichen Magnetbetriebe des Nebenzentrums dar. Der
nordliche Bereich der MeesmannstraBBe ist durch dichten, kleinflachigen Einzelhandelsbe-
satz gekennzeichnet. Im stdlichen Verlauf nimmt der Einzelhandelsbesatz immer weiter ab
und wird verstarkt durch Dienstleistungsbetriebe erganzt. Der Schwerpunkt des Einzelhan-
delsangebotes liegt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (u.a. durch drei
Lebensmittelméarkte und zwei Drogeriefachmérkte). Positiv zu bewerten ist die insgesamt
sehr geringe Leerstandsquote.

Nordlich des Kreuzungsbereichs der Wittener Straf3e mit der Vormholzer StraBBe befindet
sich das im Dezember 2010 er6ffnete Medizinzentrum im ehemaligen Rathaus. Wie die
Auswertung der Haushaltsbefragung gezeigt hat, resultieren hieraus erhebliche Besucher-
frequenzen, die auch positive Auswirkungen auf die stadtebaulich gewachsenen Strukturen
des Zentrums haben kénnen.

Die Umgebung des Nebenzentrums ist Uberwiegend durch Wohnbebauung gekennzeich-
net. Als wesentliche stadtebauliche Barriere ist einerseits die Wittener StraBBe zu nennen.
Andererseits ist der Bereich 6stlich des Nebenzentrums Herbede durch ein steil ansteigen-
des Gelandes gekennzeichnet. Auf Grund dieser topographischen Beschréankung ist die
Nutzung der dort liegenden Grundstiicke fir groB3flachige Einzelhandelsvorhaben nur stark
eingeschrankt moglich.

In der folgenden wird die Kurzanalyse der (verkehrlichen) ErschlieBung des Nebenzentrums
Herbede dargestellt.
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Abbildung 18: (Verkehrliche) ErschlieBung

#Wittener StraPe,

=, e ﬂ.
g e ;
¥ kaf.’ TP ey

“Verbindung Witten- 3
"/ Hattingen (Anschluss A 43) iy
N e e :

fo o

FuBgénge.r- Ju

T . : ’ ‘: » A it /5N 1. = ..-::\_ 1
o L 4 i ._:_-" oty (s ' £ i NG : % . s g
iy z F- 2 B QP gt S 4 -, -
il . . :.|" o y .- ! - i 1) ‘.llq
L [P i ST s verkehrsberuhigter '}
s . ' X, e s e . '‘Bereich | 4
@ b :
e

(Einba_h nﬂrqu),.

il Tt s ‘l‘

Kreisverkehr . g5 &
a4 &

e p

Die Betrachtung der ErschlieBung des Nebenzentrums Herbede zeigt, dass im zentralen
Bereich ein kleinteiliges FuBgangerwegenetz die wesentlichen Einzelhandelsstandorte mit-
einander verbindet. Allerdings ist die Ausgestaltung der Wegeverbindungen nicht optimal.

Die HaupterschlieBung fur den MIV erfolgt Uber die Wittener StraBBe. Innerhalb des Neben-
zentrums verlduft die verkehrliche ErschlieBung Uber die Vormmholzer StraBBe, die
MeesmannstraBBe, die als verkehrsberuhigte EinbahnstralBe gestaltet ist, sowie die Rau-
tertstraBe.

Entlang dieser StraBen befinden sich die wesentlichen Parkmdoglichkeiten innerhalb des
Nebenzentrums Herbede. Aufgrund des z. Zt. teilweise geschlossenen Parkdecks (Mérz
2011) an der Wittener StraBBe und der nicht ausreichend beschilderten Parkplatze, ist das
Angebot derzeit optimierungsbedirftig.
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Quelle: Eigene Aufnahmen (oben links: straBenbegleitendes Parken an der Meesma nﬁétraBe; oben
rechts: z. Zt. geschlossenes Parkdeck (M&rz 2011); unten links: Wittener StraBe; unten
rechts: Beschilderung Parkplatze)

Planungen fur die verkehrliche ErschlieBung des Nebenzentrums Herbede sehen den Bau
von zwei Kreisverkehren (vgl. Abbildung 18) vor. Eine wesentliche Verbesserung der Ful3-
géngerquerung der Wittener StraBe wird hierdurch voraussichtlich nicht erreicht.

Wie die oben stehenden Aufnahmen zeigen, ist die Sichtbarkeit der bestehenden Lebens-
mittelanbieter von der Wittener Stral3e aus nur in einem geringen Umfang gegeben. Es
weisen beispielsweise nur sehr kleine Hinweisschilder auf die Standorte bzw. die vorhande-
nen Parkplatze hin. Obwohl die Lage an der Wittener StraBe aufgrund des dort
herrschenden Durchgangsverkehr eigentlich als gut bewertet werden kann, werden die
grundsatzlich vorhandenen Mdoglichkeiten zur AuBendarstellung der Betreiber bisher nur
unzureichend genutzt (z. B. Aufnahme unten rechts).

Zur Beurteilung der perspektivischen Weiterentwicklung des Nebenzentrums Herbede stellt
sich insbesondere in der Gegenlberstellung der Entwicklung der Wittener Stadtteilzentren
die Frage, inwiefern die Kompaktheit des Zentrums als stadtebaulicher Garant fir einen sta-
bilen Betriebsbesatz zu werten ist.
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Abbildung 20: Zentrum Herbede mit strukturprdgenden Lebensmittelanbietern und medizini-
schem Zentrum

Quelle: Eigene Darstellung: Kartengrundlage: Stadt Witten

Die Abbildung zeigt, wie die Magnetbetriebe des Lebensmitteleinzelhandels in der klein-
raumigen  Struktur zwischen MeersmannstraBe und Wittener StraBe wichtige
Ankerpositionen fir unmittelbare fuBlaufige Verbindungen innerhalb des Zentrums ausfil-
len.

5.3 Entwicklung einzelhandelsrelevanter Kennziffern in Witten-Herbede

In der folgenden Tabelle wird ein Uberblick {iber die Entwicklung relevanter einzelhandels-
bezogener Kennziffern im Stadtteil Witten-Herbede gegeben. Zum Vergleich werden
ebenfalls die Angaben des Masterplans Einzelhandel fiir die Stadt Witten (GMA 2007) mit
aktuellen Daten der BBE Handelsberatung GmbH gegentber gestellt und zum Jahr 2007 in
Relation gesetzt.
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Tabelle 7: Witten-Herbede

2007 2010 Prognose 2020
d. 14.300 d. 13.800
Einwohner ' . ' rd. 13.200*
(Stadt Witten) (Stadt Witten)***
102,0 101,9
Kaufkraftkennziffer - (BBE - (BBE -
2007)** 201 0)****
rd. 79 rd. 75
Einzelhandelsrelevante rd. 77 I _ o rd. 73 - 76
Kaufkraft (in Mio. € * *
autkraft (in Mio. €) (GfK 2005) 2007)%* 201 ) (GfK 2005)
Einzelhandelsrelevante rd. 26 rd. 24 rd. 24 rd. 24 — 25
Kaufkraft (NuG) Gfk 2005~ (BBE ) (BBE GFK 2005)*
(in Mio. €) ( ) 2007)** 201 Q)x*** ( )

Quelle: *Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Witten 2007; **BBE 2007; ***Stadt Witten 2010;
****BBE 2010

Ebenso wie auf gesamtstadtischer Ebene ist auch in Witten-Herbede ein Rickgang der
Einwohnerzahl sowie der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft zu verzeichnen. Weder aus der
gesamtstadtischen noch aus der stadtteilspezifischen Kaufkraftentwicklung sind fir den
Stadtteil Witten-Herbede nennenswerte Impulse fir die zukilinftige Einzelhandelsentwick-
lung zu erwarten. Insbesondere ist hinsichtlich der in Tabelle 7 genannten
Prognosekennziffern zu berlicksichtigen, dass diese nur fir die jeweilige Quelle als konsi-
stent angenommen werden konnen, so dass in jedem Fall von einer ricklaufigen
Kaufkraftentwicklung auszugehen ist.

5.4 Absatzwirtschaftliche Perspektive im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel (NuG)/ Lebensmittel

Ausgehend von der durchgefiihrten Haushaltsbefragung sowie der aktuellen Kaufkraft in
Witten-Herbede kann eine Ersteinschatzung der verbleibenden Kaufkraft fir das untersu-
chungsrelevante Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (NuG)/ Lebensmittel im
Nebenzentrum Herbede vorgenommen werden. Die ermittelte Einkaufsorientierung auf
das Nebenzentrum (vgl. Abbildung 4) liegt bei rd. 65 %. Da diese unter methodischen Ge-
sichtspunkten nicht mit der Bindungsquote gleichzusetzen ist, wird hierfiir eine Spannweite
von je 5 Prozentpunkten um 65 % angenommen. Rund 24 Mio. € (BBE 2010) der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft in Witten-Herbede entfallen auf den Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel (NuG)/ Lebensmittel.
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Abbildung 21: Sortimentspezifischer Umsatz in Witten-Herbede
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fiir Lebensmittelanbieter - 11,2 - rd. 12,4 - 14,8
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ter)

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 2010; BBE 2010; GfK 2005; eigene Berechnungen

Im Vergleich zum, im Rahmen der Erstellung des Masterplans Einzelhandel fir die Stadt
Witten (GMA 2007) ermittelten Umsatz fir den Sortimentsbereich Lebensmittel liegt der
Umsatz auf Basis der Einkaufsorientierung um mindestens rd. 1,2 Mio. € hoher. Abzlglich
der Umsatze fir das Lebensmittelhandwerk sowie fir sonstige kleinflachige Verkaufsflachen
im Lebensmittelbereich verbleiben aus der im Stadtteil verfligbaren Kaufkraft rd. 12,4 - 14,8
Mio. € fur die vorhandenen pragenden Lebensmittelanbieter (Discounter/ Vollsortimenter)
innerhalb des Nebenzentrums.

Zusatzlich sind Streuumsatze von Besuchern auB3erhalb des Stadtteils Herbede zu beriick-
sichtigen, die zu einer weiteren Erhohung der getdtigten Umsatze im Zentrum Witten-
Herbede fihren. Aufgrund der Lage des Zentrums an der Wittener StraBBe, welche eine re-
lativ stark befahrene Verbindungsstral3e darstellt, dirfte der Anteil des Streuumsatzes trotz
Einschrankungen der Sichtbarkeit (vgl. Kapitel 5.2) je nach Betriebstyp und Lage innerhalb
des Zentrums bei rd. 5 - 15 % liegen.

Die durchschnittlichen Umsatzzahlen pro Filiale der Lebensmittelfilialbetriebe in Deutsch-
land lagen in die vergangenen Jahre innerhalb folgender Spannweite (vgl. EHI 2011):

= | ebensmitteldiscounter: rd. 2,6 (2005) bis 3,0 Mio. € (2009)
» Supermarkte: rd. 4,2 (2005) bis 5,3 Mio. € (2009)

Auch wenn betriebliche Kennwerte einzelner im Zentrum von Herbede ansassiger Betriebe
nicht Uberdurchschnittlich sein mogen, so zeigt die summarische Betrachtung ein deutlich
positives Bild.

Da die Umsatze auf Basis der voraussichtlich 6rtlich gebundenen Kaufkraft und der Streu-
umsatze als deutlich Uberdurchschnittlich einzuschatzen sind, erscheint es vorbehaltlich
aktuell nicht offensichtlich erkennbarer innerbetrieblicher Besonderheiten - insbesondere

34



+ Handel

logistischer Natur — von erheblichem Gewicht oder durch neu zu schaffende Wettbewerbs-
standorte, die deutlich Uber eine Stadtteilversorgung hinaus gerichtet waren, in
unmittelbarer Nachbarschaft Herbedes, insgesamt als wenig wahrscheinlich, dass dauerhaft
weniger als drei Lebensmittelanbieter in Herbede tragfahig betrieben werden kénnen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden:

= Der wesentliche Einzelhandelsbesatz konzentriert sich im Bereich zwischen der
Wittener StraBe, der Vormholzer StraBBe, der MeesmannstraBBe und der Rau-
tertstraBBe in einer stadtebaulich kompakten Struktur.

» Erganzend zu den drei Lebensmittelanbietern ist kleinteiliger Einzelhandelsbesatz
vorwiegend im nérdlichen Bereich der Meesmannstral3e vorhanden.

» Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt im nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereich, welcher mit starken Frequenzen verbunden ist.

» S@mtliche relevanten Anbieter liegen in einem stadtebaulich-funktionalen Bezug
zueinander.

» Die HaupterschlieBung erfolgt Uber die Wittener StraBe. Innerhalb des Neben-
zentrums verlduft die verkehrliche ErschlieBung im Wesentlichen Uber die
Vormholzer Straf3e, die Meesmannstral3e sowie die Rautertstral3e.

= Die Wittener StraB3e stellt gleichzeitig auch eine entscheidende Barriere am Rand
des Nebenzentrums dar.

» Das derzeitige Parkplatzangebot sowie die Beschilderung (Verweise auf Parkplatze,
wesentliche Magnetbetriebe, Wegeverbindungen) sind optimierungsbediirftig.

» Derzeit gute absatzwirtschaftliche Situation im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel (NuG)/ Lebensmittel.
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6 Zusammenfassung und Ausblick

Insgesamt betrachtet stellt sich das Nebenzentrum Herbede als gegenwartig stabiles Gefu-
ge dar. Aufgrund der deutlichen Einkaufsorientierung aus dem Stadtteil auf das Zentrum,
verbunden mit einer relativ hohen Einkaufshaufigkeit, ist von einer auch zukinftig guten
Wettbewerbsposition des Nebenzentrums auszugehen. Die demnach im Zentrum verblei-
bende Kaufkraft im Lebensmittelbereich lasst fir die Magnetbetriebe keinen unmittelbaren
absatzwirtschaftlichen Handlungsbedarf erkennen, wenngleich eine Modernisierung aus
Nachfragesicht grundsatzlich wiinschenswert erscheint.

Uber die Weiterentwicklung betrieblicher Auftritte stehen weitere Themenfelder im Blick,
um das Zentrum Herbede zu starken. So ist die Prasentation der Parkierungsanlagen stark
verbesserungsbedirftig, einerseits optisch-gestalterisch wie im Bereich um den Aldi- und
den Netto-Markt, andererseits hinsichtlich Beschilderung wie fir die Zufahrt zur Garage des
Edeka-Marktes. Auch der gesamte werbliche Auftritt des Zentrums bzw. der Magnetanbie-
ter zur Wittener StraBe ist als Handlungsfeld ebenso zu benennen. Und nicht zuletzt kommt
einer attraktiven fuBlaufigen Anbindung des medizinischen Zentrums Uber die Wittener
StraBBe eine wichtige Rolle zu, wenn die Patienten und Angestellten die Angebote im Zent-
rum starker nutzen sollen.

Mit betrieblichen wie stadtebaulichen Modernisierungen einhergehende quantitative Er-
weiterungen von Verkaufsflachen sind zur langfristigen wettbewerblichen Stabilitdt des
Angebotes grundsatzlich zu begriiBen. Dabei kommt mit Blick auf die bisher auBerordent-
lich stabile Vielfalt der Anbieter zugleich der Starkung einer rdumlich kompakten Struktur
mit kleinrdumigen fuBlaufigen Verknipfungen zwischen den Magnetbetrieben des Lebens-
mitteleinzelhandels bei guter sonstiger verkehrlicher Erreichbarkeit eine wesentliche Rolle
zu.
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