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Einleitung

Die Stadt Hattingen beabsichtigt in Zusammenarbeit mit der Industrie- und Handels-
kammer zu Bochum, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Einzelhandels- und
Zentrenstruktur auf eine tragfahige und stadtebaulich-funktional ausgewogene Ge-
samtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die ,Leitfunktion Einzelhandel” einerseits
eine bestmogliche Vitalitat und eine nachfragewirksame Attraktivitat des Innenstadt-
zentrums gewahrleisten. Andererseits wird es hierdurch mdglich, konkrete
Entwicklungsziele auch fir das nachgeordnete Nebenzentrum Welper und die Nahver-
sorgungszentren in Blankenstein, Holthausen, Niederwenigern und an der Bruchstral3e
zu definieren sowie Entwicklungsperspektiven fir die Ausbildung zentraler Bereiche in
Winz-Baak aufzuzeigen. Und nicht zuletzt soll durch die Gesamtkonzeption die alltagli-
che Lebensqualitdt in Hattingen durch eine funktionierende wohnortnahe
Grundversorgung mit den Gutern des taglichen Bedarfs gesichert und ausgebaut wer-
den.

Um eine solche ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft strate-
gisch zu starken, stellt der vorliegende Masterplan Einzelhandel umfangreiche
Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente priméar fir die kommunale Baugenehmi-
gungspraxis und die ortliche Bauleitplanung zur Verfigung. Zudem enthalt dieser
Masterplan Einzelhandel Leistungsbausteine, die fir weitere Adressaten von Interesse
sein durften: die Wirtschaftsforderung, die ortlichen Handlergemeinschaften und das
Stadtmarketing, die Einzelhandler und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenver-
treter, Immobilieneigentimer und Ansiedlungsinteressierte.

Aufbauend auf einer Erérterung maoglicher Entwicklungsleitlinien in Form von Szena-
rien und einer Analyse von mittel- und langfristigen neuen Ansiedlungsspielrdumen
werden in diesem Konzept folgende Umsetzungsinstrumente erarbeitet und vorge-
stellt:

* eine gesamtstadtische, Ubergeordnete Zielstellung zur bestmoglich ausgewoge-
nen Entwicklung des Einzelhandels in Hattingen,

» eine die landes- und bundesrechtlichen Vorgaben konkretisierende Beschrei-
bung der zentralen Versorgungsbereiche Innenstadtzentrum, Nebenzentrum
Welper und der finf Nahversorgungszentren, einschlieBlich einer Definition von
spezifischen Versorgungsaufgaben und Sicherungs- bzw. Entwicklungszielstel-
lungen je Zentrum,

* Hinweise fir die quantitative und raumliche Entwicklung fir den grofB3flachigen
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment,

» ein Handlungskonzept zur Sicherung und strategischen Weiterentwicklung der
wohnungsnahen Grundversorgung in den jeweiligen Stadtteilen,




= die Hattinger Liste zentrenrelevanter Sortimente als bedeutende Grundlage fiir
eine rechtssichere Bauleitplanung,

* Ansiedlungsleitsdtze, mit denen vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidun-
gen und bauleitplanerische Festsetzungsmoglichkeiten vorbereitet werden
konnen,

= sowie nicht zuletzt Empfehlungen zur bauleitplanerischen Steuerung.

Auf Grund der strategischen Tragweite der Konzeptbausteine fur die kiinftige Stadt-
entwicklung wurden die Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen nicht
ausschlieBlich zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und den Auftraggebern
(Stadt Hattingen, Industrie- und Handelskammer im mittleren Ruhrgebiet zu Bochum)
abgestimmt, sondern in einem begleitenden Arbeitskreis erortert. Auf diese Weise
wurde sichergestellt, dass alle relevanten 6rtlichen Aspekte in die Bearbeitung einflie-
Ben wund die besonderen Belange auch der Hattinger Einzelhandlerschaft
Bericksichtigung finden konnten.

Der Masterplan Einzelhandel erlangt seine volle Gestaltungswirkung durch eine kom-
binierte Anwendung der genannten Umsetzungsinstrumente, verbunden mit einem
Beschluss des Gesamtkonzeptes durch die zustéandigen kommunalen Gremien als stad-
tebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB.
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1 Aufgabenstellung und Methodik

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandelsbestand der Stadt Hattingen zu erken-
nen. Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und
Betriebsaufgaben sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der
Nachfrageseite, andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit
den unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der
Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanforde-
rungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und auf Grund politischer Beschliisse gegenlber, die mit den Vorstellungen der
Einzelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind. Auch die Stadt Hat-
tingen mochte sich in den Stand versetzen, die vorhandenen Einzelhandelsstandorte und
insbesondere die Innenstadt kiinftig vor unerwiinschten stadtebaulich-funktionalen Entwick-
lungen zu sichern, sie auBerdem bedarfsgerecht fortzuentwickeln und Einzelhandels-
vorhaben hierzu gezielt sortimentsspezifisch, einheitlich und rechtssicher steuern zu koén-
nen. Ein kommunaler Masterplan Einzelhandel bietet als Fachbeitrag zur stadtischen
Bauleit- und Stadtentwicklungsplanung hierzu gezielte Lésungsempfehlungen an.

Mit diesem Bericht liegt der Stadt Hattingen nunmehr ein solcher Masterplan Einzelhandel
vor, der eine umfassende analytische Ebene — bezogen auf absatzwirtschaftliche Daten der
Angebots- und Nachfrageseite wie auch stadtebauliche und bauplanungsrechtliche Rah-
menbedingungen - mit einer Herleitung der notwendigen rdumlich-funktionalen
Steuerungsinstrumente fir einzelhandelsrelevante Nutzungen verkniipft. Er bezieht dariiber
hinaus auch die perspektivische Entwicklung soziodkonomischer Parameter in Analyse und
Konzeption ein.

Dieser Bericht stellt eine Aktualisierung und Vertiefung bereits vorliegender Konzepte —
etwa des ,Entwicklungskonzeptes Hattingen — Leitlinien fir den Einzelhandel’ der Stadt
Hattingen aus dem Jahre 1999 und des regionalen Einzelhandelskonzeptes fur das &stliche
Ruhrgebiet? dar und fasst den intensiven Diskussionsprozess zwischen der Verwaltung, der
Industrie- und Handelskammer, der Politik, den 6rtlichen und regionalen Akteuren sowie
dem Gutachterbiro Stadt + Handel zusammen, der wahrend der Erarbeitungsphase zwi-
schen November 2007 und September 2008 gemeinsam gefiihrt wurde.

T Vgl. GMA (1999): Entwicklungskonzept Hattingen - Leitlinien fir den Einzelhandel. K&In

2 Vgl. BBE (2007): Regionales Einzelhandelskonzept fir das &stliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche
Fortschreibung 2007. K&In




Der kommunale Masterplan Einzelhandel soll als politisch gestltztes Instrument® eine
grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir den Stadtentwicklungsprozess der néchs-
ten Jahre bilden.

Stadtebauliche Einordnung eines Masterplans Einzelhandel

Kein Stadtzentrum gleicht dem anderem. Jedes verfugt Uber eine eigene Geschichte, tber
spezifische stadtebauliche Erkennungsmerkmale, Gber besondere kulturelle Angebote und
auch Uber einen speziellen Mix an Einzelhandelsangeboten. Aus diesem Grunde reisen
Menschen so gerne in andere Stadte; sie nehmen diese Unterschiede als Erlebnis wahr.

Auch fir die ortsansassige Bevolkerung haben das Innenstadtzentrum und die Neben- bzw.
Nahversorgungszentren eine ganz besondere Funktion: die Zentren bieten Versorgungs-
moglichkeiten, Bildungsangebote und Dienstleistungen in einer Dichte und in einem
atmosphérischen Umfeld an, die in anderen Stadtbereichen in der Regel nicht zu finden
sind. Diese Koppelungsattraktivitat der Zentren gibt ihnen unter den Besuchsmotiven den
Vorzug vor peripheren und weniger dicht genutzten Bereichen. Viele private und offentli-
che Investitionen haben Uber Jahre dazu beigetragen, diese Attraktivitat der Zentren —
funktionell wie stadtebaulich — zu erhalten und zu steigern.

Es besteht insgesamt also ein groBes &ffentliches wie auch privates Interesse daran, die
Funktionsfahigkeit und die lebendige Nutzungsdichte der Innenstadte und der untergeord-
neten Zentren zu erhalten. Umgekehrt formuliert bedeutet dies, so genannte Trading-
down-Effekte, Leerstdnde und einen Attraktivitdtsverlust der Zentren zu vermeiden.
Zugleich sollen auch weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte im Stadtgefige, etwa
Standortbereiche fiir grof3flachige nicht zentrenschddigende Sortimente, einerseits anbie-
ter- und kundengerecht sowie andererseits unter Berlcksichtigung der allgemeinen
stadtentwicklungspolitischen Ziele weiterentwickelt werden, sofern sie eine Ergénzung zu
den zentralen Einzelhandelsstandorten darstellen.

Ein Masterplan Einzelhandel beinhaltet die hierzu erforderlichen Abwéagungsgrundlagen
und Steuerungsempfehlungen, die durch die kommunale Bauleitplanung und im Rahmen
der ortlichen Baugenehmigungsverfahren aufgegriffen werden.

3 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung des kommunalen Masterplans Einzelhandel
ist die politische Bekréftigung des Konzeptes — verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung.
Auf diese Weise entfaltet der Masterplan seine Potenziale als Instrument zur Sicherung und strategischen
Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Hattingen, insbesondere des Innenstadtzentrums.




Rechtliche Einordnung eines Masterplans Einzelhandel

Fir die Aufgabe, die relevanten Einzelhandelsstandorte zu sichern und fortzuentwickeln,
tragen viele Schultern die Verantwortung: Immobilienbesitzer, Handler, Gastronomen, Kul-
turschaffende, die Blrger. Insbesondere aber die Steuerung des Einzelhandels obliegt der
Hoheit der Kommune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestat-
tet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender
Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu be-
treiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die
offentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Burger und Besucher interessan-
ten Nutzungsmix der Innenstadt, in den Nebenzentren und an den Erganzungsstandorten
dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da das Steuern im Einzelfall auch die Untersagung oder die Einschrankung eines Vorhabens
bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. So ist zum Beispiel zur sortimentsspezifischen
Handhabung von Vorhaben ein bloBer Ruckgriff auf landesweite Sortimentslisten nicht aus-
reichend. Vielmehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch darzulegen, welche
aktuellen und insbesondere 6rtlichen Griinde jeweils fir oder gegen ein Einzelhandelsvor-
haben sprechen.* Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen missen stets
stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz
zentraler Versorgungsbereiche (etwa die Hattinger Innenstadt oder das Nebenzentrum
Welper) gehort.

Die empfohlenen Steuerungsinstrumente des Masterplans Einzelhandel, die als Grundlage
der Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher ab-
schlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw.
.beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der géngigen Rechtsprechung nicht hinrei-
chend prazise und koénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.
Rechtliche Grundlagen fir den vorliegenden Masterplan Einzelhandel sind schlief3lich die
Anforderungen des BauGB, der BauNVO, des Landesentwicklungsprogrammes Nordrhein-
Westfalen (LEPro NRW) in der aktuellen Fassung, des Einzelhandelserlasses Nordrhein-
Westfalen sowie der aktuellen Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte (denen ein solcher Master-
plan Einzelhandel gleichzustellen ist) im Rahmen der Bauleitplanung weiter gestarkt.
Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB veran-

4 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Miinster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.




kert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar.

Auch im LEPro NRW ergeben sich im Rahmen der Einflihrung des neuen § 24 a detaillierte
Ziele etwa in Bezug auf zentrenrelevante Sortimente und den groB3flachigen Einzelhandel,
um die zentralortlichen Funktionen zu schiitzen und die flachendeckende Versorgung der
Bevolkerung zu sichern.

Wirtschaftliche Einordnung eines Masterplans Einzelhandel

Die wirtschaftliche Bedeutung eines kommunalen Masterplans Einzelhandel sollte nicht
Uberschatzt werden; ein solches Konzept stellt Uberwiegend ein im Kern stadtplanerisches
Instrument dar. Dennoch kénnen Einzelaspekte eine besondere Grundlage fir die kommu-
nale Wirtschafts- und Standortférderung bilden. Hierzu enthélt ein Masterplan Einzelhandel
beispielsweise Aussagen und Bewertungen zu einzelhandelsbezogenen Ansiedlungspoten-
zialen oder zur Optimierung der Standortqualitdt und -vermarktung. Nicht zuletzt bieten
die erarbeiteten Inhalte und ihre konsequente Anwendung eine Erhéhung der Investitions-
sicherheit — sowohl fir bereits langjdhrig ansdssige Einzelhdndler als auch fir
ansiedlungsinteressierte Investoren.

Auf Grund der beschriebenen Bedeutung fir die Standortentwicklung ist es ein Hauptan-
liegen eines jeden qualitativen umsetzungsbezogenen Masterplans Einzelhandel, auch die
relevanten Wirtschaftsakteure in den Erarbeitungsprozess friihzeitig einzubeziehen. Vertre-
ter des Einzelhandels sind daher, wie angedeutet, in den erganzend zur Analyse und
Konzeption stattfindenden Diskussionsprozess zwischen Politik, Verwaltung und Fachgut-
achtern eingebunden.

1.2 Zielsetzung

Das Ziel des kommunalen Masterplans Einzelhandel besteht darin, der Stadt Hattingen eine
aktuelle, fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis sowie Empfeh-
lungen zur planungsrechtlichen Beurteilung neuer Einzelhandelsvorhaben

= zur Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

» zur Sicherung und Ergénzung der wohnortnahen Grundversorgung

* zum Umgang mit den bestehenden Bebauungsplanfestsetzungen

= fiir kiinftige Bauleitplan-Aufstellungs- und Anderungsverfahren

= zur Steuerung und Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente

* und nicht zuletzt fir die interkommunale Abstimmung und die kommunale Abwa-

gung

zur Verfigung zu stellen.




Hierzu war es unter anderem notwendig, Leitlinien und Grundsatze der kinftigen Einzel-
handelsentwicklung zu erarbeiten, mit relevanten Vertretern zu erértern und abzustimmen.

Ebenso ist eine Hattinger Sortimentsliste zu erstellen. Alle Entscheidungsgrundlagen und
Empfehlungen wurden unter Berlcksichtigung des BauGB, der BauNVO, des LEPro NRW,
des Einzelhandelserlasses NRW sowie der aktuellen Rechtsprechung entwickelt.

Im Einzelnen wurden folgende Untersuchungsfragen verfolgt:

Welche soziodkonomischen KenngréBen sind fir die kiinftige Einzelhandelsentwick-
lung zu berlcksichtigen? Wie stellt sich die aktuelle Angebots- und
Nachfragesituation in der Stadt Hattingen sortiments- und standortspezifisch dar?

Welche stadtebaulichen Potenziale und Defizite sind erkennbar, und welche Starken
und Schwachen weist Hattingen als Einkaufsstandort gesamtstadtisch sowie stand-
ortbezogen auf?

Welche Perspektiven und Zielsetzungen sind fir die Einzelhandelsstruktur zu entwi-
ckeln? Welche Entwicklungsleitlinien sollten mit dem Masterplan Einzelhandel
verfolgt werden? Welche Konsequenzen fur die Stadtentwicklung sind damit jeweils
verbunden? Welche Strategien und MaBnahmen konnen die Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung von Hattingen mit Blick auf die Entwicklungsziele verbessern?

Wie sind die zentralen Versorgungsbereiche als Schutzgut im Sinne des Planungs-
rechts fir Hattingen raumlich-funktional herzuleiten und konkret abzugrenzen? Wie
stellen sich die stadtebaulich-funktionalen Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel
in diesen zentralen Versorgungsbereichen sowie in den sonstigen integrierten sowie
stadtebaulich nicht integrierten Lagen dar?

Wie ist die Kommune hinsichtlich der bauleitplanerischen Instrumente aufgestellt?
Welche bau- und planungsrechtlichen Aspekte und Regelungsvorschléage sollten
kunftig Berlicksichtigung finden?




1.3 Methodik

Um diese Untersuchungsfragen zu beantworten, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische
empirische Erhebungen zuriickgreifen.

Die Herleitung des Masterplans Einzelhandel gliedert sich in die drei Abschnitte ,Analyse-
phase”, ,Erarbeitung von Leitlinien” und ,Konzeptphase”. Ein vierter Abschnitt
(,Prozessbegleitung”) findet kontinuierlich parallel statt. Die einzelnen Leistungsbausteine
werden in der folgenden Abbildung grafisch veranschaulicht; die Grafik gibt gleichzeitig die
Gliederung des vorliegenden Berichtes wieder.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale werden im Rahmen dieses Masterplans Einzelhandel folgende
empirische Bausteine zu Grunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

» Bestandserhebung Einzelhandel, sowie zentrenergénzende Funktionen in den
Zentren

» Bestandsanalyse Stéddtebau mit Passantenfrequenzzdhlung®
» Telefonische Haushaltsbefragung
» Einzelhandlerbefragung

Alle Erhebungen wurden vom 26. November 2007 bis einschlieBlich zum 08. Februar 2008
durchgefihrt. Die tatsachlichen Angebots- und Nachfrageverhéltnisse der Einzelhandelsbe-
triebe sind auf diese Weise detailliert abgebildet und erméglichen eine genaue,
sortimentsspezifische Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Hattingen.
Weiterhin wird durch die Aufnahme der stadtebaulichen Struktur und Zuordnung der Be-
triebe zu stadtebaulichen Lagen ein raumlicher Bezug hergestellt, der eine Lenkung der
raumlichen Entwicklung von Einzelhandelsstandorten in Hattingen zulasst.

> Die Passantenfrequenzzahlung wurde nicht vom oder im Auftrag des Gutachterbiros Stadt + Handel durch-
gefihrt, sondern — initiiert durch die Wirtschaftsférderung Hattingen und in enger Abstimmung mit dem
Gutachterbiro — durch eine Schulklasse im Rahmen eines Schulprojektes.




Abbildung 1:  Erarbeitungsschritte Masterplan Einzelhandel

Quelle: eigene Darstellung




Tabelle 1:

Quelle:

Erhebung durch
Stadt +
Handel

48.-49. KW 2007

flachendeckende
Vollerhebung

Standortdaten,
Verkaufsflache und
Sortimente aller Ein-
zelhandelsbetriebe,
stadtebauliche Ana-
lyse/ Erhebung
zentrenergénzende
Funktionen in den
Zentren (inkl. OG in
der Innenstadt)

Erhebung durch ein
spezialisiertes
Meinungsforschungs-
institut

49. KW 2007

telefonische
Befragung
(n =575)

Einkaufsort nach Sor-
timent,
Angebotslicken,
Verénderung bei der
Wahl der
Einkaufsorte, Ver-
kehrsmittelwahl

eigene Darstellung

Erhebung durch
Stadt +
Handel

06. KW 2008

halbstandardisierter
Fragebogen
(n=32)

Angebotslicken und
Umsatzherkunft

Einschatzung zum
Einzelhandels-
standort, Erdrterung
von gesamtstadti-
schen
Entwicklungsideen

Ubersicht liber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch

eine Schulklasse im
Auftrag der
Wirtschaftsforderung
der Stadt Hattingen

16.-17. KW 2008

Z&hlung an neun
Zahlpunkten in der
Innenstadt

Passantenfrequenz
pro Stunde




Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fur die Stadt Hattingen flachende-
ckend durchgefihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des
Ladeneinzelhandels vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch
Betriebe des Lebensmittelhandwerkes (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops, Hofladen
sowie Kioske erfasst worden. Darlber hinaus sind Ladenleerstdnde — soweit eine vorherige
Einzelhandels- oder ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger In-
dikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen
aufgenommen worden.

Die vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung aktualisiert und ergéanzt die
teils bereits vorliegenden Daten im Hinblick auf zwei zentrale MessgroBBen: Zum einen wer-
den die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und ermdglichen so — mit Blick auf
die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des
Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflachen der bestehenden Anbieter detail-
liert erfasst, um die tatsachlichen Angebotsverhéltnisse sowohl der Kern- als auch der
Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auBBen liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/Geschaftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht ge-
zogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des
Bundesverwaltungsgerichtes® vom November 2005 findet dabei Anwendung. Persénlich er-
fragte Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberpriift und
ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen
worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversu-
che zu einem Ladengeschéaft eine Messung oder Befragung nicht mdglich war (z. B. bei
Ladenleerstanden wegen Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebes sowie die Offnungszeiten erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung
der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlass-
lich.

6 Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005




Bestandsanalyse Stadtebau mit Passantenfrequenzzédhlung

Fir das Innenstadtzentrum, das Nebenzentrum Welper, die Nahversorgungszentren sowie
die bedeutsamen sonstigen Standorte erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fra-
gestellungen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und Schwéachen samtlicher
relevanter Einkaufsstandorte wurden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist an-
gesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung die rdumliche
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche. Eine solche stadtebaulich-funktional her-
geleitete Abgrenzung ist die Basis der Hattinger Sortimentsliste und der zukinftigen
raumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kern-
stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Zur methodischen Untermauerung der Bestandsanalyse wurden an ausgewahlten Standor-
ten im Innenstadtzentrum durch eine Schulklasse Passantenfrequenzzdhlungen
durchgefihrt. Sie zielen auf drei Gesichtspunkte:

» Die gewonnenen Daten dienen zum einen der Analyse stadtebaulicher und funktio-
neller Angebotsstrukturen;

» Zum anderen leisten sie einen Beitrag zur Ermittlung stadtebaulicher Handlungsfelder
im Rahmen eines kommunalen Masterplans Einzelhandel.

* Die erhobenen Daten finden auch bei der Bewertung des stadtebaulichen Erfolgs
von zukinftigen Vorhaben im Sinne des kommunalen Masterplans Anwendung. Denn
durch Nachuntersuchungen kénnen die vorliegenden mit den neu gewonnenen In-
formationen aus der Passantenfrequenzzahlung verglichen werden.

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit 575 Burgern ge-
fuhrt. Die Bevolkerungsverteilung innerhalb von Hattingen ist dabei fur die
Befragungsstreuung aquivalent berlcksichtigt worden. Ebenso hat Berlcksichtigung ge-
funden, dass zumeist die weiblichen Haushaltsmitglieder fir den (Versorgungs-)Einkauf
zusténdig sind’. Die Befragung wurde von einem darauf spezialisierten Marktforschungsun-
ternehmen mittels eines standardisierten Fragebogens durchgefiihrt.

Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des raumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevolkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. So

7 Der Anteil weiblicher Befragter an der Gesamtzahl der Befragten betrégt daher rund zwei Drittel.
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kénnen Rickschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Uberértlicher Kauf-
kraftstrome und ggf. deren Verédnderungen in den letzten Jahren gezogen werden. Durch
die Haushaltsbefragung werden insbesondere Aussagen zu aktivierbaren Kaufkraftpotenzia-
len aus Hattingen selbst getroffen und mit Blick auf die Nahversorgungsstruktur
Kaufkraftflisse zwischen den Hattinger Stadtteilen ermittelt.

Einzelhéndlerbefragung

Die Einzelhandlerbefragung ist fir den Masterplan Einzelhandel der Stadt Hattingen von
hoher Bedeutung. Anhand der Befragung werden Informationen gewonnen, die weder al-
lein durch die Bestandsaufnahme noch durch die Haushaltsbefragungen ermittelt werden
kénnen.

Ausgewahlte Einzelhandler in den zentralen Versorgungsbereichen sind in einem persoénli-
chen leitfadengestiitzten Gesprach zur Einzelhandelssituation befragt worden. Die
Bewertungen der Handler werden so fur die Gutachter auf Grund des Argumentationszu-
sammenhanges nachvollziehbar und transparenter als es durch eine schriftliche Befragung
mit dem Fragebogen moglich ist.

Im Rahmen der Einzelhdndlerbefragung sind sowohl betriebsbezogene Daten als auch Ein-
schatzungen zur Qualitét der Einzelhandelsstruktur und Aufenthaltsqualitat der Innenstadt
abgefragt worden. Somit werden neben statistischen KenngroBen wie BetriebsgroBe, An-
zahl der Mitarbeiter oder Umsatzzahlen und -veranderungen vorwiegend qualitative
Bewertungen der Einzelhandler ermittelt. Die Informationen werden vertraulich behandelt
und fiir die weitere Verarbeitung im Hinblick auf den Betriebsnamen anonymisiert.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiro,
der Verwaltung und der Industrie- und Handelskammer zu Bochum wurde ein prozessbe-
gleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungsphase des Masterplans Einzelhandel
eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure gewahrleistet, dass alle notwendi-
gen Informationen in den Masterplan Einzelhandel einflossen und samtliche
Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert wurden. Insgesamt hat der
begleitende Arbeitskreis dreimal getagt. Vertreter folgender Institutionen wurden zur Teil-
nahme eingeladen:
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Fir die Stadt Hattingen:
» Techn. Beigeordneter Wolfgang Schommer
» Vertreter des Fachbereiches Wirtschaftsférderung, Stadtmarketing und Touristik
» Vertreter des Fachbereiches Stadtentwicklung, Bauordnung und Stadtverkehr
Fir den Einzelhandel:
= Vertreter der Industrie- und Handelskammer im mittleren Ruhrgebiet zu Bochum
= Vertreter des Einzelhandelsverbandes Stidwestfalen
= Vertreter des Stadtmarketings Hattingen e.V.
= Vertreter des ortlichen Einzelhandelsverbandes

An jeder Sitzung haben zudem die zustédndigen Vertreter des Gutachterbiros teilgenom-
men.
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2 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Masterplans Einzelhandel wichtigen Angebots- und Nachfragedaten
und andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeuten-
den Einzelhandelsstandorte in Hattingen. Einfihrend werden zunachst die wesentlichen
Standortrahmenbedingungen erortert.

2.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fiir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBBen, werden in Kapitel 3.2 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Hattingen — im Ruhrtal gelegen - liegt nordwestlich im Ennepe-Ruhr-Kreis am sudlichen
Rand des polyzentralen Verflechtungsraumes Ruhrgebiet. Im geltenden LEP NRW ist Hat-
tingen als Mittelzentrum in Ballungsrandzone ausgewiesen. Diese Funktionszuweisung ist
jedoch unter Berlcksichtigung der polyzentrischen Struktur des Ruhrgebiets zu betrachten,
denn in unmittelbarer Nahe befinden sich mit den Oberzentren Bochum, Dortmund, Essen,
Hagen und Wuppertal starke Wettbewerbsstandorte. Des Weiteren grenzen die Mittelzent-
ren Sprockhovel, Velbert und Witten an Hattingen (vgl. die nachstehende Abbildung).

Abbildung 2: Lage in der Region

Quelle: eigene Darstellung; LEP 1995
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Hattingen setzt sich aus den elf Stadtteilen Blankenstein, Bredenscheid-Stiter, Hattingen-
Mitte, Holthausen, Niederbonsfeld, Niederelfringhausen, Niederwenigern, Oberelfringhau-
sen, Oberstiter, Welper und Winz-Baak zusammen (vgl. nachstehende Abbildung).

Abbildung 3: Siedlungsstruktur in Hattingen

Winz- Welper
Baak Blanken-
Nieder- stein
wenigern
Hattingen-
Mitte
Holthausen
Nieder-
bonsfeld

Bredenscheid-
Stiter

Nieder-
elfringhausen

Oberstuter

Ober-
elfringhausen

Quelle: eigene Darstellung

Wie die obige Abbildung verdeutlicht, weist die Stadt Hattingen

mit rd. 71 km?2 eine grofB3e

Flache auf. Allerdings konzentrieren sich die Siedlungsbereiche lberwiegend im Norden

des Stadtgebietes.
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Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl Hattingens rd. 57.300 Einwohner®, davon leben
rd. 36 % der Einwohner im Stadtteil Hattingen-Mitte. Nachfolgend weisen die Stadtteile
Winz-Baak mit rd. 7.900 Einwohnern und Welper mit rd. 7.300 Einwohnern die gréten An-
teile auf.

Die Ubrigen Bevolkerungsanteile verteilen sich auf die weiteren Stadtteile. Einzig die Stadt-
teile Holthausen und Niederwenigern konnen mit einem Bevdlkerungsanteil von rd. 10 %
einen weiteren nennenswerten Anteil aufweisen (vgl. nachstehende Tabelle).

Tabelle 2:  Die Bevdlkerungsverteilung in Hattingen

Quelle: Stadt Hattingen, Bevdlkerungsstatistik Stand 30.06.2007

Verkehrsinfrastruktur

Die Stadt Hattingen wird liber die Anschlussstellen Witten-Herbede und Sprockhével an die
Bundesautobahn 43 und somit an das Uberértliche StraBennetz angebunden. Des Weiteren
wird durch die BundesstraBe 51, die das Stadtgebiet in Nord-Siud-Richtung durchquert,
und weitere nordlich gelegene Bundesautobahnen die gute Anbindung Hattingens fir den
MIV gesichert.

Hattingen verfigt durch den Haltepunkt Hattingen Mitte Uber einen funktionsstarken
OPNV-Haltepunkt. Durch den ZOB werden sémtliche Stadtteile durch Buslinien an die Hat-
tinger Innenstadt angebunden. Allerdings ist die Anbindung an das Fernverkehrsnetz der
Deutschen Bahn lber die Hauptbahnhofe in Essen und Bochum, die im SPNV-Netz tber die
S-Bahnlinie 3 und die Stadtbahnlinie 308 erfolgt, verbesserungsfahig.

Die verkehrliche Anbindung Hattingens sowohl bezogen auf den MIV als auch auf den
OPNV ist demnach als iberwiegend positiv zu werten.

8 Vgl. Stadt Hattingen (2008): Bevélkerungsstatistik (Stand der Daten: 30.06.2007): 57.324 Einwohner
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2.2 Angebotsanalyse

Die insgesamt 364 Betriebe in Hattingen verfigen Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd.
67.200 m2. Die Anzahl und die Gesamtverkaufsflache der erfassten Betriebe verédnderten
sich gegenlber der letzten Erhebung im Jahr 1999 (GMA) innerhalb eines begrenzten Rah-
mens und spiegeln die bundesweit vorzufindenden Trends im Einzelhandel — Verringerung
der Betriebsanzahl bei gleichzeitiger Erhéhung der Verkaufsflache — wider (vgl. folgende
Tabelle)’.

Hinweis: das sich in baubefindliche Einkaufscenter Reschop Carré konnte im Rahmen der
Strukturanalyse noch nicht Berlcksichtigung finden. Auf Grund der absehbaren Struktur-
pragung wurde es im Rahmen der Ermittlung des absatzwirtschaftlich tragfahigen
Entwicklungsrahmens berlicksichtigt ebenso wie bei der Erarbeitung der konzeptionellen
Bestandteile des Masterplans Einzelhandel. Auch bei den Empfehlungen fir die Entwick-
lung des Innenstadtzentrums wurden die absehbaren Wirkungen des Einkaufscenters
berlcksichtigt. Analog dazu werden sonstige aktuelle Entwicklungen nachrichtlich oder in
den Berechnungen berlicksichtigt (z. B. Erweiterung des Hellweg-Baumarktes).

Tabelle 3:  Einzelhandelsbestand in Hattingen

413 364*
rd. 61.420 m2 rd. 67.200 m2
1,04 m2 rd. 1,17 m2
0,27 m?2 rd. 0,29 m2

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007, *exklusive Leerstédnde

¢ Verkaufsflachenabweichungen gegenliber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -
zusammenschlissen resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hochst-
gerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflaichendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht
zuriickfihren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005). Abweichungen gegeniber Drittgutachten
kénnen nach Einschatzung der Verfasser zudem durch methodische Erhebungsunterschiede begriindet
werden — so werden durch Stadt + Handel regelm&Big auch Apotheken und Tankstellenshops sowie im
Rahmen der genannten héchstrichterlichen Anforderungen etwa die Vorkassenzonen voll erfasst.
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Mit einer Verkaufsflachenausstattung von knapp 1,2 m? je Einwohner weist Hattingen ein
unter dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,4 m?/ EW) liegende Verkaufsflachenausstattung auf.
Ebenso liegt die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel mit rd. 0,29 m? je Einwohner unter dem Bundesdurchschnitt (etwa 0,33 - 0,35 m?/
EW).

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes differenziert nach den einzelnen Sorti-
mentsgruppen (vgl. nachfolgende Abbildung) féllt erwartungsgemaB3 die starke
Auspréagung der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG) auf, gefolgt von den
Sortimenten Bekleidung und Baumarktsortiment.

Die angefiihrten Sortimentsgruppen machen rd. 55 % der gesamten Verkaufsflache in Hat-
tingen aus (vgl. nachstehende Abbildung).

Abbildung 4: Verkaufsflachenbestand in Hattingen nach Sortimentsgruppen (in m2)

Nahrungs- und Genussmittel 16.910
Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping
Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht-und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mobel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges 750

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.00012.00014.00016.00018.000

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007

Darliber hinaus wird in der obigen Abbildung die geringe Verkaufsflachenausstattung u. a.
in den Sortimentsbereichen Uhren/ Schmuck (rd. 440 m?), Sportartikel/ Fahrrader/ Cam-
pingartikel (rd. 820 m?) und Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente (rd. 1.120 m?)
deutlich.

Bei einem Abgleich mit der letzten Erhebung im Jahr 1999 (GMA) fallt auf, dass in manchen
Ublicherweise zentrenrelevante Sortimentsgruppen ein Riickgang der Verkaufsflache zu ver-
zeichnen ist. Dies ist insbesondere fir die Sortimentsgruppe Bekleidung (Rickgang um rd.
39 %) festzustellen. Dafir ist in den Ublicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimentsgrup-
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pen insb. Mobel, Bau- und Gartenmarktsortiment ein Verkaufsflachenwachstum zu ver-
zeichnen. Die Verkaufsflache fir die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel ist
weitestgehend konstant geblieben.

Der Einzelhandelsbestand differenziert nach GréBenklassen stellt sich wie folgt dar:

Abbildung 5: Einzelhandelsbestand nach GréBenklassen

100% 5 3
24
22 19.500
80% +--------- 30 NN T~ e
60% +--------1 A0 S R N N N N 10360 | ________|
40%
20%
0%
Anzahl der Betriebe Verkaufsflache
B <50m?2 O 50-100m?2 0 101-200m2 @ 201-400m?2

00 401-800m2 0O 801-2000m? @ >2000m?

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Leerstande nicht enthalten;
Werte der Verkaufsflachen auf 10 m2 gerundet

Der groBBte Anteil (rd. 76 %) der Hattinger Einzelhandelsbetriebe weist eine Verkaufsflache
von max. 100 m? auf. Nur zwolf Betriebe in Hattingen Uberschreiten die Schwelle der Grol3-
flachigkeit von 800 m? Verkaufsflache™. Die Verkaufsflache verhalt sich hierzu reziprok. Die
grofB3flachigen Einzelhandelsbetriebe vereinen rd. 44 % der Verkaufsflache auf sich, wohin-
gegen die Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache weniger als 100 m? einen
Verkaufsflachenanteil von rd. 18 % aufweisen. Insgesamt ist die Angebotsstruktur demnach
als kleinteilig zu bezeichnen.

Der Einzelhandelsbestand in den einzelnen Stadtteilen nach Anzahl der Betriebe und Ver-
kaufsflachengréBen wird in der nachstehenden Tabelle dargestellt.

1© Das Bundesverwaltungsgericht hat diesen Schwellenwert in einem Urteil im November 2005 als eigenstan-

digen Schwellenwert fir die Ableitung des Merkmals der GroBflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben
festgelegt. Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005
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Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach Stadtteilen

- 20.615 246 68 % 45.280 67 %
_ 2.813 12 3% 1.510 3%
- 3.350 10 3% 2.080 3%
_ 5.921 12 3% 3.340 5%
_ 6.013 18 5% 2.180 3%
_ 7.329 41 11 % 9.950 15 %
_ 7.932 17 4 % 1.790 3%
- 3.351 8 3% 1.250 2%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Leerstdnde nicht enthalten;
Werte der Verkaufsflachen auf 10 m2 gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundun-
gen; Stadt Hattingen (Stand: 31.12.2007)

Das vielféltigste Einzelhandelsangebot ist mit 246 Betrieben im Stadtteil Hattingen-Mitte zu
finden. Welper verfigt mit 41 Betrieben ebenfalls Gber eine ansprechende Anzahl an La-
deneinheiten. Die Ubrigen Stadtteile weisen mit jeweils weniger als 20
Einzelhandelsbetrieben einen geringen Einzelhandelsbesatz auf. Die Verkaufsflachenanteile
der Hattinger Stadtteile unterstreichen die besondere Bedeutung des Stadtteils Hattingen-
Mitte. Hier sind rd. 67 % der Verkaufsflache verortet. Der Stadtteil Welper weist bei dieser
Betrachtung der Verkaufsflachenanteile einen Anteil von rd. 15 % auf.

Unterschieden nach stadtebaulichen Lagebereichen stellt sich die Einzelhandelsstruktur in
Hattingen wie folgt dar:

" Als stadtebauliche Lagen kénnen die Zentren, die primér wohngebietsorientierten Lagen und die primar
gewerblich geprégten Lagen unterschieden werden. Diese werden als sog. zentrale Versorgungsbereiche,
als sonstige integrierte Lagen oder als stéddtebaulich nicht integrierte Lagen bezeichnet (vgl. auch Glossar).
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Tabelle 5:  Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

231 97 36
64 % 26 % 10 %
34.770 7.760 24.660
52 % 12 % 37 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Leerstdnde nicht enthalten;
Werte der Verkaufsflachen auf 10 m2 gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundun-
gen

Die zentralen Versorgungsbereiche vereinen mit einer Zahl von 231 Betrieben die mit Ab-
stand meisten Einzelhandelsbetriebe (rd. 64 %) auf sich. Auch bezogen auf die
Verkaufsflachenausstattung weisen die zentralen Versorgungsbereiche in Hattingen mit ei-
nem Anteil von rd. 52 % den gréBten Anteil auf. Insbesondere das Innenstadtzentrum
verfigt mit 174 Betrieben und einer Verkaufsflache von rd. 25.630 m? Uber ein groB3es
Standortgewicht innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 2.4).

Der Anteil der Einzelhandelsbetriebe, die dispers in sonstigen stadtebaulich integrierten
Lagebereichen verortet sind, betragt demgegeniiber nur 26 %. Bei der Betrachtung der
Verkaufsflache (rd. 12 %) wird die nachgeordnete Rolle der sonstigen stadtebaulich integ-
rierten Lagen umso deutlicher.

Weiterhin auffallig ist, dass ein nennenswerter Anteil der Verkaufsflachen (rd. 37 %) in stad-
tebaulich nicht integrierten Lagebereichen vorzufinden ist und demnach ein deutliches
Gewicht aufweist. Derartige Standortbereiche in stadtebaulich nicht integrierten Lagen sol-
len im Idealfall das Angebot des Innenstadtzentrums durch Sortimentsgruppen ergénzen,
die dort nicht sinnvoll untergebracht werden kénnen (z. B. Baumarktsortiment oder Mobel).
Allerdings werden in Hattingen an solchen Standorten ebenfalls Sortimente angeboten, die
wie GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor zu den zentrenrelevanten oder zu den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel) zdhlen (siehe nachstehende
Abbildung).
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Abbildung 6: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen (in m?)

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Buicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mobel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck
Sonstiges
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.00012.00014.00016.00018.000
| B Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) O Sonstige integrierte Lagen (siL) ONicht integrierte Lagen (niL) |

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007

Letztlich weisen die zentralen Versorgungsbereiche bei den Ublicherweise zentrenrelevan-
ten Sortimentsgruppen den groBten Verkaufsflachenanteil auf (z. B. Bekleidung, Schuhe/
Lederwaren, Neuen Medien/ Unterhaltungselektronik oder Uhren/ Schmuck).

Fir die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches (Nahrungs- und Genussmittel, Dro-
geriewaren, Apothekensortiment) ist es hinsichtlich der wohnortnahen Versorgung und
Erreichbarkeit vorteilhaft, dass sie neben den zentralen Lagen auch in den sonstigen stad-
tebaulich integrierten Lagen und damit auch wohngebietsorientierten Lagen zu finden sind.
Verkaufsflachen der Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches in stadtebaulich nicht in-
tegrierten Lagen sind unter den oben angefiihrten Aspekten kritisch zu werten. Fir
Hattingen ergibt sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein Verkaufsfla-
chenanteil von rd. 23 % in stadtebaulich nicht integrierter Lage - insbesondere im
Standortbereich Beul 1.

Auf Grund der hohen Bedeutung der zentralen Lagen in Hattingen ist zunachst eine rédum-
lich strukturell gute Ausgangslage der Einzelhandelsstruktur mit einer hohen Bedeutung
des Einzelhandels fur die zentralen Versorgungsbereiche festzuhalten.
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2.3 Nachfrageanalyse

Sowohl zur Ermittlung des absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmens als auch
fur die Bewertung der raumlichen Entwicklungsméglichkeiten sind neben der Kenntnis der
angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die ortlichen Merkmale der Nachfrageseite
von Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersu-
chung u. a. auf sekundérstatistische Rahmendaten der BBE zuriickgegriffen.

Anhand eigener primarstatistisch erhobener Werte aus der Haushaltsbefragung kénnen zu-
dem einzelhandelsrelevante Kaufkraftflisse aus Hattingen heraus dargestellt werden, so
dass die Einkaufsorientierung branchenspezifisch angegeben werden kann. Die Nachfrage-
analyse wird erganzt um qualitative Bewertungen des Einzelhandelsstandortes Hattingen
durch die Kunden.

2.3.1 Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Hattingen verfligt aufbauend auf Werten der BBE Uber eine einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer von 101,62 Das hierdurch ausgedrickte einzelhandelsrelevante
Kaufkraftniveau der Hattinger Bevolkerung liegt damit leicht Gber dem bundesdeutschen
Referenzwert von 100. Insgesamt betrachtet liegt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvo-
lumen fir Hattingen somit bei rd. 296,5 Mio. Euro pro Jahr'®. Eine
sortimentsgruppenspezifische Aufgliederung der zur Verfligung stehenden einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft wird in der nachstehenden Tabelle dargelegt.

12

Vgl. eigene Berechnungen auf Basis BBE 2008.

3 Vgl. eigene Berechnungen auf Basis BBE 2008.
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Tabelle 6:  Branchenspezifische Kaufkraft in Hattingen

Warengruppen Kaufkraft (Mio. €)

116,4
17,7
4.4
11,7

kurzfristiger Bedarfsbereich

mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich

Gesamt

Quelle:  eigene Berechnung auf Basis BBE 2008

ten (z. B. Nachbarstadten) gebunden wird. Beide GréBen lassen — zunéchst unabhangig von
konkreten Standortstrukturen — Aussagen zur Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes zu.




Zur Ermittlung dieser KenngroB3en dient die telefonische Haushaltsbefragung, die Ergebnis-
se sind in den beiden folgenden Abbildungen ablesbar.

Abbildung 7:  Bindung und Abfluss der Hattinger Kaufkraft

Backwaren | |

Fleis chyar e 1 Ny

Geetranke | ]

Sonstige Nahrungs- und Genussmittel I )
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken ]
Blumen, zoologischer Bedarf I |

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher _:
Bekleidung N !

Schuhe/Lederwaren I !
Pflanzen/Gartenbedarf I )
Baumarktsortiment i.e.S. |
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehsr I !
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente I !
Sportartikel/Fahrrader/Camping N !

Med. & orthopad. Artikel/Optik I
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz I

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche m : : : :
I

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate NN : : : : |
I

Medien : ; T T T T
Uhren/Schmuck [ : : : ]

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

‘I Bindung O Abfluss ‘

Quelle: tel. Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 12/2007
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Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass ein Teil der Hattinger Kaufkraft — ins-
besondere in den mittel- bis langfristig nachgefragten Sortimentsbereichen - in andere
Kommunen flieBt, zum Beispiel in das benachbarte Oberzentrum Bochum aber auch in die
Oberzentren Essen und Dortmund. Des Weiteren ist ersichtlich, dass der Umfang der Kauf-
kraftabflisse zwischen den untersuchten Sortimentsbereichen variiert.

Bei kurzfristigen Bedarfsglitern kann Hattingen eine durchschnittliche Kaufkrafteigenbin-
dung erzielen: In den Sortimentsbereichen Backwaren, Fleischwaren, Getranke sowie
sonstige Nahrungs- und Genussmittel liegt sie durchweg tiber 85 %. Auch bei den tbrigen
kurzfristig nachgefragten Sortimentsbereichen liegt sie Gber 85 % (mit Ausnahme der Wa-
rengruppe Papier/ Bilrobedarf/ Schreibwaren/ Zeitungen/ Zeitschriften/ Bicher, die
insbesondere durch den Internethandel mit Bichern auf rd. 73 % fallt).

Bei zahlreichen mittel- und langfristig nachgefragten Sortimentsgruppen fihrt vor allem das
Angebot im benachbarten Oberzentrum Bochum (insbesondere im Einkaufscenter Ruhr-
park) zu einem Kaufkraftabfluss in erheblicher GréBenordnung. Der Bochumer Einzelhandel
kann vor allem in den Sortimentsgruppen Bekleidung (rd. 37 %), Schuhe/ Lederwaren (rd.
28 %) sowie Medien/ Unterhaltungselektronik (rd. 39 %) einen erheblichen Teil der Hattin-
ger Kaufkraft binden. Das Oberzentrum Essen weist insbesondere in den
Sortimentsgruppen Bekleidung, Sportartikel/ Fahrrader/ Camping und Mdébel nennenswer-
te Kaufkraftbindungen aus Hattingen auf. Im Sortimentsbereich Mobel fliet ein GrofBteil
der Hattinger Kaufkraft (rd. 24 %) nach Witten (Mobelmarkt Ostermann). Eine vergleichs-
weise hohe Eigenbindung im mittel- und langfristig nachgefragten Bedarfsbereich wird in
den Sortimentsgruppen Pflanzen/ Gartenbedarf und Baumarktsortiment (jeweils rd. 73 %)
und in dem Sortimentsbereich Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik (rd. 88 %) er-
reicht.

Der Verkauf via Internet oder Katalog fallt erfahrungsgemaB und so auch hier bei einzelnen
Sortimenten wie etwa Biichern, Haus-/ Bett-/ Tischwasche, Medien oder Uhren/ Schmuck
ins Gewicht, ist aber insgesamt von eher geringer Bedeutung.

Neben dem Uberértlichen Kaufkraftabfluss gibt die Abbildung auch Auskunft Gber die Re-
levanz einzelner innerstadtischer Einkaufsziele in Hattingen. Im kurzfristigen Bedarfsbereich,
insbesondere bei den Nahrungs- und Genussmitteln fallen neben dem Innenstadtzentrum
auch das Nebenzentrum Welper und die Nahversorgungszentren in Blankenstein, Holthau-
sen und Niederwenigern als Einkaufsort ebenso wie die Angebote im Stadtteil Winz-Baak
ins Gewicht, wodurch die raumlich diversifizierte Zentrenstruktur einerseits und die hohe
Bedeutung nahversorgungsrelevanter Sortimente fir die Zentren in den Stadtteilen ande-
rerseits erneut unterstrichen werden. Bei Betrachtung der lbrigen Sortimentsbereiche ist
die Dominanz des Stadtzentrums als (Haupt-)Einkaufsort innerhalb von Hattingen offen-
sichtlich.
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Im Vergleich zu anderen Mittelzentren in Nordrhein-Westfalen weist Hattingen eine eher
unterdurchschnittliche Kaufkrafteigenbindung auf'®, wobei die einzelnen Werte grundsatz-
lich in den Kontext der rédumlichen Ausgangslage zu stellen sind. So ist fur Hattingen die
Ruhrgebietsrandlage sicherlich als grundsatzlich hemmender Faktor bei der realistischer-
weise zu erreichenden Hohe der Kaufkrafteigenbindung zu nennen.

2.3.2 Umsatzermittlung, Zentralitat und Einzugsbereich

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze' im Hattinger Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und flir Hattingen spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

= Als Ausgangsbasis der Umsatzermittlung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Gutachterbiros Stadt + Handel wird laufend
entsprechend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochge-
rechnet auf den Verkaufsflichenbestand ergibt sich unter Bericksichtigung
nachfrageseitiger Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
niveaus in Hattingen und dem Einzugsbereich) eine Datenibersicht des Umsatzes im
Hattinger Einzelhandel.

* Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben der
Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor Ort be-
ricksichtigt werden. So flieBt die Qualitdt der jeweiligen mikroraumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitét der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebes (Innenstadtzentrum [Haupt-, Neben-,
Erganzungslage], Neben- und Nahversorgungszentren, Gewerbegebiet, Streulage
etc.).

» Als abschlieBender Faktor werden die im Rahmen der Einzelhdndlerbefragung ge-
wonnenen Erkenntnisse zu Betriebsumsatzen als primarstatistisch belastbare
Datengrundlage zur Feinjustierung bei der Umsatzermittlung fir Hattingen einge-
stellt.

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rund
220,8 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Rd. 59 % dieses Umsatzes wird durch die Uberwie-
gend kurzfristigen Bedarfsglter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Rund 27 % des
Umsatzes entfallt auf mittelfristige Bedarfsgiiter und rund 14 % auf die langfristigen Be-
darfsgtter.

4 Vgl. Herford: 79 %, Sundern: 70 %, Oelde: 79 % (Stadt + Handel 2008)

15 Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitat von
rd. 74 %. Gegenliber dem Erhebungszeitraum 1999 (Zentralitat: rd. 79 %) ist demnach ein
leichter Riickgang des Zentralitdtskennwertes zu verzeichnen.'

Tabelle 7:  Angebots- und Nachfragedaten fiir Hattingen in der Ubersicht (inkl. Zentralitat)

Warengruppen VKF Umsatz Kaufkraft Bindungs- Zentralitdit VKF (m?)/
(m?2) (Mio. €) (Mio. €) quote Einwohner

116,4

17,7

4,4

kurzfristiger Bedarfsbereich

mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich 11.690

Gesamt 67.200 220,8 296,5 66% 74% 1,17

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007, eigene Berechnungen auf Ba-
sis EHI 2008 und 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008

6 Vgl. GMA (1999): Entwicklungskonzept Hattingen - Leitlinien fir den Einzelhandel. K&In
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Hattingen kann nur in ausgewahlten Sortimentsbereichen (GPK/ Hausrat/ Einrichtungszu-
behor, Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik) eine Zentralitédt von knapp 100 %
erreichen. In den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/ Parfimerie/
Kosmetik/ Apotheke, Blumen/ zoologischer Bedarf und Sonstiges werden Zentralitdten von
mehr als 85 % erreicht. In den Ubrigen Sortimentsbereichen sind nennenswerte Kaufkraftab-
flisse zu verzeichnen, die auch nicht durch Kaufkraftzuflisse kompensiert werden kénnen.
Insbesondere bei den mittel- und langfristigen Bedarfsbereichen werden geringere Zentra-
litdten zwischen rd. 18 % (Mdbel) und rd. 77 % (Bekleidung) erzielt. Die Kaufkraftzu- und
-abflisse gestalten sich somit innerhalb ihrer Bedarfsgruppeneinteilung sehr unterschied-
lich. Insgesamt wird jedoch immerhin eine Zentralitat im mittelfristigen Bedarfsbereich von
rd. 73 % erreicht. Im langfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitatskennziffer bei
rd. 47 %. Damit stellen sich die Zentralitatswerte'” von Hattingen fir ein Mittelzentrum der-
zeit unterdurchschnittlich dar'. Auch in diesem Kontext ist die raumliche Ausgangslage als
entscheidendes Kriterium fir die z. T. deutlich unterdurchschnittlichen Werte zu nennen.

Die Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage u. a. zur Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens und werden im Kapitel 3.2 daher vertieft wieder
aufgegriffen.

Kundenherkunft und Einzugsbereich von Hattingen

Im direkten Umfeld der Stadt Hattingen ist keine Kommune als Grundzentrum, welches sich
auf Hattingen orientieren kénnte, ausgewiesen. Im Umfeld der Stadt Hattingen befinden
sich demnach mit den Stadten Sprockhoével, Velbert, Wetter und Witten nur Kommunen,
die wie Hattingen landesplanerisch ebenfalls als Mittelzentren' gekennzeichnet sind oder
Stadte mit oberzentraler Funktion (Bochum und Essen). Diese Ausgangslage, insbesondere
die nahgelegenen Oberzentren, lassen einen aktuell eher geringen Einzugsbereich Hattin-
gens erwarten. Dies wird bereits durch die geringe Zentralitat angedeutet.

Die Ergebnisse der Einzelhandlerbefragung bestatigen diesen Eindruck, wie die nachste-
hende Abbildung verdeutlicht.

7 Bei einer Zentralitat von tber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabfliissen zugunsten des Umlandes
auszugehen.

8 Vgl. Herford: 119 %, Sundern: 86 %, Oelde: 132 % (Stadt + Handel 2008).
9 Vgl. LEP NRW 1995
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Abbildung 9: Umsatz- und Kundenherkunft im Hattinger Einzelhandel

Einzelhandler-
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhdndlerbefragung Stadt + Handel 02/2008

Wie die obige Abbildung darlegt, geht aus der Einzelhéndlerbefragung und der Umsatzbe-
rechnung hervor, dass zwischen 12 % und 33 % der Kunden des Hattinger Einzelhandels
aus Orten auBerhalb von Hattingen stammen. Die Unterschiede in der Einzugsbereichsdar-
stellung ergeben sich erfahrungsgemal insbesondere daher, dass in der rechnerischen
Darstellung der Umsatzherkunft nahversorgungsrelevante Sortimente deutlich starker ge-
wichtet sind, als im Rahmen der Einzelhdandlerbefragung, an der Filialisten (z. B.
Lebensmitteldiscounter oder Drogeriemarkte) tblicherweise nicht teilnehmen. Legt man die
Konkurrenzsituation in der Region — insbesondere die hohe Bedeutung der Oberzentren
Bochum, Essen und Dortmund als Einkaufsstandort, die durch die im Rahmen dieser Unter-
suchung durchgefiihrte Haushaltsbefragung ebenfalls bestatigt wurde — bei den weiteren
Uberlegungen zu Grunde, kann fiir den Einzugsbereich von Hattingen in der Zusammen-
schau festgehalten werden,

» dass ein vergleichsweise kleiner Einzugsbereich ermittelt wurde, der primar die Stadt
Hattingen sowie

= dariber hinaus die angrenzenden Stadtteile der benachbarten Stéadte (Bochum, Es-
sen, Sprockhdvel, Velbert und Witten) umfasst,

* so dass somit rund 170.000 Einwohner im Einzugsbereich der Stadt Hattingen le-
ben?.

20 Damit stellt sich das Einzugsgebiet im Vergleich zu der Untersuchung der GMA aus dem Jahr 1999 als kon-
stant dar. Vgl. GMA (1999): Entwicklungskonzept Hattingen — Leitlinien fur den Einzelhandel. K&In
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Branchenspezifische Besonderheiten und/oder besondere Einkaufsqualitaten konnen, wie
die Einzelhandlerbefragung gezeigt hat, dariber hinaus in Einzelféllen zu weitergehenden
Uberértlichen Verflechtungen und damit zu Kaufkraftzuflissen fihren. Zu solchen Beson-
derheiten zahlen

= Sortimente bzw. Branchen in unterschiedlichen Qualitatsstufen, die in Nachbarkom-
munen nicht oder nur in geringem Umfang angesiedelt sind

* bestimmte Betriebstypen, sofern sie in den Nachbarstédten unterreprésentiert sind

» ortsspezifische stadtebauliche Qualitdten (Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt, Er-
lebniswert der Stadtstruktur)

Sofern solche Besonderheiten fir die weiteren Analyse- und Empfehlungsbausteine rele-
vant sind, werden sie nachfolgend gesondert hervorgehoben.

2.3.3 Standortbewertungen aus Sicht der Kunden

In der telefonischen Haushaltsbefragung und in der Einzelhandlerbefragung wurden ergan-
zend Aspekte qualitativer Art abgefragt. Diese qualitativen Einschatzungen der Befragten
runden die quantitativen Analysen u. a. hinsichtlich vermisster Sortimente und der Zufrie-
denheit mit dem Einkaufsstandort Hattingen ab.

Abbildung 10: Angebotsdefizite aus Kundensicht in Hattingen

Haushaltsbefragung

Einzelhandlerbefragung

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

@ja  ®nein Bweil3 nicht

Quelle: Befragungen Stadt + Handel 12/2007+02/2008; Frage: ,Gibt es Artikel oder Angebote,
die Sie beim Einkauf in Hattingen vermissen?”

Es zeigt sich, dass der Uberwiegende Teil der Befragungsteilnehmer Artikel oder Angebote
in Hattingen vermisst und mit der gesamtstadtischen Angebotssituation daher nicht vol-
lends zufrieden ist. Dieser Anteil schwankt je nach Befragung zwischen 53 %
(Haushaltsbefragung) und 81 % (Einzelhandlerbefragung). Wobei festzuhalten ist, dass sich,
wie auch dhnliche Befragungen widerspiegeln, Einzelhandler ublicherweise leicht kritischer
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als andere Befragte duBern. Welche Angebote im Detail aus Kundensicht als defizitar ange-
sehen werden, veranschaulicht die nachstehende Abbildung.

Tabelle 8:  Angebotsdefizite aus Kundensicht in Hattingen im Detail

Haushaltsbefragung Einzelhéndlerbefragung

Quelle: Befragungen Stadt + Handel 12/2007+02/2008; Frage: ,Welche Artikel oder Angebote
vermissen Sie?” Mehrfachnennungen mdéglich; Antworten beziehen sich auf diejenigen, die
etwas vermissen (n= Anzahl derjenigen, die etwas vermissen)

Zu den aus Kundensicht vermissten Artikeln in Hattingen zahlt in erster Linie die Sorti-
mentsgruppe Bekleidung, die sowohl bei der Haushalts- als auch bei der
Einzelhandlerbefragung den mit Abstand gréBten Anteil auf sich vereinigen konnte. Des
Weiteren werden insbesondere von den befragten Haushalten Angebote in den Sorti-
mentsgruppen Neue Medien/ Unterhaltungselektronik sowie Elektrohaushaltsgerate/
Leuchten vermisst. Diese Sortimentsgruppe werden auch von den befragten Einzelhandlern
vermisst; allerdings nicht in einer gleichartigen Auspragung. Des Weiteren folgen der
Wunsch nach einem Kaufhaus/ Einkaufscenter (9 % der befragten Haushalte, 7 % der be-
fragten Einzelhandler), Angebote in der Sortimentsgruppe Schuhe/ Lederwaren (9 % der
befragten Haushalte) und der Wunsch nach Haushaltswaren (7 % der befragten Einzelhand-
ler).

Bei einer ndheren Bewertung der vermissten Artikel oder Angebote ist zu berlicksichtigen,
dass in den Nennungen weitere Kundenanforderungen enthalten sind, die aber durch diese
Abfrage nicht offen gelegt werden kénnen (z. B. bestimmte Teilsortimente innerhalb der als
vermisst genannten Sortimente, ein bestimmter Zielgruppenbezug wie etwa Junge Mode/
Mode firr Senioren, sowie bestimmte Anspriiche an Warenqualitat, Bedienung, Service und
Shoppingerlebnis). Aus den Nennungen zu vermissten Angeboten ergeben sich daher nicht
unmittelbar Hinweise auf marktgerechte Ansiedlungspotenziale (solche Ansiedlungspoten-
ziale werden erst in Kapitel 3.2 naher untersucht). Die Aussagen zu vermissten Angeboten
stellen somit einen ersten Hinweis auf eine Standort(un-)zufriedenheit sowie auf Hand-
lungspotenziale dar, die im Weiteren naher Gberprift werden mussen.

Es kann festgehalten werden, dass die Stadt Hattingen mit dem Vorhaben Reschop Carré
und dessen Verkaufsflachenstruktur den wesentlichen subjektiv ermittelten Angebotsdefizi-
ten entgegenwirkt.
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Einkaufshaufigkeit

Auch Angaben zur Verénderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren geben
Hinweise auf die Kundenzufriedenheit mit bestimmten Standorten. Bei Betrachtung der
folgenden Abbildung féllt auf, dass die Besuchsh&ufigkeit des Stadtzentrums Hattingen aus
Kundensicht im Saldo positiv ausfallt. Rund 33 % der Befragten geben an, dort haufiger als
vor drei Jahren einzukaufen, wéahrend etwa 23 % der Befragten heute eher seltener im
Zentrum einkauft.

Knapp die Hélfte der befragten Hattinger Haushalte gibt an, in den letzten drei Jahren nie
im Stadtteil Welper eingekauft zu haben. Rund 14 % der Befragten sagen aus, im Vergleich
zu den letzten drei Jahren heute haufiger in Welper einzukaufen, wahrend rd. 19 % meinen,
dort heute seltener einzukaufen. Im Saldo ist fir diese Zentren also — zumindest in der sub-
jektiven Wahrnehmung der Befragten — von abnehmenden Besuchszahlen auszugehen.

Eine im Saldo riicklaufige Einkaufshaufigkeit ist auch fir den Standortbereich Beul | festzu-
stellen. Dem Anteil von 18 % der Befragten, die angeben heute dort haufiger einzukaufen,
steht ein Anteil von 26 % der Befragten gegeniber, die heute seltener dort einkaufen.

Abbildung 11: Veradnderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren in Hattingens

Zentren
Hattingen Innenstadt — 44% 23% 1%
Hattingen Welper 18% 19% 48% 1%
Gewerbegebiet Beul | 18% 37% 26% 18% 1%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
W Haufiger O Gleich haufig O Seltener OBisher nie @ Keine Angabe

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 12/2007; Frage: Kaufen Sie im Ver-
gleich zu den letzten drei Jahren haufiger.... einin...?. n = 302

Ebenfalls abgefragt wurde die Besuchshaufigkeit bei benachbarten Kommunen. Auffallig ist
hierbei, dass alle abgefragten Standorte, bis auf den Standortbereich Ruhrpark Bochum, im
Saldo der Kundenmeinung eher weniger besucht werden als vor drei Jahren, so dass die
gestiegene Besuchshaufigkeit im Hattinger Stadtzentrum besonders hervorzuheben ist.
Aber es gilt auch hierbei, dass auch diese empirischen Untersuchungsergebnisse nicht sin-
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gular zu betrachten sind, sondern sie stellen (nur) einen ersten Hinweis aus Kundensicht zur
Starke bestimmter Standorte dar.?’

Bewertung des Innenstadtzentrums aus Kunden- und Einzelhandlersicht

Im Weiteren werden die qualitativen Einschatzungen aus Kundensicht (Ergebnisse aus der
Haushaltsbefragung) mit den Einschatzungen aus Einzelhandlersicht abgeglichen, um so ei-
ne groBtmogliche Bandbreite an Einschatzungen bezlglich der Attraktivitat des Hattinger
Stadtzentrums zu erhalten. Die Attraktivitat eines Innenstadtzentrums wird unter anderem
durch folgende Faktoren mitbestimmt:

» die Zufriedenheit mit der Vielfalt und Qualitat des Warenangebotes
» der ,Bummelfaktor”
= das Parkplatzangebot

Die beiden Befragungen enthielten einen Frageblock, der diesen Themenkomplex behan-
delte. Die Befragungen endeten stets mit einer Befragung zur Gesamtzufriedenheit mit
dem Innenstadtzentrum.

Auf die Frage, ob das Warenangebot vielfaltig ist, antworten die Befragten (Haushalts- und
Einzelhandlerbefragung) zweigeteilt:

Abbildung 12: Bewertung der Angebotsvielfalt aus Kunden- und Einzelhéndlersicht

T T
‘ ‘ =r-4%
Haushalte 36% 19% 20%

‘ ; 1%

| | |

| | |

Einzelhandler A 22% 25% 34% 16%
| |
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Ja, trifft voll zu O Ja, trifft eher zu O Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu B Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe

Quelle: Befragungen Stadt + Handel 12/2007+02/2008; Frage: ,Wie stark treffen folgende Aussa-
gen auf das Stadtzentrum von Hattingen zu?”; Aussage: ,Das Warenangebot in der
Hattinger Innenstadt ist vielfaltig.”

21 So sagen sie etwa noch nichts zu getdtigten Ausgaben je Besuch oder zu den Grinden vermeintlicher
Standortattraktivitat oder -méngel aus.
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Rund 57 % zufriedene Kunden stehen 24 % (Haushaltsbefragung) unzufriedenen Kunden
gegenlber. 19 % der Befragten geben ein unentschiedenes Urteil ab.

Die befragten Einzelhandler sehen die Vielfaltigkeit des Warenangebotes kritischer als die
befragten Kunden. 50 % der Einzelhéndler sind mit der Angebotsvielfalt unzufrieden und
nur 25 % schéatzen diese positiv ein.

Die unzufriedenen Stimmen — sowohl bei Kunden als auch bei Einzelhdndlern — lassen ein
Handlungserfordernis zur Verbesserung der Situation erkennbar werden.

Bezlglich der Angebotsqualitét sind folgende Bewertungen festzuhalten:

Abbildung 13: Bewertung der Angebotsqualitat aus Kunden- und Einzelhandlersicht

: : : 0
Haushalte 37% 10% 13% ;j
| | | | |
Einzelhandler 22% 16% 31% 13%  B%
0% 10%  20%  30%  40%  50%  60%  70%  80%  90%  100%

B Ja, trifft voll zu O Ja, trifft eher zu @ Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu @ Nein, trifft gar nichtzu O keine Angabe

Quelle: Befragungen Stadt + Handel 12/2007+02/2008; Frage: ,Wie stark treffen folgende Aussa-
gen auf das Stadtzentrum von Hattingen zu?”; Aussage: ,Die Qualitdt der angebotenen
Waren ist ausreichend.”

Bezlglich der Qualitdt der Waren sind die Kunden Uberwiegend zufrieden (rd. 73 %), 15 %
der befragten Haushalte sind mit der Angebotsqualitat unzufrieden.

Ebenso wie die Vielfalt des Warenangebots sehen die Einzelhandler die Qualitat des Wa-
renangebotes kritischer. 38 % der Einzelhandler geben an mit dem Warenangebot
zufrieden zu sein. Demgegentiber steht ein Anteil von rd. 44 %, die unzufrieden sind.

Als ein Attraktivitatsfaktor fir die Innenstadt wird mit dem ,Bummelfaktor” abgefragt, in-
wieweit das Stadtzentrum zum Bummeln und Verweilen einladt. Nur ein ansprechend
gestaltetes Innenstadtzentrum |adt Kunden ein, dort Uiber eine langere Zeit zu verweilen.
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Abbildung 14: Bewertung der Verweilqualitdt aus Kunden- und Einzelhéndlersicht

T T T
24% 7% 8% .11%

Haushalte

Einzelhandler

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

B Ja, trifft voll zu O Ja, trifft eher zu @ Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu @ Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe

Quelle: Befragungen Stadt + Handel 12/2007+02/2008; Frage: ,Wie stark treffen folgende Aussa-
gen auf das Stadtzentrum von Hattingen zu?”; Aussage: ,Das Stadtzentrum |adt zum
Bummeln und Verweilen ein.”

Beide befragten Personenkreise sind im Saldo bei der Verweilqualitdt mit dem Hattinger
Innenstadtzentrum zufrieden. Zwischen 50 % und 81% geben an, dass sie mit der Situation
zufrieden sind. Demgegenuber vertreten lediglich zwischen 11 % und 32 % der Befragten
die Meinung, dass die Hattinger Innenstadt zum Bummeln und Verweilen nicht einladt.

Auch anderweitige Aspekte, wie z. B. die Sauberkeit, die Anzahl der Leerstande oder die
Nutzungsmischung mit Dienstleistungsbetrieben, bestimmen den Attraktivitatsfaktor einer
Innenstadt. Diese Aspekte werden in den folgenden Betrachtungen naher beleuchtet:

Abbildung 15: Bewertung der Sauberkeit aus Kunden- und Einzelh&ndlersicht

Haushalte 29% 1% 12% 1%
T T T T
l l l l
Einzelhandler 28% 22%
T T T T T 1 1 1 T 1 1
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Ja, trifft voll zu O Ja, trifft eher zu O Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu B Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe

Quelle: Befragungen Stadt + Handel 12/2007+02/2008; Frage: ,Wie stark treffen folgende Aussa-
gen auf das Stadtzentrum von Hattingen zu?”; Aussage: ,Das Stadtzentrum wirkt sauber
und gepflegt.”

Auf die Frage, wie sie die Sauberkeit im Hattinger Innenstadtzentrum bewerten, antworten
die Befragten (Haushalts- und Einzelhdndlerbefragung) zweigeteilt:

Die Kunden sehen die Sauberkeit im Hattinger Innenstadtzentrum positiv. 72 % der Befrag-
ten sind mit der Sauberkeit zufrieden und 16 % stehen diesem Aspekt kritisch gegenlber.
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Bei den befragten Einzelhandlern tberwiegt im Saldo die Zufriedenheit, dennoch fallt die
Zustimmung nicht so hoch aus wie bei den Kunden. 38% der befragten Einzelhandler sind
mit der Sauberkeit zufrieden. 35 % hingegen nicht und 28 % der Befragten bewerten diese
neutral.

Im Saldo setzt sich zwar die Zufriedenheit — sowohl bei Kunden als auch bei Einzelhéndlern
— durch, wenngleich aus den unzufriedenen Stimmen der Einzelhandler ein Handlungser-
fordernis zur Verbesserung der Situation erkennbar wird.

Abbildung 16: Bewertung der Leerstinde und des Sanierungsbedarfes aus Kunden- und Ein-
zelhadndlersicht

Haushalte

19% 16% %]

Einzelhandler

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

W Ja, trifft voll zu O Ja, trifft eher zu O Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu B Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe

Quelle: Befragungen Stadt + Handel 12/2007+02/2008; Frage: ,,Wie stark treffen folgende Aussa-
gen auf das Stadtzentrum von Hattingen zu?"; Aussage: ,Das Stadtbild von Hattingen wird
durch Leerstdnde und Sanierungsbedarf nicht negativ beeinflusst.”

Sowohl beziglich der Anzahl der Leerstande als auch bezlglich des Sanierungsbedarfes
Uberwiegt im Saldo ein kritischer Eindruck der Respondenten. Zwischen 54 % und 57 %
geben an, dass das Stadtbild durch diese Aspekte negativ beeinflusst wird. Dem stehen
zwischen 25 % und 29 % zufriedene Befragte gegeniber.

Die Uberwiegend unzufriedenen Stimmen — sowohl bei Kunden als auch bei Einzelhdndlern
- lassen ein Handlungserfordernis zur Verbesserung der Situation erkennbar werden.
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Abbildung 17: Bewertung des Dienstleistungsangebotes aus Kunden- und Einzelhandlersicht

T T
30% 9% 15% E 2%
2%

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

Haushalte

Einzelhandler

B Ja, trifft voll zu O Ja, trifft eher zu O Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu @ Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe

Quelle: Befragungen Stadt + Handel 12/2007+02/2008; Frage: ,Wie stark treffen folgende Aussa-
gen auf das Stadtzentrum von Hattingen zu?"; Aussage: ,Das Dienstleistungsangebot im
Stadtzentrum reicht aus.”

Bezlglich des Dienstleistungsangebots sind die Befragungsteilnehmer — sowohl Kunden als
auch Einzelhandler — Uberwiegend zufrieden (zwischen 53 % und 72 %), nur maximal 22 %
sind gegenteiliger Meinung.

Abbildung 18: Bewertung des Parkplatzangebotes aus Kunden- und Einzelhandlersicht

Haushalte 19% 8% 26% 6%

Einzelhandler

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

B Ja, trifft voll zu O Ja, trifft eher zu @ Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu @ Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe

Quelle: Befragungen Stadt + Handel 12/2007+02/2008; Frage: ,Wie stark treffen folgende Aussa-
gen auf das Stadtzentrum von Hattingen zu?”; Aussage: ,Das Parkplatzangebot im
Stadtzentrum von Hattingen ist ausreichend.”

Die befragten Kunden und Einzelhandler sind der Auffassung, dass bezlglich des Park-
platzangebotes Handlungsbedarf besteht, da im Saldo die negativen Einschatzungen
Uberwiegen. Dem Anteil der zufriedenen Befragten (zwischen 34 % und 39 %) stehen zwi-
schen 48 % und 50 % der Befragten gegeniber, die das Parkplatzangebot kritisch
bewerten.

Zusammenfassend nach einem Gesamturteil befragt auBBern sich die befragten Personen-
kreise wie folgt:
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Abbildung 19: Bewertung der Gesamtzufriedenheit aus Kunden- und Einzelhandlersicht

28% 5% |a% [ | 1%

Haushalte 1%

41% 13% 9% 9% | 0%

Einzelhandler

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

B Ja, trifft voll zu O Ja, trifft eher zu O Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu B Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe

Quelle: Befragungen Stadt + Handel 12/2007+02/2008; Frage: ,Wie stark treffen folgende Aussa-
gen auf das Stadtzentrum von Hattingen zu?”; Aussage: ,Alles in allem geféllt mir das
Stadtzentrum von Hattingen sehr gut.”

Die befragten Haushalte sind beziglich des Innenstadtzentrums mehrheitlich (?0 %) zufrie-
den. Nur 5 % &ufBern sich kritisch. Bei den befragten Einzelhandlern fallt diese Zustimmung
bei weitem nicht so umfassend aus. Eine positive Einschatzung wird von rd. 69 % der Be-
fragten abgegeben. Allerdings wird eine negative Gesamteinschatzung nur von maximal
18 % der Befragten vorgenommen, so dass im Saldo auch der positive Eindruck tberwiegt.

Die Ergebnisse der zuvor angefiihrten qualitativen Einschatzungen zum Hattinger Stadt-
zentrum verdeutlichen die Einstellungen der Kunden und Einzelhandler zu ihrem
Innenstadtzentrum. Auf den ersten Blick Uberwiegt zwar der positive Eindruck, gleichwohl
ist aus verschiedenen AuBerungen auch Handlungsbedarf abzulesen. Es kristallisiert sich
insgesamt also eine positive Zufriedenheit heraus, die in Teilaspekten (z. B. Sanierungsbe-
darf, Parkplatzangebot und zum Teil auch die Warenvielfalt) noch erhéht werden kénnte.

2.4 Analyse und Bewertung der Zentrenstruktur im Bestand

In der nachfolgenden stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelszentren
hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die Gesamtbewertung des
Einzelhandels in Hattingen einbezogen. Wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen Analyse
ist die Definition der sog. zentralen Versorgungsbereiche in Hattingen, also insbesondere
des Innenstadtzentrums und der untergeordneten Neben- bzw. falls vorhanden erganzen-
den Nahversorgungszentren — und zwar zunachst bezogen auf den vorhandenen Bestand.
An spéterer Stelle werden — nach der Erorterung der Ubergeordneten Entwicklungsleitlinien
fur den Einzelhandel - zusatzlich zielorientierte Empfehlungen fur die kdnftige Weiterent-
wicklung der Zentren wie auch der sonstigen Standorte vorgestellt (vgl. Kapitel 4.1).

Zuvor werden die aktuellen planungsrechtlichen Rahmenvorgaben und die erforderlichen
Abgrenzungskriterien firr zentrale Versorgungsbereiche dargestellt.

39



2.4.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und Ab-
grenzungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind stad-
tebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und
des LEPro NRW. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen
gestellt, die sich aus den neuerlich geanderten bundesrechtlichen Normen und der aktuel-
len Rechtsprechung ergeben.

Neue Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschiutzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsétzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten
Innenbereich neu verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
schlieBlich auch zum besonders zu berlcksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Versor-
gungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung vereinfachter Bebauungsplane nach § 9
Abs. 2a BauGB.

Die im Juni 2007 beschlossene Anderung des Landesentwicklungsprogramms NRW (LEPro
NRW) sieht ergénzend als Ziel der Landesplanung vor, dass bestimmte groB3flachige Einzel-
handelsbetriebe nur noch in zentralen Versorgungsbereichen (Haupt- und Nebenzentren)
angesiedelt werden durfen; zugleich werden verschiedene Voraussetzungen an diese zent-
ralen Versorgungsbereiche formuliert (vgl. § 24 a Abs. 1 und 2 LEPro NRW). Ebenso wie im
Stadtebaurecht zahlt der Schutz zentraler Versorgungsbereiche zu den Zielen der Landes-
planung (vgl. § 24 a Abs. 1 Satz 3 LEPro NRW).

Einerseits zeichnet sich durch die Gesetzesnovellen ein erheblicher Bedeutungszuwachs des
Schutzes zentraler Versorgungsbereiche im Bundes- wie auch im Landesrecht ab. Anderer-
seits waren viele mit diesen Rechtsnormen verbundene - insbesondere unbestimmte -
Rechtsbegriffe noch durch Auslegungsunsicherheiten in der Praxis und der taglichen An-
wendung gepragt?, die erst durch neuere relevante Urteile thematisiert und damit in Teilen
deutlich konkretisiert wurden.?

22 Stadt + Handel 2005 und 2006

23 z. B. OVG Lineburg, Urteil 1 ME 172/05 vom 30.11.2005; OVG Munster, Urteil 7 A 964/05 vom 11.12.2006;
VG Gelsenkirchen, Urteil 10 K 6950/04 vom 03.05.2006; BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007
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Kurziibersicht Uber die Festlegungskriterien

Die Neufassung des Landesentwicklungsprogramms NRW regelt die Ansiedlung des grof3-
flachigen Einzelhandels zum Schutz der Versorgungsstruktur in den Zentralen Orten.
§ 24 a LEPro NRW verlangt von den Kommunen eine rdumliche und funktionale Festlegung
der Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche und
legt Kriterien zur Abgrenzung fest. Zentrale Versorgungsbereiche sollen sich neben ihrer
Wohnfunktion durch ,ein vielfdltiges und dichtes Angebot an &ffentlichen und privaten
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur,
der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels und eine stadtebaulich integrierte Lage
innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs und eine gu-
te verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz” auszeichnen.?*

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich in der Regel ein hierarchisch
abgestuftes kommunales System aus einem Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren und
Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl. folgende Abbildung). Zusammen mit den Ubri-
gen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstadtische Standortsystem.

Abbildung 20: Das hierarchisch abgestufte System der &rtlichen zentralen Versorgungsberei-
che (modellhaft)

Quelle: eigene Darstellung

24 Landesentwicklungsprogramm NRW § 24 a Absatz 2
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Der Bundesgesetzgeber erlautert zu den zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungspléanen,

aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
aus einem Masterplan Einzelhandel),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhaltnissen ergeben kann.?

In der stadtebaulich-funktionalen Analyse dieses Konzeptes werden insgesamt folgende
Aspekte berticksichtigt:

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte, Funktion und Anordnung des
Einzelhandelsbesatzes

Dichte ergénzender &ffentlicher wie privater Zentren- und Versorgungsfunktionen wie
etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur

stadtebauliche Dichte sowie stadthistorische Aspekte

Lage innerhalb des Siedlungsgebietes, die verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz, die verkehrliche Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstrager,
bedeutende Verkehrsanlagen fur das Zentrum wie etwa Busbahnhéfe und Stellplatz-
anlagen

sowie die Gestaltung und Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raumes

Stérken und Schwachen der Einkaufsstandorte werden im Rahmen dieses Masterplans Ein-
zelhandel ergénzend abgebildet bzw. bewertet. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat der
untersuchten zentralen Versorgungsbereiche werden Leerstande von Ladenlokalen eben-

falls erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stadtebaulich-funktionale

Bewertungsgrundlage.?

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche kann zudem potenzielle und stadtebaulich-

funktional vertretbare Erweiterungsbereiche bericksichtigen.?” Eine sinnvolle und notwen-

dige Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche allerdings

%5 Deutscher Bundestag 2004: S. 54 (Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004)

2% Das Bundesverwaltungsgericht hat jingst die Auffassung des OVG Munster bestatigt, wonach die Vertrag-
lichkeitsbewertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniber zusatzlichen Kaufkraftabflissen
sei oder ,wenn der auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs anzusiedelnde Einzelhandelsbetrieb ge-
rade auf solche Sortimente abziele, die im zentralen Versorgungsbereich von einem ,Magnetbetrieb’
angeboten wirden, dessen unbeeintréchtigter Fortbestand mafBBgebliche Bedeutung fir die weitere Funkti-
onsfahigkeit eben dieses zentralen Versorgungsbereichs habe.” BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007

27 Die zuklnftigen Entwicklungsoptionen und -empfehlungen fir die zentralen Versorgungsbereiche werden
im Zentren- und Standortkonzept (vgl. Kapitel 4.1) erdrtert.
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stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren stadtebaulich-funktionalen
Zusammenhang mit den zentralen Bereichen stehen und deren Entwicklungsoptionen nicht
mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs al/s Ganzem beitragen wiirden, nicht
in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten.

Die groBeren zentralen Versorgungsbereiche (hier: das Innenstadtzentrum) sollten in innere
Lagekategorien unterteilt werden, um die Zielgenauigkeit der Empfehlungen des Master-
plans Einzelhandel zu erhéhen (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 21: Modellhaftes Schema einer inneren Differenzierung von rdumlich-funktional
gepragten Lagen innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

Quelle: eigene Darstellung

Wie in der Einleitung bereits angedeutet kommt dem Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche stadtebaurechtlich, landesplanerisch und auch aus Griinden der Stadtentwicklungs-
ziele eine hohe Bedeutung zu. Die raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Hattingen bilden daher die notwendige Grundlage zur Konkretisierung der bau-
leitplanerischen Umsetzungsempfehlungen in diesem Konzept.
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2.4.2 Ubersicht Gber die bestehende Zentren- und Standortstruktur

Neben dem Innenstadtzentrum als dem wichtigsten stadtischen Zentrum bildet das Zent-
rum Welper einen weiteren Versorgungskern mit eigenstéandiger Bedeutung. Erganzend
verfigt Hattingen Uber vier Nahversorgungszentren, weitere ergédnzende Standortbereiche
in nicht integrierter Lage (mit teilweise nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelspragung) und
in einzelnen Stadtteilen Uber einzelhandelsrelevante Nahversorgungsbereiche (vgl. hierzu
Kapitel 2.6). Die nachstehende Abbildung verdeutlicht deren raumliche Lage im Siedlungs-
gebiet der Stadt Hattingen.

Abbildung 22:Die Zentren- und Standortstruktur in Hattingen
(bestandsorientierte Bewertung)

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-
12/2007; Kartengrundlage Stadt Hattingen
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In der folgenden Tabelle wird das gesamtstadtische Gewicht der jeweiligen Zentren deut-
lich.

Tabelle 9:  Angebotsstruktur der Zentren in Hattingen

Anteil Verkaufs- Anteil
gesamtstad- | flache [m2] | gesamtstad-

Anzahl EH -

Betrieb
etriebe tisch tisch

Innenstadtzentrum 174 48 % 26.630 38 %

Nebenzentrum Welper 21 6% 3.280 5%
Nahversorgungszentrum
. 10 3% 1.250 2%

Blankenstein
Nahversorgungszentrum

8 2% 1.740 3%
BruchstraBe
Nahversorgungszentrum

6 2% 1.680 3%
Holthausen
Nahversorgungszentrum

12 3% 1.220 2%

Niederwenigern

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007

Von den insgesamt 364 Betrieben in Hattingen sind 231 und somit rund 64 % aller Betriebe
der Gesamtstadt in diesen Standortbereichen angesiedelt.

Wahrend im Innenstadtzentrum mit 174 Einzelhandelsbetrieben die groBte Anzahl verortet
ist, weisen die Ubrigen Zentren eine deutlich geringere Betriebsanzahl auf. Einzig das Zent-
rum Welper mit 21 Einzelhandelsbetrieben weist eine nennenswerte Zahl an
Einzelhandelsbetrieben auf. Die Ubrigen Zentren weisen jeweils nicht mehr als 12 Einzel-
handelsbetriebe auf.

Bezogen auf die Verkaufsflache wird das Gewicht der in der Tabelle angefiihrten Zentren
ebenso deutlich. Insgesamt sind dort rd. 53 % der Verkaufsflache in Hattingen verortet.
Den groBten Verkaufsflachenanteil (rd. 38 %) weist das Innenstadtzentrum auf. Das Neben-
und die Nahversorgungszentren weisen bezogen auf die Verkaufsflache nur geringe Anteile
(max. 5 % im Nebenzentrum Welper) auf.

Neben diesen Zentren existieren weitere Standortbereiche, die ein gewisses gesamtstadti-
sches Standortgewicht und eine teilrdumliche Versorgungsfunktion aufweisen. Allerdings
kann auf Grund der rein aus dem Bestand begriindeten Merkmale dort noch nicht von zent-
ralen Versorgungsbereichen im Sinne der oben vorgestellten Festlegungskriterien
gesprochen werden. Nahere Analyseaussagen zu diesen Standortbereichen folgen in dem
Kapitel 2.5.
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Rein aus dem Bestand® heraus bewertet ergibt sich in Hattingen also eine Zentrenhierar-
chie, die aus einem Haupt-, dem Nebenzentrum Welper und den Vvier
Nahversorgungszentren Blankenstein, BruchstraBBe, Holthausen und Niederwenigern be-
steht. Diese Zentren werden um drei Standortbereiche in nicht integrierter Lage (mit
teilweise nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelspragung) sowie zwei Nahversorgungsstand-
orte im Stadtteil Winz-Baak, deren stadtebauliche und funktionale Ausstattung im Bestand
den Anspriichen an zentralen Versorgungsbereichen nicht genligt, erganzt.

Das Nebenzentrum ist — gemessen an der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe und dem Ver-
kaufsflachenanteil und demzufolge auch seiner Versorgungsfunktion — deutlich dem
Hauptzentrum nachgeordnet. Die Sortimente (Betriebe nach Hauptbranche) generieren
sich jedoch im Nebenzentrum nicht ausschlieBlich aus den nahversorgungsbezogenen
Branchen, sondern zu deutlichen Teilen auch aus den Sortimenten des mittel- und auch des
langfristigen Bedarfsbereiches (vgl. nachfolgende Tabelle) und hebt sich somit von der Ein-
zelhandelsstruktur in den Nahversorgungszentren, deren Angebot lberwiegend aus den
Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches besteht, ab.

2 Erganzend zur rein bestandsorientierten Bewertung wird in Kapitel 4.1 zudem die stadtentwicklungspoliti-
sche Zielperspektive in die Festlegung der kiinftigen Zentrenhierarchie und -funktionen einbezogen.
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Tabelle 10: Anzahl der Betriebe nach Hauptbranche

31 8 5 5 4 4

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, 11 2 1 1 - 2
Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 4 1 - - - -
PBS,  Zeitungen/Zeitschriften, 10 2 1 - 1 1
Biicher

Bekleidung 42 2 1 - - 1
Schuhe/ Lederwaren 12 - - - - -
Pflanzen/ Gartenbedarf 1 - 1 - 1 2
: 1 : : - :
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszu- 16 - 1 1 - 1
behor

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ 7 - - - - -
Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Cam- 1 1 - - - -
ping

Medizinische und orthopé&dische 11 1 - - - 1
Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostof- 4 - - - - -
fe/ Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tisch-
wasche

Mabel 1 - = - - _

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsge- 3 2 - 1 - -
rate

Neue Medien/ Unterhaltungs- 10 1
elektronik

Uhren/ Schmuck 7 - - - = -
Sonstiges 3 - - = - -
Gesamt 174 21 10 8 6 12
Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007

Die beiden Zentren selbst werden neben den vier Nahversorgungszentren in den nachfol-
genden Kapiteln nadher analysiert und bewertet. Im Kapitel 4.1 werden abschlieBend sowohl
Empfehlungen zu kinftigen Versorgungsfunktionen der einzelnen Zentren als auch die Op-
tionen zur Weiterentwicklung der Zentren unter Berlicksichtigung der Ubergeordneten
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Zielstellung und der gesamtstadtischen Ansiedlungspotenziale ndher dargestellt. In diesem
Kontext wird die Entwicklung im Stadtteil Winz-Baak (Entwicklung eines Nahversorgungs-
zentrums) gesondert diskutiert.

2.4.3 Standortmerkmale des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum, im Stadtteil Hattingen-Mitte gelegen, ist mit einem Anteil von rund
48 % aller Einzelhandelsbetriebe und 38 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache der Ein-
kaufsschwerpunkt im Stadtgebiet (vgl. Tabelle 9). Das Zentrum verfligt Uber eine
angemessene Angebotsvielfalt. Stadtebaulich weist es Zentrenmerkmale wie stadtebauli-
che Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf.

R&umliche Auspragung und verkehrliche Anbindung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum liegt zentral im Stadtteil Hattingen-Mitte. Uberwiegend von Wohn-
bebauung umschlossen erstreckt es sich zwischen August-Bebel-Stra3e bzw. Rathausplatz
im Westen, der Martin-Luther-StraBe im Siden, der SchulstraBe im Osten und im Norden
bis zur Blankensteiner Stral3e und der Stral3e ,An der Windmduhle'.

Die nachfolgende Abbildung veranschaulicht die aus dem Bestand ablesbare rdumliche
Ausgestaltung des Innenstadtzentrums. Sie umfasst alle wesentlichen Bestandteile des his-
torischen Stadtgrundrisses einschlieBlich der FuBBgangerzone (mit den StraBBen GroBe
WeilstraBBe, Kleine WeilstraBe, Gelinde, HeggerstralBe und Oststra3e) und weiterer bedeu-
tender Zentrenfunktionen (Rathausplatz mit Teilen der Roon- und MoltkestraBBe, westliche
Augustastral3e). Auch die wichtigsten Stellplatzanlagen (Parkhaus an der dstlichen Augusta-
straBe sowie die Stellplatzanlage Schreys Gasse) und der OPNV-Haltepunkt Hattingen-
Mitte, mit dem ZOB sowie der Haltestelle fir den SPNV sudlich der Martin-Luther-Stral3e,
sind enthalten. In der Abbildung besonders hervorgehoben sind die Haupt- und Nebenla-
gen, die sich durch einen starken Einzelhandelsbesatz auszeichnen.

48



Abbildung 23: Innenstadtzentrum (Bestandsstruktur)

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-
12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hattingen
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Die oben beschriebene raumliche Auspragung des Hattinger Innenstadtzentrums wird
durch die folgende Betrachtung von stadtebaulichen Barrieren unterstitzt.

Abbildung 24: Stadtebauliche Barrieren

Quelle: eigene Darstellung

Bei dieser Betrachtung wird ersichtlich, dass das Hattinger Innenstadtzentrum durch stad-
tebauliche Barrieren auBBer im Norden des Zentrums rdaumlich klar ablesbar ist.
Insbesondere die hoch frequentierten StraBen (August-Bebel-StraBe, Martin-Luther-Stra3e
und SchulstraBBe) stellen eine stadtebauliche Barriere dar, die das Hattinger Innenstadtzent-
rum von den umliegenden Bereichen klar abgrenzt und somit ein schlissiges Argument
gegen die Erweiterungen der Innenstadt um Standortbereiche (wie z. B. das westlich gele-
gene Bunkergelande), die auBerhalb der beschriebenen Strukturen liegen, liefern.

Die beschriebene Einfassung des Innenstadtzentrums durch hoch frequentierte StraB3en
bedeutet jedoch auch, dass fir den motorisierten Individualverkehr ein gute Anbindung
besteht: Zum einen durch die BundesstraBBe 51, die eine Uberértliche Anbindung des Hat-
tinger Innenstadtzentrums gewahrleistet und dariber hinaus die sidlichen Stadtteile
Hattingens sowie den Stadtteil Winz-Baak anbindet, zum anderen durch die nach Nordos-
ten verlaufende August-Bebel-StraBe und die SchulstraBe, die eine Anbindung der
Stadtteile Welper, Blankenstein und Holthausen sicherstellen.

Dariber hinaus ist das Hattinger Innenstadtzentrum gut durch den kommunalen 6ffentli-
chen Personennahverkehr (OPNV) erschlossen. Insbesondere die Haltstelle Hattingen-Mitte
im siidlichen Bereich der Innenstadt stellt sich als zentraler OPNV-Knotenpunkt dar. Hier
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verkehren verschiedene Buslinien, die sowohl eine Anbindung der Hattinger Stadtteile als
auch eine Verbindung in die Oberzentren Essen und Bochum sicherstellen.

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes im Innenstadtzentrum liegt gemessen an der
Verkaufsflache mit rd. 8.810 m2 im Bereich Bekleidung. Nachfolgend verzeichnet die Sorti-
mentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel im Innenstadtzentrum eine Verkaufsflache von
rd. 3.520 m2. Eine nennenswerte Verkaufsflache weist dariiber hinaus der Sortimentsbereich
Glas/ Porzellan Keramik/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr mit rd. 2.370 m? auf. Die Verkaufs-
flachen der sonstigen Sortimentsgruppen betragen zwischen rd. 90 m2 und 1.500 m2.

Abbildung 25: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache im Innenstadtzentrum

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopé&dische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und
Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck

Sonstiges

.000 8.000 10.000
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007

Bezogen auf die Bedarfsbereiche generiert sich das Angebot in der Summe Uberwiegend
aus Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereiches (vgl. vorstehende Abbildung). Dieses
Angebot macht rd. 55 % der Verkaufsflache aus. Neben Bekleidung sind hierbei insbeson-
dere die Sortimentsbereiche Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr und

51



Schuhe/ Lederwaren zu nennen. Aber auch Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches
werden in nennenswerter Zahl mit rd. 25 % der Gesamtverkaufsflache angeboten. Der lang-
fristige Bedarfsbereich hingegen ist mit einem Anteil von rd. 20% der
Gesamtverkaufsflache am schwachsten ausgeprégt. Die nachstehende Abbildung verdeut-
licht die Verteilung nach den jeweiligen Fristigkeitsstufen.

Abbildung 26: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche im Innenstadtzentrum

3.520
5.090 O Nahrungs- und

Genussmittel

O sonstiger
kurzfristiger
Bedarfsbereich

B mittelfristiger
Bedarfsbereich

O langfristiger
Bedarfsbereich

14.200
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007

Das Einzelhandelsangebot in den jeweiligen Bedarfsbereichen ist der Funktion eines Mittel-
zentrums insgesamt als angemessen zu bewerten. Durchaus positiv herauszustellen ist die
vorhandene Bedeutung des kurzfristigen Bedarfsbereiches mit rd. 25 % der Verkaufsflachen
— davon wiederum rd. 55 % Nahrungs- und Genussmittel.

Verkaufsflachenstruktur und Magnetbetriebe

Die Attraktivitat eines Innenstadtzentrums wird insbesondere durch die vorhandenen Mag-
netbetriebe, die bereits auf Grund ihrer GréBe aus Kundensicht als bedeutend
wahrgenommen werden und somit fir die Angebotsstruktur pragend sind und als Fre-
quenzbringer dienen, bestimmt. Weitere EinflussgroBe der Attraktivitat stellt die Verkaufs-
flachenstruktur dar. Eine kleinteilige Einzelhandelsstruktur kann fir die Attraktivitat eines
Innenstadtzentrums insbesondere dann ein Problem darstellen, wenn

» den kleinen Fachgeschéften zu wenige grof3e Anbieter gegeniberstehen oder die
groBBen Magnetbetriebe ganzlich fehlen

* eine rdumliche Unausgewogenheit von groBBen bzw. kleinen Ladeneinheiten vor-
herrscht, so dass sich attraktive Kundenlaufe nicht optimal entwickeln kénnen
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» etwa auf Grund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fir gréBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe
zur Verfigung stehen

» oder wenn auf Grund der je Laden zur Verfligung stehenden Verkaufsflache insge-
samt zwar eine breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur angeboten werden
kann.

Die Situation im Hattinger Innenstadtzentrum stellt sich — diese Aspekte berlcksichtigend —
wie folgt dar:

Abbildung 27: LadenlokalgréBe in der Hattinger Innenstadt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hat-
tingen

Die Einzelhandelsstruktur wird Gberwiegend durch kleinteilige Ladenlokale gepragt. Insbe-
sondere im Bereich der Altstadt und im sldlichen Bereich der FuBgéngerzone entlang der
StraBe Gelinde konzentrieren sich Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache
geringer als 200 m2. Insgesamt betrachtet stellen solche kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe
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einen Anteil von rd. 88 %; 40 % weisen sogar eine Gesamtsverkaufsflache geringer als
50 m? auf. Die durchschnittliche LadenlokalgréBe betrégt in der Hattinger Innenstadt rd.
150 m2.

Die wesentlichen Magnetbetriebe des Hattinger Innenstadtzentrums werden in der nach-
stehenden Tabelle aufgezeigt:

Tabelle 11: Die fiinf gréBten Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum

Hertie Gemischtes Warensortiment
Woolworth Gemischtes Warensortiment 1.440
Charles Végele Bekleidung 1.180
Rewe Nahrungs- und Genussmittel 1.050
Technik-Land Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 800
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; auf 10 m? gerundet

Das Warenhaus Hertie stellt mit einer Verkaufsflache von rd. 6.850 m? den bedeutendsten
Magnetbetrieb, der am slidlichen Ende der FuBBgangerzone situiert ist, dar. Die Ubrigen
Magnetbetriebe Woolworth, Charles Vogele und Rewe liegen unmittelbar in der FuBgéan-
gerzone, wobei Woolworth und Rewe in der Hauptlage situiert sind und Charles Vogele
einen wichtigen Magneten in der nérdlichen Nebenlage bildet.

Die (funktionale) Attraktivitat der Hattinger Innenstadt stellt sich, die oben angefihrten Kri-
terien berlcksichtigend, Uberwiegend positiv dar. FlachenmaBig Uberwiegt der fur ein
Innenstadtzentrum bedeutende mittelfristige Bedarfsbereich und auch die Magnetbetriebe
des Innenstadtzentrums, die rdumlich Uber das Innenstadtzentrum verteilt liegen, decken
Uberwiegend Ublicherweise zentrenrelevanten Sortimentsbereiche ab. Demgegeniber
steht jedoch die Vielzahl an kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben, die zumeist lber keine
marktgangige Verkaufsflachen verfliigen und lGberwiegend auf Grund ihrer Lage in der his-
torischen Altstadt Uber nur geringe Erweiterungspotenziale verfugen.
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Vielfalt des Einzelhandelsangebotes

Neben den Magnetbetrieben und der Verkaufsflachenstruktur bildet auBerdem die Vielfalt
des Einzelhandelsangebotes aus Kundensicht einen wichtigen Gunstfaktor. 174 Einzelhan-
delsbetriebe stellen auf Grund der reinen Anzahl ein bedeutendes Angebot dar, das zu
einem umfassenden Versorgungseinkauf und einem abwechslungsreichen Shopping-
Erlebnis flhren kann. Erganzend ist allerdings von Bedeutung, ob

= die Betriebe alle Branchen ausreichend abdecken und ob
» der Betriebstypenmix vielfaltig ist.

Tabelle 10 verdeutlicht, dass die Betriebe nach Hauptbranche fast alle Sortimentsbereiche
abdecken und die Vielfalt innerhalb der meisten Hauptbranchen stark ausgepragt ist: insbe-
sondere in den Sortimentsbereichen Bekleidung (42 Betriebe), Nahrungs- und Genussmittel
(31 Betriebe) ist eine hohe Betriebsvielfalt festzustellen. Einzig die Sortimentsbereiche
Pflanzen/ Gartenbedarf, Baumarktsortiment, Sportartikel/ Fahrréder/ Camping, Bettwaren/
Haus-/ Bett-/ Tischwasche und Mobel sind nicht oder nur durch einen eigenstéandigen Be-
trieb vertreten, und auch gemessen an der Verkaufsflache (als Randsortiment in anderen
Betrieben) ist dieses Angebot im Innenstadtzentrum deutlich unterreprasentiert. Relativie-
rend muss allerdings betrachtet werden, dass insbesondere die Sortimentsgruppen
Pflanzen/ Gartenbedarf, Baumarktsortiment und Maobel als Ublicherweise nicht zentrenrele-
vante Sortimentsbereiche nur bedingt zur Angebotsvielfalt und -attrakitvitdt in einem
Zentrum beitragen. Weiter sollte relativierend angefiihrt werden, dass die Sortimentsberei-
che Sportartikel/ Fahrrader/ Camping und Bettwaren/ Haus-/ Bett- Tischwasche aus
Kundensicht nicht vermisst werden.

Die nachstehende Tabelle beleuchtet die Angebotsvielfalt der Ublicherweise zentrenrele-
vanten Sortimentsbereiche, deren Vorhandensein fir ein Innenstadtzentrum elementar ist.
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Tabelle 12: Angebotsvielfalt im Hattinger Innenstadtzentrum

Anzahl Verkaufsflache
EH - Betriebe

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren
G/ P/ K/ Hausrat/ Einrichtungszubehor

Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musik

Sportartikel/ Camping/ Fahrrader 1 210
Med. & orthopad. Artikel/ Optik 11 860
Bettwaren/ Haus-/Bett-/Tischwasche - 470
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 10 1.210

Uhren/ Schmuck 7 360

@)
c

LB
o

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; VKF auf 10 m2 gerundet

Hierbei wird ersichtlich, dass die Hattinger Innenstadt eine nennenswerte Angebotsvielfalt
- v. a. im Ublicherweise zentrenrelevanten Sortimentsbereich — aufweisen kann. So machen
die Einzelhandelsbetriebe mit einem derartigen Hauptsortiment rd. 61 % der gesamten
Einzelhandelsbetriebe in der Hattinger Innenstadt aus. Differenziert nach der Verkaufsfla-
che weisen sie ein Gewicht von rd. 65 % auf. Dennoch sind einige Sortimentsbereiche in
einer Hauptsortimentsauspragung nicht (Bettwaren/ Haus-/ Bett-/ Tischwasche) oder nur
schwach (Sportartikel/ Camping/ Fahrrader) vertreten und auch die als Randsortiment vor-
gehaltenen Verkaufsflachen lassen allenfalls auf eine geringe Angebotsvielfalt schlieBen.

Unter Berlicksichtigung des sich derzeit im Bau befindlichen Einkaufscenters Reschop Carré
werden diese im Bestand ermittelten Defizite allerdings perspektivisch aufgefangen?.

Betrachtet man im Folgenden die rdumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe — diffe-
renziert nach Ublicherweise zentrenrelevanten Sortimentsbereichen — bleibt Folgendes
festzuhalten:

N
0

Insgesamt wird das Einkaufscenter eine Verkaufsflache von rd. 11.500 m? umfassen, die v. a. die Sorti-
mentsbereiche Bekleidung, Neue Medien/ Unterhaltungselektronik umfassen.

vgl. hierzu BBE (2006): Einzelhandelsgutachten zum geplanten Einkaufszentrum Reschop Carré in Hattin-
gen. Kéln
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Abbildung 28: Einzelhandelsstruktur differenziert nach iblicherweise zentrenrelevanten
Sortimentsbereichen

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hat-
tingen

Wie die obige Abbildung zeigt, verteilen sich die Einzelhandelsbetriebe, die im Hauptsor-
timent einen Ublicherweise zentrenrelevanten Sortimentsbereich fihren, Gber das gesamte
Innenstadtzentrum. Insbesondere im Bereich der FuBgangerzone entlang der Stra3e Gelin-
de und der HeggerstraBe werden diese Einzelhandelsbetriebe um Einzelhandelsbetriebe
mit einem nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich erganzt. Eine Erganzung um Ein-
zelhandelsbetriebe mit Ublicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen erfolgt
nur partiell.
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Auch der Mix verschiedener Betriebstypen entscheidet tUber die Angebotsattraktivitat aus
Kundensicht. Die folgende Tabelle veranschaulicht die Betriebstypenvielfalt fir die beiden
gréBten Sortimente im Innenstadtzentrum. Der Betriebstypenmix ist fir den Kunden insbe-
sondere auf Grund der je Betriebstyp teils unterschiedlichen Auspragung der
Sortimentstiefe, der Bedien- und Angebotsqualitat sowie des Preisniveaus relevant.

Tabelle 13: Betriebstypenmix im Innenstadtzentrum

Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment...

...Bekleidung ...Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke)

= 30x Bekleidungsfachgeschaft (darunter *  12x Lebensmittel-Fachgeschaft
Spezialanbieter u. a. fir Herren-, Damen- (z. B. Getrankefachgeschafte, Reformwa-
oder Kinderbekleidung sowie fir Wasche) renfachgeschaft, Kasefachgeschaft)

= 8xfilialisiertes Fachgeschaft = 12x Betriebe des Lebensmittel-Handwerks

«  1x Textil-Kaufhaus (Backereien, Fleischereien)

= 2x Warenhaus = 1x Lebensmittel-Supermarkt

= 1x Textil-Discounter = 2x Lebensmitteldiscounter

= 4x Kiosk

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007

In beiden Sortimentsbereichen ist ein attraktiver Betriebstypenmix vorhanden, der neben
der Betriebsanzahl ein wichtiger Indikator fir konkurrenzfdhige und abwechslungsreiche
Angebote ist. Das Angebot im Sortimentsbereich Bekleidung wird zwar durch inhaberge-
fuhrte Fachgeschafte dominiert, allerdings sind alternative Betriebsformen in der Innenstadt
vorhanden, die auch durch die Angebote in den beiden Warenhausern (Hertie und Wool-
worth) erganzt werden. Durch das Vorhaben Reschop Carré wird v. a. im Sortimentsbereich
Bekleidung der Betriebstypenmix um weitere Einzelhandelsbetriebe erganzt.

Ladenleerstande und Trading-down-Effekte

Im Innenstadtzentrum standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme an verschiedenen
Stellen insgesamt 15 gréBere und kleinere Ladenlokale leer. Dies entspricht einem Anteil
von rund 7 % aller verfligbaren Ladeneinheiten.*® Relativierend muss in die Bewertung ein-
bezogen werden, dass nur rund ein Drittel dieser Leerstéande in der Hauptlage liegen; d. h.
die fur den Einzelhandel so wichtigen Bereiche sind selbst nur marginal betroffen. Jedoch

30 Verfligbare Ladeneinheiten = genutzte Einzelhandelseinheiten + genutzte ladenéhnliche Dienstleistungs-
und Gastronomieeinheiten + Leerstand
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ist in den Nebenlagen insbesondere im Bereich Kramersdorf und Steinhagen eine gewisse
Konzentration von leerstehenden Ladenlokalen zu verzeichnen.

Dariber hinaus sehen insbesondere die Einzelhandler auf Grund der Entwicklungen im sid-
lichen Bereich der Innenstadt (Reschop Carré) die zukiinftige Entwicklungsperspektive fur
die obere HeggerstraBBe kritisch. In der Bestandsanalyse kann dies zunachst jedoch nicht
festgestellt werden, gleichwohl hier eine Konzentration von Einzelhandelsbetrieben und
zentrenerganzenden Funktionen einer geringeren Qualitatsstufe verortet sind.

Ladenéffnungszeiten

Einheitliche Laden&ffnungszeiten sind im Hinblick auf eine kompakte und fir die Kunden-
attraktivitat wahrnehmbare Innenstadt ein wichtiger Bestandteil.

Die Offnungszeiten stellen sich zwar (iberwiegend einheitlich dar — allerdings sind morgens
und zur Mittagszeit keine klaren Kernéffnungszeiten ablesbar. Offnen die Einzelhandelsbe-
triebe in der Hattinger Innenstadt morgens tberwiegend zwischen 9:00 und 9:30 Uhr, sind
jedoch auch einige Betrieb vorhanden, die erst um 10:00 Uhr 6ffnen. Fir die Mittagszeit ist
ebenso ein leicht uneinheitliches Bild festzuhalten. Die lberwiegende Anzahl bleibt zwar
durchgehend geéffnet, aber einige Betriebe schlieBen um 13:00 oder 13:30 Uhr. Abends
schlieBen die Einzelhandelsbetriebe tUberwiegend zwischen 18:30 und 19:00 Uhr. Um die
Attraktivitat des Innenstadtzentrums zu erhdhen, ware demnach eine Vereinheitlichung der
Offnungszeiten — insbesondere in den Morgen- und Mittagsstunden zu empfehlen®'. Ggf.
kann hierbei die Eroffnung des Einkaufscenters Reschop Carré als Impulsgeber herangezo-
gen werden.

Zentrenergéanzende Funktionen

Trotz der Leitfunktion des Einzelhandels ist der analytische Blick ergénzend auf die weiteren
Zentrenfunktionen im Innenstadtzentrum zu richten, wenn die Struktur und die Funktions-
weise des Zentrums vollstandig dargestellt und bewertet werden soll. Die gréBeren wie
auch kleineren Verwaltungs- und Dienstleistungseinrichtungen, Banken, Kultur- und Bil-
dungseinrichtungen sowie die Gastronomie- und Freizeitangebote tbernehmen neben dem
Einzelhandel selbst — wie oben bereits dargestellt — zusatzlich Magnetfunktionen. Nicht zu-
letzt fungieren auch die gréBeren Stellplatzanlagen und die OPNV-Haltepunkte als
Frequenzbringer, die Kunden in das Innenstadtzentrum leiten oder wieder abreisen lassen.
Daher beziehen die Ziele der Landesplanung hinsichtlich der Entwicklung zentraler Versor-

31 Siehe hierzu die Abbildungen im Anhang.
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gungsbereiche offentliche und private Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in
die Bewertung der Nutzungsdichte und -vielfalt ein.*?

In Hattingen wurden neben 174 Einzelhandelsbetrieben ferner 125 ergénzende
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen allein in Erdgeschosslage im Innenstadtzent-
rum kartiert (vgl. die nachstehende Abbildung).

Abbildung 29: Struktur der zentrenergadnzenden Funktionen im Hattinger Innenstadtzentrum
(im Erdgeschoss)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hat-
tingen

In den Obergeschossen konnten darlber hinaus 45 weitere Dienstleistungsnutzungen iden-
tifiziert werden.

Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie Friseuren,
Banken, Reiseblros, Reinigungen, Schneidereien und wellnessorientierten Angeboten zu.

32 Vgl. § 24 a LEPro NRW
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Es besteht prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Ein-
kaufs und dem Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Wie oben
bereits erortert stellen gréBere Verwaltungsstellen, Schulen, Banken oder etwa die Post re-
levante Frequenzbringer fur den Einzelhandel und alle tbrigen Zentrennutzungen dar.

Die Vielfalt und Funktionsbreite an zentrenerganzenden Funktionen ist fir das Hattinger In-
nenstadtzentrum insgesamt als sehr hoch zu bezeichnen und gewahrleistet ein
innerstadtisches Angebot Uber den Bereich des Einzelhandels hinaus.

Lagedifferenzierung und Kundenldufe im Innenstadtzentrum

Zur inneren Differenzierung der Hattinger Innenstadt werden die Haupt- und Nebenlagen
sowie die funktionalen Erganzungsbereiche im zentralen Versorgungsbereich nadher be-
trachtet. Die Einordnung erfolgt anhand der handelspragenden Struktur.

Zur Ableitung der inneren Lagedifferenzierung erfolgt eine funktionale Betrachtung der In-
nenstadt anhand der Einzelhandelsdichte®.

Abbildung 30: Einzelhandelsdichte in der Hattinger Innenstadt

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
11-12/2007

33 Die Einzelhandelsdichte stellt einen Indikator fir die rdumliche Verteilung der Einzelhandelsnutzung in ei-
nem Standortbereich dar. Gemessen wird die Einzelhandelsdichte anhand des Quotienten aus der Anzahl
der Einzelhandelsbetriebe im Erdgeschoss in Bezug auf die gesamte Anzahl von Nutzungseinheiten im Erd-
geschoss entlang einer Blockseite.
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Diese Betrachtung belegt, dass innerhalb der Hattinger Innenstadt Lagen vorzufinden sind,
die ungleich stark von Einzelhandel gepragt sind. Die gréBte Einzelhandelsdichte ist im Be-
reich der FuBgangerzone entlang der StraBe Gelinde und der HeggerstraBe mit einem
Einzelhandelsanteil iberwiegend zwischen 80 % und 100 % vorzufinden.

Auch in einigen Bereichen der Nebenlagen (GroBe WeilstralBe, Sankt-Georg-Stral3e) wird
eine Einzelhandelsdichte von mehr als 60 % erreicht. In den Ubrigen Bereichen der Hattin-
ger Innenstadt wird liberwiegend eine Einzelhandelsdichte zwischen 20 und 60 % erreicht.

Ein weiteres Kriterium zur inneren Lagedifferenzierung stellen die Kundenldufe dar. Um die-
se zu ermitteln wurden von einer Schulklasse Passantenfrequenzzahlungen in der Hattinger
Innenstadt durchgefihrt. Bei der Auswahl der Zahlzeitraume wurden tradiertes Einkaufs-
verhalten (Donnerstag und Samstag als frequenzstarker Einkaufstage) und weitere
Standortbesonderheiten (Wochenmarkt in der Innenstadt am Dienstag und Samstag) be-
ricksichtigt.

Abbildung 31: Passantenfrequenzen in der Hattinger Innenstadt

Dienstag Donnerstag Samstag
(15.04.2008) (17.04.2008) (26.04.2008)

Quelle: Passantenfrequenzzahlung 04/2008

Der untersuchte Kundenlauf als Indiz fiir vom Kunden wahrgenommene stadtebauliche Zu-
sammenhange zwischen den einzelnen Standortbereichen innerhalb einer Innenstadt,
belegt fiir die Hattinger Innenstadt Folgendes:

Unabhéangig vom Wochentag ist die FuBBgangerzone im Bereich der StraBe Gelinde und im
Bereich der unteren HeggerstraBe der am stérksten frequentierte Bereich der Hattinger In-
nenstadt. Aber auch im Bereich GroB3e WeilstraBe und obere HeggerstraB3e sind
nennenswerte Kundenlaufe zu verzeichnen.

Auf Grund dieser funktionalen Betrachtungen der Innenstadtstruktur kénnen folgende inne-
re Lagedifferenzierungen vorgenommen werden.
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Als Hauptlage kann die ,beste Adresse” eines Geschaftsbereiches bezeichnet werden. Eine
hohe Handelsdichte sowie hohe Passantenfrequenzen sind charakteristisch.

Innerhalb des Innenstadtzentrums bilden die Einzelhandelsbetriebe und die ergéanzenden
Zentrenfunktionen (z. B. Gastronomiebetriebe) der FuBgéngerzone eine deutliche Hauptla-
ge aus. Die Hauptlage erstreckt sich demnach entlang der StraBen GroBe Weilstral3e,
Gelinde und der HeggerstraBBe bis zur Einmindung Schreys Gasse. Des Weiteren umfasst
die Hauptlage den Bereich des zukinftigen Einkaufscenters Reschop Carré. Die Hauptlage
bietet Uberwiegend eine ansprechende Gestaltung, einen hohen Einzelhandelsbesatz und
erganzende Gastronomieangebote. Allerdings weist die Hauptlage insbesondere im Be-
reich der HeggerstraBe Sanierungsbedarf auf.

Abbildung 32: Hauptlage im Hattinger Innenstadtzentrum

Quelle: Stadt + Handel

Die Hauptlage wird ergéanzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den Nebenlagen, wah-
rend allerdings die Nebenlagen eine geringere Einzelhandelsdichte aufweisen als die
Hauptlage. Die Nebenlagen werden starker als die Hauptlage auch durch weitere Zentren-
funktionen gepragt, wie etwa Banken und Gastronomie. Sie tragen zum Funktionieren des
Innenstadtzentrums insgesamt wesentlich bei, da in ihnen wichtige Frequenzbringer ange-
siedelt sind.

Die Nebenlagen sind erganzend an den Randlagen der Hauptlage nachzuweisen. Im Nor-
den folgen sie der axialen Struktur der Innenstadt entlang der HeggerstraBe bis zur
Einmindung der Blankensteiner StraBe und umfassen einen hohen Besatz zentrenergéan-
zender Funktionen und einzelner Einzelhandelsbetriebe. Des Weiteren umfassen sie die
Bereiche Kramersdorf, Kleine WeilstraBe sowie den Bereich Sankt-Georg-Stra3e, Steinha-
gen, Flachsmarkt und Teile der Roonstral3e.

Weitere Bereiche komplettieren als sog. funktionale Erganzungsbereiche den zentralen
Versorgungsbereich Hattingens. Sie umsaumen die Haupt- und Nebenlagen. Es handelt
sich hierbei hauptsachlich um Standorte

» fur wichtige verkehrsinfrastrukturelle Bereiche (OPNV-Haltepunkt Hattingen-Mitte,
Stellplatzanlage Schreys Gasse und Rathausplatz, Parkhaus Augustastral3e),

= innerhalb der historischen Altstadt, die auf Grund ihrer hohen stadtebaulichen Attrak-
tivitat eine Frequenzerzeugungsfunktion aufweisen
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= aber auch fir einen weiteren deutlichen Einzelhandelsbesatz wie fiir den an der Blan-
kensteiner StraBBe gelegenen Lebensmitteldiscounter.

Diese Standorte verfligen Uber bedeutende zentrale Funktionen fur die Bevolkerung Hat-
tingens. Ihr Zusammenhang mit dem Zentrum spiegelt sich in einer noch gegebenen
fuBlaufigen Distanz zur Hauptlage wider. Im Hinblick auf die Gesamtfunktionalitat des zent-
ralen Versorgungsbereichs mussen diese funktionalen Erganzungsbereiche bericksichtigt
und in die Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs einbezogen werden.

Abbildung 33: Nebenlagen und funktionaler Ergédnzungsbereich im Hattinger
Innenstadtzentrum

Quelle: Stadt + Handel

Im Rahmen der detaillierten stadtebaulichen Analyse erfolgt im Weiteren eine Einordnung
der oben angefiihrten Lagen in sog. Funktionsraume, fur die in den konzeptionellen Aus-
fuhrungen Empfehlungen entwickelt werden. Die stadtebauliche Betrachtung umfasst
folgende Aspekte:

* Innere Wegfiihrung
» Zuflihrung
» Raumkanten

Abbildung 34: Stadtebauliche Analyse der Hattinger Innenstadt
(Innere Wegfiihrung/ Zufiihrung/ Raumkanten)

FuBgéngerzuﬁjhrungk =
=) FuBginger-/ PKW- . === Unterbrochene Raumkante
Zuft?hruig %% MaBstabssprung

Quelle: eigene Darstellung
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Folgende Erkenntnisse kdnnen aus der stadtebaulichen Analyse festgehalten werden:

» Das Hattinger Innenstadtzentrum weist eine von Nordost nach Sidwest verlaufende
Hauptachse auf, die im Stden durch die Altstadt und die dort ausgepréagten stadte-
baulichen Rundladufe erganzt wird. Ergénzt wird diese Hauptachse entlang der

HeggerstralBe um die dort einmiindenden Stral3en.

* Im Slden des Innenstadtzentrums tUberwiegen die FuBgangerzufihrungen, wohinge-
gen im Norden des Zentrums der MIV im Vordergrund steht. Insbesondere die
historischen Stadteingdnge (z. B. am Flachsmarkt) schaffen eine hervorhebenswerte

Eingangssituation, die jedoch noch nicht tberall ablesbar ist.

* Das Innenstadtzentrum stellt sich Uberwiegend als stadtebaulich klar gefasster Raum

dar. Einzig im Bereich der Augustastral3e wird die klare Raumkante unterbrochen. Im
Suden der Innenstadt war diese klare stadtebauliche Fassung wahrend der Erhe-

bungsphase auf Grund des Bauvorhabens Reschop Carré ebenso nicht gegeben.

Fir die Hattinger Innenstadt ergeben sich demnach unter Beachtung der oben angefiihrten

Lagedifferenzierungen und der stadtebaulichen Aspekte sechs Funktionsraume:

» Funktionsraum obere Heggerstral3e: umfasst die zuvor beschriebene Nebenlage im
nordlichen Bereich der Hattinger Innenstadt und die angrenzenden funktionalen Er-

ganzungsbereiche

» Funktionsraum Heggerstral3e: umfasst die Hauptlage entlang der Heggerstraf3e und

die angrenzenden funktionalen Erganzungsbereiche

» Funktionsraum Gelinde: umfasst die Hauptlage entlang der StraBen Gelinde und
GroB3e WeilstraBBe sowie die Nebenlage und die funktionalen Erganzungsbereiche in

der westlichen Altstadt

=  Funktionsraum Altstadt: umfasst die dstlichen Bereiche der Altstadt

» Funktionsraum Sankt-Georg-Stra3e: umfasst die Nebenlagen entlang der Sankt-

Georg-StraBBe und im Bereich Steinhagen und Flachsmarkt

» Funktionsraum Rathausplatz: umfasst den Rathauplatz und die angrenzenden funkti-

onalen Erganzungsbereiche
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Abbildung 35: Funktionsrdume der Hattinger Innenstadt

Quelle: eigene Darstellung

Stadt + Handel formuliert in Kapitel 4.1.1 Empfehlungen fir die gezielte Weiterentwicklung
dieser Lagen. In diesem Kontext spielt die Nutzung vorhandener Potenzialflachen eine
wichtige Rolle.

Potenzialflachen

Als Potenzialflachen gelten leerstehende Ladenlokale, lberbaubare Flachen, die einer ho-
heren Nutzung zugefihrt werden kénnen, oder aus gutachterlicher Sicht mindergenutzte
Erdgeschossflachen bzw. Ladenlokale, die zur Starkung des Einzelhandelsangebotes im In-
nenstadtzentrum einer Einzelhandelsnutzung zugefiihrt werden sollten. Des Weiteren sind
Bereiche, die die Stadt Hattingen bei der Erarbeitung der Rahmenplanung Innenstadt** un-
tersucht hat, mit eingeflossen.

3 vgl. Stadt Hattingen (2004): Rahmenplanung Innenstadt Hattingen — Ein mittelfristiges Entwicklungskon-
zept. Hattingen/ Herdecke
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Abbildung 36: Potenzialflachen in der Hattinger Innenstadt

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestanderhebung Stadt + Handel 11-
12/2007; weiteren Vor-Ort-Begehungen; Kartengrundlage: Stadt Hattingen

Die in der obigen Abbildung dargestellten Potenzialflachen gliedern sich wie folgt:
= Nr. 1-4: leerstehende Ladenlokale
= Nr. 5-7: mindergenutzte Ladenlokale
* Nr. 8-10: ausgewahlte, in der Rahmenplanung identifizierte Potenzialflachen

Bei der Erarbeitung der Rahmenplanung Innenstadt Hattingen wurden u. a. der Rathaus-
platz, das Postgelande an der StraBBe ,An der Windmihle’ sowie der Bereich an der Schreys
Gasse als Potenzialflachen fir eine Einzelhandelsentwicklung identifiziert. Im Masterplan
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Einzelhandel werden diese Flachen aufgegriffen und als Erweiterungsbereiche des Innen-
stadtzentrums in Betracht gezogen (vgl. Kapitel 4.1).

Vor einer raumlichen Erweiterung der Einzelhandelslagen innerhalb der Hattinger Innen-
stadt ist jedoch zu prifen, ob und in welchem MalBe innerhalb der bestehenden
Einzelhandelslagen endogenes Flachenpotenzial zur Verfligung steht. Hierbei sind die er-
mittelten Potenzialflachen Nr. 1 - 7 von hoher Bedeutung. Allerdings ist festzuhalten, dass
die leerstehenden Ladenlokale Gberwiegend nur eine geringe FlachengroBe aufweisen, so
dass sich eine marktfahige Einzelhandelsnutzung schwierig gestalten kdnnte. Als Lésungs-
weg béte sich die Zusammenlegung verschiedener Ladenlokale zu einer groBeren Einheit
an. Moglich ware dies z. B. bei den Potenzialflachen Nr. 2 und 7. Dass die Zusammenle-
gung von Ladenlokalen einen praktikablen Losungsweg darstellt, zeigt ein Beispiel in der
Hattinger Altstadt (Kirchplatz 16). Hier wurden die Erdgeschossflachen von zwei benachbar-
ten Gebauden baulich miteinander verbunden, so dass diese Flachen als ein Ladenlokal
genutzt werden konnten.

Als Ergebnis bleibt demnach festzuhalten: das Hattinger Innenstadtzentrum verfligt Uber
ein gewisses Mal3 an endogenen Flachenpotenzialen, die z. T. aber gewissen Restriktionen
unterliegen und unter Beachtung der mit ihnen z. T. verbundenen Hemmnisse (Flache/
ErschlieBung/ Eigentimerstruktur) schwierig zu aktivieren sind. Auf Grund des prognosti-
zierten geringen absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen (u. a. bedingt durch
das Vorhaben Reschop Carré) sind die aufgezeigten Flachenpotenziale unter Einbeziehung
der Potenzialflachen Nr. 8 - 10 jedoch als ausreichend zu bewerten. Perspektivisch ist dem-
nach eine Erweiterung der Innenstadt — etwa um Flachen auBerhalb des aus dem Bestand
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum — nicht notwendig.

2.4.4 Standortmerkmale des Nebenzentrums Welper

Welper liegt unmittelbar an der Stadtgrenze zu Bochum in nérdlicher Richtung rund vier Ki-
lometer vom Innenstadtzentrum entfernt. Das Zentrum dieses Stadtteils erstreckt sich
entlang der Thingstral3e. Hier befinden sich neben den 21 Einzelhandelsbetrieben weitere
zentrenerganzende Funktionen (wie z. B. die &rtliche Sparkasse und Gastronomiebetriebe).

R&umliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Das Zentrum Welper prasentiert sich entlang der ThingstraBe als straBenbegleitendes Ein-
zelhandelsband. Im Bereich des Welper Marktes situiert sich der Einzelhandelsbesatz um
den gesamten Platz, der auf Grund seiner stadtebaulichen Gestaltung eine gewisse Aufent-
haltsqualitdt aufweist. Des Weiteren umfasst die in der nachstehenden Abbildung
dargestellte Abgrenzung einen Bereich im Norden der StraBe ,Am Schewenkamp’, der seit
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langerem mit einer bestehenden stadtebaulichen Zielvorstellung belegt ist (vgl. Kapitel
4.1.3).

Das Nebenzentrum ist priméar Ziel fir die alltdglichen Versorgungseinkaufe und insofern —
anders als das Innenstadtzentrum — eher funktional und weniger durch Stadtgestalt oder
besondere stadtebauliche Merkmale gepragt.

Abbildung 37: Nebenzentrum Welper (Bestandsstruktur)

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-
12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hattingen

Die verkehrliche Anbindung des Nebenzentrums Welper ist fir den motorisierten Individu-
alverkehr tiber die MarxstraB3e als gut zu bezeichnen. Uber die Marx- und HiittenstraBe wird
das Nebenzentrum an das Innenstadtzentrum und nach Norden an Bochum-Stiepel ange-
bunden. Darlber hinaus stellt die MarxstralBe eine unmittelbare Anbindung an den Stadltteil
Blankenstein dar. An der ThingstraBBe sind zahlreiche Stellplatze fir Pkw vorhanden und au-
Berdem kann der Marktplatz als Stellplatzanlage auBerhalb der Marktzeiten genutzt
werden.

Die Anbindung tiber den OPNV wird durch die Buslinie 141 (Haltepunkt Welper Markt) so-
wie Uber die Linie CE31 (Haltepunkt Thingstra3e) gewahrleistet. Das Streckennetz sorgt vor
allem fir gute Verbindungen nach Blankenstein und in das Hattinger Innenstadtzentrum.
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Angebotsmerkmale und -schwerpunkte

Das Nebenzentrum Welper verfigt Uber einen Anteil von knapp 6 % der Einzelhandelsbe-
triebe Hattingens und rund 5 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache (vgl. Tabelle 9). Im
Nebenzentrum befinden sich insgesamt 20 Einzelhandelsbetriebe, erganzt durch 21 einzel-
handelsnahe Dienstleistungs- sowie Gastronomieangebote in den Erdgeschosszonen.

Die drei grofBten Einzelhandelsbetriebe sind derzeit der Supermarkt Rewe (rd. 860 m? VKF)
und die Lebensmitteldiscounter Penny (rd. 520 m?) und Plus (rd. 460 m?). Ihre Magnetfunk-
tion bzw. Funktion als sog. Frequenzbringer wird durch die vorhandenen gréBeren
6ffentlichen Einrichtungen (z. B. Sparkasse) erganzt. Uber die Bestandsbetrachtung hinaus
muss an dieser Stelle, auf Grund seiner Bedeutung fiir das Nebenzentrum Welper, die ab-
sehbare Verlagerung des Lebensmitteldiscounters Penny an den Fritz-Ebert-Ring
Erwahnung finden.

Abbildung 38: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflaiche im Nebenzentrum Welper

290

O Nahrungs- und
Genussmittel

O sonstiger
kurzfristiger
Bedarfsbereich

B mittelfristiger
1.760 Bedarfsbereich

870

O langfristiger
Bedarfsbereich

360

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007

Neben dem Angebot aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich, welches rd. 54 % der Verkaufs-
flache umfasst, weist das Nebenzentrum mit rd. 27 % der Verkaufsflache deutliche
Verkaufsflachenanteile in mittelfristig nachgefragten Sortimentsbereichen auf (vgl. obige
Abbildung). Auch rund ein Viertel der Einzelhandelsbetriebe sind diesem Sortimentsbereich
zuzuordnen. Der GroBteil der Einzelhandelsbetriebe mit einer Anzahl von elf ist dem kurz-
fristigen Bedarfsbereich zuzuordnen (vgl. Tabelle 10). In neun von 18 Sortimentsbereichen
ist kein Einzelhandelsbetrieb mit einem entsprechenden Hauptsortiment vorhanden.

Betrachtet man den Betriebstypenmix im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel,
der mit sieben Einzelhandelsbetrieben die meisten auf sich vereinen kann, wird deutlich,
dass das Nebenzentrum Welper Uber eine vielfaltige Ausstattung verfligt.

Erganzt wird diese Angebotsvielfalt des stationaren Einzelhandels durch einen Wochen-
markt.
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Tabelle 14: Betriebstypenstruktur im Nebenzentrum Welper

Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel

=  3x Betriebe des Lebensmittel-Handwerks
(Backereien, Fleischereien)

=  1x Lebensmittel-Supermarkt
= 2x Lebensmitteldiscounter
=  1x Getrankemarkt

= 1x Kiosk/ Tankstellenshop

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007

Die innerstadtische Leitbranche Bekleidung ist nur mit zwei Fachgeschéaften vertreten. Posi-
tiv hervorzuheben ist, dass im Nebenzentrum zum Erhebungszeitpunkt nur zwei Leerstande
zu verzeichnen sind.

2.4.5 Standortmerkmale der Nahversorgungszentren

Wie in Kapitel 2.4.2 bereits in der Ubersicht beschrieben, sind in Hattingen neben dem In-
nenstadtzentrum und dem Nebenzentrum vier weitere, kleinere Einzelhandels-
agglomerationen zu identifizieren, welche die Strukturmerkmale von zentralen Versor-
gungsbereichen tragen. Hinsichtlich ihrer Angebotsstruktur und Versorgungsaufgabe sind
sie allerdings nur fur einen begrenzten Teilraum des Stadtgebietes von Relevanz und soll-
ten daher als sog. Nahversorgungszentren klassifiziert werden.*

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Die vier Nahversorgungszentren werden in der nachfolgenden Abbildung kartografisch
veranschaulicht. Sie sind in ihrer raumlichen Ausdehnung deutlich begrenzt und weisen al-
lesamt weder eigens gestaltete FuBgéngerbereiche noch sonstige Bereiche mit besonderer
Aufenthaltsqualitat auf; sie sind vielmehr Ziel fir die alltédglichen Versorgungseinkaufe und
insofern — anders als das Innenstadtzentrum und das Nebenzentrum — primar funktional und
weniger durch Stadtgestalt oder besondere stadtebauliche Merkmale gepragt.

Jedes der Nahversorgungszentren liegt an einer bedeutenden innerortlichen Hauptver-
kehrsstral3e und ist zudem durch Buslinien im &ffentlichen Personennahverkehr erschlossen.

35 Zu den Kriterien fur zentrale Versorgungsbereiche und zu rechtlichen Rahmenvorgaben zu ihrer Bewertung
vgl. Kapitel 2.4.1.
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Abbildung 39: Die Nahversorgungszentren (NVZ) in Hattingen

NVZ Blankenstein NVZ BruchstraBBe

NVZ Holthausen NVZ Niederwenigern

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt
Hattingen

Angebotsmerkmale und Magnetbetriebe

Die Nahversorgungszentren verfligen gesamtstadtisch nur Uber geringe Betriebs- und Ver-
kaufsflachenanteile. Gleichwohl sind in ihnen mehrere groBere (teils auch grofBflachige)
Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, die als Frequenzbringer fungieren (vgl. nachfolgende
Tabelle). Das Einzelhandelsangebot wird stets erganzt durch weitere Zentrenfunktionen
(z. B. Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe).
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Tabelle 15: Strukturdaten der Nahversorgungszentren in Hattingen

NvzZ NvzZ Nvz Nvz
Blankenstein BruchstraBe Holthausen Niederwenigern
Anzahl EH-Betriebe 10 8 6 12

Anteil gesamtstadtisch 3% 2% 2% 3%
Verkaufsflache [m?2] 1.250 1.740 1.680 1.220

Anteil gesamtstadtisch 2% 3% 3% 2%
= Rewe = Rewe = Edeka = Rewe
(Supermarkt) (Supermarkt) (Supermarkt) (Supermarkt)

Einzelhandelsbetriebe = Rewe U Norma U Lidl L} Schlecker

. Getranke- (Lebensmit- (Lebensmit- (Drogerie-

p)
Uber 150 m? VKF markt teldiscounter) teldiscounter) markt)
=  Rewe Getran-
kemarkt
Anzahl zentrenergdn- |[EEERER:EIGEE = 10 Betriebe = 1 Betrieb = 11 Betriebe

zender Funktionen in
Erdgeschosslage*

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; * Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetriebe inklusive Banken, Versicherungsbiros, Frisérhandwerk, Kosmetikbetriebe,
Reisebiros etc.; Fotos: Stadt + Handel

Das Warenangebot deckt in allen Nahversorgungszentren Uberwiegend den kurzfristigen
Bedarfsbereich ab. Im NVZ Niederwenigern dagegen zéhlen nur rund 65 % der Verkaufsfla-
che zu den kurzfristigen Bedarfsgutern.

Tabelle 10 veranschaulicht fir die Nahversorgungszentren differenziert nach den Sorti-
mentsgruppen den Einzelhandelsbestand nach Betrieben und Hauptbranche; anhand der
Tabelle und auch anhand der folgenden Abbildung kann der Sortimentsschwerpunkt im
kurzfristigen Bedarfsbereich bestatigt werden.
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Abbildung 40: Fristigkeitsstufen in den Nahversorgungszentren (in m2 VKF)

NVZ Blankenstein NVZ BruchstraBe NVZ Holthausen NVZ Niederweingern
60 30 40
110 150 70 140
280
190
210
290
750
950 1.320 1.300
O Nahrungs- und Genussmittel O sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
| mittelfristiger Bedarfsbereich O langfristiger Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007

Hinsichtlich des Betriebstypenmixes im Bereich der Lebensmittelméarkte muss festgestellt
werden, dass die beiden Nahversorgungszentren BruchstraBe und Holthausen Uber die Be-
triebstypen Supermarkt und Lebensmitteldiscounter verfligt. Die Nahversorgungszentren
Blankenstein und Niederwenigern weisen jeweils einen Supermarkt auf.

Inwieweit die Ausstattung mit Lebensmittelbetrieben und -betriebstypen in den Stadtteilen
aktuell als angemessen anzusehen ist, wird nachfolgend in Kapitel 2.6 ndher untersucht. In
Kapitel 3.2 wird zudem dargestellt, inwiefern gesamtstadtisch noch absatzwirtschaftliches
Ansiedlungspotenzial fir gezielte Neuansiedlungen besteht, ohne dass es zu deutlichen
Umsatzumverteilungen und zu stadtebaulich-funktional unerwiinschten Folgewirkungen
durch BetriebsschlieBungen kommt.

2.5 Analyse und Bewertung sonstiger bedeutender Standortbereiche

Neben den beschriebenen Zentren sind im Rahmen dieses Masterplans Einzelhandel weite-
re Einzelhandelsstandorte zu berlicksichtigen, sofern diese in der gesamtstadtischen
Perspektive eine Bedeutung als Erganzungsstandort zu den Zentren aufweisen.

Diesen Standorten ist gemeinsam, dass sie zwar eine gewisse Einzelhandelsagglomeration
darstellen (ggf. auch ergénzt um weitere einzelhandelsnahe Dienstleistungen oder sonstige
Einrichtungen), dass sie aber gleichzeitig jeweils nicht die notwendigen Kriterien erfillen,
um aus dem Bestand heraus als sog. zentraler Versorgungsbereich bewertet zu werden.
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2.5.1 Einzelhandelsagglomerationen in integrierter Lage: ,Nahversorgungs-
standorte”

Gesamtstadtisch sind aktuell zwei weitere Standortbereiche zu verzeichnen, die sich in stad-
tebaulich integrierter Lage befinden und eine Versorgungsfunktion fir einen Stadtteil
wahrnehmen. Sie sind als sog. Nahversorgungsstandorte liberwiegend von Wohnbebauung
umgeben und gegeniiber ihrem unmittelbaren Umfeld von einer erhéhten Nutzungsvielfalt
gepragt.

Wie zuvor erwdhnt, erfillen die beiden Standortbereiche allerdings nicht die Voraussetzun-
gen fir die Einstufung als zentraler Versorgungsbereich. Daher werden sie in der
Bestandsbewertung als Nahversorgungsstandort deklariert und aufgrund ihrer Bedeutung
fir das gesamtstadtische Standortgeflige und die Nahversorgung im Stadtteil Winz-Baak
nachfolgend nédher dargestellt.

Beide Nahversorgungsstandorte befinden sich im Stadtteil Winz-Baak, der mit rd. 7.900
Einwohnern den zweitgréBten Stadtteil in Hattingen darstellt und Uber die BundesstralBe 51
gut sowohl an das Hattinger Innenstadtzentrum als auch das Bochumer Zentrum Linden
angebunden ist. Die gute MIV-Anbindung - insbesondere an die benannten Konkurrenz-
standorte (vgl. die nachstehende Abbildung) — erschwert jedoch auch die perspektivische
Entwicklung weiterer Einzelhandelsangebote.
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Abbildung 41: R&umliche Einordnung des Stadtteils Winz-Baak

Legende

Nahversorgungsstandorte

=== Stadtgrenze

Quelle: eigene Darstellung

Der Nahversorgungsstandort Winz-Baak Ost ist an der Rauendahlstra3e verortet. Der Nah-
versorgungsstandort Winz-Baak West befindet sich an der MozartstraBe (vgl. die
nachstehende Abbildung). Insbesondere der Nahversorgungsstandort Winz-Baak Ost ver-

fugt durch die unmittelbar angrenzende Bundesstra3e 51 Uiber eine gute Einbindung in das
MIV-Netz.
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Abbildung 42: Die Nahversorgungsstandorte in Winz-Baak

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hat-
tingen

Eine Einbindung des Nahversorgungsstandortes Winz-Baak West in das OPNV-Netz erfolgt

Uber die Buslinie 359 (Haltepunkt HaydnstraBBe). Der Nahversorgungsstandort Winz-Baak

Ost wird liber die Buslinie 359 (Haltepunkt In der Delle) an das OPNV-Netz angebunden.
Funktional sind beide Standortbereiche wie folgt aufgestellt:

Tabelle 16: Strukturdaten der Nahversorgungsstandorte (NVS) in Winz-Baak

NVS NVS
Winz-Baak Winz-Baak Rauendahl
Anzahl EH-Betriebe 2 6
Anteil gesamtstédtisch 1% 2%
Verkaufsflache [m2] 500 780
Anteil gesamtstadtisch 1% 1%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007

Wie die obige Tabelle verdeutlicht weisen die beiden Nahversorgungsstandorte im Gegen-
satz zu den dargestellten Nahversorgungszentren nur eine rudimentdre Angebotsvielfalt

77



- insbesondere in der sehr geringen Verkaufsflachenausstattung ersichtlich — auf. Das Wa-
renangebot deckt ebenso wie in den Nahversorgungszentren Uberwiegend den
kurzfristigen Bedarfsbereich ab, allerdings fehlt eine Angebotsergénzung um weitere Sor-
timentsbereiche.

Im konzeptionellen Teils dieser Untersuchung (vgl. Kapitel 4.1) wird unter Berlcksichtigung
des Wettbewerbsumfeldes (mit dem Innenstadtzentrum und dem Bochumer Zentrum Lin-
den befinden sich zwei starke Zentren und mit dem Standortbereich an der KreisstraBBe eine
starke Einzelhandelsagglomeration in raumlicher Néhe) und einer einzelhandelsrelevanten
Entwicklungsperspektive fiur den zweitgréBten Hattinger Stadtteil, abzuwégen sein, welche
Perspektive diesen beiden Standortbereichen eingeraumt werden kann.

Dabei ist die Entwicklung eines (ggf. zweigeteilten) Nahversorgungszentrums stadtebaulich
erklartes und gutachterlich begriindbares Entwicklungsziel der Stadt Hattingen.

2.5.2 Einzelhandelsagglomerationen in nicht integrierter Lage

Drei weitere Standorte sind gesamtstadtisch fiir den Einzelhandel von Bedeutung, die al-
lerdings Uberwiegend durch nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel gepragt sind und sich in
Uberwiegend stadtebaulich nicht integrierter Lage®* befinden. Diese Standortbereiche ver-
einen folgende Eigenschaften:

» Sie verfigen nicht Uber die Ausstattungs- und Strukturmerkmale von zentralen Ver-
sorgungsbereichen

» Sie sind Uberwiegend durch groBflachige Einzelhandelsbetriebe gepragt
= Sie sind Uberwiegend nicht in Wohnsiedlungsbereiche unmittelbar eingebettet
» Sie werden ganz Uberwiegend fiir den autoorientierten GroBBeinkauf genutzt

» Sie dienen nicht primar der Versorgung ihres Nahbereiches, sondern ihre Angebots-
struktur ist insbesondere auf groBere Stadtbereiche oder gar die gesamtstadtische
oder Uberdrtliche Versorgung ausgerichtet

Ein Masterplan Einzelhandel sollte klarstellen, welche Versorgungsfunktion diese Standorte
aktuell ibernehmen (dieses geschieht in dem folgenden Kapitel), und welche Aufgabenzu-
weisung und Aufgabenteilung im Rahmen eines ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentren- und Standortkonzeptes kdinftig sinnvoll erscheint (dieses ist Teil der konzeptionel-
len Bausteine, vgl. Kapitel 4.3).

36 Zu den stadtebaulich nicht integrierten Lagen z3hlen insbesondere gewerblich gepragte Gebiete; vgl. Glos-
sar.
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In Hattingen sind dies die Standortbereiche in stadtebaulich nicht integrierter Lage
= Gewerbegebiet Beul |
= Gewerbegebiet Beul Il
* Gewerbegebiet Am Bichsenschiitz

Der Standortbereich Beul | befindet sich im westlichen Bereich des Stadtteiles Hattingen-
Mitte an der KreisstraBBe. Die Innenstadt liegt ostlich in rund zwei km Entfernung. Er ist gut
Uber die BundesstraBe 51 an das ortliche und Uberdortliche StraBennetz angebunden und
somit fiir alle Stadtteile gut erreichbar. Die nachstgelegenen OPNV-Haltepunkte (Hattin-
gen-Mitte und Hattingen Bahnhof) binden ihn dariber hinaus gut in das OPNV-Netz ein.

Der Standortbereich Beul Il an der Nierenhofer StraBe ebenfalls im Stadtteil Hattingen-
Mitte verortet, ist Uber die Nierenhofer StraBe an den Stadtteil Hattingen und die westli-
chen Stadtteile von Hattingen angebunden. Eine Anbindung an das OPNV-Netz ist fiir den
Standortbereich Uber den Haltepunkt Slidring gegeben.

Der Standortbereich Am Blichsenschiitz befindet sich im Stadtteil Welper an der Stral3e Am
Blchsenschiutz. Die HuttenstraBe und die August-Bebel-Stral3e stellen eine gute MIV-
Anbindung an die Stadtteile Hattingen-Mitte und Welper dar. Der Haltepunkt WerksstraB3e
stellt die OPNV-Anbindung fiir den Standortbereich sicher.

Abbildung 43: Standortbereiche in nicht integrierter Lage (Bestandsstruktur)

Beul | Beul Il Am Bichsenschutz*

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hat-
tingen; * unter Beriicksichtigung der Erweiterung des Hellweg-Baumarkts 08/2008

Die folgende Tabelle veranschaulicht die Einzelhandelsstruktur der drei Standortbereiche.
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Tabelle 17: Strukturdaten der bestehenden Standortbereiche in nicht integrierter Lage in Hat-
tingen

Anteil Verkaufsfla- Anteil
gesamtstad- che [m?] gesamtstad-

Anzahl EH -

Betrieb
etriebe tisch tisch

11 3% 4.200 6 %
7 2% 10.630 16 %
Am Biichsenschiitz* 2 1% 7.610 1%
GESAMT 20 6% 22.440 33 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; *unter Beriicksichtigung der
Erweiterung des Hellweg-Baumarkts 08/2008

Die Standortbereiche weisen auf Grund ihres hohen Verkaufsflachenanteiles ein gesamt-
stédtisches Gewicht auf. Alle drei Standortbereiche verfigen Uber eine gréBere
Verkaufsflache als die Hattinger Neben- und Nahversorgungszentren.

Die groften Betriebe im Standortbereich Beul | sind neben dem Getrankemarkt Trinkgut
(rd. 1.000 m2 VKF), die Lebensmitteldiscounter Lidl (rd. 740 m2) und Aldi (rd. 730 m?2).

Der Standortbereich Beul Il wird von dem Baumarkt Obi (rd. 8.100 m? VKF) gepragt, der
rund drei Viertel der Verkaufsflache beansprucht.

Der Standortbereich Am Buchsenschiitz weist mit dem Baumarkt Hellweg (nach der Erwei-
terung rd. 7.550 m?) den gréBten Betrieb auf.

Differenziert nach der Fristigkeitsstruktur stellen sich die Standortbereiche wie folgt dar.




Abbildung 44: Fristigkeitsstruktur/VKF: Standortbereiche in nicht integrierter Lage

Beul | Beul Il Am Bichsenschutz*

460 60 420 6030
2.050

1.380

2.240

760
8.100 6.140
O Nahrungs- und Genussmittel O sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
W mittelfristiger Bedarfsbereich O langfristiger Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; *unter Bericksichtigung der
Erweiterung des Hellweg-Baumarkts 08/2008

Der Standortbereich Beul | weist den gréBten Verkaufsflachenanteil (rd. 71 %) bei kurzfristig
nachgefragten Sortimentsbereichen, insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, auf. Die
Ubrigen Standortbereiche werden dagegen durch Angebote im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich (Uberwiegend Baumarktsortiment) gepragt.

Durch das Angebot von Nahrungs- und Genussmitteln sowie anderen zentrentypischen
Sortimenten in nicht geringer GréBenordnung (z. B. Glas/ Porzellan/ Hausrat/ Einrichtungs-
zubehor) ist der Standortbereich Beul | durchaus als Konkurrenz fir das Innenstadtzentrum,
das Nebenzentrum und die Nahversorgungszentren zu werten.

Im konzeptionellen Teil dieses Berichtes (vgl. Kapitel 4.3) ist u. a. zu klaren,

» welche Funktionsteilung die aufgefiihrten Standortbereiche in nicht integrierter Lage
(mit teilweise nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelspragung) mit den zentralen Ver-
sorgungsbereichen und der Nahversorgungsstruktur erreichen kénnen und

* ob bestimmte Standortbereiche fir potenzielle Neuansiedlungen zu priorisieren sind
und welche Ansiedlungsprioritdten hierbei zu empfehlen sind.

In die Bewertung und Priorisierung werden die Kriterien ,Standortgewicht’, ,ErschlieBung/
Adressenbildung’, ,Flachenverfiigbarkeit/ Erweiterungspotenzial’ entsprechend einflieBen.
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2.5.3 Hattinger Standortbesonderheit: Hofladen

Eine Besonderheit in der Hattinger Einzelhandelsstruktur, die hier Erwdhnung finden soll,
stellen Hofladen¥, die insbesondere im Siden des Hattinger Stadtgebietes verortet sind,
dar (vgl. die nachstehende Abbildung).

Abbildung 45: Hofladen in Hattingen

11

@ Hofladen Stehn

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hat-
tingen

37 Zur Definition vgl. das Glossar.
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Die Hofladen weisen auf Grund des ansonsten schwach ausgepragten Einzelhandelsbesat-
zes in den sudlichen Hattinger Stadtteilen, die insbesondere durch geringe Einwohner-
zahlen und durch eine kleinteilige Siedlungsstruktur gepragt sind, ein besonderes Gewicht
auf.

Im konzeptionellen Teil dieses Masterplans Einzelhandel werden daher Empfehlungen zu
entwickeln sein, wie die Hofladen in die Einzelhandelsstruktur der Stadt Hattingen einzu-
betten sind (vgl. Kapitel 4.5).

2.6 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Hattingen

Auf Grund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger - insbesondere fir den immobilen Bevélkerungsanteil
(iberwiegend Altere und junge Familien) — wird die Nahversorgungsstruktur in Hattingen
vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbe-
sondere flachendeckend in den Stadtteilen gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar in der Regel die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewlinschte Auswirkung — und dies nicht nur in
landlich strukturierten Rdumen, sondern auch in Ballungsrdumen und Grof3stédten.

In diesem Leistungsbaustein wird insbesondere die Frage geklart, welche Stadtteile aktuell
bereits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden bzw. in welchen
Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegbrechen kdnnten. Im instrumentellen, umset-
zungsbezogenen Teil dieses Masterplans Einzelhandel werden die konzeptionellen
Empfehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgungsstruktur fir Hattin-
gen zusammengefasst (vgl. Kapitel 4.1.4).

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Hattingen verfligt gesamtstadtisch Uber eine leicht unterdurchschnittliche quantitative Aus-
stattung im Bereich Nahversorgung. So liegt die durchschnittliche Verkaufsflache je
Einwohner mit 0,29 m? Verkaufsflache leicht unter dem Bundesdurchschnitt (vgl. folgende
Tabelle). Die erreichte Eigenbindung weist darauf hin, dass ein gewisser Anteil der Kauf-
kraft fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in umliegende Kommunen
abflieBt. Andersherum formuliert: das Warenangebot ist quantitativ und qualitativ durchaus
(leicht) verbesserungsféhig. Die leicht unterdurchschnittlichen Kaufkraftbindungswerte er-
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klaren sich jedoch auch durch das ,Nicht-Vorhandensein’ eines SB-Warenhauses oder eines
Verbrauchermarktes, so dass Zuflisse aus den Nachbarkommunen ausbleiben und ein ge-
wisser Anteil der Kaufkraft in solche Betriebe in Nachbarkommunen abflieBt. Gleichwohl ist
diese Situation als wichtige AusgangsgroBe fir die kleinteilige Angebotsstruktur in Hattin-
gen anzufiihren. Somit wird deutlich, dass, trotz vorhandener Potenziale aus der Ermittlung
des absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmens, behutsam mit Blick auf die be-
stehenden Strukturen vorgegangen werden muss.

Tabelle 18: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel in Hattingen gesamt

Einwohner 57.324

Verkaufsflachenausstattung NuG 16.910 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,29 m?2 VKF/EW (im Bundesschnitt etwa 0,33 - 0,35 m?)
Jahresumsatz NuG rd. 101,4 Mio. €

Eigenbindung NuG rd. 85 %

Zentralitatskennziffer NuG rd. 87 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2007, Le-
bensmittelzeitung 2007, IfH 2005, BBE 2008; Umsatz auf 0,1 Mio. € gerundet;
Einwohnerzahlen: Stadt Hattingen (Stand: 30.06.2007)

Gerade im Nahversorgungsbereich erméglichen allgemeine Kennziffern allenfalls einen ers-
ten Eindruck zur Versorgungsfunktion. Nachfolgend wird daher ein genauerer Blick auf die
Nahversorgungssituation in Hattingen geworfen, um die raumliche Versorgungsqualitat
stadtteilbezogen zu bewerten und um Versorgungsliicken im Nahbereich zu identifizieren.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden zunachst alle Lebensmittelmarkte mit
mehr als 200 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser Angebots-
groBe ein annahernd ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe
Nahrungs- und Genussmittel einzelhandelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsberei-
che in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Nahversorgung ausgegangen werden®. In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die

3 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da
diese Entfernung einer Wegeladnge von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rund 10 Gehminu-
ten entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 1996: Nr. 2.3.1

(o]
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Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Die nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die gesamtstéd-
tische Nahversorgungsstruktur in Hattingen.

Abbildung 46: Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hat-
tingen
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Die Versorgungssituation auf Stadtteilebene wird nachfolgend differenziert betrachtet.

Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Hattingen-Mitte

Im Stadtteil Hattingen-Mitte sind 63 Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel vorhanden, welche eine deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt
liegende quantitative Verkaufsflachenausstattung bezogen auf die Einwohner im Stadltteil
Hattingen gewahrleisten (vgl. nachstehende Tabelle).

Tabelle 19: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel Hattingen

Einwohner im Stadytteil 20.615
Verkaufsflachenausstattung NuG 8.360 m2 VKF

0,41 M2 VKF/EW m sundesschnis etw 033035 )
. 70%

Stadtteil-Zentralitatskennziffer NuG rd. 127 %

Betriebstypenmix 2x Lebensmittelsupermarkt

5x Lebensmitteldiscounter

18x Betriebe des Lebensmittelhandwerks
3x Getrankemarkt

20x Lebensmittelfachgeschaft

13x Kiosk/ Tankstellenshop

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2007, Le-
bensmittelzeitung 2007, IfH 2005, BBE 2008; Umsatz auf 0,1 Mio. € gerundet;
Einwohnerzahlen: Stadt Hattingen (Stand: 30.06.2007)

Die hohe Verkaufsflachenausstattung und der hohe Zentralitdtswert (127 %) belegen die
hohe gesamtstadtische Bedeutung des Lebensmittelangebotes im Stadtteil Hattingen-
Mitte, welches demnach auch eine Versorgungsfunktion tber den Stadtteil hinaus wahr-
nimmt (analog zur Gberdrtlichen Bedeutung des Innenstadtzentrums).

Neben der quantitativen ist auch die qualitative Ausstattung ausgedrickt durch den vor-
handenen Betriebstypenmix im Lebensmittelvollsortiment aus zwei Supermarkten und finf
Lebensmitteldiscountern grundséatzlich als positiv zu bewerten, gleichwohl die discountori-
entierten Angebote Uberwiegen.

Betrachtet man die raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel fallt auf, dass eine Konzentration der Lebensmittel-
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anbieter auf die beiden zentralen Versorgungsbereiche im Stadtteil zu verzeichnen ist.
31 Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel befinden
sich im Innenstadtzentrum und fiinf im Nahversorgungszentrum Bruchstral3e. Insbesondere
die in diesen beiden zentralen Versorgungsbereichen verorteten drei Lebensmitteldiscoun-
ter und die beiden Lebensmittelsupermarkte wirken als bedeutende Frequenzbringer
stabilisierend und begtinstigend fur die unmittelbar benachbarten Einzelhandelsbetriebe in
den zentralen Versorgungsbereichen wie auch fiir die sonstigen Zentrenfunktionen. Das
Angebot wird zwar um den Standort Beul | auBBerhalb der Innenstadt (zwei Lebensmitteldis-
counter an der KreisstraBe) erganzt, gleichwohl sind Defizite der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung im Nahbereich festzustellen (vgl. nachstehende Abbildung).

Abbildung 47: Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Hattingen-Mitte

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hat-
tingen

Diese Defizite betreffen z. B. die Siedlungsbereiche im Siiden des Stadtteiles Hattingen-
Mitte insbesondere entlang der StraBe Rosental bzw. im siiddstlichen und dstlichen Bereich
des Stadtteiles entlang der Wald-, Kiefer- und NordstraBe sowie entlang der Stra3e Am
Rosenberg. Darliber hinaus ist anzufiihren, dass insbesondere die beiden Plus Lebensmit-
teldiscounter auf Grund ihrer sehr geringen Verkaufsflache nicht mehr zukunftsfahig
aufgestellt sind und hieraus perspektivisch ggf. weitere Defizite in der fu3laufig erreichba-
ren Versorgung im Nahbereich entstehen konnten.
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Im Rahmen der Nahversorgungskonzeption ist zu prifen, wie (bzw. ob) diese Defizite der
Nahversorgung unter Beachtung der Hattinger Entwicklungsleitlinie realistischerweise be-
hoben werden kénnen.

Nahversorgungsstruktur in Blankenstein

Im Stadtteil Blankenstein sind funf Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel vorhanden, die alle im Nahversorgungszentrum verortet sind. Die
quantitative Verkaufsflachenausstattung liegt mit einem Wert von 0,34 m? VKF/ EW Uber
dem gesamtstadtischen Durchschnittswert und im Bundesdurchschnitt (vgl. nachstehende
Tabelle). Der Supermarkt Rewe wirkt als einziger Lebensmittelvollsortimenter im Stadtteil,
trotz seiner fur einen derzeit marktgangigen Supermarkt geringen Verkaufsflache, als be-
deutender Frequenzbringer im Nahversorgungszentrum.

Tabelle 20: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil Blankenstein

Einwohner im Stadtteil 2.813
Verkaufsflachenausstattung NuG 950 m2 VKF

0,34 M2 VKF/EW 1 sundesschnis etw 033035 )
o 43%

Stadtteil-Zentralitatskennziffer NuG rd. 91 %

1x Lebensmittelsupermarkt

Ox Lebensmitteldiscounter

2x Betriebe des Lebensmittelhandwerks
1x Getrankemarkt

Ox Lebensmittelfachgeschaft

1x Kiosk/ Tankstellenshop

Betriebstypenmix

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2007, Le-
bensmittelzeitung 2007, IfH 2005, BBE 2008; Umsatz auf 0,1 Mio. € gerundet;
Einwohnerzahlen: Stadt Hattingen (Stand: 30.06.2007)

Der Betriebstypenmix als Ausdruck der qualitativen Ausstattung der Nahversorgung ist auf
Grund des Fehlens einiger Betriebstypen als verbesserungsfahig zu bewerten. Insbesonde-
re das Fehlen weiterer Betriebsformen mit einem umfassenden Lebensmittelangebot, wie
z. B. ein Lebensmitteldiscounter, fihrt zu diesem Defizit. Bei dieser Betrachtung ist jedoch
zu bericksichtigen, dass der Stadtteil Blankenstein mit einer Einwohnerzahl von unter 3.000
Einwohnern Uber eine nicht ausreichende Mantelbevélkerung fiir einen weiteren Lebens-
mittelmarkt verfugt.
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Die nachfolgende Abbildung zeigt die raumliche Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Blan-
kenstein.

Abbildung 48: Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Blankenstein

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hat-
tingen

Defizite der fuBlaufig erreichbaren Versorgung im Nahbereich sind im Stadtteil Blanken-
stein nur geringfligig festzustellen. Einzig im Osten und im Westen des Stadtteils sind
kleine Siedlungsbereiche festzustellen, die Uber eine nicht ausreichende Versorgung im
Nahbereich verfigen. Auf Grund der aufgelockerten Bebauung und der geringen Einwoh-
nerzahl scheint eine Behebung dieses Defizites jedoch unrealistisch.

Nahversorgungsstruktur in Holthausen

Im Stadtteil Holthausen befinden sich sieben Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel, wovon vier im Nahversorgungszentrum verortet sind.
Die quantitative Verkaufsflachenausstattung liegt mit einem Wert von 0,37 m2 VKF/ EW u-
ber dem gesamtstadtischen Durchschnittswert (vgl. nachstehende Tabelle). Der Supermarkt
Edeka und der Lebensmitteldiscounter Lidl stellen fur das Nahversorgungszentrum und den
Stadtteil bedeutende Frequenzbringer dar. Die Nahversorgungssituation stellt sich wie
folgt dar:
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Tabelle 21: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil Holthausen

Einwohner im Stadytteil 5.921
Verkaufsflachenausstattung NuG 2.170 m2 VKF

0,37 M2 VKF/EW st swa 035035 7
o 11,9 Mo &
o 3%

Stadtteil-Zentralitatskennziffer NuG rd. 99 %

1x Lebensmittelsupermarkt

1x Lebensmitteldiscounter

1x Betriebe des Lebensmittelhandwerks
2x Getrankemarkt

2x Lebensmittelfachgeschaft

1x Kiosk/ Tankstellenshop

Betriebstypenmix

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2007, Le-
bensmittelzeitung 2007, IfH 2005, BBE 2008; Umsatz auf 0,1 Mio. € gerundet;

Einwohnerzahlen: Stadt Hattingen (Stand: 30.06.2007)

Der Betriebstypenmix als Merkmalsauspréagung fur die qualitative Ausstattung der Nahver-

sorgung im Stadtteil Holthausen ist auf Grund seiner Vielfalt positiv zu werten.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die rdumliche Nahversorgungsstruktur im Stadtteil

Holthausen.
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Abbildung 49: Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Holthausen

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hat-
tingen

Defizite der fuBlaufig erreichbaren Versorgung im Nahbereich sind im geringen Umfang im
Osten des Stadtteiles — insbesondere 6stlich der StraBe Am Altland — sowie im westlichen
Siedlungsbereich entlang der LindstockstraBe festzustellen. Unter Beriicksichtigung der be-
reits im Bestand guten quantitativen Ausstattung und der geringen Anzahl an fuBlaufig
nicht versorgten Haushalten ist ein Handlungserfordernis zunachst nicht erkennbar.

Nahversorgungsstruktur in Niederwenigern

Im Stadtteil Niederwenigern sind sieben Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment
Nahrungs- und Genussmittel verortet. Vier von diesen Betrieben befinden sich im Nahver-
sorgungszentrum. Die quantitative Verkaufsflachenausstattung liegt mit einem Wert von
0,19 m2 VKF/ EW deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnittswert (vgl. nachste-
hende Tabelle). Der Supermarkt Rewe stellt fir das Nahversorgungszentrum, trotz seiner
geringen Verkaufsflache einen bedeutenden Frequenzbringer dar. Die quantitative Ausges-
taltung der Nahversorgungsstruktur stellt sich wie folgt dar:
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Tabelle 22: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil Niederwenigern

Einwohner im Stadytteil 6.013
Verkaufsflachenausstattung NuG 1.170 m2 VKF

0,19 M2 VKF/EW i st swa 035035 7
o 62 M. €
o 3%

Stadtteil-Zentralitatskennziffer NuG rd. 51 %

1x Lebensmittelsupermarkt

0x Lebensmitteldiscounter

2x Betriebe des Lebensmittelhandwerks
2x Getrankemarkt

Ox Lebensmittelfachgeschaft

2x Kiosk/ Tankstellenshop

Betriebstypenmix

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2007, Le-
bensmittelzeitung 2007, IfH 2005, BBE 2008; Umsatz auf 0,1 Mio. € gerundet;
Einwohnerzahlen: Stadt Hattingen (Stand: 30.06.2007)

Der Betriebstypenmix als Ausdruck der qualitativen Ausstattung der Nahversorgung ist auf
Grund des Fehlens einiger Betriebstypen als verbesserungsfahig zu bewerten. Unter Be-
ricksichtigung der ausreichenden Mantelbevolkerung im Stadtteil Niederwenigern ist
insbesondere das Fehlen weiterer Betriebsformen mit einem umfassenden Lebensmittelan-
gebot, wie z. B. ein Lebensmitteldiscounter, kritisch zu werten.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die raumliche Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Nie-
derwenigern.
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Abbildung 50: Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Niederwenigern

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hat-
tingen

Wie die obige Abbildung veranschaulicht sind Defizite der fuB3laufig erreichbaren Versor-
gung im Nahbereich fir den Stadtteil Niederwenigern festzustellen. Diese Defizite
betreffen z. B. die Siedlungsbereiche im Westen des Stadtteiles insbesondere entlang der
KohlenstraBe und der Essener StraBe sowie im nérdlichen und &stlichen Bereich des Stadt-
teiles entlang der Burgaltendorfer StraBBe und der JugendherbergstraBe.

Im Rahmen der Nahversorgungskonzeption ist zu prifen, welche Entwicklung geeignet er-
scheint die Nahversorgungsdefizite im Stadtteil zu beheben.

Nahversorgungsstruktur in Welper

Im Stadtteil Welper sind 16 Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und
Genussmittel vorhanden, wovon die Halfte im Nebenzentrum Welper verortet ist. Die quan-
titative Verkaufsflachenausstattung liegt mit einem Wert von 0,28 m2? VKF/ EW im
gesamtstadtischen Durchschnittswert (vgl. nachstehende Tabelle). Der Supermarkt Rewe
und die Lebensmitteldiscounter Penny und Plus wirken, trotz geringer Verkaufsflachen, als
bedeutende Frequenzbringer fir das Nebenzentrum.
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Tabelle 23: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil Welper

Einwohner im Stadytteil 7.329
Verkaufsflachenausstattung NuG 2.070 m2 VKF

0,28 M2 VKF/EW (1 undessehnit st 033 0.3
o 12,6 Mi. €
o 61 %

Stadtteil-Zentralitatskennziffer NuG rd. 84 %

1x Lebensmittelsupermarkt

2x Lebensmitteldiscounter

4x Betriebe des Lebensmittelhandwerks
2x Getrankemarkt

1x Lebensmittelfachgeschaft

6x Kiosk/ Tankstellenshop

Betriebstypenmix

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2007, Le-
bensmittelzeitung 2007, IfH 2005, BBE 2008; Umsatz auf 0,1 Mio. € gerundet;

Einwohnerzahlen: Stadt Hattingen (Stand: 30.06.2007)

Der Betriebstypenmix als Ausdruck der qualitativen Ausstattung der Nahversorgung um-

fasst sémtliche Betriebstypen und ist demnach positiv zu werten.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die raumliche Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Wel-

per.
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Abbildung 51: Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Welper

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hat-
tingen

Defizite der fuBlaufig erreichbaren Versorgung im Nahbereich sind im Stadtteil Welper nur
im Osten entlang der RathenaustraBBe und entlang des Fritz-Ebert-Ringes festzustellen. Je-
doch ist hierbei die absehbare Verlagerung des Lebensmitteldiscounters Penny an den
Fritz-Ebert-Ring zu berlicksichtigen.

Bei Betrachtung der quantitativen Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Welper ist dartiber
hinaus die Uber den Stadtteil hinausgehende Bedeutung des Nebenzentrums Welper zu
bericksichtigen. Unter Beachtung der Ergebnisse der Haushaltsbefragung in Bezug auf die
Abfrage der Einkaufsorientierung und unter Beachtung der verkehrlichen Anbindung an
das Nebenzentrum Welper, ist fir das Nebenzentrum ein Einzugsgebiet, welches die Stadt-
teile Welper und Blankenstein umfasst, anzunehmen (vgl. Kapitel 4.1).

Stellt sich die quantitative Ausstattung der Lebensmittel-Nahversorgung bezogen auf den
Stadtteil Welper als gut bzw. dem gesamtstadtischen Durchschnittswert entsprechend dar,
ist unter Berlcksichtigung des angenommenen Einzugsgebietes eine verbesserungsfahige
Ausstattung festzustellen. Den rd. 10.100 Einwohnern im gesamten Einzugsgebiet steht im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Nebenzentrum Welper nur eine Ver-
kaufsflache von rd. 2.070 m2 gegeniiber. Die quantitative Verkaufsflachenausstattung liegt
demnach mit einem Wert von 0,20 m? VKF/ EW unter dem gesamtstadtischen Durch-
schnittswert. Diese verbesserungsfahige Ausstattung wird durch die Zentralitat im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bestatigt. Das Nebenzentrum Welper weist
bezogen auf das gesamte Einzugsgebiet nur eine Zentralitdt von 61 % auf. Dies bedeutet,
dass das Nebenzentrum Welper in dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
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derzeit nur eingeschrankt seiner auch planerisch gewiinschten Versorgungsfunktion
(vgl. Kapitel 4.1.3) gerecht werden kann. Gleichwohl kann hieraus nicht unmittelbarer Hand-
lungsbedarf abgeleitet werden, da dem Nahversorgungszentrum Blankenstein fir den
Stadtteil Blankenstein ebenso eine Versorgungsfunktion zukommt. Dies gilt es bei den
Empfehlungen zur Nahversorgung im konzeptionellen Teil des Masterplans zu bericksich-
tigen.

Insbesondere die unzureichende Verkaufsflachenausstattung der préagenden Lebensmittel-
betriebe verdeutlicht jedoch, dass eine langfristige Sicherung der Nahversorgungsfunktion
des Zentrums mit einer aktiven Standortweiterentwicklung verbunden sein muss.

Nahversorgungsstruktur in Winz-Baak

Im Stadtteil Winz-Baak sind keine Nahversorgungszentren oder weitere zentrale Versor-
gungsbereiche verortet. Es befinden sich elf Einzelhandelsbetriebe mit dem
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil. Acht von diesen Betrieben be-
finden sich in den im Stadtteil identifizierten Nahversorgungsstandorten an der
MozartstraBe und an der RauendahlstraBe. Die quantitative Verkaufsflachenausstattung
liegt mit einem Wert von 0,15 m? VKF/ EW deutlich unter dem gesamtstadtischen Durch-
schnittswert  (vgl. nachstehende Tabelle). Der Supermarkt Edeka und der
Lebensmitteldiscounter Aldi stellen fir den Stadtteil, trotz der geringen Verkaufsflache,
bedeutende Anbieter dar. Die quantitative Ausgestaltung der Nahversorgungsstruktur
stellt sich wie folgt dar:
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Tabelle 24: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil Winz-Baak

Einwohner im Stadytteil 7.932
Verkaufsflachenausstattung NuG 1.160 m2 VKF

0,15 M2 VKF/EW (1 undesschnit st 033 0.3
.68 M. &

Stadtteil-Zentralitatskennziffer NuG rd. 42 %

1x Lebensmittelsupermarkt

1x Lebensmitteldiscounter

4x Betriebe des Lebensmittelhandwerks
Ox Getrankemarkt

Ox Lebensmittelfachgeschaft

5x Kiosk/ Tankstellenshop

Betriebstypenmix

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2007, Le-
bensmittelzeitung 2007, IfH 2005, BBE 2008; Umsatz auf 0,1 Mio. € gerundet;
Einwohnerzahlen: Stadt Hattingen (Stand: 30.06.2007)

Der Betriebstypenmix als Ausdruck der qualitativen Ausstattung der Nahversorgung ist bei
Betrachtung der Betriebstypen, die ein umfassendes Angebot an Nahrungs- und Genuss-
mitteln vorhalten, positiv zu bewerten. Allerdings ist anzufiihren, dass im Stadtteil weder
Getrankemarkte noch weitere Lebensmittelfachgeschéafte verortet sind.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die raumliche Nahversorgungsstruktur im Winz-Baak.
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Abbildung 52: Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Winz-Baak

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hat-
tingen

Wie die obige Abbildung veranschaulicht sind kaum Defizite der fuBBlaufig erreichbaren Ver-
sorgung im Nahbereich fur den Stadtteil Winz-Baak festzustellen. Einzig im Bereich der
Konigsteiner StralBe ist ein fuBlaufig unterversorgter Bereich festzustellen, der sich auch auf
Grund seiner topografischen Lage vom restlichen Stadtteil absetzt.

Gleichwohl ist das Fehlen eines stadtebaulich-funktionalen Zentrums einerseits sowie die
quantitativ unzureichende Verkaufsflachenausstattung verbunden mit erheblichen Kauf-
kraftabflissen in Richtung Bochum andererseits als Imperativ fir eine aktive
Weiterentwicklung insbesondere des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im Stadtteil
zu begreifen.

Nahversorgungsstruktur in den tUbrigen Stadtteilen

Bezuglich der Stadtteile Bredenscheid-Stuter, Niederbonsfeld, Niederelfringhausen, Ober-
elfringhausen und Oberstuter ist festzuhalten, dass diese in der Bestandsbetrachtung tber
kein marktgéngiges und umfassendes Lebensmittelangebot verfigen.

Dies ist insbesondere der geringen Einwohnerzahl, die diese Stadtteile aufweisen, geschul-
det. Einzig die Stadtteile Niederbonsfeld (rd. 2.500 EW) und Bredenscheid-Stiter
(rd. 3.300 EW) weisen mehr als 1.000 Einwohner auf.

Aufgrund der fir heutige Anbieteranforderungen eher geringen Einwohnerzahl und auf-
grund der Standortstruktur der Konkurrenzstandorte und der solitaren Lage der Stadtteile
im Stadtgebiet wird eine SchlieBung der Nahversorgungslicke in den Ubrigen Stadtteilen
nicht als wahrscheinlich angesehen. Einzige Ausnahme hiervon stellt der Stadtteil Breden-
scheid-Stiter dar, in dem perspektivisch, auf Grund seiner etwas kompakteren
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Siedlungsstruktur, seiner im Vergleich zu den Ubrigen Stadtteilen hoheren Einwohnerzahl
und auf Grund seiner verkehrsgiinstigen Lage an der Bundesstra3e 51, ein marktgéngiges
und zukunftsfdhiges Lebensmittelangebot realisiert werden kann.

Unter diesen Gesichtspunkten werden fir diese Stadtteile im konzeptionellen Teil Empfeh-
lungen erarbeitet, wie ein gewisser Grad an Nahversorgung trotz der geringen
Einwohnerzahl erhalten bzw. erreicht werden kann (vgl. Kapitel 4.1.4).

2.7 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delssituation in Hattingen

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Hattingen kann je nach Sortimentsbereich und je

nach Standort unterschiedlich bewertet werden. Daher fallt auch der erkennbare Hand-

lungsbedarf entsprechend differenziert aus, wobei im Konzeptteil dieses Berichtes die

Abhangigkeiten, die zwischen den einzelnen StellgréBen und Einflussfaktoren bestehen,
nicht aus dem Auge gelassen werden durfen.

Zwischenfazit: Gesamtstadtische Rahmenbedingungen und funktionale Bewertung

Zu den fur den Einzelhandel in Hattingen wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

» Das Kaufkraftniveau in Hattingen liegt mit 101,6 Gber dem Bundesdurchschnitt.

» Hattingen liegt am Rand eines siedlungsstrukturell stark verflochtenen Raumes mit
einem leistungsstarken Wettbewerbsumfeld.

* |m Umfeld der Stadt Hattingen befinden sich kaum kommunal eigenstédndige Grund-
zentren, die in ihrer funktionalen Zuordnung eindeutig auf Hattingen ausgerichtet
sind und beglinstigend auf die Einzelhandelsentwicklung in Hattingen wirken kdnnen.

» Die verkehrliche Anbindung Hattingens ist sowohl bezogen auf den motorisierten In-
dividualverkehr (MIV) als auch bezogen auf den SPNV als positiv zu bezeichnen.
Ebenso ist die Anbindung der Hattinger Stadtteile an das OPNV-Netz als gut zu be-
zeichnen.

» Hattingen ist gepragt durch ein mehrgliedriges Siedlungsgebiet, welches sich lber-
wiegend auf den Norden des Stadtgebietes konzentriert.
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Als positiv zu bewertende Standortfaktoren konnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

Die Stadt Hattingen verfligt Uber eine rdumlich-strukturell gute Ausgangslage. Die
Einzelhandelsbetriebe sind GUberwiegend in zentralen oder sonstigen stadtebaulich in-
tegrierten Lagen verortet.

Die Stadt Hattingen verfligt gesamtstadtisch betrachtet Gber eine raumlich und funk-
tional ausgewogene Zentrenstruktur (1x Innenstadtzentrum — 1x Nebenzentrum — 4x
Nahversorgungszentrum).

Das Einkaufscenter Reschop Carré wird wesentlichen Standortdefiziten entgegen-
steuern.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-

de Aspekte:

Hattingen verfigt mit 364 Einzelhandelsbetrieben und rd. 67.200 m 2 Verkaufsflache
Uber eine quantitativ unterdurchschnittliche Einzelhandelsausstattung. Es kdnnen
zwar in samtlichen Sortimentsbereichen Angebote vorgehalten werden, die Ausstat-
tung in einigen Sortimentsbereichen - insbesondere in den Ublicherweise
zentrenrelevanten Sortimentsbereichen Spielwaren, Sportartikel, Neue Medien und
Uhren/ Schmuck - ist fiir ein Mittelzentrum jedoch steigerungsfahig.

Gesamtstadtisch betrachtet weist die Stadt Hattingen eine kleinteilige Einzelhandels-
struktur auf. Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Einzelhandelsbetrieb betragt
rd. 190 m2.

Die Stadt Hattingen verzeichnet in samtlichen Bedarfsbereichen — insbesondere in
den kurz- und mittelfristig nachgefragten Sortimentsbereichen — eine verbesserungs-
fahige Kaufkraftbindung.

Die ermittelte Einzelhandelszentralitat lber alle Sortimentsbereiche von 74 % ist fur
ein Mittelzentrum steigerungsfahig. Es ist darauf hinzuweisen, dass sich sowohl die
Kaufkraftbindungsquote als auch die Zentralitdtswerte durch den Markteintritt des
Einkaufscenters Reschop Carré absehbar erhéhen werden.

Der Stadtteil Winz-Baak, gemessen an der Einwohnerzahl der ZweitgroBte, verfligt
nur Uber eine geringe Einzelhandelsausstattung, die auch nicht in einem zentralen
Versorgungsbereich organisiert ist.

Die Uberwiegende Anzahl der Befragten (Einzelhdndler- und Haushaltsbefragung)
vermissen in Hattingen Angebote insbesondere aus den Sortimentsbereichen Beklei-
dung, Neue Medien/ Unterhaltungselektronik und Elektrohaushaltsgerate/ Leuchten.
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Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist der Kern aller gesamtstadtischen Einzelhandelsaktivitaten und
der bedeutendste Standort fir viele weitere Aktivitdten (Inanspruchnahme von Verwal-
tungsdiensten, Bildung, Gastronomie, Freizeit, Kultur etc.). Auf Grund der Komplexitat des
innerstadtischen Nutzungsgefliges ist es Uberaus anspruchsvoll, eine stadtebaulich-

funktionale Gesamtbewertung des Zentrums vorzunehmen. Aus Sicht der Einzelhandelsana-
lyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungskriterien lassen sich fir das
Innenstadtzentrum von Hattingen folgende Starken festhalten:

Das Innenstadtzentrum verfligt Uber eine leistungsfédhige Anbindung sowohl an das
MIV- als auch an das OPNV-Netz.

Das Innenstadtzentrum verzeichnet aus subjektiver Kundensicht eine im Saldo ge-
stiegene Einkaufshaufigkeit.

Einzelhandler und Kunden bewerten das Innenstadtzentrum insgesamt positiv. Insbe-
sondere die Aspekte Verweilqualitat, Sauberkeit und das Dienstleistungsangebot
werden als gut bewertet.

Das Innenstadtzentrum weist mit 174 Einzelhandelsbetrieben und einem Verkaufsfla-
chenanteil von rd. 48 % ein hohes gesamtstadtisches Standortgewicht auf.

Das Innenstadtzentrum verfligt — insbesondere mit dem Warenhaus Hertie — tber
leistungsstarke Magnetbetriebe, die raumlich gut tUber das gesamte Innenstadtzent-
rum verteilt liegen.

Das Einzelhandelsangebot wird wie in einem Mittelzentrum Ublich von Sortimentsbe-
reichen des mittel- und kurzfristigen Bedarfes gepragt.

Das Innenstadtzentrum zeichnet sich durch einen Abwechslungsreichtum durch die
hohe Anzahl und Branchenvielfalt kleiner Fachgeschéfte aus.

Der Betriebstypenmix in der Innenstadt gestaltet sich insbesondere in den beiden
Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bekleidung abwechselungs-
reich und ist daher positiv zu bewerten.

In der Innenstadt sind zahlreiche bedeutende zentrenerganzende Funktionen insbe-
sondere in der FuBgéangerzone oder in unmittelbarer Nahe verortet.

Eine klar raumlich ablesbare Struktur (linear entlang der Heggerstral3e und der StralBe
Gelinde, erganzt um die Altstadt im Sliden) pragt das Innenstadtzentrum.

Endogene Potenzialflachen sind in der Innenstadt vorhanden, allerdings unterliegen
sie gewissen Restriktionen. Eine Erweiterung der Innenstadt tber die sich im Bestand
ergebende Abgrenzung (z. B. um das Areal der Firma Kone oder das Bunkergelande)
erscheint demnach nicht notwendig.
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Mit der Entwicklung des Einkaufscenters Reschop Carré — raumlich dem Innenstadt-
zentrum unmittelbar zugeordnet - weist das Innenstadtzentrum zukinftig einen
weiteren bedeutenden Frequenzbringer auf, der dariiber hinaus die derzeitig identifi-
zierbaren Defizite mildern wird.

Gleichzeitig lassen sich einige Schwachpunkte erkennen:

Einzelhandler und Kunden bewerten die Warenvielfalt, die Qualitat der Waren (hier
insbesondere die Einzelhandler), den Sanierungsbedarf und das Parkplatzangebot
negativ.

In einigen Sortimentsbereichen ist nur ein eingeschranktes Angebot vorhanden. Dies
betrifft insbesondere die Ublicherweise zentrenrelevanten Sortimentsbereiche Sport-
artikel und Bettwaren/ Haus-/ Bett-/ Tischwasche.

Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache kleiner 100 m? pragen die Einzelhan-
delsstruktur insbesondere in der Altstadt. Die durchschnittliche Verkaufsflache in der
Innenstadt betragt nur 150 m2.

Die Offnungszeiten innerhalb der Innenstadt — insbesondere morgens und zur Mit-
tagszeit — sind deutlich uneinheitlich.

Das Innenstadtzentrum weist insbesondere in einigen Bereichen der Nebenlagen ei-
ne Konzentration von Leerstanden und gewisse Trading-down-Effekte auf. Allerdings
ist die Hauptlage des Innenstadtzentrums davon kaum betroffen (vgl. bbildung 23).

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Nebenzentrums Welper

Aus Sicht der Einzelhandelsanalyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungskrite-
rien lassen sich fir das Nebenzentrum Welper folgende Starken festhalten:

Das Nebenzentrum Welper ist gut in das StraBen- und OPNV-Netz angebunden.

Ein hohes aber verbesserungsfahiges Standortgewicht gemessen an der Zahl der Ein-
zelhandelsbetriebe und am gesamtstadtischen Verkaufsflachenanteil zeichnet das
Nebenzentrum Welper aus.

Das Angebot im Nebenzentrum umfasst lberwiegend den kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereich.

Zahlreiche bedeutende zentrenerganzende Funktionen erganzen das Einzelhandels-
angebot.

Im Nebenzentrum Welper sind kaum Leerstande vorhanden.

Die qualitative Ausstattung des Nebenzentrums gemessen am Betriebstypenmix ist
insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln als gut zu werten
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Gleichzeitig lassen sich einige Schwachpunkte erkennen:

» Die Magnetbetriebe im Nebenzentrum verfligen derzeit Gber keine zukunftsfadhigen
Standortrahmenbedingungen (Verkaufsflache, Andienung, Parkplatze).

* Der Lebensmitteldiscounter Penny wird absehbar seinen Standort im Nebenzentrum
verlassen.

» Auf Grund des lang gezogenen Einzelhandelsbesatzes sind nur geringe Kopplungsef-
fekte im Nebenzentrum zu verzeichnen.

» Die Aufenthaltsqualitét entlang der ThingstraBe ist verbesserungsfahig.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung der Nahversorgungszentren

Aus Sicht der Einzelhandelsanalyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungskrite-
rien lassen sich fur die Nahversorgungszentren in Hattingen folgende Stérken festhalten:

= Die Nahversorgungszentren sind gut in das StraBen- und OPNV-Netz angebunden.

» Ebenso weisen die Nahversorgungszentren eine gute Integration in die Siedlungs-
struktur der einzelnen Stadtteile auf.

» Das Angebot in den Nahversorgungszentren umfasst Uberwiegend den kurzfristigen
Bedarfsbereich und ist insbesondere im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel umfassend.

Gleichzeitig lassen sich einige Schwachpunkte erkennen:

* Die Magnetbetriebe in einigen Nahversorgungszentren verfliigen derzeit tUber keine
zukunftsfahigen Verkaufsflachen.

* Die Nahversorgungszentren Blankenstein und Niederwenigern weisen einen unzurei-
chenden Betriebstypenmix auf.

Zwischenfazit: Standortbereiche fiir groBflachigen Einzelhandel

Aus Sicht der Einzelhandelsanalyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungskrite-
rien lassen sich fir die sonstigen bedeutenden Standortbereiche in Hattingen folgende
Starken festhalten:

» Aus Kundensicht ergibt sich fir alle drei Standortbereiche in nicht integrierter Lage
(mit teilweise nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelspragung) eine erhebliche Stand-
ortattraktivitat bereits durch die gute VerkehrserschlieBung fir Pkw-Nutzer.

» Der Standortbereich Am Biichsenschiitz stellt sich durch die Erweiterung des Hellweg
Baumarkts zukunftsfahig dar.
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Gleichzeitig lassen sich folgende Schwachpunkte erkennen:

» Der Standortbereich Beul | kann aktuell durch das Angebot von Nahrungs- und Ge-
nussmitteln als eine durchaus nennenswerte Konkurrenz fir die zentralen
Versorgungsbereiche gewertet werden.

Zwischenfazit: Nahversorgungssituation

Zur Nahversorgungssituation in Hattingen lassen sich folgende Punkte aus der Analyse zu-
sammenfassen:

» Hattingen ist gesamtstadtisch leicht unterdurchschnittlich mit Verkaufsflachen im Le-
bensmitteleinzelhandel ausgestattet. Analog dazu ist die Eigenbindungsquote bei
Nahrungs- und Genussmitteln mit 85 % und ebenso die Zentralitat (87 %) zu einem
gewissen Grad steigerbar.

* Die wesentlichen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels sind in Hattingen vor-
handen. Allerdings ist ein Verbrauchermarkt oder ein SB-Warenhaus nicht vorhanden.

= Das Nahversorgungsangebot weist fir samtliche Zentren in Hattingen eine hohe
stadtebaulich-funktionale Bedeutung auf.

* Bei einer teilrdumlichen Betrachtung der Nahversorgung ist ein gewisses Ungleich-
gewicht zu erkennen. Insbesondere die siidlichen Stadtteile, die Uberwiegend eine
geringe Einwohnerzahl aufweisen, sind durch ein Defizit der fuBlaufig erreichbaren
Versorgung gekennzeichnet.

* Uberwiegend weisen die Stadtteile mit einem Nahversorgungsangebot nur geringe
Defizite in der fuBlaufigen Versorgung im Nahbereich auf. Einzig in den Stadtteilen
Hattingen-Mitte und Niederwenigern sind hiervon groBere Siedlungsbereiche betrof-
fen.

» Das Nahversorgungsangebot in Welper kann derzeit seine Versorgungsfunktion fir
den funktional zugeordneten Stadtteil Blankenstein nur eingeschrénkt wahrnehmen.

» Die Versorgungssituation in Winz-Baak ist quantitativ und qualitativ defizitar. Hier ist
eine gezielte Standortweiterentwicklung notwendig.
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Zwischenfazit: AbschlieBende Betrachtungen

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt daraus, dass einerseits die vorhandenen positiven
Einzelhandelsmerkmale Hattingens fir die Zukunft gesichert werden und nachfragegerecht
weiterentwickelt werden mussen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund einer sehr
aktiven Uberortlichen Konkurrenz gerade in dem benachbarten Oberzentren, die ihr Ange-
bot standig fortentwickeln.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslésungen fir diejenigen
Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu bewerten sind. Solche Losungen sind in
den nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzepts einerseits aus stéddtebaulicher Sicht als
auch funktional zu erarbeiten.
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3 Leitlinien fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf der Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden kénnen, sind zunachst Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung in  Hattingen zu erortern. Hierzu werden sowohl der
absatzwirtschaftlich tragfahige Entwicklungsrahmen fir Hattingen identifiziert als auch
raumliche Entwicklungsmaoglichkeiten in Form von Szenarien erértert.

3.1 Landes- und regionalplanerische Zielvorgaben fiir Hattingen

Eine nicht unbedeutende Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz
der kommunalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die
kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend den lokalen Ge-
gebenheiten zu beachten bzw. zu berlcksichtigen. Im Folgenden sind die fir die
Entwicklung des Einzelhandels in Hattingen wesentlichen Ziele und Grundséatze der Landes-
und Regionalplanung beschrieben.

Landesentwicklungsprogramm NRW 2007

Der Landtag des Landes Nordrhein-Westfalen hat in seiner Sitzung vom 13.06.2007 eine
Anderung des LEPro NRW verabschiedet, wodurch die Ansiedlung von groBflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben kiinftig praziser als bisher gesteuert werden soll. Zielsetzung hierbei ist
die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits und der wohnungsnahen
Grundversorgung der Bevolkerung andererseits.

Zur Erreichung dieser Ziele greift die Novellierung des LEPro NRW den 2004 neu ins
BauGB aufgenommenen und zuvor schon in § 11 Abs. 3 BauNVO verankerten Begriff der
zentralen Versorgungsbereiche auf. Zukiinftig sollen Einzelhandelsbetriebe, die von § 11
Abs. 3 BauNVO erfasst werden und sofern sie ein zentrenrelevantes Kernsortiment aufwei-
sen, nur noch in zentralen Versorgungsbereichen zulassig sein.*

Des Weiteren beinhaltet das novellierte LEPro NRW folgende Aussagen, die bei der wei-
tergehenden Bearbeitung des Masterplans Einzelhandel fir die Stadt Hattingen
berlcksichtigt werden mussen:

» Bei der Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente durch eine Gemeinde sind die
zentrenrelevanten Leitsortimente nach der Anlage des novellierten LEPro NRW zu
beachten.

39 vgl. § 24 a LEPro NRW
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» Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem (Kern-)Sortiment
dirfen auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden, wenn
der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungs-
bereiches liegt und der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente max. 10 % der Verkaufsflaiche, maximal jedoch nicht mehr als
2.500 m?2 Verkaufsflache, aufweist.

» Weitergehende Bestimmungen des novellierten LEPro NRW befassen sich mit Her-
steller-Direktverkaufszentren (FOC) bzw. Einzelhandel in raumbedeutsamen
GroBeinrichtungen.

Regionalplanerische Vorgaben

Der derzeit aktuelle Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg enthalt Zielvorgaben
fur die kommunale Planung, die sich auch auf die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhan-
del beziehen. Diese sind von der Stadt Hattingen im Rahmen ihrer Planungen zu beachten
und insofern auch fur die Erstellung von kommunalen Entwicklungszielen zum Einzelhandel
wichtig. Folgende Ziele werden im Regionalplan als Rahmenvorgabe formuliert:

.Im Rahmen der Bauleitplanung sind Sondergebiete fiir Einkaufszentren, groB3flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauN-
VO vorrangig aus dem ,Allgemeine Siedlungsbereich’ zu entwickeln.”

.@GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sollten
standortlich konzentriert werden. Dabei ist sicherzustellen, dass negative Auswirkun-
gen solcher Konzentrationen auf die Zentrenbereiche der Siedlungsschwerpunkte
ausgeschlossen bleiben.”

»Eine standortliche Bindelung von groBflachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten und ebensolchen Einrichtungen mit zentrumstypischen oder der
Nahversorgung dienenden Angeboten an bestehenden Einzelhandelsstandorten au-
Berhalb der =zentralen Bereiche ist wegen der besonders negativen
Agglomerationswirkung auf die zentralen Versorgungsbereiche durch die kommunale
Bauleitplanung auszuschlieBen.”

.Neuplanungen, Erweiterungen und Umstrukturierungen von grofBflachigen Einzel-
handelseinrichtungen sollen die Zentrenstruktur und Versorgungsfunktion der eigenen
und der benachbarten Zentren nicht beeintrachtigen.”

«Eine ausreichende Nahversorgung der Wohnstandorte mit Gitern des taglichen Be-
darfs (Grundversorgung) ist zu sichern. Sie darf durch die Konzentration von
groBflachigen Angeboten, die auch der Nahversorgung dienen, an wenigen Grof3-
standorten nicht unterlaufen werden.”
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,Eine gute verkehrliche ErschlieBung mit Anbindung an den OPNV muss gewahrleis-
tet sein.”4°

Zielvorgaben durch das regionale Einzelhandelskonzept

Fir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche liegt ein regionales Einzelhandels-
konzept aus dem Jahr 2007 (Fortschreibung) vor, in dem Ubergeordnete Leitlinien fir die
Einzelhandelsentwicklung entworfen werden. Basis fur die kiinftige Bewertung von Einzel-
handelsvorhaben und -planungen ist der sog. ,Regionale Konsens”, der folgende
Teilaspekte umfasst (vgl. BBE 2007: S. 79):

= Verstdndigung auf die Abstimmung tberértlich bedeutsamer Investitionen,
» Definition von Abstimmungserfordernissen,
» Definition von Bewertungskriterien und Zulassigkeitsvoraussetzungen,

» Vereinfachung von Verfahren zur landesplanerischen Abstimmung, sofern die Bewer-
tungskriterien und Zulassigkeitsvoraussetzungen eingehalten werden,

» Definition und Einhaltung von Mindestanforderungen fiir (Einzelhandels-)Gutachten.

Inhaltlich zielen die Regelungen in erster Linie auf eine Starkung der Zentren; sie beziehen
sich aber auch auf die Nahversorgung sowie auf groBflachige Anbieter etwa der Mdbel-
und Baumarktsortimente:

* Ansiedlung von grofB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Sorti-
mentsschwerpunkt innerhalb eines regional bedeutsamen zentralen Versorgungs-
bereichs, z. B. Innenstadtzentrum Hattingen,

» auBerhalb solcher Standorte nur dann regionaler Konsens fir groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt moglich, wenn sie einen
bestehenden Betrieb ersetzen und in einem Einkaufs- oder Fachmarktzentrum liegen
(vgl. ebd.: S. 86 1.),

* regionale Zulassigkeitsregeln fir Lebensmittelmarkte (einschlieBlich Verbraucher-
méarkte und SB-Warenhduser) mit einer Verkaufsflache gréBer 1.500 m?2: Regionaler
Konsens erzielt, wenn das Vorhaben in einem regional bedeutsamen zentralen Ver-
sorgungsbereich oder in einem von der Kommune bestimmten Nahversorgungs-
schwerpunkt liegt und tragféhig ist (vgl. ebd.: S. 87f.),

* regionaler Konsens bei Bau- und Mobelmarkten unter Einhaltung bestimmter Krite-
rien zur Standortqualitat (teil- bzw. regionalbedeutsamer Erganzungsstandort), zur
GroBendimensionierung und zu Randsortimenten (vgl. ebd.: S. 90 ff.).

40

Vgl. Bezirksregierung Arnsberg: Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arnsberg Teilabschnitt Oberbe-
reiche Bochum und Hagen; Stand: September 2008
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Darliber hinaus enthalt das regionale Einzelhandelskonzept eine regionale Sortimentsliste,
an denen sich die Kommunen orientieren sollen. Diese Liste umfasst nahversorgungsrele-
vante Sortimente (z. B. Nahrungsmittel), ,zentrenrelevante Sortimente (ohne raumliche
Differenzierung)’ (z. B. Bekleidung) und nicht zentrenrelevante Sortimente (z. B. Bau- und
Heimwerkerbedarf). Darlber hinaus werden auch ,zentrenrelevante Sortimente (rdumliche
Differenzierung)’ (z. B. zoologischer Bedarf) aufgefiihrt bei denen es den Kommunen frei-
gestellt ist, ob sie dieses Sortimente als zentren- oder nicht zentrenrelevante einstufen.

Es bleibt den Kommunen freigestellt, zugunsten einer bestméglichen eigenen Standort-
entwicklung weitere oder geeignetere Festlegungen zu entwerfen. Insofern ist es das Ziel
dieses Masterplans Einzelhandel ein, fiir Hattingen angepasstes, anwendbares Regularium
unter Berlcksichtigung der regionalen Entwicklungsziele zur Verfliigung zu stellen.

3.2 Absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung eines absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmens dient — als ab-
satzwirtschaftliche KenngréBe — der Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandels-
entwicklungen. In ihm werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zu-
sammengefihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit
Blick auf die der Kommune zur Verfiigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird ein
absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungsrahmen in Form von sortimentsspezifischen
Verkaufsflachen aufbereitet.

3.2.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abw&gungsprozess
unter Berlcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

» Der absatzwirtschaftlich tragfdhige Entwicklungsrahmen stellt eine von insgesamt
mehreren Abwéagungsgrundlagen zur kinftigen stadtebaulich begriindeten Steue-
rung des Einzelhandels dar.

» Sie kénnen und sollen auch auf Grund ihres naturgegebenen mit Unsicherheiten be-
hafteten Prognosecharakters grundsatzlich keine ,Grenzen der Entwicklung” (etwa
als oberer oder als unterer Grenzwert) darstellen.

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen Uber-
schreiten, konnen im Einzelfall zur Verbesserung und Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitli-
nien sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in
Hattingen korrespondieren (vgl. Kapitel 4.7) und wenn sie an in diesem Konzept aus-
gewiesenen Standorten (vgl. Kapitel 4.1 bis 4.3) angesiedelt werden sollen.
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* Vorhaben, die diesen Zielen und dem Standortkonzept jedoch nicht entsprechen und
die sich auf Grund ihrer Dimensionierung nicht in den Rahmen der ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen (Verkaufsflachen-)Potenziale einfiigen, kdnnen die stadtebaulich
praferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall geféhr-
den.

* Dies impliziert, dass die hier beschriebene absatzwirtschaftliche Potenzialanalyse im
engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst im
Kontext der rdumlich gefassten Entwicklungsleitlinien kann der absatzwirtschaftlich
tragféhige Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele
eingesetzt werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter ist der Entwicklungsrahmen auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden kénnen. Eben-
so kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb Hattingens gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegeniiber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist.
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3.2.2 Methodik und Berechnungsgrundlagen zur Potenzialermittlung

Abbildung 53: Methodik der Potenzialermittlung

Nachfrageseite Angebotsseite
= Einwohnerentwicklung in der =  Entwicklung der
Kommune / im Einzugsgebiet Flachenproduktivitat

= Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft pro Kopf

= Sortimentsspezifische Ausga-

benanteile

Absatzwirtschaftlich tragfahiger

Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2013/2018
Spannweitenbetrachtung
Sortimentsgenaue Betrachtung

il

Zielzentralitat

Quelle: eigene Darstellung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass flr eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfes die gegenwartigen (nunc), die vergangenen Entwicklungen (ex post) sowie die
angebots- und nachfrageseitigen ZielgroBBen (ex ante) einbezogen werden. Aufbauend auf
der gegenwartigen Situation von Angebot und Nachfrage werden der Berechnung die
nachfolgenden Parameter zu Grunde gelegt (vgl. Abbildung 53):

= Bevolkerungsentwicklung in Hattingen

» Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kautkraft pro Kopf (Entwicklung der Ver-
brauchsausgaben sowie Entwicklung des Anteiles einzelhandelsrelevanter Ausgaben
an den Verbrauchsausgaben)

= Entwicklung bzw. Verschiebung sortimentsspezifischer Ausgabenanteile

» Entwicklung der Flachenproduktivitaten
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Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung des absatzwirtschaftlich
tragféhigen Entwicklungsrahmens ebenfalls von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und
Landesplanung angestrebten zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtspre-
chung und Literatur grundsatzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren
beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsange-
boten auch fir ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die
bevolkerungs- und wohnstandortnahe Grundversorgung der értlichen Bevolkerung zu. Die-
ser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag ist im Rahmen der
Potenzialdarstellung aufzugreifen, wobei sich die fundierte und realistische Ableitung zu er-
reichender Zielzentralitdten als wesentliche Kernaufgabe dieses methodischen Schrittes
darstellt.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen (Prognosejahre 2013 und 2018) und inhaltli-
chen angebots- und nachfrageseitigen Spannweiten (obere und untere Variante) wird ein
Korridor eroffnet, der es der Stadt Hattingen ermdglicht, auf eine Daten- und Berech-
nungsbasis zuriickgreifen zu kénnen, die ein breites Spektrum an mdglichen Entwicklungen
aufzeigt. Somit kénnen Politik und Verwaltung sowohl fachlich abgesichert als auch mit der
notwendigen Flexibilitat — unter Beriicksichtigung sich im Zeitverlauf verandernder, teilwei-
se auch konkretisierender angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen - auf
zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlich trag-
fahigen Entwicklungsrahmens einzeln erértert und detailliert beschrieben.
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Zukunftige Bevolkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Hattingen werden
vorhandene Bevolkerungsvorausberechnungen des LDS*' zu Grunde gelegt. Diese Bevélke-
rungsprognosen umfassen unterschiedliche Entwicklungsvarianten, die fir die Zwecke der
absatzwirtschaftlichen Potenzialermittlung Glbernommen werden:

* Im Ergebnis berlcksichtigt die optimistische Variante einen Rickgang der Bevolke-
rungszahl bis 2018 um rund 4,5 % (Variante +100).

= In der pessimistischen Variante geht die Bevélkerungszahl bis 2018 um rund 7,5 %
gegeniiber dem Ausgangswert zuriick (Variante -50).

Aus der kinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt - unabhangig von der zu
Grunde gelegten Variante — keine Impulse fir die kinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraft
zu erwarten. Die nachstehende Abbildung verdeutlicht diese Entwicklungen grafisch:

Abbildung 54: Zukinftige Bevélkerungsentwicklung in Hattingen
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Quelle: LDS (2005): Modellrechnung zur Bevdlkerungsentwicklung in Hattingen

41 Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik des Landes NRW (LDS) (2005): Modellrechnung zur Bevélke-
rungsentwicklung in Hattingen
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Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevélkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 45 % (425 Mrd. Euro) auf rd. 1.375 Mrd. Euro gestiegen. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 350 bis 380
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 %, wahrend er 2007 nach stetigem Riickgang in den vergangenen Jahren nur
noch 25 % ausmachte.

Abbildung 55: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft in Deutschland
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Quelle: Hahn-Immobilien 2006, WABE-Institut 2007

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben*® seit Jahren.
Auf Grund einer erheblichen Prognoseunsicherheit im Rahmen der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung wird fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrah-
mens sowohl eine moderat steigende als auch eine moderat sinkende Entwicklung
eingestellt, welche den Trend stagnierender Ausgaben fir den Einzelhandel mit einer hin-
reichend plausiblen Varianzspannweite weiter fortschreibt (vgl. folgende Abbildung).

42 Grundséatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unbericksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Riickschlisse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige
Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die reale
Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 56: Einzelhandelsrelevante Konsumausgaben pro Kopf in Hattingen (in %)
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Quelle: eigene Annahmen basierend auf Hahn-Immobilien 2006; WABE-Institut 2007

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2006 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig
abnahm.
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Abbildung 57: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 1993 bis 2006 in Deutsch-
land
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Quelle: Hahn-Immobilien 2006; WABE-Institut 2007

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwacht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
kinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
— zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitaten gerechnet werden. Fir
die Entwicklung der Flachenproduktivitdten in Hattingen werden auf der erlduterten Aus-
gangsbasis mit einer Perspektive bis 2013 bzw. 2018 zwei Varianten entwickelt, die die
genannten Trends widerspiegeln (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 58: Kunftige Entwicklung der Flachenproduktivitdten in Hattingen
Perspektive 2013/18
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Beide Varianten gehen von einem zunachst — in unterschiedlich deutlicher Auspragung -
anhaltenden Riickgang der Flachenproduktivitaten aus. Aus dem Rickgang von rund vier
Prozent bis 2018 (untere Linie) resultieren dauerhaft (bei der Annahme gleich bleibender
Einzelhandelsumsatze) anbieterseitig groBere neue Verkaufsflachenbedarfe als bei der obe-
ren Linie, die bis 2018 nur noch von einem Flachenproduktivitatsriickgang von bis zu zwei
Prozent ausgeht.
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Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitat von Hattingen betragt 74 % (vgl. Kapitel 2.3). Hieraus
erwachst fir einige der Warengruppen ein Entwicklungsrahmen bis zur jeweiligen Ziel-
Zentralitat (vgl. Abbildung 59).

Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfes ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitat von 100 %
entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel,
da diese Sortimente grundsatzlich von allen Kommunen (und so auch denen im Einzugsbe-
reich) gemessen an der jeweils vor Ort verfigbaren Kaufkraft vollstandig zur Verfligung
gestellt werden sollen. Hieraus ergibt sich fir sémtliche Sortimentsbereiche des kurzfristi-
gen Bedarfsbereiches ein  Entwicklungsrahmen (vgl. nachstehende Abbildung;
Zielzentralitat als gestrichelte Orientierungslinie).

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfes sollte in Hattingen kiinftig eine
Ziel-Zentralitat von 105 % angelegt werden. Diese erscheint landesplanerisch akzeptabel
und im Hinblick auf das zuvor abgegrenzte enge Einzugsgebiet der Stadt Hattingen und im
Vergleich zu den angrenzenden Mittel- und Oberzentren in der Region realisierbar. Aller-
dings ist auf Grund der hohen Konkurrenzsituation im nahe gelegenen polyzentralen
Verflechtungsraum Ruhrgebiet in einigen Sortimentsbereichen (insb. Mébel und Neue Me-
dien) von der Erreichung dieser Ziel-Zentralitat nicht auszugehen, gleichwohl die
Zielsetzung des Erreichens einer solchen Zentralitat fur die Stadt Hattingen durchaus legi-
tim und realistisch ist.
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Abbildung 59: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Ziel-Zentralitat
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Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-
12/2007 sowie EHI 2008, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008

3.2.3 Absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungsrahmen fir Hattingen

Die nachstehende Tabelle zeigt den zusatzlichen absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwick-
lungsrahmen differenziert nach Sortimentsbereichen. Die Prognose ergibt sich aus den
Annahmen der vorstehend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedin-
gungen und den versorgungsstrukturellen Aspekten (Ziel-Zentralitaten). Aktuelle
einzelhandelsrelevante Vorhaben sind berlcksichtigt.

» Einkaufscenter Reschop Carré (rd. 11.500 m? VKF)

» Erweiterung des Hellweg-Baumarktes (Erweiterung auf rd. 7.550 m2 VKF)
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Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in
Hattingen bestimmt durch das Sinken der Bevdlkerungszahl (sowohl in der optimistischen
als auch in der pessimistischen Variante) und der damit einhergehenden Entwicklung der
zur Verfligung stehenden einzelhandelsrelevanten Kauftkraft pro Kopf (Verbrauchsausga-
benentwicklung/ Anteil der einzelhandelsrelevanten Ausgaben an Verbrauchsausgaben).

Die Prognose der Eingangswerte bezogen auf die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft verdeutlicht eine Stagnation bzw. einen Riickgang dieser EingangsgréBen in den
nachsten Jahren, weshalb ein Entwicklungsimpuls im Bereich der Nachfrage nicht zu erwar-
ten ist.

Angebotsseitig erdffnet sich in nennenswertem Male ein zusatzlicher absatzwirtschaftlich

tragfahiger Entwicklungsrahmen durch weiter riicklaufige Flachenproduktivitaten sowie
durch Entwicklungsbedarfe in Warengruppen, die bisher nicht angemessen in Hattingen
vorhanden sind (Ziel-Zentralitaten). Bericksichtigt man jedoch bereits realisierte (Erweite-
rung Hellweg) oder kurz vor der Realisierung stehende einzelhandelsrelevante
Entwicklungen (Errichtung Reschop Carré) wird der sich bietende Entwicklungsrahmen,
durch die hierin genutzten Verkaufsflachenpotenziale, wiederum stark reduziert.
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Tabelle 25: Absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungsrahmen fiir Hattingen unter Beriick-
sichtigung aktueller Planvorhaben im Einzelhandel

2013 2018
Warengruppe v A v A

Nahrungs- und Genussmittel 1.200 2.200 500 2.500
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken - - - -
Blumen, zoologischer Bedarf - - - -

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher 300 400 200 400
kurzfristiger Bedarfsbereich 1.500 2.600 700 2.900
Bekleidung - - - -
Schuhe/ Lederwaren 400 700 300 700
Pflanzen/ Gartenbedarf 300 800 400 900
Baumarktsortiment i.e.S. 1.400 2.600 1.300 2.900
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor - - - -
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 200 400 200 500
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 1.100 1.300 1.100 1.300
mittelfristiger Bedarfsbereich 3.400 5.800 3.300  6.300
Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik - - - -
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sichtschutz 1.000 1.300 900 1.300
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 800 900 700 1.000
Mobel 9.100 10.300 9.000 10.400
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréte 800 1.100 700 1.200
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 700 1.100 600 1.200
Uhren/ Schmuck - 100 - 100
Sonstiges - 100 - 100
langfristiger Bedarfsbereich 12.300 14.900 11.000 15.300

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
11-12/2007; v = untere Variante, &N = obere Variante; Werte in m2 VKF

In der Zusammenschau ergibt die Ermittlung des absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwick-
lungsrahmens folgendes Potenzial fiur die Perspektive bis 2018: Es besteht ein
rechnerischer Entwicklungsrahmen in einer GréBenordnung von rd. 23.300 bis 24.500 m2.
Diese GroBenordnung entspricht etwa 35% der aktuell vorhandenen Gesamt-
verkaufsflache in Hattingen. Der Schwerpunkt der Potenziale liegt vor allem bei den Sorti-
mentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel, Mobel und Baumarktsortiment i.e.S..

Fir Hattingen bedeuten diese Prognoseergebnisse,

» dass die zugewiesene Versorgungsfunktion Hattingens gleichwohl in einigen Sorti-
mentsbereichen, Uber die bereits oben angefiihrten Vorhaben hinaus, durch neue
Angebote und Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden kann,

» dass es im kurzfristigen Bedarfsbereich auch unter Beriicksichtigung der aktuellen
Planvorhaben einen nennenswerten Entwicklungsrahmen gibt (insb. NuG),

» dass in den Sortimentsbereichen ohne nennenswerten Entwicklungsrahmen neue
Angebote und Verkaufsflachen tberwiegend nur durch Umsatzumverteilungen im
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Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern nur
bedingt zu),

= dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. staddtebaulich negativen Folgen und eingeschrénkten
Entwicklungsméglichkeiten fiir die Hattinger Zentrenstruktur resultiert,

» dass angesichts des begrenzten Entwicklungsrahmens fir einige Sortimentsbereiche
kiunftig der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein
hohes Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell mussen diese Ansiedlungsspielraume stets mit tUblicherweise am Markt vertrete-
nen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische
Ansiedlungspotenzial entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe ublichen Fachge-
schaft oder Fachmarkt. Umgekehrt kénnen manche Sortimentsbereiche gleichwohl in der
Addition der Sortimente zu einem fir Anbieter attraktiven Gesamtbetrieb mit entspre-
chenden Haupt- und Nebensortimenten fihren.

Wie vorausgehend bereits beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte grundsatz-
lich keine ,Grenzen der Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert
darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die
den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen Uberschreiten, kénnen zur Ver-
besserung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit den
raumlichen Entwicklungsleitlinien sowie den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzel-
handelsentwicklung in Hattingen korrespondieren und wenn sie an
stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten angesiedelt werden.

Beispielhaft werden im Folgenden der rechnerische Entwicklungsrahmen fir einige Sorti-
mentsbereiche mit den zu erwartenden Entwicklungen aufgezeigt und die daraus
resultierenden Konsequenzen erlautert.

Nahrungs- und Genussmittel

In diesem Sortimentsbereich ist ein nennenswerter absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwick-
lungsrahmen zum Ausbau der Nahversorgung vorhanden. Die Summen (in der oberen
Variante bis 2013 und 2018 etwa 2.100 bis 2.400 m? VKF) entsprechen etwa dem sorti-
mentsbezogenen Flachenbedarf von bis zu drei Lebensmittelmarkten.

Auf Grund der besonderen stadtebaulich-funktionalen Bedeutung nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente und Betriebe sollte der Standortfrage bei kiinftigen Neuansiedlungen und/
oder Betriebsverlagerungen eine primare Bedeutung beigemessen werden. Gutachterli-
cherseits wird daher folgende Verwendung des ermittelten Ansiedlungsspielraumes
empfohlen:
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1. Auf Grund der hohen funktionalen Bedeutung der Lebensmittelmarkte fur die zent-
ralen Versorgungsbereiche, trotz ihrer zumeist nicht mehr marktgangigen
Verkaufsflachenausstattung, sollte das Ansiedlungspotenzial primar dazu genutzt
werden, um bestehende Lebensmittelméarkte in den zentralen Versorgungsberei-
chen nachfrage- und zeitgemal auszubauen. Hierdurch kann gewahrleistet werden,
dass die Funktionalitat des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches stabilisiert
wird.

2. Die verbesserungsfahigen Nahversorgungsstrukturen der Nahversorgungszentren —
insbesondere in Niederwenigern — sollte mit dem ermittelten Ansiedlungspotenzial
erganzt und somit langfristig stabilisiert werden (z. B. durch Schaffung von Kopp-
lungseink&ufen).

3. Des Weiteren sollte das Ansiedlungspotenzial dahingehend genutzt werden, den
perspektivischen zentralen Versorgungsbereich im Stadtteil Winz-Baak zu entwi-
ckeln.

4. Nur im konzeptionell begriindbaren Einzelfall sollte das Ansiedlungspotenzial da-
hingehend genutzt werden, um die in der Nahversorgungsanalyse identifizierten
Defizite in der fuBlaufigen Versorgung - insbesondere im Stadtteil Bredenscheid-
Stiter — zu beheben.

Ublicherweise zentrenrelevante Sortimentsbereiche

Bei den Ublicherweise zentrenrelevanten Sortimentsbereichen besteht, auf Grund des Vor-
habens Reschop Carré, nur ein geringes Potenzial fir eine Erweiterung des Angebotes. Es
umfasst in der jeweils optimistischen Berechnungsvariante rund 4.500 m? VKF bis 2013 und
rund 4.800 m? bis 2018 (vgl. nachfolgende Tabelle). Im Hinblick auf das Ziel der Innenstadt-
starkung ist es empfehlenswert, diese Ansiedlungspotenziale kiinftig schwerpunktmaBig
zum Angebotsausbau im Innenstadtzentrum zu nutzen.

Unter Beriicksichtigung der rdaumlichen Zielvorstellungen sollte jedoch zudem erwogen
werden, (begrenzte) Ansiedlungspotenziale jeweils zur Aufwertung des nachgeordneten
zentralen Versorgungsbereichs Welper strategisch gezielt einzusetzen.

An dieser Stelle soll explizit hervorgehoben werden, dass der ermittelte Entwicklungsrah-
men gerade dann, wenn der Standort stadtentwicklungspolitisch optimal ist, lberschritten
werden kann zugunsten einer positiven Gesamtentwicklung des Standortes. Grenzen erge-
ben sich in solchen Fallen allenfalls aus landesplanerischen und stadtebaurechtlichen
Zielvorgaben, namentlich dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche in Nachbarkommu-
nen. Die erarbeiteten Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 4.7) berlcksichtigen diese
standortbezogene Regelungsempfehlung.
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Tabelle 26: Entwicklungsrahmen fiir tiblicherweise zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung - -
Schuhe/Lederwaren 400 - 700 300 - 700
Glas/Porzellan/Hausrat, Einrichtungszubehér - -
Spielwaren/Hobby/Musikinstrumente 200 - 400 200 - 500
Sportartikel/Camping/Fahrrader 1.100 - 1.300 1.100 - 1.300
Medizinische & orthopadische Artikel, Optik - -
Bettwaren, Haus-, Bett-, Tischwasche 800 - 900 700 - 1.000
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 700 - 1.100 600 - 1.200
Uhren/Schmuck ~ 100 ~ 100
Summe 3.300 - 4.500 3.000 - 4.800

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
11-12/2007; gerundete Werte in m2 VKF

Ublicherweise nicht zentrenrelevante Sortimentsbereiche

Bei den Ublicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen besteht, trotz der Be-
ricksichtigung der Erweiterung des Hellweg Baumarktes, ein erhebliches Potenzial fur eine
Erweiterung des Angebotes.

In diesen Sortimentsbereichen ergibt sich bis 2018 ein absatzwirtschaftlich tragfahiger Ent-
wicklungsrahmen in der Summe von rund 13.700 m2 bis 2013 und 14.200 m? bis 2018 (vgl.
nachstehende Tabelle).

Bei derzeitigen Standortanforderungen von Baumérkten, die bei Neubauvorhaben in der
Regel zwischen 10.000 und 15.000 m? Verkaufsflache ergibt sich allerdings fir Hattingen in
diesem Sortimentsbereich kein Potenzial fir einen weiteren Anbieter.

Der ermittelte Entwicklungsrahmen sollte daher fur etwaige Ansiedlungen kleinmaBstabli-
cherer — aber die Grenze der Grof3flachigkeit Uberschreitende — Fachmarkte oder
Erweiterungen von bestehenden Betrieben genutzt werden.

Im Sortimentsbereich Mobel erreicht das zukiinftige Potenzial an Verkaufsflache einen sol-
chen Umfang, dass die Etablierung eines kleineren Mobelhauses in Hattingen als durchaus
realistisch gesehen werden kann.

Der ermittelte Entwicklungsrahmen kann aber auch fir etwaige Ansiedlungen kleinmal3-
stéblicherer — aber die Grenze der GroBflachigkeit Uberschreitende — Fachmarkte oder
Erweiterungen von bestehenden Betrieben genutzt werden.
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Tabelle 27: Entwicklungsrahmen fiir tiblicherweise nicht zentrenrelevante Sortimente

Pflanzen/ Gartenbedarf 300 - 800 400 - 900
Baumarktsortiment 1.400 - 2.600 1.300 - 2.900
Mébel 9.100 - 10.300 9.000 - 10.400
Summe 10.800 - 13.700 10.700 14.200

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
11-12/2007; gerundete Werte in m2 VKF

3.3 Réaumliche Entwicklungsszenarien und libergeordnete Entwicklungs-
leitlinien fiir Hattingen

Die Erarbeitung von Szenarien fur die kinftige Entwicklung des Einzelhandels stellt einen
zentralen Baustein des Masterplans Einzelhandel bei der Erarbeitung der Zielebene dar.
Die Szenarien basieren auf unterschiedlichen politischen und planerischen Annahmen und
werden hinsichtlich ihrer jeweiligen unterschiedlichen 6konomischen und stadtebaulichen
Folgewirkungen beschrieben. Durch die Szenarien werden Zusammenhange der Hattinger
Zentrenentwicklung, der Standort- und Nahversorgungsstruktur aufgezeigt, die zwischen
der Ansiedlung, dem Aus- oder Riickbau von Einzelhandelsstandorten einerseits und der
Entwicklung des gesamten Versorgungsnetzes anderseits bestehen. Auf diese Weise wird
eine wichtige Grundlage fir die Leitbilddiskussion geschaffen, die sich mit den verbindli-
chen Zielvorstellungen fir die gesamtstadtischen Einzelhandelszentren auseinandersetzt.

Im Einzelnen werden das Innenstadtzentrum von Hattingen, die nachgeordneten Ubrigen
zentralen Versorgungsbereiche sowie stadtebaulich integrierte und nicht integrierte Einzel-
handelsstandorte grafisch vereinfacht bericksichtigt. Es werden drei Entwicklungsszenarien
dargelegt, die modellhaft und idealtypisch zu verstehen sind und die zur Verdeutlichung
der Handlungsfolgen bewusst tUberzeichnet sind.

Zu Beginn der Darstellung jedes Szenarios werden die zentralen Annahmen des zu Grunde
liegenden modellhaften Planungskonzeptes dargelegt und mit den zu erwartenden Auswir-
kungen auf die raumliche Entwicklung der Einzelhandelsstandorte in Hattingen verknipft.
Sowohl die Verédnderungen der Angebots- als auch der Nachfragestrukturen nehmen dabei
Einfluss auf die raumliche Entwicklung und stehen daher im Fokus der Betrachtungen. Ab-
schlieBend erfolgt eine Kurzbewertung des jeweiligen Szenarios.

Im Rahmen des begleitenden Arbeitskreises wurden die Szenarien und ihre Folgewirkungen
diskutiert. Die Empfehlung fir ein kiinftig zu verfolgendes Szenario bildet die Grundlage fir
die Entwicklung der Umsetzungs- und Sicherungsinstrumente. Die teilnehmenden Vertreter
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der Verwaltung, der Industrie- und Handelskammer, des Einzelhandelsverbandes, des ortli-
chen Stadtmarketings und Einzelhandels sowie des Gutachterbiros stellten in dieser
Diskussion fest, dass die idealtypische Entwicklungsoption fir Hattingen aus einer Kombi-
nation der drei Szenarien besteht.

Am Ende dieses Teilbausteins steht eine Empfehlung, welche mit Blick auf die Einzelhan-
dels-, Zentren- und Nahversorgungsentwicklung unter Berlicksichtigung der Sicherung und
Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, die zukinftige raumliche Entwick-
lungsleitlinie fir die Stadt Hattingen sein soll. Daher wird diese Entwicklungsleitlinie
schlieBlich als Grundlage fur die weitere konzeptionelle Ebene des Masterplans Einzelhan-
del, am Ende dieses Leistungsbausteines textlich erlautert.

3.3.1 Szenario 1: Stadtebaulich-funktionale Zentrenstarkung

Annahmen zur rdumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Im Mittelpunkt des Szenarios ,stédtebaulich-funktionale Zentrenstarkung” steht eine deut-
liche Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche Hattingens. Hierzu zahlen neben dem
Innenstadtzentrum das Nebenzentrum Welper und die Nahversorgungszentren. Wahrend
die Einzelhandelsentwicklung in diesen Zentren deutlich priorisiert wird, werden die ubri-
gen Einzelhandelsstandorte in stadtebaulich integrierter und nicht integrierter Lage
politisch nicht weiter verfolgt. Daraus ergeben sich Umsatzsteigerungen fur das Innenstadt-
zentrum und die Ubrigen zentralen Versorgungsbereiche, allerdings (modellhaft) zu Lasten
der Ubrigen Einzelhandelsstandorte (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 60: Szenario 1 — ,Stadtebaulich-funktionale Zentrenstarkung”

Quelle: eigene Darstellung

Kurzbewertung dieses Szenarios

Durch den stringenten Schutz und die Weiterentwicklung der Zentren bietet dieses Szena-
rio den Vorteil einer deutlichen Starkung des Innenstadtzentrums und des Nebenzentrums.
Zudem birgt es den Vorteil einer hohen Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit fur die
Kommune wie auch fir Eigentimer bzw. Unternehmer, da es klare Regeln fir bestehende
Einzelhandelsbetriebe und Neuansiedlungen enthalt.

Andererseits besteht bei einer konsequenten Umsetzung des Szenarios — modellhaft ge-
dacht — die Gefahr einer Schwachung der wohnortnahen Grundversorgung, da Standorte in
den Stadtteilen méglicherweise UmsatzeinbuBBen hinnehmen mdssten, die ggf. bis zu Be-
triebsschlieBungen fihren wirden. Eine derartige Vernachlassigung der Versorgung in der
Flache ware auch vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und einer damit u. U.
zusammenhangenden steigenden Bedeutung des Faktors ,,Nahe” nicht hinnehmbar.

Zudem ergeben sich fur flachenintensive Betriebe kaum Angebotsflachen, woraus eine Ab-
wanderung solcher Betriebe in Nachbarkommunen resultieren konnte. AuBBerdem ist kaum
realistisch anzunehmen, dass die Einzelhandelsstandorte auBerhalb der Zentren mittel- bis
langfristig zurlickgebaut werden kdnnten und sollten. Hier stehen Entschadigungsregelun-
gen und die nicht zu erwartende politische Umsetzbarkeit entgegen.
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3.3.2 Szenario 2: Bestmogliche Nahversorgung

Annahmen zur rdumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Im Mittelpunkt dieses Szenarios steht die Umsetzung einer bestmoglichen Nahversorgung
wohnortnah in allen Stadtteilen. Das Ziel besteht darin, ein feinmaschiges Versorgungsnetz
zu entwickeln, indem die fuBlaufig erreichbaren Einzelhandelsstandorte mit Angeboten aus
dem kurzfristigen Bedarfsbereich gestarkt werden. Die Standorte in stadtebaulich integrier-
ter Lage gewinnen also an Bedeutung und wachsen, wahrend autokundenorientierte
Standorte in nicht integrierter Lage nicht weiterentwickelt werden.

Bei konsequenter Umsetzung des Konzeptes und Konzentration auf das feinmaschige Ver-
sorgungsnetz ist eine Umverteilung der ortlichen Kaufkraft zu erwarten: Einzelhandels-
standorte in nicht integrierten Lagen werden verkleinert oder nicht weiter entwickelt. Aller-
dings wére — modellhaft — auf Grund der intrakommunalen Kaufkraftumverteilung auch die
Schwéachung der zentralen Versorgungsbereiche auf Grund der hohen stadtebaulich-
funktionalen Bedeutung der Lebensmittelbetriebe innerhalb dieser Standortbereiche zu
erwarten.

Abbildung 61: Szenario 2 - ,Bestmdgliche Nahversorgung”

Quelle: eigene Darstellung
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Kurzbewertung dieses Szenarios

Vor dem Hintergrund eines héheren Stellenwertes einer wohnortnahen Grundversorgung
stellt dieses Szenario grundsatzlich zunachst eine wiinschenswerte Entwicklung dar. Insbe-
sondere den immobilen Bevolkerungsgruppen kommt dieses Szenario zugute, da eine
Deckung der taglichen Bedurfnisse dauerhaft in Wohnortnahe gewahrleistet wird.

Im Hinblick auf die Umsatzumverteilungen kénnte allerdings — rein theoretisch - eine stad-
tebaulich-funktionale Gefdhrdung der zentralen Versorgungsbereiche durch Betriebs-
schlieBungen resultieren. Da Betriebe mit dem Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln
als Frequenzbringer fir das Innenstadtzentrum, das Nebenzentrum und insbesondere fir
die Nahversorgungszentren fungieren, ist von einem Bedeutungs- und Attraktivitatsverlust
dieser Standorte auszugehen. Dieses ist mit Blick auf den baurechtlich verankerten und
stadtentwicklungspolitisch zu empfehlenden Schutzstatus zentraler Versorgungsbereiche
nicht vereinbar. In Reinform stellt sich dieses Szenario zudem fiir die Anbieterseite als unre-
alistisch dar, da die moglichen Standorte die aktuellen Anforderungen der Betriebe nicht
erfillen konnen: Aktuelle Betriebsformen sind nicht mehr auf eine kleinteilige vollstandige
Bedarfsdeckung in Wohngebieten ausgerichtet.

3.3.3 Szenario 3: Freie Entfaltung der Krafte des Marktes

Annahmen zur raumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Im Gegensatz zu Szenario 1 steht bei diesem Szenario die freie Entfaltung der Krafte des
Marktes im Vordergrund. Es basiert auf der hypothetischen Annahme, dass die Kommune
ihr gesetzlich verankertes Recht, stadtebauliche Planungen innerhalb ihres Stadtgebietes
eigenverantwortlich und im Rahmen der Gesetze durchzufiihren, nicht wahrnimmt. Statt-
dessen werden Einzelhandelsvorhaben durch die Marktkrafte gesteuert, also insbesondere
durch Investoren und Unternehmer.

Auf Grund der anzunehmenden Orientierung an verkehrsgilinstig gelegenen Standorten
oder an Standorten mit niedrigeren Grundstlickskosten als in den Zentren (z. B. Gewerbe-
gebiete) werden hauptsachlich Standorte in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
weiterentwickelt und gewinnen an GréBe (vgl. folgende Abbildung). Die dorthin flieBende
Kaufkraft stammt im Modell iberwiegend aus den zentralen Versorgungsbereichen, die ih-
re ansassigen Betriebe nicht mehr halten konnen und an Attraktivitat verlieren werden.
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Abbildung 62: Szenario 3 - ,Freie Entfaltung der Kréfte des Marktes”

Quelle: eigene Darstellung

Kurzbewertung dieses Szenarios

In erster Linie ginge mit der Umsetzung dieses Konzeptes eine Schwachung der Zentren
einher. Da durch die Kommune keine steuernden Eingriffe erfolgen, werden neue Standor-
te ohne Prufung der stadtebaulichen Auswirkungen auf die bestehende Versorgungs-
struktur eréffnet. Dadurch stellt sich die Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums sowie
des Nebenzentrums duBBerst unwahrscheinlich dar. Die gesamtstadtische und regionale Be-
deutung und die Attraktivitat insbesondere des Innenstadtzentrums gehen verloren und
stadtebaulich negative Folgen wie Leerstande und Probleme in Bezug auf die Folgenut-
zungen sind zu erwarten.

Neben den Zentren leiden auch die sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen unter der
Neuansiedlung groBflachiger Betriebe in den stadtebaulich nicht integrierten Lagen. Die
Einzelhandelsbetriebe in sonstigen stadtebaulichen Lagen entfallen und kénnen nicht mehr
zur wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung mit Waren des taglichen Bedarfes beitra-
gen.
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Auch fur die ortliche Wirtschaft bedeutet die Umsetzung des Konzeptes eine Schwéachung.
Aus der Inanspruchnahme der giinstigen Grundstiicke in Gewerbegebieten resultieren eine
Grundstuckspreissteigerung in Gewerbegebieten sowie die Verringerung des Flachenan-
gebotes fir das Gewerbe. Da diesem Szenario nicht allein die regionalen
Genehmigungsbehdrden entgegenstehen, sondern auch die Vertreter des Innenstadt-
Einzelhandels, ist dieses Szenario nicht als realitatsnah und umsetzbar zu bewerten.

3.4 Die raumlichen Entwicklungsleitlinien fur Hattingen

Keines dieser Szenarien sollte bzw. kénnte in der jeweiligen Reinform umgesetzt werden;
die Sichtweise der diskutierten Vor- und Nachteile wurde auch im Prozess begleitenden
Arbeitskreis geteilt. Als optimal ausgewogene und den Entwicklungslinien der Stadt Hat-
tingen bestmdglich entsprechende Zielperspektive sollte daher eine Kombination der
Vorteile aller drei Szenarien, verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung, angestrebt
werden. In Hattingen sollten zukinftig folgenden raumlichen Entwicklungsleitlinien verfolgt
werden:

1. Zentrenstarkung: Erhaltung und Starkung des Innenstadtzentrums, des Nebenzent-

rums Welper und der Nahversorgungszentren,

2. Nahversorgung: die flachendeckende Versorgung in den Stadtteilen bestmdoglich si-

chern und starken, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren zu beeintrachtigen,

3. Standortbereiche fiir nicht-zentrenrelavante Einzelhandelsentwicklungen: erganzen-
de Flachen fur den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel im Rahmen eindeutiger
Regelungen bereitstellen (vgl. Kapitel 4.3 und 4.7), ohne hierbei die Entwicklung der
Zentren oder der wohnortnahen Grundversorgung zu beeintrachtigen.

Die formulierten raumlichen Entwicklungsleitlinien wurden nach einem intensiven Diskussi-
onsprozess innerhalb des begleitenden Arbeitskreises als Grundpfeiler der zukinftigen
raumlichen Entwicklungsleitlinie fir Hattingen mitgetragen. Grundsétzlich schlagt die Stadt
Hattingen mit diesen Entwicklungsleitlinien keinesfalls eine stadtentwicklungspolitisch neue
Richtung ein, denn das verwaltungsseitige und politische Handeln in der Vergangenheit war
stets auf eine Zentren- und Nahversorgungsstarkung ausgelegt und hat maBgeblich zur
Schaffung der jetzigen stadtebaulich-funktional duBerst soliden Ausgangslage beigetragen.

Im Rahmen des Diskussionsprozesses ist jedoch festgestellt worden, dass die gelebte und
empfohlene raumliche Entwicklungsleitlinie fur Hattingen beziglich des Aspektes der Zent-
renstarkung unter Berlcksichtigung der in der Strukturanalyse festgestellten
Einzelhandelsstruktur in dem Stadtteil Winz-Baak (vgl. Kapitel 2.4) einer Konkretisierung
bedarf:
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» Umfasst das Ziel der Zentrenstarkung bislang nur den Erhalt und die Starkung beste-
hender zentraler Versorgungsbereiche ist dieser Aspekt, auf Grund der
Standortgegebenheiten im Stadtteil Winz-Baak, zu erweitern.

* Demnach soll die Einzelhandelsentwicklung im Stadtteil Winz-Baak, der gemessen an
der Einwohnerzahl den zweitgroBten Hattinger Stadtteil darstellt, dadurch forciert
werden, dass dort ein perspektivischer zentraler Versorgungsbereich entwickelt wird,
der eine rdumlich-funktionale Versorgungsfunktion fir den gesamten Stadtteil Winz-
Baak wahrnimmt (vgl. Kapitel 4.1).

» Demnach umfasst die rdumliche Entwicklungsleitlinie fir Hattingen neben der Zent-
renstarkung und der damit verbundenen Erhaltung und Starkung bestehender
zentraler Versorgungsbereiche auch den Aspekt der Entwicklung eines perspektivi-
schen zentralen Versorgungsbereichs.

Zwischen den je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante und
nicht zentrenrelevante Sortimente) unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise ab-
gestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass die Verfolgung des einen
Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefahrdet und schadliche Auswirkungen
auf die Zentren- und Nahversorgungsstruktur ausbleiben.

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kapitel 4.6). Des Wei-
teren muss auch das Zentren- und Standortkonzept (einschlieBlich  des
Nahversorgungskonzeptes) auf diese Entwicklungsleitlinie ndher eingehen und sie rdumlich
konkretisieren. Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf diese Sortimentsgruppen be-
zogenen Ansiedlungsleitsatzen erforderlich, die in Kapitel 4.7 erfolgt.
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4 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die Ubergeordneten Leitlinien erortert werden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Dieses sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 4.1 und
4.3) das Nahversorgungskonzept (Kapitel 4.2), die Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sor-
timentsliste bzw. ,Hattinger Liste”, Kapitel 4.6) sowie die bei Standortanfragen
anzuwendenden Ansiedlungsleitsatze (Kapitel 4.7). Das Umsetzungs- und Steuerungskon-
zept wird komplettiert durch planungsrechtliche Festsetzungsempfehlungen fir Hattingen
(Kapitel 4.8).

4.1 Das Zentrenkonzept

Das Zentrenkonzept definiert fir die zukiinftige Entwicklung des Hattinger Einzelhandels
die empfohlene Standort-Gesamtstruktur unter Berlicksichtigung des absatzwirtschaftlich
tragféhigen Entwicklungsrahmens (vgl. Kapitel 3.2) und der lbergeordneten rdumlichen
Entwicklungsleitlinie (vgl. Kapitel 3.4). Es baut zugleich auf der stddtebaulichen Bestands-
bewertung der relevanten Einzelhandelsstandorte auf (vgl. Kapitel 2.4).

4.1.1 Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche in Hattingen

Fir den Aspekt der Zentrenstérkung beinhaltet der erste Schritt die Zentrenfestlegung bei
gleichzeitiger Zuordnung in die Zentrenhierarchie. In Hattingen werden insgesamt sieben
Einzelhandelsagglomerationen als zentrale Versorgungsbereiche fur die Zukunft empfohlen.
Hierarchisch kommt dem Innenstadtzentrum die groBte Bedeutung zu, gefolgt von dem
Nebenzentrum Welper und den finf Nahversorgungszentren (vier im Bestand sowie ein
empfohlenes in Winz-Baak).

Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuwei-
sung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zu Grunde gelegt, so dass es dauerhaft
nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen der einzelnen
Zentren kommt. Des Weiteren werden die jeweiligen Einzugsbereiche zugeordnet. Aus den
vorangegangenen Arbeitsschritten werden zudem einzelne Handlungsempfehlungen fir
die jeweiligen Zentren abgeleitet, die das Ziel ,Zentren starken” nadher konkretisieren.
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Abbildung 63: Zentrale Versorgungsbereiche in Hattingen (Zielkonzept)

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Hattingen
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Neben den aus der Bestandsanalyse ermittelten zentralen Versorgungsbereichen wird mit
dem Nahversorgungszentrum Winz-Baak ein weiterer Einzelhandelsstandorte als zentraler
Versorgungsbereich definiert. In der Bestandsanalyse konnte auf Grund der nicht vorhan-
denen Nutzungsmischung, der unzureichend ausgepragten stadtebaulichen Dichte und
dem Defizit an Vitalitat in den Bereichen Gastronomie, Dienstleistungen und ggf. Kultur/
Bildung in Winz-Baak kein zentraler Versorgungsbereiche definiert werden. Gleichwohl soll
diesem Stadtteil, der gemessen an der Einwohnerzahl der zweitgréBte in Hattingen ist, eine
einzelhandelsseitige Entwicklung erméglicht und forciert werden, so dass eine Entwicklung
eines zentralen Versorgungsbereichs im Stadtteil Winz-Baak sinnvoll ist.

Die in der obigen Abbildung aufgefiihrten zentralen Versorgungsbereiche sollen im Weite-
ren vorgestellt und mit Empfehlungen hinterlegt werden:

4.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum

Das Innenstadtzentrum ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion
fur das gesamte Stadtgebiet von Hattingen und in Teilen dariiber hinaus*. Als stadtebauli-
ches Zentrum einer regionalplanerisch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es
(wie bisher) auch kinftig Angebotsschwerpunkte fur kurzfristig sowie mittelfristig nachge-
fragte Bedarfsgliter verschiedener Qualitat bereithalten, ergdnzt auch um langfristig
nachgefragte Bedarfsguter.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den Ubrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen; er tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei; unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt durch Frei-
zeitangebote. Als vitaler und vielfaltiger Mittelpunkt der Stadt soll das Innenstadtzentrum
somit nicht nur Motor fir die Versorgungsfunktion sein, sondern auch die gesamtékonomi-
sche, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt fordern.

Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene und bewertete Einzelhan-
delsbestandsstruktur (vgl. Kapitel 2.4.3) erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen
sollten insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum
in allen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Hattingen,
die einen Bezug zum Innenstadtzentrum aufweisen, beriicksichtigt werden.

4 Funktional ist diesem zentralen Versorgungsbereich daher im Sinne von § 24a Abs. 2 LEPro NRW die Ge-
samtstadt zuzuordnen.
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Tabelle 28: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

» Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe

= Sicherung und Starkung der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachgeschéafte und Spezial-
angebote (auch durch Ausbau gesamtstadtisch bislang unterreprasentierter Branchen)

» Sicherung und Starkung der fir die Gesamtfunktionalitdt des Innenstadtzentrums bedeuten-
den Nahversorgungsfunktion (insbesondere der Lebensmittelmérkte im Innenstadtzentrum)

* Nutzung des Impulsgebers Reschop Carré
Quelle: eigene Darstellung

Der fir Hattingen ermittelte absatzwirtschaftlich tragfdhige Entwicklungsrahmen sollte,
gleichwohl dieser durch die Entwicklung des Reschop Carrés zukiinftig nur eingeschrankt
vorhanden ist, gezielt zur Umsetzung der o. g. Erhaltungs- und Entwicklungsziele eingesetzt
werden.

Hierzu kénnen folgende Empfehlungen im Detail formuliert werden:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen- und
Betriebsvielfalt auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von
Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBBerhalb des Innenstadtzentrums
resultieren konnten*.

2. Stérkung der vorhandenen Magnetbetriebe (insbesondere auch der Lebensmittel-
markte) durch einen zeit- und nachfragegemaBen Ausbau der Ladenflachen (sofern
die Angebotsstruktur dieser Magnetbetriebe nicht mehr den marktiblichen Anfor-
derungen entspricht), und zwar unmittelbar am Objekt selbst oder — sofern die
verfigbaren Flachen hierzu nicht ausreichen sollten — in unmittelbarer raumlicher
Nahe innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs priméar in der Haupt- und Ne-
benlage sekundar in den funktionalen Ergénzungsbereichen.

3. Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GréBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze | und Il

- raumlich: primar in der gekennzeichneten Hauptlage oder den Nebenlagen, se-
kundér in den funktionalen Ergédnzungsbereichen

4 Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Masterplans Einzelhandel — stehen nicht einzelne
Anbieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Ziele steht die unternehmens- und wettbewerbsneutrale
Funktion der genannten Objekte fir den Standort als Ganzes. Insofern ist es fir die Empfehlungen und Zie-
le im Rahmen dieses Konzeptes irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlief3en,
sofern sich funktionsgleiche oder -dhnliche Betriebe als Funktionsersatz oder -verbesserung ansiedeln.
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- funktional: insbesondere Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im Haupt-
sortiment, in dem ein qualifiziertes Ansiedlungspotenzial besteht, ggf. auch in
Form eines groBen Einzelvorhabens

4. Ergénzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unter-
reprasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Sortimentsbereichen, in denen
die Ansiedlungspotenziale nur begrenzt sind

5. Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als Hauptsorti-
ment, denn auch solche Sortimente konnen zur Attraktivitatssteigerung des
Zentrums beitragen

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der Ubergeordneten Entwicklungsleitlinien fir Hat-
tingen zu berlcksichtigen, dass MaBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf das
Nebenzentrum Welper, die Nahversorgungszentren und/ oder die flaichendeckende Nah-
versorgung fihren. Dieses ist ggf. durch Einzelgutachten nachzuweisen. Die
Ansiedlungsleitsatze fur Hattingen bericksichtigen diese zu Grunde liegende ausgewogene
Zielstellung.

Tabelle 29: Funktionale Aufgabenzuweisung sowie Anforderungen des LEPro NRW

ZVB
Innenstadtzentrum

Lage gem. LEPro NRW v
in ASB*

Angemessene OPNV- v
Anbindung gem. LEPro
NRW vgl. Kapitel 2.4.3

Kunftige Versorgungs- Versorgungsfunktion mit Waren aller Bedarfsstufen
funktion

Funktional zugeordnete | Gesamtes Stadtgebiet von Hattingen | rd. 57.324 EW
Stadtteile gem. LEPro
NRW

Quelle: eigene Darstellung; *Allgemeiner Siedlungsbereich (Regionalplan, vgl. Bezirksregierung
Arnsberg)

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue réaumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als
zentraler Versorgungsbereich erforderlich®. Diese wird wie in der folgenden Abbildung

4 Die dargestellte Abgrenzung ist als gebietsscharfe, Abgrenzung zu verstehen,
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dargestellt empfohlen und umfasst die in der Bestandsanalyse bereits als Innenstadtzen-
trum beschriebenen Bereiche.

Abbildung 64: Raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich
(Zielkonzept)

Erhaltungs- und Entwicklungsziele

- Sicherung und Stéarkung der Magnetbetriebe
(insbesondere der Lebensmittelmarkte)

- Sicherung und Starkung der bestehenden Vielfalt

Erhaltungs- und Entwicklungsziel:

- Nutzung des Impulsgebers Reschop Carré

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-
12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hattingen

138



Eine Begrenzung erféhrt der zentrale Versorgungsbereich entweder durch stadtebauliche

Barrieren, durch Bereiche ohne eine hohe Nutzungsvielfalt, oder durch Bereiche, die einen

eindeutigen funktionalen und fuBlaufig angemessen erreichbaren Zusammenhang zum Kern

des Innenstadtzentrums, der Hauptlage, vermissen lassen.

Es ergeben sich im Einzelnen folgende anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapi-

tel 2.4.1) begriindete Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereichs:

Wegen der groB3en stadtebaulichen Dichte und Nutzungsvielfalt ist im Norden des
zentralen Versorgungsbereichs die HeggerstraBBe bis zum Kreuzungspunkt mit der
Blankensteiner StraBe und der StraBBe An der Windmiuhle miteinbezogen. Gleichwohl
der Besatz an Einzelhandel und zentrenergénzenden Funktionen im Kreuzungsbe-
reich zur HuttenstraBBe fortlauft, stellt sich dieser Kreuzungsbereich als Endpunkt des
zentralen Versorgungsbereichs dar.

Im Stdwesten wird der historische Stadtgrundriss als Bestandteil des Innenstadtzent-
rums aufgenommen und der Verlauf der August-Bebel-Stral3e wird, auf Grund seiner
durch die hohe Verkehrsbelastung erzeugten Barrierewirkung, zur Definition des
zentralen Versorgungsbereichs herangezogen. Im Nordwesten hingegen stellt die
StraBBe ,Rathausplatz’ die Grenze des Innenstadtzentrums dar, da im Weiteren keine
fur einen zentralen Versorgungsbereich notwendige Nutzungsvielfalt vorhanden ist.

Im Nordosten erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich um die Stellplatzflachen
Schreys Gasse und den 6stlich angrenzenden Kindergarten (bestehende stadtebauli-
che Zielvorstellungen). Des Weiteren ist die OststraBBe bis zur Einmiindung in die
SchulstraBe sowie die AugustastraBe mit dem Parkhaus Bestandteil des Innenstadt-
zentrums. Im Sudosten wird der historische Stadtgrundriss des Innenstadtzentrums
aufgegriffen und als Grenze des zentralen Versorgungsbereichs definiert.

Im Stden wird der Verlauf der Martin-Luther-Stral3e, auf Grund seiner Barrierewir-
kung (hohe Verkehrsbelastung) als Grenze des Innenstadtzentrums definiert und nur
um den Bereich des schienengebundenen Haltepunktes Hattingen-Mitte, der stdlich
der Martin-Luther-StraBBe gelegen ist und durch eine FuBgéngerbriicke mit dem In-
nenstadtzentrum unmittelbar verbunden ist, erweitert. Demnach umfasst der zentrale
Versorgungsbereich den Bereich des kiinftigen Einkaufscenters Reschop Carré eben-
so wie den ZOB.

Diese als Zielkonzept empfohlene Abgrenzung beinhaltet neben der Haupt- und Nebenla-

ge demnach funktionale Ergdnzungsbereiche, die in der Bestandsanalyse als Teil des
Innenstadtzentrums ermittelt wurden (vgl. Kapitel 2.4.3).
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Konkretisierte Entwicklungsaspekte fir das Innenstadtzentrum

N&here Empfehlungen zur Fortentwicklung des Zentrums kénnen erganzend zu den oben
angefihrten Empfehlungen aufbauend auf den Innenstadtcheck (vgl. Kapitel 2.4.3) zur Ver-
fugung gestellt werden. Dariiber hinaus werden im Folgenden stéddtebauliche Mal3nahmen,
die zur funktionalen Stérkung des Innenstadtzentrums beitragen kénnen, aufgezeigt. Eine
Gliederung der empfohlenen Entwicklungsaspekte erfolgt anhand der in der Bestandsana-
lyse  ermittelten  Funktionsrdaume.  Zunachst sollen  jedoch  Ubergeordnete
Entwicklungsaspekte, die sémtliche Funktionsraume betreffen, dargelegt werden:

» Funktionale Ergénzung des Einzelhandelsangebots: Wie die Strukturanalyse gezeigt
hat, verfugt das Innenstadtzentrum Uber eine vielfaltige Einzelhandelsstruktur,
gleichwohl vereinzelt sowohl quantitativer als auch qualitativer Handlungsbedarf ge-
geben ist. Demnach ware in den Sortimentsbereichen Sportartikel, und Bettwaren/
Haus-, Bett-, Tischwasche eine quantitative Angebotserganzung und in dem Sorti-
mentsbereich Bekleidung, obwohl kaum ein absatzwirtschaftlich tragfahiger
Entwicklungsrahmen zur Verfligung stehen, eine qualitative Angebotserganzung,
auch durch neue Vorhaben, empfehlenswert.

» Vereinheitlichung der Ladendffnungszeiten: Die Attraktivitdt eines Innenstadtzent-
rums hangt auch von den Ladendffnungszeiten ab. Insbesondere uneinheitliche
Ladenoffnungszeiten wirken negativ. Die Vereinheitlichung der Ladendffnungszeiten
ist daher zu empfehlen (primar morgens und mittags)

* Inszenierung der Stadteingénge: Fur die rdumliche Ablesbarkeit eines Innenstadt-
zentrums sind die Stadteingdange von hoher Bedeutung. Dem Kunden soll vermittelt
werden, dass er einen Bereich hoher Nutzungsvielfalt betritt. Die Inszenierung dieser
Stadteingange, insbesondere der historischen, ist daher empfehlenswert.

Funktionsraum obere Heggerstrale:

» Verdichtung des Einzelhandelbestands: Die im Rahmen der Potenzialflachenanalyse
ermittelten Potenziale im Bereich der HeggerstraBBe (leerstehende Ladenlokale, Zu-
sammenlegung von Ladenlokalen) sollten zur Starkung der Nebenlage einer
Einzelhandelsnutzung zugefiihrt werden. Insbesondere Ansiedlungsvorhaben mit
nahversorgungs- und nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen sind zu empfeh-
len.

» Verbesserung der Aufenthaltsqualitat: Die Umsetzung von MalBnahmen, die insbe-
sondere darauf abzielen die Qualitédt des StraBenbelages und der Moblierung zu
erhdhen, ist empfehlenswert.

* Bei einer Nutzung der Potenzialflaiche Schreys Gasse (vgl. Potenzialflachenbetrach-
tung) ist die bestehende stadtebauliche Anbindung aufzuwerten.
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Nahversorgung fir den nérdlich angrenzenden Siedlungsbereich: Bereits heute weist
die obere HeggerstraBBe eine Versorgungsfunktion im Bereich der (auch preisglnsti-
gen) Grundversorgung auf. Gerade im Kontext der Entwicklung des Reschop Carrés
ohne gréBeren nahversorgungsrelevanten Anbieter kann fir die nérdliche Heg-
gerstraBe und die angrenzenden Bereiche (inkl. der Potenzialflachen Postgelande
und Bereich Schreys Gasse) eine funktionale Ausrichtung im grundversorgungs- und
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich zu einer Standortprofilierung beitragen.

Funktionsraum Heggerstral3e:

Arbeiten im Bestand: Insbesondere in der Hauptlage entlang der HeggerstraBBe sollte
die Einzelhandelsfunktion gesichert und ausgebaut werden. Die im Rahmen der Po-
tenzialflachenanalyse ermittelten Potenzialflachen kénnen hierbei genutzt werden; es
ist daher zu empfehlen derzeitige Leerstande einer Einzelhandelsnutzung zuzufiihren
und bei bestehenden Ladenlokalen, deren Flachen eine marktfahige Einzelhandels-
nutzung nicht mehr ermdglichen, Uber Erweiterungsoptionen, z. B. durch
Zusammenlegungen, nachzudenken. Insbesondere Ansiedlungsvorhaben mit zentren-
relevanten  Sortimentsbereichen  (primar  Bekleidung  zur  qualitativen
Angebotsergénzung, Schuhe/ Lederwaren, Spielwaren, Neue Medien/ Unterhal-
tungselektronik) sind zu empfehlen.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat: Ebenso wie im Funktionsraum obere Heg-
gerstralBe gilt auch hier, dass stadtebaulich abwechselungsreiche und attraktive
Raume sowie die Mdblierung im &6ffentlichen Raum zur Aufenthaltsqualitat beitragen.
Die Umsetzung von MaBnahmen, die insbesondere darauf abzielen die Qualitat des
StraBenbelags und der Moblierung zu erhdhen, ist daher empfehlenswert. Diese sind
um einen einheitlichen Charakter des Innenstadtzentrums zu gewahrleisten im Zu-
sammenhang mit den stadtebaulichen Empfehlungen fiir den Funktionsraum obere
HeggerstraB3e zu sehen.

Funktionsraum Rathausplatz:

Der Rathausplatz stellt — wenngleich nicht unmittelbar zum Innenstadtzentrum zuge-
horig - mit seiner Funktion als Stellplatzanlage und als Marktplatz eine Erganzung des
Innenstadtzentrums dar. Diese Funktion gilt es primar zu sichern. Eine Einzelhandels-
nutzung empfiehlt sich gleichwohl nicht.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat: Die Umsetzung von MaBnahmen, die insbe-
sondere darauf abzielen die Qualitdt der Platzgestaltung und der Md&blierung zu
erhéhen und somit eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat bewirken, ist empfeh-
lenswert.
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Funktionsraum Gelinde:

Dynamik des Reschop Carrés aufgreifen: Die Entwicklung des Einkaufscenters am
stdlichen Rand des Innenstadtzentrums sollte um Kopplungseffekte fiir die beste-
hende Einzelhandelsstruktur zu erzielen als Impulsgeber verstanden werden. Die
funktionale Entwicklung des Reschop Carrés sollte sich demnach an der Einzelhan-
delsstruktur in der Haupt- und Nebenlage orientieren und diese ergénzen®. Darlber
hinaus sollte die rédumliche Einbindung des Einkaufscenters Reschop Carré in die be-
stehende Strukturen gesichert sein.

Arbeiten im Bestand: Die Einzelhandelsentwicklung in diesem Funktionsraum sollte
sich nicht nur auf das Einkaufscenter konzentrieren, sondern insbesondere in den be-
stehenden Strukturen muss die Einzelhandelsfunktion gesichert und ausgebaut
werden. Die im Rahmen der Potenzialflichenanalyse ermittelten Potenzialflachen
kénnen hierbei genutzt werden; es ist daher zu empfehlen derzeitige Leerstande ei-
ner Einzelhandelsnutzung zuzufiihren und bei bestehenden Ladenlokalen, deren
Flachen eine marktfahige Einzelhandelsnutzung nicht mehr ermoglichen, Uber Erwei-
terungsoptionen, z. B. durch Zusammenlegungen, nachzudenken. Fiur die
leerstehenden Ladenlokale im Bereich Krémersdorf ist eine Umnutzung mit gastro-
nomischen Angeboten (mit AuBengastronomie) zum empfehlen, um die
Aufenthaltsqualitat der angrenzenden Platzgestaltung zu erhdhen.

Funktionsraum Altstadt:

Der historisch gut erhaltene Stadtkern, Gberwiegend durch die Wohnfunktion und
durch zentrenerganzende Funktionen (insbesondere Gastronomie) geprégt, weist auf
Grund seiner baulichen Qualitdten, insbesondere durch die denkmalwerte Bausub-
stanz, ein erhebliches touristisches Potenzial auf. In diesem Bereich der Innenstadt
weist die Einzelhandelsfunktion daher nur eine nachgeordnete Funktion auf.

46

Zum geplanten Flachenprogramm des Einkaufscenters vgl. BBE (2006): Einzelhandelsgutachten zum ge-
planten Einkaufszentrum Reschop Carré in Hattingen. K&In
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Funktionsraum Sankt-Georg-Stral3e:

* Fir den Bereich Steinhagen und Sankt-Georg-Stral3e, die zwar an die Altstadt an-
grenzen  aber  starker  durch  Einzelhandel @ gepragt sind,  sollten
Handlungsempfehlungen entwickelt werden, da dort eine Konzentration von leerste-
henden Ladenlokalen zu verzeichnen ist. Die im Rahmen der Potenzialflachenanalyse
ermittelten Potenzialflachen kdnnen zur Attraktivierung dieses Standortbereiches ge-
nutzt werden. Daher erscheint es empfehlenswert derzeitige Leerstande einer
Einzelhandelsnutzung zuzufiihren und bei bestehenden Ladenlokalen, deren Flachen
eine marktfdhige Einzelhandelsnutzung nicht mehr erméglichen, tGber Erweiterungs-
optionen, z. B. durch Zusammenlegungen, nachzudenken. Die sich daraus
ergebenden Ansiedlungspotenziale sollten insbesondere fir zentrenrelevante Sorti-
mentsbereiche (primar Glas/ Porzellan/ Keramik/ Haushaltswaren/
Einrichtungszubehor und Uhren/ Schmuck) genutzt werden, die eine thematische
Verbindung mit der historischen Bedeutung des Standortbereiches aufweisen.

Potenzialflaichen zur rdumlich-funktionalen Fortentwicklung des Innenstadtzentrums

Die folgende Abbildung veranschaulicht Standorte, die fir Umnutzungen bzw. Neunutzun-
gen zugunsten der Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums aktuell nach tGberschlagiger
Prifung® erkennbar sind und daher einer Kurzanalyse zugefiihrt werden. Die Ermittlung
dieser Potenzialflachen beruht darliber hinaus auf den Untersuchungen der Stadt Hattingen
(Rahmenplanung Innenstadt Hattingen), die die folgenden Potenzialflachen einer Einzel-
handelsnutzung zufiihren sollten.

Es sei darauf hingewiesen, dass die folgende Kurzanalyse primér unter Einzelhandelsge-
sichtspunkten erfolgt. Weitere Fachaspekte in eine Gesamtbewertung dieser Standorte
einzubeziehen, bleibt einer weiteren Prifung im Rahmen etwa eines stadtebaulichen Kon-
zeptes vorbehalten, das neben den Aspekten der Einzelhandelsentwicklung weitere
stadtebauliche Kriterien beinhalten kann (z. B. die kommunalen Zielvorstellungen zur Ver-
kehrserschlieBung, zur Freiraumentwicklung, zur Wohnraumversorgung etc).

47 In einer ergénzenden, tiefer gehenden Analyse kénnten ggf. weitere, in diesem Konzept noch nicht berick-
sichtigte Flachen zur Umstrukturierung und Umnutzung im Innenstadtzentrum ermittelt werden.
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Abbildung 65: Untersuchte Priifstandorte zur Fortentwicklung des Innenstadtzentrums

Legende

i Prifstandorte

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-
12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hattingen

Die folgende Tabelle fasst die Standortmerkmale und Bewertungsfaktoren aus Sicht einer
einzelhandelsorientierten Analyse zusammen.
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Tabelle 30: Kurzbewertung der Potenzialflachen

1 2.
Postgelande Schreys Gasse

Aktuelle Nutzung = Verteilzentrum der Post = Stellplatzanlage, hintere Flachentei-
le mit Kindergarten belegt

Mikrordumliche = unmittelbar an die nérdliche Neben- = mit FuBweg unmittelbar an das
Lage, Bezug zu den lage angrenzend nordliche Ende der Hauptlage an-
Kundenlaufen gebunden
Bewertung Positive Faktoren: Positive Faktoren:
hinsichtlich einer = unmittelbare Nahe zur Einzelhan- = vergleichsweise groBes Grundstiick
Eignung fur Einzel- dels-Nebenlage in zentraler Lage
handelszwt.acke und -, glinstig geschnittenes und ver- Hemmende Faktoren:
zur strategischen gleichsweise groBes Grundstlicks in .
Fortentwicklung sentraler Lage = rickwaértige Lage zur HeggerstraBBe
und eine unattraktive Anbindung an
des Innenstadtzent- o mende Faktoren: die Hauptlage
rums
= Fortbestand der derzeitigen Nut- Ersteinschatzung:
AUTIE) T ET G = der Standort ware gut geeignet zur
Verstarkung des nérdlichen Einzel-
Ersteinschatzung: handels-Pols an der Heggerstral3e,
= eine Entwicklung des Areals konnte Potenzialﬂéi.che 1 i el fesle
zu einer besseren Verbindung des EEEET GREEE
Einzelhandels an der Heggerstral3e = Voraussetzung fir eine méglichen
und dem Rathauplatz beitragen Entwicklung dieses Areals aus Ein-
« der Standort wire sehr qut geeianet zelhandelssicht ist die Anbindung an
- T gut geelg die HeggerstraBBe, die derzeit nur
zur Verstarkung des nérdlichen Ein- iber ei kti 3
zelhandels-Pols und zur uoer Elnep unat;ccra) tiven Fu.V\éeg
Stabilisierung der Kundenfrequenz gege Zn Ist; gﬁj -ist Lé”tgf. E(Iin ezug
in der oberen Heggerstral3e eines oder menferer \ebaude an
der HeggerstraBe eine attraktive
Anbindung méglich
Empfehlungen = Hohere Prioritat zur Starkung der * Nachgeordnete Prioritat zur Star-

hinsichtlich einer
Einzelhandels-
nutzung

oberen HeggerstralBBe

» Einzelhandelsnutzung mit nahver-
sorgungs- und nicht
zentrenrelevanten Sortiment

kung der oberen HeggerstralBe

Erweiterung des bestehenden Le-
bensmitteldiscounters

Arrondierung um weiteren Einzel-
handel mit nahversorgungs- oder
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

Quelle: eigene Darstellung
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Abbildung 66: Entwicklungsaspekte im Hattinger Innenstadtzentrum
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hattingen
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4.1.3 Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Welper

Das Nebenzentrum Welper ist gemessen am Einzelhandelsbesatz heute bereits gut aufge-
stellt. Erganzend zur Beschreibung und Bewertung (vgl. Kapitel 2.4.4) werden an dieser
Stelle nunmehr die kiinftigen Schutz- und Entwicklungsziele fir diesen zentralen Versor-
gungsbereich definiert.

Im Wesentlichen sollte das Nebenzentrum seine heutige Funktion beibehalten und hierzu
punktuell gestarkt werden. Die Funktion soll dabei aus folgenden zwei Aspekten bestehen:

» Nahversorgungsfunktion fiir den gesamten funktional zugeordneten Siedlungsbe-
reich

= Ausgewadhlte Versorgung im Bereich mittelfristiger Sortimente fiir den funktional zu-
geordneten Siedlungsbereich

Folgende konkrete Ziele werden fir die weitere Entwicklung des Nebenzentrums empfoh-
len:

Tabelle 31: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nebenzentrum Welper

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

» Sicherung und Ausbau der Nahversorgungsfunktion (insbesondere marktgerechte Standort-
rahmenbedingungen fir die Lebensmittelmarkte)

= Sicherung der Vielzahl der Fachgeschafte und der vorhandenen hohen Branchenvielfalt

» Gezielter, aber zugleich zugunsten des Innenstadtzentrums mafBvoller Ausbau der Angebots-
und Branchenvielfalt

* Abbau der vorhandenen stadtebaulichen Defizite, z. B. Erhhung der Aufenthaltqualitat ent-
lang der ThingstraBBe

Quelle: eigene Darstellung

Die Sicherung und Stérkung der Lebensmittelmérkte sollte durch folgende Empfehlungen
gewabhrleistet und umgesetzt werden:

* Wahrung der aus Kundensicht gewiinschten Angebotsattraktivitat, etwa durch mal-
volle VerkaufsflachenvergroBBerung im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze am Standort
selbst bzw. innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, z. B. an dem dafir vorge-
sehenen Standort im westlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereichs.*®

48 Vgl. die bestehenden stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Hattingen fir das Tankstellenareal an der

StraBBe Am Schewenkamp. Aus gutachterlicher Sicht gilt es jedoch zu beriicksichtigen, dass dieser Standort
auf Grund seiner abseitigen Lage nicht optimal geeignet ist. Insbesondere die gro3e Entfernung zu den be-
stehenden Lebensmitteldiscountern an der ThingstraBe kann zu Verwerfungen in der bestehenden
Einzelhandelsstruktur fihren.
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» Fir Plan- oder Verlagerungsvorhaben heif3t dies: max. 800 m? VKF fir Lebensmittel-
discounter und 1.200 m?2 VKF fir Supermarkte

* Vermeidung von Funktionsverlusten zulasten der Lebensmittelmarkte, die durch neue
Ansiedlungen auBBerhalb des Nebenzentrums resultieren kdnnten.

Nicht nur die Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfes sollte gesichert und gestarkt
werden, sondern auch diejenige mit hoherwertigen Angeboten im mittel- und langfristigen
Bedarfssegment. Um hierbei allerdings keine deutliche Konkurrenz fir den Schutz und die
Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums entstehen zu lassen, werden folgende Empfeh-
lungen ausgesprochen:

= Ausbau des Einzelhandelsangebotes im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich nur
gezielt punktuell branchenspezifisch sowie in GréBenordnungen, die keine negativen
Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum nach sich ziehen und maximal eine Ver-
kaufsflache von 800 m? aufweisen.

Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht ergénzend zu den stadtebaulichen Schutz- und
Entwicklungszielen, inwieweit die landesplanerischen Voraussetzungen fir diesen zentralen
Versorgungsbereich erfillt werden und welche funktionalen Aufgabenzuweisungen fir das
Nebenzentrum vorgenommen werden.

Tabelle 32: Funktionale Aufgabenzuweisung sowie Anforderungen des LEPro NRW
Nebenzentrum Welper

yAY:)

Nebenzentrum Welper
Lage gem. LEPro NRW v
in ASB*
Angemessene OPNV- v
Anbindung gem. LEPro
NRW vgl. Kapitel 2.4.4
Kiinftige Versorgungs- Versorgungsfunktion mit Waren aller Bedarfsstufen
funktion

Funktional zugeordnete | Stadtteile Welper und Blankenstein rd. 10.100 EW
Stadtteile gem. LEPro
NRW

Quelle: eigene Darstellung; *Allgemeiner Siedlungsbereich (vgl. Bezirksregierung Arnsberg)

Die funktional zugeordneten Stadtteile zum Nebenzentrum Welper ergeben sich unter Be-
achtung der Ergebnisse der Haushaltsbefragung in Bezug auf die Abfrage der
Einkaufsorientierung und unter Beachtung der guten verkehrlichen Anbindung des Stadt-
teils Blankenstein an das Nebenzentrum Welper.
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Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die folgende Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begrindete Festlegungsempfehlung
fur das Nebenzentrum. Neben der Vielzahl an Einzelhandelsbetrieben sind ebenso die zent-
renerganzenden Funktionen enthalten. Grenzen ergeben sich (wie in Kapitel 2.4.1
dargestellt) z. B. aus stadtebaulichen Barrieren oder in Bereichen, die nicht mehr im

Schwerpunkt mit Zentrenfunktionen ausgestattet sind:

Nordlich ist das Nebenzentrum nahezu ausschlieBlich von Wohnbebauung umgeben,
die fir den zentralen Versorgungsbereich auf Grund der fehlenden Nutzungsvielfalt
und —dichte eine Begrenzung darstellt.

Im Stden wird das Nebenzentrum ebenso durch Bereiche, die auf Grund der fehlen-
den Nutzungsvielfalt nicht Teil des zentralen Versorgungsbereichs sind, raumlich klar
definiert.

Im Westen beinhaltet das Nebenzentrum Erweiterungsflachen, die mit stadtebauli-
chen Zielvorstellungen zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes belegt sind. Trotz
geringfligig weiterem Besatz an zentrenergénzenden Funktionen bildet dieser Be-
reich den westlichen Abschluss des Nebenzentrums.

Ostlich erstreckt sich das Nebenzentrum Welper bis zur Einmiindung der ThingstraB3e
in die Marxstra3e. Gleichwohl der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz in gerin-
gem Umfang an der Marxstral3e fortlauft bildet der Kreuzungsbereich den dstlichen
Schlusspunkt des zentralen Versorgungsbereichs.

Abbildung 67: R&umliche Festlegung des Nebenzentrums Welper als zentraler Versorgungsbe-

reich (Zielkonzept)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel

11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hattingen
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4.1.4 Funf Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche

Raumliche Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche

Fir die Nahversorgungszentren werden nachfolgend die rdumliche Festlegung sowie die
Sicherungs- und Entwicklungsziele, auf die sich kiinftige Bauleitpléne beziehen kdnnen, zu-
sammengefasst. Die rdumlichen Festlegungsempfehlungen der vier bereits bestehenden
Nahversorgungszentren basieren auf der stadtebaulich-funktionalen Bestandsaufnahme
und bericksichtigen alle in Kapitel 2.4.1 genannten Anforderungen an zentrale Versor-
gungsbereiche.

Abbildung 68: R&aumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Blankenstein als zentraler
Versorgungsbereich (Zielkonzept)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hattingen
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Abbildung 69: Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums BruchstraBe als zentraler
Versorgungsbereich (Zielkonzept)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hattingen
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Abbildung 70: R&umliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Holthausen als zentraler
Versorgungsbereich (Zielkonzept)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hattingen
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Abbildung 71: R&umliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Niederwenigern als zentra-
les Versorgungsbereich (Zielkonzept)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hattingen
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Fir das Nahversorgungszentrum Winz-Baak, welches sich nicht aus der Bestandsaufname
entwickelt, aber auf Grund der Hattinger Entwicklungsleitlinie einen zentralen Versor-
gungsbereich darstellen soll, wird im Weiteren die raumliche Festlegung detailliert
beschrieben.

Abbildung 72: R&umliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Winz-Baak

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hattingen

Das Nahversorgungszentrum Winz-Baak stellt sich in der Zielkonzeption als bipolarer zent-
raler Versorgungsbereich dar, der die beiden in der Bestandsanalyse ermittelten
Nahversorgungsstandorte Winz-Baak Rauendahl und Winz-Baak. Demnach umfasst das
Nahversorgungszentrum Winz-Baak folgende Bereiche:

* Den bestehenden Nahversorgungsstandort Winz-Baak West mit dem Supermarkt
Edeka an der MozartstraBe als Frequenzbringer sowie in Ergédnzung dazu Bereiche
entlang der HaydnstraBBe und entlang der Dahlhausener StraBBe (sudlich der Einmin-
dung HaydnstraBBe), die derzeit nur eine geringe Nutzungsdichte und -vielfalt
aufweisen.

= Den bestehenden Nahversorgungsstandort Winz-Baak Ost mit dem Lebensmitteldis-
counter Aldi, der an der RauendahlstraBe verortet ist, sowie den angrenzenden
Besatz an Einzelhandel und zentrenerganzenden Funktionen entlang der Rauen-
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dahlstraBBe. Erganzt wird dieser Standortbereich des Nahversorgungszentrums um
Flachen im Kreuzungsbereich der Wuppertaler Stra3e und der DenkmalstraBe.

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir die Nahversorgungszentren

Folgende konkrete Ziele werden fir die weitere Entwicklung der Nahversorgungszentren
empfohlen:

Tabelle 33: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir die Nahversorgungszentren

Erhaltung und Fortentwicklung der Nahversorgungszentren...

» Sicherung und Ausbau der Nahversorgungsfunktion zur Erreichung optimaler Nahversor-
gungsbedingungen im jeweiligen Stadtteil.

=  Vermeidung von Funktionsverlusten zulasten der Lebensmittelmérkte, die durch neue
Ansiedlungen auBerhalb der Nahversorgungszentren resultieren kénnten.

*  Wahrung der aus Kundensicht gewlinschten Angebotsattraktivitdt, etwa durch maB-
volle VerkaufsflachenvergréBerung der als Frequenzbringer dienenden Lebensmittel-
markte im Rahmen der Ansiedlungsleitsdtze am Standort selbst bzw. innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches.

Quelle: eigene Darstellung

Konkretisierte Entwicklungsaspekte zur Fortentwicklung der Nahversorgungszentren sollen
im Weiteren erganzend zu den oben angefiihrten Empfehlungen jeweils fur jedes Nahver-
sorgungszentrum zur Verfigung gestellt werden:
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Tabelle 34: Konkretisierte Entwicklungsaspekte fiir die Nahversorgungszentren

NVZ NVz NVzZ NVzZ NVzZ
...bezogen Blankenstein =~ BruchstraBBe Holthausen Niederweni- Winz-Baak
auf
Verkaufsfld- | « 4. 100 m2 * bis rd. 400 m? | = bis rd. 900 m? | = bis rd. 1.000 | = bis rd. 1.000
chenrahmen VKF VKF VKF m? VKF m? VKF
NuG
Primare » Angebots- » Angebots- » Angebots- * Neuansied- » Angebots-
Ansiedlungs- arrondierung arrondierung arrondierung lung eines arrondierung
empfehlung der Lebens- der Lebens- der Lebens- Lebensmittel- der Lebens-
(NuG) mittelbetriebe mittelbetriebe mittelbetriebe anbieters mittelbetriebe
= Neuansied-
lung eines
Lebensmittel-
anbieters
Weitere = Drogerie- = Getranke- = Drogerie- - = Getranke-
Ansiedlungs- markt markt markt markt
empfehlungen * Blumenfach- = Apotheke = Apotheke = Apotheke
gesse » Blumenfach- » Blumenfach-
geschaft geschaft

Quelle: eigene Darstellung

Die aufgezeigten Empfehlungen sind aus fachgutachterlicher Sicht und aus Sicht des be-
gleitenden Arbeitskreises innerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche
zumindest in einer mittelfristigen Perspektive realistisch umsetzbar. Dies sollte bei allen
kinftigen Ansiedlungs- oder Verlagerungsfallen als grundséatzliche Diskussionsbasis und
stadtische Handlungsleitlinie im Gesprach mit potenziellen Investoren konsequent vertreten
werden.

Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht ergénzend zu den Erhaltungs- und Entwicklungs-
aspekten, inwieweit die landesplanerischen Voraussetzungen fir diese zentralen
Versorgungsbereiche erfillt werden und welche funktionalen Aufgabenzuweisungen fur die
Nahversorgungszentren vorgenommen werden.
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Tabelle 35:

NVZ

BruchstraBBe

NVZ
Holthausen

NVZ
Niederweni-

Funktionale Aufgabenzuweisung sowie Anforderungen des LEPro NRW

NVZz
Blankenstein

NVZ
Winz-Baak

den funktional
zugeordneten
Stadtteilen

Lage in ASB*
gem. LEPro v v v v v
NRW
Angemessene v v v v v
OPNV- - :
Ailsdne OPNV-Anbindung durch Haltepunkt:
gem. LEPro Museum/ Hattingen- Am Rohr Niederwenigern | HaydnstraBBe
NRW Klinik Mitte (zwei Linien) Krankenhaus und In der
(zwei Linien) (eine Linie) Delle (jeweils
eine Linie)
Funktional zu- | Stadtteil Sudlicher Be- | Stadtteil Stadtteil Stadtteil
geordnete Blankenstein | reich des Holthausen Niederwenigern | Winz-Baak
Stadtteile Stadtteils
Hattingen-
Mitte
Einwohner in rd. 2.810 EW | rd.7.000 EW | rd.5.920 EW | rd. 6.010 EW rd. 7.930 EW

Quelle:

eigene Darstellung; *Allgemeiner Siedlungsbereich (vgl. Bezirksregierung Arnsberg)

Alle funf Nahversorgungszentren sollen einen jeweils definierten Nahbereich (s. 0.) vor-

nehmlich mit Waren des kurzfristigen Bedarfes versorgen.

157




4.2 Das Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 2.6 beschrieben und analy-
siert. Vor diesem Hintergrund und auf Grund der hohen Bedeutung der Nahversorgung fir
die immobilen Bevolkerungsteile — insbesondere fir altere Bevolkerungsteile und fir junge
Familien — werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur Stabilisierung und Verbesserung
der flachendeckenden Nahversorgung in Hattingen ausgesprochen. Diese Empfehlungen
stehen im engen Zusammenhang mit

» dem absatzwirtschaftlich tragfédhigen Entwicklungsrahmen (Kapitel 3.2)
= den Ubergeordneten raumlichen Entwicklungsleitlinien (Kapitel 3.4)

= dem empfohlenen Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 4.1und 4.3)
» sowie den Ansiedlungsleitsatzen (Kapitel 4.7)

Die Ausgangslage ist, wie beschrieben, gekennzeichnet durch eine quantitativ verbesse-
rungsfahige gesamtstadtische Ausstattung mit Lebensmittel-Verkaufsflachen und eine
raumlich und funktional ausgewogene Zentrenstruktur, in der die Nahversorgungsangebote
eine hohe stadtebaulich-funktionale Bedeutung aufweisen. Diese gute Ausgangslage gilt es
zu sichern und zu stabilisieren, insbesondere wenn die zu sichernden Lebensmittelmarkte
zugleich wichtige Frequenzbringer und Magnetbetriebe in den zentralen Versorgungsbe-
reichen darstellen.

Hierzu wurden bereits im Zentrenkonzept Empfehlungen entwickelt, die somit direkt auch
das an dieser Stelle behandelte Nahversorgungskonzept betreffen. An dieser Stelle sollen
diese Aspekte nur kurz wieder aufgegriffen werden und dariiber hinaus soll auf die ent-

sprechenden Entwicklungsaspekte des Zentrenkonzepts verwiesen werden (vgl. Kapitel
4.1).

Demnach werden im Weiteren nur ErganzungsmaBnahmen fir Teilbereiche des Stadtge-
bietes, die trotz der guten gesamtstadtischen Ausgangslage Defizite in der Nahversorgung
aufweisen, behandelt.

Handlungsprioritaten

Da das Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente nicht unbegrenzt ist (vgl. Kapi-
tel 3.2) und da mit zunehmendem Uberschreiten dieses rechnerischen Potenzials die
gesamtstadtischen oder kleinraumigen Umsatzumverteilungen stédtebaulich relevante
GroBenordnungen erreichen konnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-
down-Effekten einhergehen koénnen, sollten die kinftigen Ansiedlungsbemiihungen der
Stadt Hattingen aus einer nach Handlungsprioritdten abgestuften Strategie bestehen:

1. Das Ansiedlungspotenzial sollte genutzt werden, um bestehende Lebensmittelmark-
te in den zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadtzentrum, Nebenzentrum und
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Nahversorgungszentren) nachfrage- und zeitgemal auszubauen, sofern die Markte
im Einzelnen nicht mehr den aktuellen Marktanforderungen entsprechen. Hierdurch
kann gewahrleistet werden, dass die Funktionalitat der zentralen Versorgungsberei-
che stabilisiert wird bzw. geplante zentrale Versorgungsbereiche (Winz-Baak)
entwickelt werden konnen (vgl. Kapitel 4.1).

2. Kunftige Neuansiedlungen sollten somit zunachst zur Behebung der identifizierten
Ausstattungsdefizite in den Stadtteilen Niederwenigern, Bredenscheid-Stuter und
Winz-Baak (s. u.) genutzt werden.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 4.7); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zent-
ralen Versorgungsbereiche (entsprechend ihrer jeweiligen Funktionszuweisung) als auch der
wohnortnahen Versorgung in der Flache.

Empfehlungen fir den Stadtteil Hattingen-Mitte

Die wichtigste Aufgabe im Stadtteil Hattingen-Mitte ist die Sicherung und Fortentwicklung
des Lebensmittelangebotes im Innenstadtzentrum und im Nahversorgungszentrum Bruch-
straBe, da dieses nicht nur die wohnortnahe Versorgung sicherstellt, sondern auch ein
Frequenz erzeugendes Angebot mit wichtigen Magnetbetrieben, die zur Funktionsstabilitat
des gesamten Innenstadtzentrums und des Nahversorgungszentrums beitragen, darstellt.
Zur Sicherungsaufgabe zahlt auch, dass vorhandene Markte umgebaut und ggf. auch ver-
groBert werden sollten, sofern ihre Bestandsstruktur nicht mehr den aktuellen
Anforderungen sowohl der Anbieter als auch der Nachfrager entspricht. Bedarf eine solche
Verbesserung der Standortrahmenbedingungen einer Standortverlagerung, so ist diese
perspektivische Verlagerung innerhalb des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches zu
verorten.

Die in der Nahversorgungsanalyse ermittelten fuBBlaufig unterversorgten Bereiche im Siiden
und im Westen des Stadtteiles weisen auf Grund der Hattinger Entwicklungsleitlinie (Primat
der Zentrenstarkung) keine Handlungsprioritat auf. Die im Stadtteil Hattingen-Mitte veror-
teten zentralen Versorgungsbereiche sollen eine Versorgungsfunktion fir diese fuBlaufig
unterversorgten Bereiche Ubernehmen. Diese Empfehlung soll eine Beeintrachtigung der
ausgewogenen Zentrenstruktur, fir die die Lebensmittelangebote eine raumlich-funktional
hohe Bedeutung aufweisen, verhindern.

Unter selbigen Gesichtspunkten sind die Lebensmittelangebote am Standortbereich Beul |
zu werten. Die dort verorteten Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs-
und Genussmittel (Aldi, Lidl) weisen zwar eine fuB3laufige Versorgungsfunktion insbesonde-
re fur die westlichen Bereiche des Stadtteiles auf, allerdings sollen an diesem Standort
keine weiteren Entwicklungen vollzogen werden, um der Hattinger Entwicklungsleitlinie in
dem Aspekt der Zentrenstarkung gerecht zu werden.
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Tabelle 36: Empfehlungen zur Nahversorgung

Stadtteil Hattingen

= Sicherung und Fortentwicklung des bestehenden Lebensmittelangebotes im Innenstadt-
zentrum und im Nahversorgungszentrum BruchstraBBe

= Sicherung der Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche fur die fuBBlaufig un-
terversorgten Bereiche im Stadtteil

Quelle: eigene Darstellung

Empfehlungen fir den Stadtteil Bredenscheid-Stiter

Der Stadtteil Bredenscheid-Stlter weist, trotz einer Einwohnerzahl von rd. 3.350 Einwoh-
nern, in der Bestandsanalyse ein Defizit in der fuBBlaufigen Versorgung im Nahbereich auf.
Mit einem solchen Bevélkerungsanteil verfligt der Stadtteil jedoch Uber eine ausreichende
Mantelbevolkerung zur Etablierung eines gangigen Lebensmittelanbieters (wie z. B. ein Le-
bensmitteldiscounter oder —supermakt). Die Etablierung eines solchen Vorhabens ware
daher dort empfehlenswert.

Falls in diesem Suchbereich mikrordumlich geeignete Flachen zur Verfliigung stehen, die ei-
nerseits vom Handel akzeptiert werden und die andererseits gut in diesen Siedlungsbereich
integriert sind, sollte zugleich eine planerische Beschréankung dieser Neuansiedlung auf ei-
ne fur die Versorgung des engeren Gebietes bezogene Funktion vorgenommen werden.
Dazu zahlt auch, dass eine Standortagglomeration aus mehreren Einzelhandelsbetrieben
oder mit weiteren Versorgungsangeboten (z. B. Gastronomie) vermieden werden sollte,
damit der neu zu besetzende Standort nicht zu attraktiv zulasten der rdumlich und funktio-
nal ausgewogenen Zentrenstruktur wird. Auf Grund des quantitativ geringen
Kaufkraftvolumens im Stadtteil sollte der anzusiedelnde Einzelhandelsbetrieb die Grenze
zur GroBflachigkeit (800 m2 VKF) nicht tUberschreiten. Diese MaBBnahme weist allerdings nur
eine geringe Handlungsprioritat auf

Empfehlungen fir die Stadtteile Niederwenigern und Winz-Baak

Auf Grund der geringen nahversorgungsrelevanten Ausstattung - insbesondere im Le-
bensmittelangebot — in den beiden Stadtteilen und in den jeweiligen Nahversorgungs-
zentren ist bezogen auf die Nahversorgungssituation in den Stadtteilen Niederwenigern
und Winz-Baak ein wesentlicher Handlungsbedarf erkennbar.

Dieser Handlungsbedarf wird durch die in der Nahversorgungsanalyse ermittelten fuB3laufig
unterversorgten Bereiche in den beiden Stadtteilen verstarkt. Im Stadtteil Niederwenigern
waren dies insbesondere Bereiche im Westen des Stadtteiles. Im Stadtteil Winz-Baak war
nur der Bereich entlang der Koénigsteiner Stra3e unterversorgt.
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Zur Behebung dieser Defizite wird daher insbesondere fir den Stadtteil Niederwenigern
eine Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes empfohlen. Unter Beriicksichtigung des Pri-
mats der Zentrenstérkung (vgl. Kapitel 3.4) wird hierfir analog zu den Empfehlungen des
Zentrenkonzeptes ein Standort in den zentralen Versorgungsbereichen empfohlen. Im
Stadtteil Winz-Baak wird eine Ansiedlung u. a. in der Potenzialflache empfohlen.

Gleichzeitig sollte der marktgerechte Ausbau der bestehenden Anbieter (in VKF, Andie-
nung, Stellplatze) ein Kernziel kiinftiger Stadtentwicklungsplanungen sein.

Empfehlungen fiir die Stadtteile Blankenstein, Holthausen und Welper

Die Stadtteile Blankenstein, Holthausen und Welper weisen, wie die Analyse der Nahver-
sorgungssituation aufgezeigt hat, eine auf den Stadtteil bezogene quantitativ gute
Ausstattung auf.

Ebenso wurden in der rdumlichen Nahversorgungsanalyse nur geringe Defizite in der fuB3-
laufigen Versorgung im Nahbereich aufgedeckt, die auf Grund ihrer geringen Entfernung
zum jeweiligen zentralen Versorgungsbereich nur eine nachgeordnete Handlungsprioritat
aufweisen.

Zur Verbesserung der Nahversorgungssituation werden daher die Empfehlungen fur die
jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche als ausreichend betrachtet, so dass an dieser
Stelle auf diese verwiesen werden kann (vgl. Kapitel 4.1).

Empfehlungen fir die Gbrigen Stadtteile

Auf Grund des geringen Bevélkerungsanteiles in den jeweiligen Stadtteilen erscheint die
Ansiedlung eines gangigen Lebensmittelanbieters (wie z. B. ein Lebensmitteldiscounter
oder —supermakt) in den Stadtteilen Niederbonsfeld, Niederelfringhausen, Oberelfringhau-
sen und Oberstuter unrealistisch. Gleichwohl ware es empfehlenswert in diesen Stadtteilen
ein umfassendes fuBBlaufiges Lebensmittelangebot zu etablieren.

Fur den Stadtteil Niederbonsfeld, der mit einer Einwohnerzahl von rd. 2.510 Einwohner
Uber eine ausreichende Mantelbevolkerung verfligt, wird daher empfohlen dort einen sog.
Nahversorgungsladen mit einer Verkaufsflache von max. 400 m? zu etablieren.

In den Ubrigen Stadtteilen, die allesamt ein zu geringes Einwohnerpotenzial fur die Etablie-
rung eines Nahversorgungsladens aufweisen, ist die Etablierung eines solchen
grundsétzlich nicht auszuschlieBen. Aber es bedarf hierbei haufig eines gesellschaftlichen
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Engagements. Alternativ sind nicht stationdre Nahversorgungsangebote flr diese Stadtteile
zu prifen®.

Exkurs: Nahversorgungsléden als Alternative zu Supermarkt und LM-Discounter

Schon ab einer Mantelbevélkerung von 1.000 Einwohnern kann die Betriebsform ,Nahver-
sorgungsladen” eine Alternative zu den klassischen Betriebsformen des Lebensmittel-
einzelhandels (Lebensmittelsupermarkte oder -discounter) darstellen und zur SchlieBung
von Versorgungslicken beitragen.

Nahversorgungsléden sind i. d. R. kleinflachige Lebensmittelanbieter mit einer Verkaufsfla-
chenausstattung im Schwerpunkt zwischen 150 m2 und 400 m?, die haufig folgende weitere
Charakteristika und Funktionen aufweisen:

= Nutzungskopplungen mit verschiedenen einzelhandelsnahen Dienstleistungen, sozia-
len, kulturellen und gastronomischen Einrichtungen (z. B. Bank- oder
Postdienstleistungen, Reinigungsannahme, soziale Beratungsstelle, Café etc.)

* hohe Servicequalitat, hoher Anteil regionaler Produkte und hohe Flexibilitat in Bezug
auf die Kundenwinsche

* meist hoheres Preisniveau als in Supermarkten und Discountern
» (berdurchschnittliche Einsatzbereitschaft und Engagement des Betreibers
Es existieren verschiedene Betreibermodelle fiir Nahversorgungsladen:

» standardisierte Nahversorgungsladen, wie z. B. Kleinflachenkonzepte nach dem Fran-
chiseprinzip (Franchisegeber: Handels- und GroBBhandelsunternehmen)

» selbststéndige, unabhéngig von GroBhandelsunternehmen und Franchisegebern ge-
fuhrte Kleinladen

* Integrationsmarkte, deren Hauptzweck neben der Nahversorgung die Integration
verschiedener benachteiligter Bevolkerungsgruppen in den Arbeitsmarkt und in die
Gesellschaft ist; Trager sind hier karitative und soziale Einrichtungen.

Bei Nahversorgungslédden besteht eine enge Verwandtschaft mit Convenience-Geschéften
wie Kiosken und Tankstellenshops, welche sich ebenfalls durch einen hohen Anteil von vor-
gefertigten und verbrauchsfertigen Giitern sowie durch flexible Offnungszeiten
auszeichnen.”

4 Weitergehende Informationen zu nicht stationdren Versorgungsméglichkeiten bietet der Leitfaden des
Deutschen Seminars fur Stadtebau und Wirtschaft (Hrsg.): DSSW-Leitfaden Nahversorgung als Basis der
Zentrenbildung — Aktuelle Modelle, Strategien und Konzepte gegen wegbrechende Handels- und Dienst-
leistungsnutzungen, Berlin 2007

50 Weitergehende Informationen zu Nahversorgungslédden bietet der Leitfaden des Deutschen Seminars fir
Stadtebau und Wirtschaft (Hrsg.): DSSW-Leitfaden Nahversorgung als Basis der Zentrenbildung — Aktuelle
Modelle, Strategien und Konzepte gegen wegbrechende Handels- und Dienstleistungsnutzungen, Berlin
2007
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4.3 Empfehlungen zum Umgang mit nicht-zentrenrelevanten Einzelhan-
delsentwicklungen

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Hattingen, wie andernorts auch,
weitere Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht (vgl. zur Be-
standsanalyse und -bewertung dieser Standorte Kapitel 2.5). Im folgenden Kapitel wird
erortert, welche Entwicklungsempfehlungen fir — in der rdumlichen Betrachtung - diese
Standortbereiche und der kiinftigen Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment zu formulieren sind.

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Zielstellung
zur Einzelhandelsentwicklung in Hattingen (vgl. Kapitel 3.4) sind mehrere Zielstellungen mit
der Neuansiedlung und Weiterentwicklung von Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment und der Entwicklung der Standorte verbunden, welche durch nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel vorgepragt sind.

Standortbereiche mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel dienen der Erganzung des In-
nenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen uUberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen und die in der Innen-
stadt oder anderen =zentralen Versorgungsbereichen daher rdaumlich schlecht
anzusiedeln waren und

» die Sortimente fihren, die die Zentren in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Trotz dieser Erganzungsfunktion zu den Zentren sollte dennoch zunachst der Stérkung der
zentralen Versorgungsbereiche selbst die hochste Prioritat stadtischer Entwicklungsmal-
nahmen und Planungen beigemessen werden — auch etwa durch die Ansiedlung nicht
zentrenrelevanter Sortimente im Innenstadtzentrum oder im Nebenzentrum Welper oder in
unmittelbarer raumlicher Nahe dazu.

Die Entwicklungsméglichkeiten ergdnzender Standorte fur nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel sind zudem vor dem Hintergrund ihrer Auswirkungen auf die flachendeckende
Nahversorgungsstruktur in den Stadtteilen zu bemessen. Gemal der libergeordneten Ziel-
stellung sollen solche Standortbereiche zu keinen negativen Auswirkungen auf die
flachendeckende und wohnortnahe Nahversorgungsstruktur fihren (hier vor allem nahver-
sorgungsrelevante Randsortimente).

Eine gesamtstadtische Konzentration in Hattingen auf wenige leistungsfahige Standortbe-
reiche ist sinnvoll, weil solche Standortbiindelungen aus Kundensicht attraktive und damit
auch fur das Uberortliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet einen inte-
ressanten Standort schafft.

Der Entwicklungsrahmen solcher Standortbereiche ergibt sich aus einer Vielzahl von rele-
vanten Faktoren, die bei der Erarbeitung von Empfehlungen zu beriicksichtigen sind, unter
anderem:
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* heutige Angebotsmerkmale, Strukturunterschiede gegenilber den zentralen Versor-
gungsbereichen (insbesondere zum Innenstadtzentrum und zum Nebenzentrum
Welper)

= Uberlegungen zu einer kiinftigen ausgewogenen Aufgabenverteilung gegeniiber den
zentralen Versorgungsbereichen

= aktuelle Bedeutung des Standortbereiches fiir die Nahversorgung sowie Auswirkun-
gen auf die flachendeckende Versorgung in den Stadtteilen

» die ermittelten gesamtstadtischen Ansiedlungsspielrdume (GroBe, Branchenschwer-
punkte etc.)

» Profilierungschancen der Standortbereiche

= sowie nicht zuletzt die stadtebaurechtlichen und landesrechtlichen Rechtsgrundlagen
zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Fir Hattingen empfiehlt sich die Weiterentwicklung der vorhandenen Standortbereiche in
nicht integrierter Lage. Dabei ist fir den Bereich BEUL | folgende aktuelle planungsrechtli-
che Anderung zu beachten: Fiir diesen Standortbereich wurde am 25.03.2010 der
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 158 "Gewerbegebiet KreisstralBe" gefasst
wurde, in dem eine Ausweisung als Gewerbegebiet vorgesehen ist, welches dies Entwick-
lung von groB3flachigem Einzelhandel mit mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf
Zentren- und Nahversorgungsstrukturen ausschlieBt. Fir kiinftige groBflachige Einzelhan-
delsentwicklungen ware ein Vertraglichkeitsnachweis gemaB3 § 11 Abs. 3 BauNVO
erforderlich. Sofern mehr als unwesentliche Auswirkungen zu erwarten waren, waére eine
entsprechende B-Plandnderung fir den jew. Planstandort erforderlich.

Standortbereiche, die keine einzelhandelsseitige Vorpragung aufweisen (z. B. das Areal der
Firma Kone) sollen explizit keiner weiteren Einzelhandelsentwicklung mit nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten zugefihrt werden.

Die Ansiedlungsleitsatze sehen zum kleinfldchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. kleines M&bel-Spezialgeschéaft, Anbieter von Baumarkt-Teilsortimenten
wie Parkett etc.) keine Regelungen explizit vor. Daraus ergibt sich, dass diese aus fachgut-
achterlicher Sicht prinzipiell im gesamten Stadtgebiet zugelassen werden konnten. Dessen
ungeachtet ist dennoch zu empfehlen, dass auch solche Betriebe gezielt zur Angebotsbe-
reicherung im Innenstadtzentrum (oder dessen unmittelbar angrenzenden Randlagen)
angesiedelt werden kénnen. Zudem sollte auch zugunsten des Nebenzentrums Welper eine
solche Standortbindelung im oder am jeweiligen Zentrum stadtentwicklungspolitisch in
Erwadgung gezogen werden (vgl. folgende Tabelle).
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Tabelle 37: Standortprioritéten fiir den nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel (gesamtstadtisch)

Standortprioritaten fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem und nicht nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

groBflachige Betriebe kleinflachige Betriebe

= im Innenstadtzentrum, unmit- * primar im Innenstadtzentrum und im Nebenzentrum
telbar rdumlich ans Welper oder unmittelbar an diese Zentren angren-
Innenstadtzentrum angrenzend zend

oder, sofern dort keine geeig-
neten Ansiedlungsflachen
mobilisierbar sind, an den be-

stehenden durch nicht-
zentrenrelevanten EH vorge- = sofern dort keine geeigneten Ansiedlungsflachen

pragten Standorten mobilisierbar sind: im sonstigen Stadtgebiet*

= sofern dort keine geeigneten Ansiedlungsflachen
mobilisierbar sind: an den bestehenden durch nicht-
zentrenrelevanten EH vorgepragten Standorten

Quelle: eigene Darstellung; *sofern dort bauplanungsrechtlich im Einzelfall zul&ssig
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4.4 Zusammenfassung: Das gesamtstadtische Zentren- und Standort-
konzept

Fir die Stadt Hattingen ergibt sich aus den zuvor dargelegten Uberlegungen ein Zielkon-
zept fur die kiinftige Standortstruktur des Einzelhandels. Eine Differenzierung erfolgt nach
den verschiedenen Funktionen der Einzelstandorte. Auf der folgenden Abbildung sind ne-
ben den =zentralen Versorgungsbereichen der ergénzende Standortbereiche fur
Einzelhandelsbetriebe in nicht integrierter Lage sowie der Suchbereich fir die Nahversor-
gung im Stadtteil Bredenscheid-Stlter gekennzeichnet.

Abbildung 73: Gesamtstédtisches Zentren- und Standortkonzept

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Hattingen
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4.5 Entwicklungsaspekte fiir Hofladen in Hattingen

Die Strukturanalyse hat aufgezeigt, dass Hofladen*' in der Hattinger Einzelhandelsstruktur
einer besonderen Darstellung bedirfen. Insbesondere in den siidlichen Stadtteilen, die
durch eine Vielzahl von landwirtschaftlichen Betrieben gepragt sind, stellen die Hofladen
ein gewisses Standortgewicht dar und bedirfen daher einer Einordnung in den Masterplan
Einzelhandel.

Zunachst einmal ist festzuhalten, dass Hofladen fir die landwirtschaftlichen Betriebe eine
Moglichkeit darstellen, die erzeugten Produkte direkt vor Ort anzubieten. Somit tragen sie
zur wirtschaftlichen Absicherung der landwirtschaftlichen Betriebe erheblich bei. Des Wei-
teren konnen Hofladen, bei entsprechender Vermarktung, ein Imagetrager fir die Stadt
Hattingen sein.

Aus fachgutacherlicher Sicht sind die Holfaden wie folgt zu bewerten:

» Auf Grund der eingeschrankten Angebotsbreite und —tiefe weisen Hofladen demnach
nur eine geringe Nahversorgungsrelevanz auf. Demnach konnen die im Hattinger Su-
den verorteten Hofladen die dargestellten Defizite in der fuBlaufigen Versorgung im
Nahbereich (vgl. Kapitel 2.6) nicht ausgleichen.

* Eine Bewertung von Hofldden entzieht sich demnach auch dem Ansiedlungsleitsatz
fir nahversorgungsrelevante Sortimente (vgl. Kapitel 4.7).

Auf Grund der Vielzahl an Hofladen in Hattingen ist jedoch eine einzelhandelsrelevante
Steuerung empfehlenswert, die die nachstehenden Aspekte umfassen sollte. Hofladen sol-
len dann zugelassen werden, wenn:

= eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb und
= eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung zum Hauptbetrieb sowie
= eine klare inhaltliche Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist.

Zur Spezifizierung der oben angefiihrten Kriterien wird festgehalten:

» Die rdumliche Zuordnung des Hofladens ist dann gegeben, wenn der enge bauliche
und betriebliche Zusammenhang zum Hauptbetrieb gewahrleistet ist.

» Die flachenmaBige Unterordnung des Hofladens ist dann gegeben, wenn die Ver-
kaufsflache max. 10 % der Flache des Hauptbetriebes jedoch nicht mehr als 400 m?2
betragt. Bei Einhaltung dieses Kriteriums ist in der Regel von einer umsatzmafBigen
Unterordnung zum Hauptbetrieb auszugehen.

* Die klare inhaltliche Zuordnung des Hofladens zum Hauptbetrieb ist dann gegeben,
wenn in dem Hofladen nur solche Waren zum Verkauf angeboten werden, die von
dem landwirtschaftlichen Betrieb produziert oder weiter verarbeitet wurden.

51 Zur Definition vgl. das Glossar.
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4.6 Die Sortimentsliste fir Hattingen

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Hattingen als zent-
renrelevant zu bewertenden Sortimente (Sortimentsliste) erforderlich. Erst mit Vorliegen
einer solchen ,Hattinger Liste” kann die Bauleitplanung oder kann im Baugenehmigungs-
verfahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsatzen des Masterplans Einzelhandel
Uber zulassige, begrenzt zuldssige oder nicht zulassige Vorhaben entschieden werden.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist die Einzelhandelsbestandsstruktur von Bedeu-
tung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kinfti-
gen Entwicklungsoptionen im Zusammenhang mit der Zielperspektive zu beachten, um die
Sortimente bezlglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Daher kénnen auch solche Sorti-
mente als zentrenrelevant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e in
den zentralen Versorgungsbereichen vorhanden sind, die aber auf Grund ihrer strategi-
schen Bedeutung kiinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen®. Bei der Bewertung der
kiinftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung
realistisch zu erreichen sein muss. Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu
beachten, dass Sortimente nicht nur fir sich alleine genommen bewertet werden sollten,
sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich
aus der Koppelung mit anderen Sortimenten begrindet.

Als rechtliche Vorgaben sind der Einzelhandelserlass NRW?*? und das Landesentwicklungs-
programm heranzuziehen. Der Einzelhandelserlass NRW unterscheidet zwischen
.zentrenrelevanten”, ,nahversorgungsrelevanten” und ,in der Regel zentrenrelevanten”
Sortimentsgruppen, wobei einige Sortimente zugleich zentren- als auch nahversorgungsre-
levant sein kdnnen. Das Landesentwicklungsprogramm enthélt in § 24 a Abs. 2 eine Anlage
mit ,zentrenrelevanten Leitsortimenten”, die in der Bauleitplanung als Ziel der Landespla-
nung zu beachten sind.

Dariber hinaus sind die im regionalen Einzelhandelskonzept gemachten Empfehlungen zu
den Sortimentslisten zu bertcksichtigen.

52 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.

5 Stand 1996; derzeit ist eine Fortentwicklung des Einzelhandelserlasses geplant (ein Entwurf ist allerdings

noch nicht 6ffentlich)
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Tabelle 38: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

pragend fiir die Innenstadt und die nachgeordneten Zentren sind (Einzelhandelsstruktur)

Besucher anziehen oder die selbst auf Frequenzbringer angewiesen sind und Konkurrenz
bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen (Besucherfrequenz)

Uberwiegend einen geringen Flachenanspruch haben (Integrationsfahigkeit)

fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind (Kopplungsaffinitat)

vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen (,,Handtaschensortiment”/ Transport-
fahigkeit)

Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

»  zur Versorgung des taglichen Bedarfs bendtigt werden
=  wohnortnah angeboten werden

» dem kurzfristigen Bedarfsbereich zugerechnet werden

Nicht-zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

= zentrale Lagen nicht pragen

= auf Grund ihrer GréBe und Beschaffenheit auch in nicht integrierten Lagen angeboten
werden (z. B. Baustoffe) bzw. auf Grund ihrer GroBBe und Beschaffenheit nicht fiir zentrale
Lagen geeignet sind (z. B. Mobel)

Quelle: eigene Darstellung; Einzelhandelserlass NRW 1996 (Nr. 2.2.5)

Uber die Benennung zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente hinaus hat sich im
Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter Sortimente be-
wahrt. Wenngleich diese auf Grund ihrer Charakteristik nahezu immer auch zentrenrelevant
sind, kommt diesen Sortimentsgruppen eine besondere Aufgabe im Rahmen der kommu-
nalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer moglichst wohnungsnahen
Grundversorgung mit Waren des téglichen Bedarfes zu. Zur Gewahrleistung dieses Versor-
gungszieles werden im folgenden Kapitel konkrete Entwicklungsleitsdtze fur
Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten formuliert.

Im Ergebnis der Sortimentsanalyse ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente in Hattingen als sog. ,Hattinger Liste”.
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Tabelle 39: Sortimentsliste fir die Stadt Hattingen (,Hattinger Liste")

Kurzbezeichnung Nr. nach
Sortiment WZ 2003

Antiquitaten 52.50.1
Augenoptik 52.49.3
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 52,42
Blcher 5247.2
Computer (PC-Hardware und -Software) 52.49.5
Elektrohaushaltsgerate 52.45.1
Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehor 52494
Glas/ Porzellan/ Keramik 52.44.4
Haus-/ Bett-/ Tischwasche 52.41.1
Heimtextilien/Gardinen 52.44.7
Hausrat 52.44.3
Kosmetische Erzeugnisse 52331
Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ 52412
Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und Wasche
Leuchtkorper 52.44.2
Medizinische und orthopadische Gerate (einschl. Horgerate) 52.32.0
Musikinstrumente und Musikalien 52453
Papier/ Biroartikel/ Schreibwaren sowie Kiinstler- und Bastelbedarf 52471
52.49.9
Schuhe, Lederwaren 5243
Spielwaren 52.48.6
Sportartikel (ohne Angelbedarf) 52.49.8
Telekommunikationsartikel 52.49.6
Teppiche (ohne Teppichboden) 52.48.1
Uhren/ Schmuck 52.48.5
Unterhaltungselektronik 52.45.2
Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln 52.49.9
Wohneinrichtungsbedarf (chne Mébel), Bilder/ 52482
Poster/ Bilderrahmen/ Kunstgegenstande 52.44.6

% WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003
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Blumen 52491
Drogerieartikel 52.33.2
52.49.9
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrénke) 52.171.17
522
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 52.31.0
Tierfutter 52492
Zeitungen/ Zeitschriften 52.47.2
52.47.3
Baumarkt-Sortiment im engeren Sinne 52.46
52.44.3
52.48.1
52.45.1
Bettwaren (Matratzen) 52.41.1
Campingartikel (ohne Campingmdbel) 52.49-8
Fahrrader 52497
Gartenartikel (ohne Gartenmobel) 52.44.3
52.46.1
Kfz-Zubehor 50.30.3
Leuchtmittel 52.45.1
Mobel 52.44.1
52.49.9
52.44.3
52.44.6
Pflanzen/ Samen 52491
Teppiche (Rollware) 52.48.1
Zoologischer Bedarf und lebende Tiere 52492

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2007

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitplane zu Gbernehmen sowie in
der Begriindung zusatzlich diesen Masterplan Einzelhandel als Grundlage der Sortimentslis-
te zu benennen>. Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen

% Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531
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Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen ge-
kennzeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des
Bauleitplans zu gewabhrleisten.

Das zu Grunde gelegte Warengruppenverzeichnis WZ 2003 wurde Anfang des Jahres 2008
durch das Statistische Bundesamt aktualisiert. In der neuen Ausgabe sind neben einer ver-
anderten Nummerierung auch einige Warengruppen leicht abweichend von der Ausgabe
2003 gefasst. Da aktuell seitens des Statistischen Bundesamtes allerdings nur eine Uber-
sichtsfassung vorhanden ist und eine detaillierte Ausgabe erst im Laufe des Jahres
verfigbar wird, empfiehlt sich vorldufig die Weiterverwendung der Ausgabe 2003*.

4.7 Ansiedlungsleitsatze

Im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze sollen die rdumlichen Entwicklungsleitlinien zur kiinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel 3.4) konkretisiert und so eine stadtebaulich
bestmogliche Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft sichergestellt werden. Die Ansied-
lungsleitsatze enthalten Regelungen zu einem ausgewogenen Verhaltnis der folgenden
Ziele untereinander:

= Zentrenstarkung: Erhaltung und Starkung des Innenstadtzentrums, des Nebenzent-
rums Welper und der fiinf Nahversorgungszentren,

* Nahversorgung: die flachendeckende Versorgung in den Stadtteilen bestmdglich si-
chern und stéarken, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren zu beeintrachtigen,

» Standortbereiche fir nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsentwicklungen: ergénzende
Flachen fir den groB3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel im Rahmen ein-
deutiger Regelungen bereitstellen, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren oder

der wohnortnahen Grundversorgung zu beeintrachtigen.

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungs-
rahmen, das kiinftige Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt
die Spezifizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt, fir die konkrete Zulassigkeits-
bewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplanen fehlt jedoch eine
Verkniipfung dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument
wird durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfigung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher

%  Fir die Bauleitplanung ist es relevant, dass die Sortimente prazise nachvollziehbar sind. Hierfir ist es zu-
nachst nicht von Bedeutung, ob eine Fassung von 2003 oder von 2008 zu Grunde gelegt wird. Das
Statistische Bundesamt bietet auf seiner Website einen Umrechnungscode (2003 zu 2008 und umgekehrt)
an, so dass beide Ausgaben des Warengruppenverzeichnisses miteinander vergleichbar bleiben.
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Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Hattinger Einzelhandels
insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern
und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Hattinger
Sortimentsliste zu einer im hohen Mal3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und Bauleitplanen bei, und garantieren somit Planungs- und Investitions-
sicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansiedlungsinteressier-
te Betreiber noch nicht in Hattingen ansassiger Einzelhandelsbetriebe.

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

= zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (Sortimentsstruktur)

= stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen
= Verkaufsflachenumfang
* Haupt- und Randsortimenten

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fir Hattingen empfohlen:

57 Wesentliche Voraussetzung fur die gewinnbringende Nutzung der in diesem Masterplan Einzelhandel ent-
haltenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestiitzte Bekraftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fur die Investi-
tionssicherheit sowie fir die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Hattingen insbesondere des Innenstadtzentrums.
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Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment nur in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen.

* Im Innenstadtzentrum unbegrenzt®
* |Im Nebenzentrum Welper bis zur Schwelle der Grof3flachigkeit (800 m? VKF)

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundsatzlich im
zentralen Versorgungsbereich des Innenstadtzentrums zulassig sein. Damit kann das Innen-
stadtzentrum in seiner heutigen Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden.
Gleichzeitig wird eine Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote, ein Ungleichge-
wicht der sonstigen Standorte gegenuber der Innenstadt sowie die potenzielle Gefdhrdung
des Zentrums verhindert.

Der absatzwirtschaftlich tragfahige Entwicklungsrahmen dient im Innenstadtzentrum nur als
Leitlinie, deren Uberschreiten im Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Der Entwicklungsrahmen stellt fir das Innenstadt-
zentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der Innenstadt um einen
stadtentwicklungspolitisch hochst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Innerhalb des Innenstadtzentrums sollen neue Einzelhandelsbetriebe oder Betriebserweite-
rungen primar in der gekennzeichneten Hauptlage, den Nebenlagen oder dem
funktionalen Erweiterungsbereich angesiedelt werden. Im gekennzeichneten funktionalen
Ergénzungsbereich innerhalb des Innenstadtzentrums sollen grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe alternativ nur dann angesiedelt werden, wenn hierdurch eine strategische
stadtebauliche Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs und seiner inneren
Struktur erreicht wird.

Gemal Leitsatz | sollen Vorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch im Neben-
zentrum Welper zuléssig sein, sofern sie nicht die Grenze zur GroBflachigkeit gem. § 11
Abs. 3 BauNVO uberschreiten. Diese Begrenzung begriindet sich aus dem Schutz des In-
nenstadtzentrums vor einem zu deutlichen Standortgewicht in dem hierarchisch
nachgeordneten Nebenzentrum, wahrend gleichzeitig jedoch ein angemessener Entwick-
lungsrahmen fir dieses Nebenzentrum und dessen Versorgungsfunktion fir die funktional
zugeordneten Hattinger Stadtteile erhalten bleibt.

In den Nahversorgungszentren soll gemaf3 Leitsatz | kein Vorhaben mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment zulassig sein. Dieser Ausschluss begriindet sich aus dem Schutz des Innen-
stadtzentrums und des nachgeordneten Nebenzentrums Welper und dem mit diesem
Masterplan Einzelhandel verfolgten Ziel der funktionalen Weiterentwicklung der beiden
Standortbereiche.

% Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Grinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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Leitsatz Il: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment begrenzt zulassig.
* Im Innenstadtzentrum keine Beschréankung des zentrenrelevanten Randsortimentes®

= Bis zu max. 10 % der VKF eines Vorhabens, max. 800 m2 VKF auB3erhalb des Innen-

stadtzentrums
* im Einzelfall (s. u.) je Sortiment auch deutlich darunter,

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht ergénzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals
auch zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des In-
nenstadtzentrums, sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um das
Innenstadtzentrum vor diesen gemal der Hattinger Entwicklungsleitlinien unerwiinschten
Beeintréchtigungen zu schitzen, um kinftige Ansiedlungspotenziale fir das Innenstadt-
zentrum nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch Einzelhandelsbetrieben auf3erhalb
des Innenstadtzentrums — insbesondere im Nebenzentrum Welper — eine marktibliche
Mindestattraktivitat im Wettbewerbsumfeld zu erméglichen, sollen zentrenrelevante Sorti-
mente als Randsortiment auch jenseits des Innenstadtzentrums in begrenztem Umfang
zugelassen werden. Diese Begrenzung soll bei 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max.
800 m? Verkaufsflache fir die zentrenrelevanten Randsortimente liegen.

Da dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente
nicht ausreichend berlicksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen sorti-
mentsspezifischen Angebotsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen ergibt, sollen
Verkaufsflachenbegrenzungen fir Randsortimente je Sortimentsgruppe nach einer Prifung
im Einzelfall®® ggf. auch unterhalb der genannten Grenzen vorgenommen werden. Orientie-
rungswerte zur Bewertung der RandsortimentsgroBBen sind im Anhang dieses Konzepts
dargestellt und erlautert.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsortiment ge-
geben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mébeln, Zooartikel
als Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch
werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jen-
seits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

5 Sofern nicht landesplanerische und stédtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.

60 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei groBflachi-
gen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der erforderlichen
vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leis-
ten.
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Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben im /nnenstadtzentrum sollen
regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Grundsatz |
gewahrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelmaBig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die lbrigen Empfehlungen dieses
Masterplans Einzelhandel eingehalten werden (u. a. strategischer Einsatz auch nicht zent-
renrelevanter Sortimente zur Starkung der Innenstadt, Standortbindelung, Vermeidung
einer Angebotsdiversitat auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche).

Leitsatz lll: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den zentra-
len Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an
sonstigen integrierten Standorten.

* |m Innenstadtzentrum unbegrenzt®'

* In den zentralen Versorgungsbereichen Nebenzentrum Welper und den finf Nahver-
sorgungszentren grundsatzlich bis 1.200 m? VKF, bis 1.500 m?, sofern negative
Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe
Grundversorgung vermieden werden (Einzelfallprifung/ Beeintrachtigungsverbot)

» AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten Standorten
im Sinn des Masterplans Einzelhandel zur Versorgung des Gebietes, sofern negative

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grund-
versorgung vermieden werden (Beeintrachtigungsverbot; vgl. Kapitel 4.1.4).
Verkaufsflachenobergrenze fir Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment: 800 m? (ggf. darlber bei zusatzlicher Anwendung der Kriterien der AG
Strukturwandel®?; Detailprifung notwendig)

Auf Grund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und fir die Besucherfrequenz im Innenstadtzentrum und im Nebenzentrum
Welper und in den finf Nahversorgungszentren haben, sowie mit Blick auf den begrenzten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sor-
timente, sollen  Einzelhandelsvorhaben  mit einem  nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment primar nur in den zentralen Versorgungsbereichen selbst angesiedelt wer-
den.

61 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-

reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.

62 Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO" beim
Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002
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Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbotes ist ein Uberschlagiger Orientierungswert als
Bewertungshilfe fir Vorhaben mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel spezi-
fiziert je geplantem Vorhabenstandort angegeben, der aus den Hattinger Verhéltnissen
abgeleitet ist und der erganzend unter Berlcksichtigung der Regelvermutung nach § 11
Abs. 3 BauNVO (ggdf. in Verbindung mit den Kriterien der AG Strukturwandel) sowie auf
Grund der Regelvermutung nach § 24 a Abs. 2 LEPro NRW konkreter definiert werden
kann.

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(sonstige integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der (engeren)
Gebietsversorgung zugelassen werden. Hierdurch soll (gemaB der Hattinger Entwicklungs-
leitlinien) die flachendeckende Nahversorgung gestarkt werden, ohne dabei die zentralen
Versorgungsbereiche zu schadigen oder in ihren Entwicklungsmdglichkeiten zu beeintrach-
tigen. Detailliertere Entwicklungsempfehlungen zur Nahversorgungsstruktur werden zudem
in Kapitel 4.1.4 formuliert.

Leitsatz IV: Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im Innenstadtzentrum und in den
durch nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel vorgepragten Standortbereichen.

Grofflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zur
Angebotsbereicherung primar im Innenstadtzentrum (oder unmittelbar daran angrenzend)
angesiedelt werden. Alternativ dazu sollen sie in den durch nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel vorgepragten Standortbereichen angesiedelt werden, um Angebote aus
Kundensicht attraktiv raumlich zu bindeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandort-
gefiges auch im Interesse der Standortsicherung fir produzierende und
Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Nicht groBflichige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sol-
len prinzipiell an allen Standorten im Stadtgebiet zugelassen werden, wobei zugunsten der
oben genannten Faktoren ebenfalls die Ansiedlung im Innenstadtzentrum und im Neben-
zentrum Welper (oder unmittelbar angrenzend zu diesen) sowie eine Standortbiindelung in
den durch nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel vorgepragten Standortbereichen nahe zu
legen ist.

Entwicklungsempfehlungen zu den einzelnen Standortbereichen werden zudem in Kapitel
4.3 formuliert.
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Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben sowie
produzierenden oder weiterverarbeitenden Betrieben.

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,,Handwerkerprivileg”), wenn

= keine negativen Auswirkungen auf die wohnstandortnahe Versorgung der Bevolke-
rung und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind,

* eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
= die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

» eine deutliche flachen- und umsatzmé&Bige Unterordnung sowie eine eindeutige sor-
timentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

» wenn die Verkaufsflache max. 10 % der Flache des Hauptbetriebes jedoch nicht mehr
als 800 m? betragt.

Diese Regel umfasst des Weiteren Verkaufsstellen des Versandhandels.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich nach
§8§ 35 bzw. 201 BauGB.

Zwischenfazit

In der Zusammenschau der aus den Hattinger Entwicklungsleitlinien abgeleiteten Differen-
zierung innerhalb der Leitsdtze ergibt sich ein Bewertungsinstrument fir spezifizierte
Einzelhandelsvorhaben sowie ein Anwendungsrahmen fir die Bauleitplanung, und zwar be-
zogen auch auf die im Zentren- und Standortkonzept gekennzeichneten Standortziele. In
der konsequenten Anwendung ergeben sich fir geplante Einzelhandelsvorhaben je nach
Sortiments- und GroBenstruktur empfohlene oder abzulehnende Standorte sowie innerhalb
moglicher Standorte eine teils mit Prioritdten versehene Empfehlung.

Durch diese standardisierten Leitsédtze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen kinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Ver-
fahrensbeschleunigung erreicht werden kann.

4.8 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsétzen fur Einzelhandelsvorhaben in Hattingen
werden in diesem Leistungsbaustein Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche Steuerungs-
strategien zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fir neu
zu erarbeitende Bebauungspléne als auch im Einzelfall fiir die Anpassung bestehender alte-
rer Bebauungsplane herangezogen werden kénnen.
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Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,erwiinschte” Standorte planungsrechtlich fir die entsprechenden Ansied-
lungsvorhaben vorzubereiten sowie andererseits ,unerwiinschte” Standorte®* bzw.

Sortimente friihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewtinschter
Einzelhandelsvorhaben im Innenstadtzentrum gemafl den im Masterplan Einzelhandel
empfohlenen Sortimentsgruppen, -gréBenordnungen und den im Konzept angespro-
chenen mikro- und makroraumlichen Standort- und Lagebewertungen

Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsatze an
denjenigen Standorten, die gemal3 dem Zentren- und Standortkonzept fir die ent-
sprechenden Sortimente (insbesondere zentrenrelevante und nahversorgungs-
relevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet durch eine ent-
sprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir diese Gebiete
unter Berticksichtigung der planungsrechtlichen Entschadigungsregelungen

Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir sofort in Frage kommen

Konsequenter und frihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzel-
handel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen, ggf.
konnen handwerks- und produktionsbedingter Verkauf ausnahmsweise zugelassen
werden (vgl. Leitsatz V)

Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung von verkaufsflachen-
und sortimentsbezogen begrenzten Lebensmittelmarkten an Standorten in dem ge-
kennzeichneten Suchraum

Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen Versorgungs-
bereiche zu schadigen drohen und die gewlnschte zusatzliche Ansiedlungspotenziale
in den zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der eigenen mittelzentralen An-
siedlungsspielrdume gefahrden, und zwar auf Basis der Abwehrrechte des BauGB
und der Hattinger Liste zentrenrelevanter Sortimente

63 ,Erwiinscht” bzw. ,unerwiinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzeptes im Zu-
sammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen
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Allgemeine Hinweise zu Festsetzungen in Bebauungsplanen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort weiter
differieren. Insofern kénnen und dirfen keine dauerhaft giltigen generellen Musterfestset-
zungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu
empfehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf diesen
Masterplan Einzelhandel in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss des zustandigen
politischen Gremiums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat erfolgen, son-
dern als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit:

= dem jeweils individuellen Planerfordernis

= der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu den zentralen Versorgungsberei-
chen (einschlieBlich der strukturprdagenden Angebotsmerkmale wie etwa die das
Warenangebot pragenden Sortimente und BetriebsgréBen, Starken und Schwachen
einschlieBlich Leerstand usw.)

= der Begriindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche, der Nahversorgungsstruktur bzw. des erganzenden Sonderstand-
ortes sinnvoll erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll** (hierzu hélt dieser
Masterplan Einzelhandel vielfaltige Einzelaspekte standortbezogen vor)

= der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukiinftigen Zentren-,
Standort- und Nahversorgungskonzeptes dieses Masterplans Einzelhandel

= den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den o. g. Ent-
wicklungsleitlinien

= den konkreten stadtebaulichen Griinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflachengrofBe und
Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am
jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen

Die Ansiedlungsleitsatze, die in diesem Masterplan Einzelhandel enthalten sind, sollten als
Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans lbernommen
werden.

Die Hattinger Sortimentsliste, die zentren-, nahversorgungs- und nicht zentrenrelevante
Sortimente umfasst, sollte, damit sie deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in
die Begriindung des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.®> Auf Grundlage der

¢ So z. B. die Begrindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die In-
nenentwicklung der Stadte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Plane der Innenentwicklung
nach § 9 Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11)

¢ Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppen-
verzeichnisses (WZ 2003) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine
hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplanes zu gewahrleisten.
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Hattinger Sortimentsliste sollte dann fiir den jeweiligen Bebauungsplan unter Beachtung
der Ziele des Masterplans Einzelhandel und des jeweiligen Bebauungsplans der Ausschluss
oder die Zulassigkeit von Sortimenten und/ oder eine Verkaufsflachenbegrenzung erfolgen.

Sofern Bebauungsplane Standorte in zentralen Versorgungsbereichen tberplanen, sollte in
der Begriindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale Versorgungsbereich
namentlich und erganzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung selbst
eignet sich auf Grund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser
besonderen Standortkategorie.

Weitere Begriindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zie-
len und Leitsdtzen dieses Masterplans Einzelhandel® — bereits aus §§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 2
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplanerischen
Vorgaben.

Darliber hinaus ist zu berticksichtigen, dass die aktuelle Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts die Festsetzung gebietsbezogener Verkaufsflachenbeschrankungen fir
unwirksam erklart hat®’. Dies gilt es insbesondere bei der bauplanungsrechtlichen Vorberei-
tung der Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben zu berlcksichtigen.

4.9 Prozessfortfilhrung und Fortschreibung

Prozessfortfiilhrung durch Installation eines Konsultationskreises

Die in diesem Kapitel des Masterplans Einzelhandel der Stadt Hattingen erarbeiteten kon-
zeptionellen Bausteine stellen Leitlinien fur die zukunftige Entwicklung des Hattinger
Einzelhandels dar.

Der Transfer dieser Leitlinien in die kommunale Bauleitplanung kann insbesondere dann
problematisch werden, wenn eine Vielzahl an Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben auf
Grundlage dieser Leitlinien zu beurteilen sind.

Erfahrungen aus anderen Stadten (z. B. Bochum oder Dortmund) haben gezeigt, dass zur
Verstetigung der Ergebnisse des Masterplans Einzelhandel und zur Erérterung der Ansied-
lungs- und Erweiterungsvorhaben ein Konsultationskreis ein bewahrtes Instrument darstellt.

Zur Diskussion und zur fachlichen Bewertung solcher Ansiedlungs- und Erweiterungsvorha-
ben wird daher empfohlen einen solchen Konsultationskreis ebenso fir die Stadt Hattingen
einzurichten, der auf Basis eines Ratsbeschlusses als beratendes Gremium institutionalisiert

¢  Der Masterplan Einzelhandel selbst stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB dar.

67 Vgl. hierzu das Urteil 4 CN 3.07 des BVerwG vom 03.04.2008
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wird. Ziel eines Konsultationskreises ist es demnach den politischen Gremien eine fachlich
fundierte Entscheidungsgrundlage zur Verfligung zu stellen.

Als Mitglieder eines Konsultationskreises werden Vertreter der Stadt Hattingen (Fachbe-
reich Wirtschaftsforderung, Stadtmarketing und Touristik sowie Fachbereich fur
Stadtentwicklung, Bauordnung und Stadtverkehr), Vertreter der Industrie- und Handels-
kammer im mittleren Ruhrgebiet zu Bochum und des Einzelhandelsverbandes Stdwestfalen
empfohlen.

Der Konsultationskreis sollte kontinuierlich einmal im Quartal zusammenkommen. Bei be-
sonderem Bedarf ist eine auBerplanmafige Sitzung sinnvoll.

Fortschreibung des Masterplans

Die hohe Dynamik im Einzelhandelssektor muss auch im Hinblick auf die zuvor beschriebe-
ne Prozessfortfihrung und auf die dem Masterplan Einzelhandel zu Grunde gelegte
Datenbasis Berticksichtigung finden.

Es empfiehlt sich daher ein sog. Einzelhandels-Monitoring zu installieren, welches, den ho-
hen Aufwand einer Vollerhebung bedenkend, die Erfassung von ,versorgungs-
strukturpragenden’ Betrieben gewahrleistet, so dass zur Beurteilung des Ansiedlungs- und
Erweiterungsvorhaben eine aktuelle Datenbasis zur Verfigung steht. Grundsétzlich sind
demnach alle Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rd. 200 m? zu erfassen
und in ein georeferenziertes Einzelhandelskataster einzupflegen. Als Quellen kénnten Bau-
akten sowie Informationen des Stadtmarketings herangezogen werden.

Trotz dieser Fortfihrung durch das Einzelhandels-Monitoring ist auf Grund der hohen Dy-
namik im Einzelhandelssektor ein Bedarf zur Fortschreibung dieses Masterplans
Einzelhandel - inkl. einer flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels in Hattingen —
nicht auszuschlieBen. Insbesondere die konzeptionellen Bausteine (Zentren- und Standort-
konzept, Hattinger Sortimentsliste und die Ansiedlungsleitsatze) bedirfen einer
(Erfolgs-)Kontrolle und ggf. einer Fortschreibung.

Dieser Bedarf sollte in Absprache mit den im Konsultationskreis beteiligten Institutionen er-
fahrungsgemab alle finf Jahre bewertet werden.
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5 Schlusswort

Die Stadt Hattingen verfligt mit diesem Masterplan Einzelhandel Gber eine gute Ausgangs-
basis fur eine Stdrkung bzw. Sicherung der vorhandenen Standorte, insbesondere der
zentralen Versorgungsbereiche.

Wahrend der Erarbeitung dieses Konzeptes wurden — begleitet und konstruktiv unterstitzt
durch die Verwaltung und durch den parallel einberufenen Arbeitskreis — Entwicklungssze-
narien und kinftige Leitlinien zum Einzelhandel erdrtert, aus denen stringente Instrumente
zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der
kinftigen Vorhaben abgeleitet wurden. In diesem Bericht werden die notwendigen stadt-
planerischen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Umsetzungsprioritdten ausge-
sprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen angesprochen. Durch den Beschluss
dieses Masterplans Einzelhandel durch das zustandige kommunalpolitische Gremium wer-
den die Empfehlungen fir die Verwaltung bindend (unter Bezug auf § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréBtmégliche Wir-
kung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso
tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standort-
beurteilungen gewahrleistet werden kann.

Obschon dieser Masterplan Einzelhandel zunachst ein primar stadtplanerisches Instrumen-
tarium darstellt, kann er auch in anderen Zusammenhangen Beitrage zur Fortentwicklung
der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung, hin-
sichtlich neuer groBer wie auch kleiner Entwicklungsvorhaben (etwa im Innenstadtzentrum
oder im Nebenzentrum Welper) sowie auch fir in die Tiefe gehende Konzepte zu einzelnen
Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix, dem Standortmarketing oder zur
stadtebaulich-funktionalen Fortentwicklung der Standortbereiche in nicht integrierter Lage
(mit teilweise nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelspragung).
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Anhang
Orientierungswerte fiir zentrenrelevante Randsortimente

Ansiedlungsleitsatz Il beinhaltet eine Ausnahmeregelung fir zentrenrelevante Sortimente
auBBerhalb des Innenstadtzentrums, die als Randsortiment je nach geplantem Vorhaben und
Betriebstyp marktiblich sinnvoll sein kdnnen. Zwar konnen alle zentrenrelevanten Sortimen-
te als Randsortiment zusammen betrachtet 10 % der Verkaufsflache bzw. max. 800 m?
einnehmen, im Einzelfall je Sortimentsbereich sollte dieser Wert allerdings darunter liegen.

Diese sortimentsgruppenspezifische Begrenzung begriindet sich aus der unterschiedlichen
Sensitivitat der Sortimentsbereiche im Innenstadtzentrum (Beispiel: 800 m? Randsortiment
Schuhe/ Lederwaren stiinden im Bezug zum Bestand im Innenstadtzentrum von rund 1.500
m?2 VKF in einem deutlichen Missverhaltnis und wiirden eine Schadigung des Innenstadtein-
zelhandels sowie ein Hemmnis fir dessen Fortentwicklung erwarten lassen). Insofern sollten
die Bestande strukturpréagender Einzelhandelsbetriebe des Innenstadtzentrums als Orien-
tierungsgroBe fir die sortimentsbezogene Begrenzung herangezogen werden (vgl.
folgende Tabelle). Ziel hierbei ist es, dass die zentrenrelevanten Randsortimente kein ei-
genstandiges Gewicht gegeniiber dem Innenstadtzentrum und keinen eigenstéandigen
Fachgeschaft- bzw. Fachmarktcharakter gewinnen kénnen, um die genannten Entwick-
lungsziele des Innenstadtzentrums dauerhaft gewahrleisten zu kénnen.

Zur Beurteilung, in welcher GréBenordnung zentrenrelevante Sortimente auBBerhalb des In-
nenstadtzentrums noch als unproblematisch im Sinne der o.g. Zielsetzung und des
landesplanerischen bzw. stadtebaurechtlichen Beeintrachtigungsverbotes gelten, werden
nachfolgend Orientierungswerte aus den tatsachlichen 6rtlichen Gegebenheiten im Hattin-
ger Innenstadtzentrum begriindet abgeleitet.

Die folgenden Orientierungswerte verdeutlichen welche VerkaufsflachengroBBen je Sorti-
mentsgruppe im Innenstadtzentrum strukturprédgend sind, und wie viele dieser Betriebe es
je Sortimentsgruppe im Innenstadtzentrum gibt.

Die Orientierungswerte sollten folgendermal3en angewendet werden:
» Als Orientierungswert dient der Durchschnittswert je Sortimentsgruppe.

» Beispiel: ein Baumarktvorhaben in stéddtebaulich nicht integrierter Lage sollte 60 m?2
Randsortimentsverkaufsflache fir Sportartikel nicht Gberschreiten.

» Sofern allerdings nur eine geringe Betriebsanzahl (funf Betriebe oder weniger) fir
den genannten Durchschnittswert in den Tabellen zu Grunde liegt, sollte der halbe
Orientierungswert nicht tberschritten werden.

» Beispiel: Fir das oben angefiihrte Beispiel bedeutet dies, dass der exemplarische
Baumarkt in der Sortimentsgruppe Sportartikel eine Verkaufsflache von 30 m2 nicht
Uberschreiten sollte.




Tabelle 40: Analyse strukturpragender Betriebe des Innenstadtzentrums

Hauptbranche Betrieb LadenlokalgroBe

5 kleinste Betriebe 5 groBte Betriebe
(VKF in m?) (VKF in m?)

Nahrungs- und Genussmittel 10 10 10 10 20 100 120 290 380 1.050
- 30 30 40 40 50 50 50 80 220 470
theken
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher - 0 30 30 40 50 70 80 90 160 390
- 40 40 40 40 40 400 670 840 1.180 3.000
- 30 50 50 60 80 90 100 100 100 160

20 40 40 50 50 70 70 80 260 270

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor

Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikin- 10 30 30 40 40 - - - 50 220
strumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- 60 80 - - - - - - 120 300
schutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche - : : : : : B B - - -
. @ @ @@ =
. 40 50 - - - - - - - 530

[em—
- 20 20 30 30 30 40 50 60 60 800
oresehmock |

soces [

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
11-12/2007
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1
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o
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o
o
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In groBflachigen Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Randsortimenten, die tber
die o. g. Orientierungswerte hinaus gehen, bleibt es nach geltendem Recht dem Vorha-
bentrager vorbehalten, einen Einzelfallnachweis zur stadtebaulichen und landes-
planerischen Unbedenklichkeit der geplanten Dimensionierung von zentrenrelevanten
Randsortimenten zu fihren (etwa durch ein Fachgutachten). Die maximale Summe aller
zentrenrelevanten Sortimente von 10 % und max. 2.500 m? darf gem. LEPro NRW dennoch
nicht Uberschritten werden.




Abbildung 74: Ladenéffnungszeiten (morgens) im Hattinger Innenstadtzentrum

08:15 Uhr

08:45 Uhr

09:15 Uhr

09:45 Uhr

10:15 Uhr

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt +Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hat-

tingen




Abbildung 75: Ladenéffnungszeiten (mittags) im Hattinger Innenstadtzentrum

12:15 Uhr 12:45 Uhr 13:15 Uhr
13:45 Uhr 14:15 Uhr 14:45 Uhr
15:15 Uhr

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt +Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hat-
tingen




Abbildung 76: Ladenéffnungszeiten (abends) im Hattinger Innenstadtzentrum

17:45 Uhr 18:15 Uhr 18:45 Uhr

19:15 Uhr 19:45 Uhr 20:15 Uhr

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt +Handel 11-12/2007; Kartengrundlage: Stadt Hat-
tingen
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Business Improvement District (BID)

Einzelhandel

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder dhnlichen Merk-
malsauspriagungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zuriickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB3- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuster Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieBt (<
100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitat eines Ortes er-
mittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss
vorliegt ( Kaufkraft)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein raumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentiimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public-Private-Partnership-Modell, also der Zusammenarbeit von 6ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Lésungsansatz fir Standorte diskutiert, die von Trading-
down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Grindung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften
(ISG) gefordert.

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie in der Regel nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Téatigkeit ausschlieBlich oder tUberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen sind. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.
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einzelhandelsnahe Dienstleitungen

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschaft

Fachmarkt

Im Unterschied zum Einzelhandel steht nicht der materielle Wert eines
Produkts im Vordergrund, sondern eine erbrachte Leistung zur Befriedi-
gung eines Bedurfnisses.

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, die im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht berlicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschéft, in der Regel mit minimierter
Ausstattung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktver-
trieb vor allem seine Wareniberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware
verkauft. Standort fir einen Fabrikladen ist entweder ein gréBerer Raum
beim Hersteller selbst oder ein verkehrsgiinstig gelegener Verkaufsraum
in der Nahe.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Gberwiegend
Waren des taglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grofBe Sortimentstiefe und unter-schiedliches Preis- und Quali-
tétsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmérkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachgesché&ft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfugt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen tblich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit ca. 800 m2, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m2, Mdbelmarkt bis zu 50.000 m?2).

Serviceorientierte Fachmérkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststdndig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.
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Factory-Oulet-Center (FOC)

Grenzrentabilitat

Hofladen

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Geb&dudekomplex. Von Fabrikverkdufen ( Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
und Verkauf. FOCs liegen meist auBBerhalb urbaner Zentren auf der ,gru-
nen Wiese" in verkehrsglnstiger Lage und in Fabriknéhe.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemé&Ber, handelstypischer Be-
triebsgestaltung - nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Eine Verkaufsstelle, die einem landwirtschaftlichen Betrieb sowohl raum-
lich als auch inhaltlich zugeordnet ist und dazu dient Erzeugnisse des
jeweiligen landwirtschaftlichen Betriebes neben einem zugekauften und
flachenmaBig gering ausgepréagten Randsortiment anzubieten.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Innenstadt

Innenstadtzentrum (12)

Katalogschauraum

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobi-
lienbesitzern und  offentlichen  Planungstrégern  férdert.  Die
Mitgliedschaft in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maf3-
geblich vom amerikanischen Modell des BID.

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und Uberértlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
in der Regel nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (1Z) gleichzu-
setzen, da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte
der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen beriicksichtigt, weni-
ger als der Begriff des IZ jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniiber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstédtisch
und Uberortlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen z3hlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach ortlicher
Auspragung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.
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Kaufhaus

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Zentral gelegener groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
Kredite, abzuglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansassigen Bevélkerung besteht. Sie gibt die Hohe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die LadengroBe liegt zwischen 250 - 800 m2, in Einzelféllen auch darlber.
Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 - 13 %.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus lberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevélkerung und ist in der Regel innerhalb einer
sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien
wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fir die Definition eines NVZ re-
levant.




SB-Warenhaus

Sortiment

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m?2 Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 - 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern.
Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréBte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment konnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies ware der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusatzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fuhrt.

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die in Wohnbereiche
eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte der Einzelhan-
delsnutzungen und sonstigen Funktionen reicht in dieser Lage nicht aus,
diese Lage als zentraler Versorgungsbereich, d. h. Hauptgeschéftszent-
rum bzw. Stadtteil- oder Ortsteilzentrum einzuordnen. In der Regel sind
Einzelhandelsnutzungen in der sonstigen integrierten Lage als Einzelbe-
trieb oder als Ansammlung einiger weniger Betriebe vorzufinden.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. In der Regel trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in
Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBBenbereich zu.
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Stadtteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OTZ2)

Supermarkt

Trading-down-Prozess

Umsatz

Urban Entertainment Center (UEC)

Zum Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum zéhlen diejenigen sonstigen zentra-
len Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen
hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, liber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stadtebauliche Zentrenmerkmale verfiigen. Hinsichtlich der
Nutzungsdichte, der stadtebaulichen Auspréagung und der Lage im
Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das STZ/OTZ gegeniiber
dem Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein
STZ/OTZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlt, ist es ein
Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Ein Stadtteil- oder Ortsteilzent-
rum ist nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen
oder statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des téglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 m?2, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhduser etablierten
Verbrauchermérkten und SB-Warenhausern auf der ,griinen Wiese” Pa-
roli zu bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von
Verkaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstaddten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz hdherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
ortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz in der Regel als monetérer Brutto-Jahresumsatz
angegeben.

Kombination von groB3flachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierten Freizeit- und Unterhaltungsangeboten (z. B. Multiplex
Kino oder Musical Theater).
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Verbrauchermarkt

Warenhaus

Zentraler Versorgungsbereich

Zentralitatskennziffer

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage
oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderan-
gebotspolitik. GroBflachig (ca. 1.500 - 5.000 m?), uberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz 20 -
40 %.

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Frisor, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen sémtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der poten-
ziell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert Uber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.




