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1. VORBEMERKUNGEN — AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Remscheid plant, Baurecht zu schaffen fur die Realisierung eines
Nahversorgungszentrums im Ortskern des Stadtteiles Hasten auf dem Areal
des ehemaligen Bahnhofes. Das Projektvorhaben steht grundséatzlich im Ein-
klang mit dem Einzelhandelskonzept fur die Stadt Remscheid, das vorrangig
eine Starkung der einzelnen Stadtteilzentren im Hinblick auf die Optimierung
der Nahversorgung empfiehit.!

Das Projektvorhaben sieht die Realisierung einer Gesamtverkaufsflache von
4000 m2 vor. Davon entfallen 1.700 m? auf einen neu zu etablierenden Verbrau-
chermarkt, 800 m2 auf die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldis-
counters PLUS sowie 1.000 m2 auf die Realisierung eines Getrankemarktes.
Weitere 500 m2 sind fur Standortoptimierungen des ortlichen Einzelhandels
vorgesehen. Diese Flachen koénnen aber auch durch Dienstleistungen und
Gastronomiebetriebe belegt werden.

Im Rahmen der hier vorliegenden Stellungnahmen sollen die durch das Projekt
ausgeltsten Kaufkraftverlagerungen prognostiziert werden. Im Vordergrund
stehen dabei die stadtebaulichen und 6konomischen Auswirkungen auf den
Stadtteil Hasten sowie den Stadtteil Cronenberg der Stadt Wuppertal.

Die CIMA GmbH hat hierzu eine vollstdndige Bestandserhebung des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandels mit den Sortimenten ,Lebensmittel und Re-
formwaren’ sowie ,Gesundheits- und Korperpflegeartikel’ in den Stadtteilen
Cronenberg und Hahnerberg in der Stadt Wuppertal sowie im Stadtteil Rem-
scheid — Hasten durchgefiihrt. Ebenso wurden Berechnungen zu den aktuellen
Kaufkraftpotentialen im Segment der Nahversorgung durchgefihrt.

Die Prognose der Auswirkungen auf die Angebotsstrukturen im Untersu-
chungsbereich stiitzt sich auf eine Bewertung des Standortareals sowie den

t Siehe CIMA GmbH: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Remscheid. Bonn 2003, S.125ff.

‘ CIMA

vorliegenden Befunden aus dem Einzelhandelskonzept fur die Stadt Rem-
scheid.

Die gutachterliche Stellungnahme ist auch erforderlich, da die Verkaufsflachen-
dimensionierung der vorliegenden Projektplanung von den Empfehlungen der
CIMA GmbH im Einzelhandelskonzept der Stadt Remscheid abweicht. Die CI-
MA GmbH hatte seinerzeit fir Hasten einen Nahversorgungsschwerpunkt mit
einer Verkaufsflache von 2.500 m2 empfohlen. Damals war von der Neuansied-
lung eines Vollsortimenters und eines Lebensmitteldiscounters ausgegangen
worden. Das vorliegende Konzept geht von der Verlagerung des PLUS Le-
bensmitteldiscounters und der zusatzlichen Etablierung eines Getrdnkemarktes
aus.

Die notwendigen Recherchen ,vor Ort’ wurden im Mai 2005 durchgefuhrt.
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2. MAKRO- UND MIKROSTANDORT DES PROJEKT-
VORHABENS AM EHEMALIGEN BAHNHOF
REMSCHEID — HASTEN

Der Stadtteil Hasten mit rd. 13.260 Einwohnern liegt im Nordwesten der Stadt
Remscheid. Sudlich von Hasten durch den Hohlscheidsberg und den Edelhoff-
park getrennt schliet sich die Innenstadt von Remscheid an. Aufgrund der
erheblichen Héhenunterschiede innerhalb des Remscheider Stadtgebietes und
auch des Umfeldes hat der Stadtteil Hasten in der Vergangenheit stark eine auf
sich bezogene Orientierung gehabt. Der Strukturwandel im Einzelhandel hat
jedoch im Verlaufe der letzten zwanzig Jahre zu einem kontinuierlichen Bedeu-
tungsverlust beigetragen. Die notwendiger Weise erforderliche Starkung der
Innenstadt (mit Ansiedlung eines SB-Warenhauses im ALLEECENTER) sowie
der stetig hohe Ansiedlungsdruck von Lebensmitteldiscountern in Remscheid
haben auch in Bezug auf die Nahversorgung zu Abschmelzungsprozessen
gefiihrt. Abgesehen von der im vergangenen Jahr erfolgten Standortoptimie-
rung des ALDI Lebensmitteldiscounters (Verlagerung von der Randlage an der
Hastener Strafle an die zentrumsnahe Hammesberger StrafSe)2 muss der der-
zeitige Lebensmitteleinzelhandelsbesatz in Remscheid — Hasten als wenig
nachhaltig abgesichert angesehen werden. Die vorhandenen Verkaufsflachen-
dimensionierungen entsprechen nicht den heutigen Bedirfnissen der Konsu-
menten.

Westlich bzw. nordwestlich an den Stadtteil Hasten schlieen sich durch einen
bewaldeten Taleinschnitt getrennt die Ortsteile Cronenberg und Hahnerberg
des Stadtbezirks Cronenberg der Stadt Wuppertal an. Die verkehrliche Anbin-
dung erfolgt einerseits tUber die hoch belastete Hastener Stral3e und zum ande-
ren Uber die Nebenstrecke KemmannstralRe. Letztere StralRenverbindung fiihrt
unmittelbar in das Ortszentrum von Cronenberg. Die Zeitdistanz zwischen Has-
ten und Cronenberg liegt je nach Verkehrslage bei Pkw-Nutzung zwischen 7
und 10 Minuten.

2 Bereits realisierte Handlungsempfehlung aus dem Einzelhandelskonzept fur die Stadt Rem-

scheid.

‘ CIMA

Das Projektareal erstreckt sich auf den Standortbereich des ehemaligen Kopf-
bahnhofes Remscheid-Hasten. Das Areal dockt unmittelbar an das Ortszentrum
Hasten an, das sich auf den Kreuzungsbereich Konigstrale / Hastener Stral3e
(Richard-Lindenberg-Platz) konzentriert. Der Standort ist daher als vollstandig
integrierte Standortlage zu begreifen. Gleichzeitig liegt das Projektareal parallel
zur Konigstral3e. Hierzu wird das Projektvorhaben eine gute Sichtwirkung ent-
falten kénnen. Die ErschlielBung der zentral zwischen den Verkaufseinrichtun-
gen liegenden Parkplatzflachen erfolgt von der KénigstralRe.

Das Projektvorhaben ist auRerdem optimal an den OPNV angebunden. ZU den
Hauptverkehrszeiten besteht ein Zehn-Minutentakt in Richtung Remscheid —
Zentrum und ein Zwanzig-Minutentakt in Richtung Wuppertal-Cronenberg.

Die Abb. 2 auf der ndchsten Seite dokumentiert das Standortprofil des Projekt-
vorhabens.

Abb. 1: Das Projektareal Bahnhof Hasten

Die Abb. zeigen das Projektareal im Bereich des Hastener Bahnhofs. Auf der linken Abb. ist die
Anbindung an das Ortszentrum (Bebauung am Rande des Areals) zu erkennen. Die rechte Abb.
vermittelt einen Eindruck von der Anbindung an die Kénigstrafl3e. Fotos: CIMA GmbH.
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Abb. 2:  Standortprofil des Projektareals Bahnhof Hasten

Standortfaktoren

+ +

Bermerkungen

Verkehr

sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit fir OPNV und MIV

FuRlaufige Erreichbarkeit
Fahrraderreichbarkeit

aus den angrenzenden Wohnsiedlungsbereichen und dem Stadtteilzentrum
sehr gut; zu berticksichtigen ist die Barrierewirkung der stark verkehrlich
belasteten Hastener Stral3e

Erreichbarkeit fir den MIV

gute Erreichbarkeit Uber die Hauptverkehrsachsen Hastener Straf3e und
KdénigstralRe. Der gesamte ehemalige Stadtbezirk Hasten mit Haddenbach
und Holz wird gut erschlossen

Parkmaglichkeiten

es werden ausreichend Parkmdoglichkeiten auf dem Areal erschlossen

Bushaltestestelle unmittelbar an der fuf3laufigen Anbindung vom Zentrum

Erreichbarkeit mittels OPNV X |Hasten zum Projektareal (Haltestelle Richard-Lindenberg-Platz)
10-Minuten Takt in Richtung Remscheid-Zentrum; 20-Minuten Takt in Rich-
Taktfrequenz des OPNV X _[Wuppertal
sehr gute stadtebauliche Integration des Areals in die Siedlungs-
Standortumfeld / Integration strukturen. Unmittelbares Andocken an das Zentrum Hasten
Unmittelbares Andocken an das Zentrum Hasten. Das Projektvorhaben wird
Stadtebauliche Integration X _[sehr effizient Frequenzen fur den etablierten Geschéftsbereich realisieren
Ausreichendes Nahpotenzial durch an den Standort angrenzende Sied-
Nahpotenzial lungsbereiche gegeben.
Kopplungspotenzial Versorgen gute Kopplungseffekte zum etablierten Einzelhandel im Zentrum Hasten
einige Gewerbebetriebe im Standortumfeld; generell ist Hasten heute
Kopplungspotenzial Arbeitsplatze priméar Wohnstandort; zu berticksichtigen ist die Randlage im Stadtgebiet
Projektvorhaben schafft moderne, nachhaltige Angebotsstrukturen,
die deutlich attraktiver sind als bestehende nicht integrierte Standort-
Wettbewerb lagen
Kombination von Vollsortimenter und Discounter mit Getrankemarkt
Angebotsqualitat ist angebotsoptimierend.
Standortspezifisches Nutzungskonzept mit Blick auf Flachenzuschnitt
realisierbar; optimale Nutzung mit Blick auf Struktur des Zentrums
Immobilientechnische Faktoren Hasten
rechteckige, langgestreckte Form des Grundstiicksareals erfordert die
Verkaufsflachenzuschnitte Realisierung unkonventioneller Flachenzuschnitte; dennoch sind markt-
Gebéaude- / Flachenausnutzung féhige Betriebskonzepte realisierbar.
Branchenmix X |fur die Nahversorgungsfunktion des Zentrums Hastens optimal

CIMA
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3. ANGEBOTS- UND NACHFRAGESTRUKTUREN IM
UNTERSUCHUNGSBEREICH

3.1 Remscheid — Hasten

Im Rahmen der Aktualisierung der Bestandserhebung im Segment der nahver-
sorgungsorientierten Sortimente® wurden im Bereich des ehemaligen Stadtbe-
zirks Hasten 19 Betriebe mit einer Verkaufsflache von 2.380 m2 aufgenommen.

17 Betriebe entfallen auf die CIMA Warengruppe ,Lebensmittel und Reformwa-
ren’. Auf einer Verkaufsflache von 2.140 m2 wird ein Umsatzvolumen von
14,6 Mio. € realisiert.

Fur die Warengruppe ,Gesundheits- und Koérperpflege kénnen bei einem Be-
stand von zwei Betrieben aus Datenschutzgriinden keine Umsatzvolumina aus-
gewiesen werden.

Abb. 3:  Angebotsstrukturen nahversorgungsrelevanter Sortimente in Hasten

‘ CIMA

Die Nahversorgung in Hasten wird zurzeit getragen durch

B den Lebensmitteldiscounter ALDI an der Hammesberger Stral3e,
den Lebensmitteldiscounter PLUS am Richard-Lindenberg-Platz sowie

B den vergleichsweise kleinflachigen Frischemarkt COMET an der Hastener
Stral3e

Hinsichtlich der Verkaufsflachendimensionierung der Anbieter ist anzumerken,
dass nur der ALDI — Markt Gber ein nachhaltiges langfristig Uberlebensfahiges
Betriebskonzept verfligt. Auch der PLUS — Markt agiert auf einer betriebstypen-
spezifisch gesehen unterdurchschnittlichen Verkaufsflache.

Die Handelszentralitdt im Segment ,Lebensmittel und Reformwaren’ liegt im
ehemaligen Stadtbezirk Hasten (Statistische Bezirke Hasten-Mitte, Hadden-
bach, Kratzberg, Schéne Aussicht und Hoélterfeld) bei 55. Bei einem dort vor-
handenen warengruppenspezifischen Nachfragevolumen von 26,3 Mio. € wird
lediglich ein Einzelhandelsumsatz von 14,6 Mio. € realisiert. Der Kaufkraftab-
fluss belauft sich per Saldo auf 11,7 Mio. €*

Anz. der Verkaufs- Umsatz in
CIMA Warengruppe Betriebe in % flachein m2 | VKFin % Mio. €
Nahversorgungssortimente insgesamt 19 100,0% 2.380 100,0% k.A.
Lebensmittel und Reformwaren 17 89,5% 2.140 89,9% 14,6
Gesundheits- und Kérperpflege 2 10,5% 240 10,1% K.A.

Quelle: CIMA Bestandserhebung 2005
Bearbeitung: CIMA GmbH; Rundungsdifferenzen mdglich

8 Lebensmittel / Reformwaren, Gesundheits- und Kdrperpflegeartikel

Das Nachfragevolumen fur das Sortiment ,Lebensmittel und Reformwaren’ ermittelt sich aus
den sortimentsspezifischen Verbrauchsausgaben der BBE Handelsforschung; Minchen ge-
wichtet mit der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer fir den Postleitbereich Hasten
(=106,6). Aufgrund des deutlich tber dem Bundesdurchschnitt liegenden Niveaus erfolgt eine
zusatzliche Gewichtung mit einem Korrekturfaktor fir das Sortiment ,Lebensmittel und Re-
formwaren. Mit steigenden Einkommen nimmt der Anteil des Verbrauch an Sortimenten des
téglichen Bedarfs ab.
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Abb. 4:  Handelszentralitét im Segment ,Lebensmittel- und Reformwaren in
Remscheid - Hasten
Nachfrage- Kaufkraft-
Umsatz in volumen zufluss
Mio. € in Mio. € Handels- per Saldo
CIMA Warengruppe RS-Hasten zentralitat (in Mio. €)
Lebensmittel, Reformwaren 14,6 26,3 55 -11,7

Quelle: CIMA Bestandserhebung und Kaufkraftanalyse 2005
Bearbeitung: CIMA GmbH; Rundungsdifferenzen méglich

Abb. 5:  Angebotsstrukturen im Bereich der Nahversorgung in Remscheid —
Hasten

Die linke Abb. zeigt den neu etablierten ALDI Markt an der Hammersbacher StralRe. Rechts ist das
vergleichsweise kleinflachige Angebot des COMET Marktes zu sehen.

Die nachfolgende Abb. 6 dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fur die CIMA
Warengruppe ,Lebensmittel- und Reformwaren fur den Bereich Hasten.

Abb. 6:

Kaufkraftstrombilanz in der Warengruppe Lebensmittel und

Reformwaren im Bereich Remscheid - Hasten

CIMA

Kaufkraftstromanalyse
Ehemaliger Stadtbezirk Hasten (in Mio. €)

CIMA Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren'
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LT
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-20,0

Nachfragepotenzial
in RS-Hasten

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftzufluss

Umsatz in RS-Hasten

© CIMA GmbH 2005

Der Lebensmitteleinzelhandel in Remscheid — Hasten profitiert in einer Gro-
Benordnung von rd. 2,0 Mio. € durch Kaufkraftzufliisse aus benachbarten Sied-
lungsbereichen in Alt-Remscheid und Morsbach. Dabei dirfte sich der Kauf-
kraftzufluss vor allem auf ALDI konzentrieren. Demgegeniiber steht ein Kauf-
kraftabfluss von 13,7 Mio. € vor allem in Richtung Alt-Remscheid (insbesondere

real.- SB-Warenhaus im ALLEECENTER).

Das Zentrum Hasten bindet in der Warengruppe ,Lebensmittel- und Reformwa-
ren nur unzureichend das Nachfragevolumen aus den angrenzenden und zu-
zuordnenden Siedlungsbereichen. Es besteht deutliches Potenzial zur Starkung

8
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der Nahversorgung. Hierdurch konnen langfristig Passantenfrequenzen im
Zentrum Hasten gesichert und gestarkt werden.

Das vorliegende Angebotsdefizit kommt auch in der Verkaufsflachenausstat-
tung je Ew. zum Ausdruck. Sie liegt in der Warengruppe ,Lebensmittel / Re-
formwaren’ in Hasten bei 0,16 m2 / Ew. Im Bundesdurchschnitt wird eine Kenn-
ziffer von 0,34 m2 / Ew. realisiert.

Abb. 7:  Verlagerungsstandort PLUS — Markt in RS - Hasten

Der PLUS — Markt am Richard-Lindenberg-Platz beabsichtigt seinen Standort in das Projekt-
vorhaben zu verlagern. Hierdurch kdnnen Betriebsablaufe optimiert werden. Au3erdem kann der
Markt dann an einem ausreichenden Stellplatzangebot partizipieren. Foto: CIMA GmbH.
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3.2 Wuppertal — Cronenberg

Die Nahversorgung in Wuppertal — Cronenberg konzentriert sich auf die Ortstei-
le Cronenberg und Hahnerberg. Im relevanten Untersuchungsgebiet mit den
zentralen Versorgungsstandorten

B Zentrum Cronenberg (Kreuzungsbereich Hauptstrale, Solinger Stralie,
Kemmannstral3e),

B Ortskern Hahnerberg (Hahnerberger Stral3e),
B Mastweg (Hahnerberg)
B Nahversorgungsbereich Berghauser StralRe / HackestralRe

wurden insgesamt 39 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
4.000 m2 erhoben. Auf die Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren entfallen
28 Betriebe, die auf einer Verkaufsflache von 2.520 m2 einen Einzelhandelsum-
satz von 15,8 Mio. € realisieren.

Auf die Warengruppe ,Gesundheits- und Koérperpflegeartikel’ entfallen 11 Be-
triebe, die auf einer Verkaufsflache von 1.355 m2. Das realisierte Umsatzvolu-
men liegt bei 9,0 Mio. €

Abb. 8: Nahversorgungsstrukturen in Wuppertal - Cronenberg

‘ CIMA

Fur die Ermittlung der Handelszentralitdten im Untersuchungsbereich wurde vor
dem Hintergrund der zu betrachtenden Verflechtung zu Remscheid-Hasten ein
Einwohnerpotenzial in Wuppertal-Cronenberg von 17.486 Einwohnern beriick-
sichtigt. Aus dem Stadtbezirk Cronenberg bleiben die Quartiere Kullenhahn,
Kohlfurth und Sudberg unbertcksichtigt.

Im abgegrenzten Untersuchungsbereich, in dem der nahversorgungsrelevante
Einzelhandel vollstandig erhoben wurde, liegt ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragevolumen in der Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren von
35,6 Mio. € vor.

In der Warengruppe ,Gesundheits- und Kdrperpflegeartikel resultiert ein waren-
gruppenspezifisches Nachfragevolumen von 11,2 Mio. €°

Die Handelszentralitat in der CIMA Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren
liegt im abgegrenzten Untersuchungsbereich von Wuppertal - Cronenberg nur
bei 48. Einem Nachfragevolumen von 35,8 Mio. € steht ein realisierter Einzel-
handelsumsatz von 17,1 Mio. € gegeniber. Der Kaufkraftabfluss belauft sich
per Saldo auf 18,5 Mio. €. Bereits heute besteht ein erheblicher Kaufkraftab-
fluss aus Wuppertal — Cronenberg zu anderen Standorten. Eine erhebliche
zusatzliche Kaufkraftabschopfung aus Wuppertal — Cronenberg ist bei einer
Angebotsausweitung in Remscheid — Hasten nicht zu erwarten. Vielmehr durfte
ein Teil der heute bereits aus Wuppertal — Cronenberg abflieBenden Kaufkraft
dann an den Standort Hasten gebunden.

Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatz in verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in % flache in m2 | VKFin % Mio. € in %
Nahversorgungssortimente insgesamt 39 100,0% 4.000 100,0% 26,1 100,0%
Lebensmittel und Reformwaren 28 71,8% 2.520 63,0% 17,1 65,5%
Gesundheits- und Kérperpflege 11 28,2% 1.480 37,0% 9,0 34,5%

Quelle: CIMA Bestandserhebung 2005
Bearbeitung: CIMA GmbH; Rundungsdifferenzen mdglich

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fur den Postleitbereich Wuppertal - Cronen-
berg liegt bei 111,8. Auch hier ist vor dem Hintergrund geringerer Ausgabeanteile der Sorti-
mente taglicher Bedarfsdeckung bei steigenden Einkommen ein Korrekturfaktor einzufiihren.
Siehe auch FulRnote 4.
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Die aktuelle Versorgungssituation in Wuppertal — Cronenberg im Segment ,Le-
bensmittel / Reformwaren’ mit erheblichen Kaufkraftabfliissen resultiert aus vor
allem aus der unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung der Frische-
markte und Discounter. Akuter Modernisierungsbedarf ist in Wuppertal - Cro-

nenberg gegeben.

Die maf3geblichen Nahversorgungsstandorte in Wuppertal — Cronenberg sind:

der Lebensmitteldiscounter PLUS in der Herichhauser Strale,
der Lebensmitteldiscounter ALDI an der Hauptstralie,
der AKZENTA Frischemarkt an der Hauptstral3e,

der KAISERS Frischemarkt an der Hauptstral3e

In den Nahversorgungsbereichen Berghauser StraBe / Hacke StralRe sowie
Hahnerberger StraRe (Ortsteil Hahnerberg) und Mastweg (Cronenfeld) ist nur

kleinflachiger Lebensmitteleinzelhandel vertreten.

Abb. 9: Handelszentralitdten in den Nahversorgungssortimenten in Wuppertal
- Cronenberg6
Nachfrage-
volumen Kaufkraft-
Umsatz in in Mio. € zufluss
Mio. € Wu.- Cronen-| Handels- per Saldo
CIMA Warengruppe berg zentralitét (in Mio. €)
Lebensmittel, Reformwaren 17,1 35,6 48 -18,5
Gesundheits- und Kérperpflege 9,0 11,2 80 -2,2

Quelle: CIMA Bestandserhebung und Kaufkraftanalyse 2005
Bearbeitung: CIMA GmbH; Rundungsdifferenzen mdglich

6

mit den Quartieren Cronenberg-Mitte, Berghausen, Cronenfeld und Hahnerberg.

Die Handelszentralitdten beziehen sich auf ein Einwohnerpotenzial von 17.486 Einwohnern

CIMA

Die Kaufkraftstromanalyse fur die Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’
ist fir den Cronenberger Untersuchungsbereich nachfolgender Abb. 9 zu ent-

nehmen.

Abb. 10: Kaufkraftstromanalyse fiir den Stadtteil Wuppertal — Cronenberg in

der Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’

Kaufkraftstromanalyse
Wauppertal — Cronenberg (in Mio. €)
CIMA Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’
100,0
90,0
80,0
70,0
60,0
50,0
40,0
30,01 35,6
20,0
10,0 171
0,0
) 0,4
-10,0 18,9
-20,0
Nachfragepotenzial Kaufkraftabfluss Kaufkraftzufluss Umsatz in Wu.-
in Wu.-Cronenberg Cronenberg

© CIMA GmbH 2005

Im der Warengruppe ,Gesundheits- und Korperpflegeartikel’ signalisiert eine
Handelszentralitat von 80 eine gute Marktabschépfung im Stadtteil Cronenberg.
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Die Abb. verdseutlichen die alles in allem kleinteiligen Angebotsstrukturen in Wuppertal —
Cronenberg. Mit Ausnahme des allerdings auch in der Verkaufsflache unterdurchschnittlichen
PLUS- Marktes haben alle Nahversorger im Zentrum von Cronenberg nur begrenzte
Parkplatzkapazitaten und keine baulichen Entwicklungsmdglichkeiten. Fotos: CIMA GmbH 2005.

Die Nahversorgungsstrukturen in Wuppertal — Cronenberg bedurfen insgesamt
selbst der Weiterentwicklung. Eine Angebotsverbesserung in Remscheid —
Hasten diirfte aufgrund der bereits bestehenden hohen Kaufkraftabfliisse in nur
sehr begrenzten Umfang zusatzlich Kaufkraft vom bestehenden Einzelhandel
binden.
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4. PROJEKTDIMENSIONIERUNG, WIRKUNGSANA-
LYSE ,LEBENSMITTEL / REFORMWAREN’, BE-
WERTUNG DER RANDSORTIMENTE

4.1 Umsatzerwartung des Projektvorhabens

Das vorgesehene Projektvorhaben am ehemaligen Bahnhof Remscheid - Has-
ten dirfte mit einer Verkaufsfliche von 4.000 m2 eine Umsatzerwartung von
16,1 Mio. € realisieren. Davon entfallen 11,9 Mio. € auf ,Lebensmittel und Re-
formwaren’ sowie 4,20 Mio. € auf erganzende Randsortimente.

Abb. 12: Umsatzerwartung des Projektvorhabens

‘ CIMA

Fur die Auswirkungsanalyse ist zu berlcksichtigen, dass der am Richard-
Lindenberg-Platz etablierte PLUS — Markt seinen Standort verlagern und dabei
seine Verkaufsflache erweitern wird. Als ,mitziehender’ Umsatz ist ein Volumen
von 1,7 Mio. € anzusetzen, so dass in der Warengruppe ,Lebensmittel / Re-
formwaren nur 10,2 Mio. € raumwirksam werden.

Der hier in zentraler Lage sich etablierende Getrankemarkt durfte Uberwiegend
seinen Umsatz von bisher nicht integriert liegenden Getrankemarkten rekrutie-
ren. Dementsprechend ist stadtstrukturell Annsiedlung des Getrankemarktes zu
begrif3en.

Flachen-
produktiviat
in €/ mz2
Umsatz- ...davon ...davon (bezogen
Verkaufsflache | erwartung Lebens- Rand- auf Gesamt-
Sortimente in m2 in Mio. € mittel sortimente umsatz)
Verbrauchermarkt 1.700 7,30 5,40 1,90 4.294
Lebensmitteldiscounter 800 3,80 3,00 0,80 4.750
Getrankefachmarkt 1.000 3,50 3,50 0,00 3.500
erganzender Facheinzelhandel 500 1,50 1,50 3.000
insgesamt 4.000 16,10 11,90 4,20 4.025
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4.2 Umsatzverlagerungseffekte im Segment ,Lebensmittel /
Reformwaren’

Die nachfolgende Abb. 13 dokumentiert die durch das Projektvorhaben indu-
zierten Umsatzverlagerungseffekte in der Warengruppe ,Lebensmittel / Re-
formwaren’.

Abb. 13: Umsatzverlagerungseffekte des Projektvorhabens in der
Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’

realisierter

Einzelhan-

delsumsatz

in Hasten

Umsatz- bzw. Umsatzver-
verlageung | Cronenberg| lagerung

Umsatzrekrutierung durch... in Mio. € in Mio. € in %
Ruckholen abflieRender Kaufkraft aus
Ubrigen Stadtgebiet Remscheid 4.0
Umsatzverlagerung innerhalb von Hasten 1,2 14,6 8,2%
Umsatzverlagerung aus Cronenberg 1,0 17,1 5,8%
zusatzliche Kaufkraftgewinne aus dem
Umland (u.a. bestehende Kaufkraft-
abflusse dus Cronenberg) 4,0
Umsatzerwartung insgesamt 10,2

Quelle: CIMA Wirkungsanalyse unter Berlicksichtigung des ékonometrischen Modellansatzes nach
HUFF. Das HUFF — Modell wichtet Gberbriickbare Zeitdistanzen zwischen Wohn- und Versor-
gungsstandorten sowie die Attraktivitat von Wettbewerbsstandorten.

‘ CIMA

Der gesamte Umverteilungseffekt im Segment ,Lebensmittel / Reformwaren’ in
Hohe von 10,2 Mio. € verteilt sich wie folgt:

4,0 Mio. € werden vom existierenden Kaufkraftabfluss aus Hasten in das Ubrige
Stadtgebiet von Remscheid zuriickgeholt. Dabei dirften sich rund 2,5 Mio. €
auf Lebensmittel und 1,5 Mio. € auf Getranke aus Getrankeméarkten beziehen.

Die Umsatzverlagerung innerhalb von Hasten - zusatzlich zur Verlagerung des
PLUS Lebensmitteldiscounters -, belauft sich auf 1,2 Mio. €. Zweifelsohne be-
deutet die damit verbundene relative Umsatzverlagerung von 8,2 % eine deutli-
che Verschéarfung des Wettbewerbsdrucks in Hasten. Es werden jedoch mit der
Etablierung leistungsstarker Absatzformen die Angebotsstrukturen in Hasten
nachhaltig modernisiert.

Die zusatzliche Umsatzverlagerung aus Wuppertal — Cronenberg dirfte bei rd.
1,0 Mio. € liegen Dies entspricht einer relativen Umsatzverlagerung von 5,8 %.
Grundsatzlich sei an dieser Stelle angemerkt, dass in Wuppertal — Cronenberg
die bereits heute existierenden Kaufkraftabflisse die Notwendigkeit zu einer
eigenen Modernisierung der Angebotsstrukturen anmahnen. Diese Modernisie-
rung wird durch das Projektvorhaben in Hasten nicht gefahrdet.

Selbst unter der Annahme, dass die gesamte Neukundenbindung in Hasten mit
einem Volumen von 4,0 Mio. € sich aus den bestehenden Kaufkraftabfllissen
aus Wuppertal — Cronenberg rekrutieren sollte, bleibt ausreichender Spielrau-
me zu einem Angebotsausbau in Cronenberg.7

Die Wirkungsanalyse dokumentiert deutlich, dass das Projektvorhaben
mit einem deutlichen Kompetenzgewinn im Bereich der Nahversorgung in
Hasten als stadt- und regionalvertraglich einzuordnen ist. Es werden leis-
tungsfahige Angebotsstrukturen geschaffen, die innerhalb von Hasten
auch zu betrieblichen Anpassungen fuhren kdénnen. Die Entwicklungs-
spielraume fir Wuppertal — Cronenberg werden nicht eingeschrankt.

Der gesamte Kaufkraftabfluss aus Wuppertal — Cronenberg im Segment ,Lebensmittel /
Reformwaren’ belauft sich derzeit auf 18,9 Mio. €. Dem steht ein Kaufkraftzufluss von 0,4
Mio. € gegenuber.
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Vielmehr ist auch dort eine Standortsicherung des Lebensmittelangebo-
tes anzuraten.

4.3 Randsortimente

Verbrauchermarkt und Lebensmitteldiscounter fuhren Randsortimente. Zusétz-
lich zu diesen Absatzformen sind 500 mz fir ortsanséssigen Facheinzelhandel
vorgesehen. Die CIMA GmbH geht davon aus, dass es sich hierbei um kleinfla-
chigen mittelstandischen Facheinzelhandel handelt.

Die CIMA empfiehlt in jedem Fall fur den Entwicklungsspielraum von 500 m?
Verkaufsflache die Realisierung eines Fachmarktes mit zentrenrelevantem Sor-
timent nach der Remscheider Liste auszuschlieRen. Die Verkaufsflache von
500 m2 sollte zumindest auf drei Shopeinheiten aufgeteilt werden. Unter dieser
Pramisse kann von folgender umsatzbezogenen Randsortimentsstruktur aus-
gegangen werden:

Gesundheits- und Korperpflegeartikel: 1,8 Mio. €
Bekleidung, Wasche: 0,6 Mio. €
Blumen: 0,3 Mio. €
Haushaltswaren: 0,7 Mio. €
Elektroartikel, PC, Unterhaltungselektronik: 0,3 Mio. €
Schreibwaren: 0,5 Mio. €

Dieses ergdnzende Randsortimentsangebot geféhrdet die ortlichen Strukturen
in Hasten nicht. Vielmehr wird dieser Umsatz durch die generierten Kaufkraftzu-
flisse aufgefangen. Das Projektvorhaben wird insgesamt die Attraktivitat des
Zentrums Hasten steigern.

‘ CIMA

Die CIMA GmbH empfiehlt die Realisierung des geplanten Projektvorhabens.
Die von der Empfehlung im Einzelhandelskonzept fir die Stadt Remscheid
abweichende Projektkonzeption ist vertretbar.

4.4 Fazit

Die zusatzliche Realisierung eines Getrdnkemarktes starkt die Nahversor-
gungskompetenz des Standortes Hasten. Die Etablierung hier sollte unterstitzt
werden, da es sich um eine absolut integrierte Standortlage handelt.

Mit der Verlagerung des PLUS — Marktes werden drtliche Angebotsstrukturen in
das Projektvorhaben integriert. Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fur die
Stadt Remscheid war von einer erganzenden Neuansiedlung eines Lebensmit-
teldiscounters ausgegangen.

Der Stadtteil Wuppertal — Cronenberg leidet zurzeit selbst unter einem eklatan-
ten Angebotsdefizit. Der Ausbau des Nahversorgungsstandortes Hasten lasst
fur den Standort Wuppertal — Cronenberg noch ausreichend Spielraum fiir eine
eigenstandige Aufwertung des Nahversorgungsangebotes.
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5. ANHANG

5.1 Ermittlung des Nachfragevolumens

Grundlage fir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevdlkerung. Hierzu liegen Daten vor, die
aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebungen im
Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren. Keine Be-
ricksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fir Kraftfahrzeuge,
Landmaschinen, Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse. In Abzug gebracht ist
der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsausgaben, so dass nur der
Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationdren Einzelhandel realisiert wird, in die Be-
rechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum Greis, steht entspre-
chend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro Jahr ein Betrag in Héhe von
5.105 € fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfigung (Stand: 2004):

Die warengruppenspezifischen Verbrauchsausgaben werden gewichtet mit
kleinrdumigen Kaufkraftkennziffern zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Die
CIMA GmbH bezieht sich hier auf die aktuellen Kennziffern 2005 von mb re-
search, Nirnberg.

Die Kaufkraftkennziffer berechnet sich nach der folgenden Formel:
Kk(RS-Hasten)/E(RS-Hasten)*100
Dabei ist:

Kk(RS-Hasten)
= Kaufkraft Trier in %o der Gesamtkaufkraft der BRD

E(RS-Hasten)
= Einwohnerzahl RS-Hasten in %0 der Gesamteinwohnerzahl der BRD

‘ CIMA

Grundlage fir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten vor, die
aus umfangreichem, sekundérstatistischem Material, Eigenerhebungen im
Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren. Keine Be-
ricksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fir Kraftfahrzeuge,
Landmaschinen, Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse. In Abzug gebracht ist
der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsausgaben, so dass nur der
Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationdren Einzelhandel realisiert wird, in die Be-
rechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum Greis, steht entspre-
chend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro Jahr ein Betrag in Héhe von
5.105 € fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfigung (Stand: 2004):

Abb. 99: Verbrauchsausgaben in Deutschland

Bedarfsbereiche Pro-Kopf- Anteil in %
Ausgaben
€/Ew. p. a.
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.679 52,5%
davon Lebensmittel / Reformwaren 2.068 40,5 %
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 948 18,6 %
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.478 28,9 %
Insgesamt 5.105 100,0 %

Quelle: BBE Handelsberatung, Munchen, 2003
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2004

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner und den Pro-Kopf-
Verbrauchsausgaben gewichtet mit der Kaufkraftkennziffer Fir das Sortiment
,Lebensmittel und Reformwaren werden zusatzlich Elastizitaten berticksichtigt,
da mit steigenden Einkommensniveaus der Anteil des taglichen Bedarfs am
Gesamtkonsum sich reduziert..
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Bei der vorliegenden Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31
5.2 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes Warengruppen, die nachfolgend dokumentiert ist:
und Analyse der 6rtlichen Situation

Sortimentsniveau,
allgemeiner Zustand des Betriebes.

1 Lebensmittel
Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme der zentralen 2 Reformwaren
Nahversorgungssortimente durchgefiihrt. Die Klassifizierung aller erfassten 3 Apothek
Betriebe erfolgte nach folgenden Merkmalen: potheken

4  Drogerien, Parfumerien
B Lage des Betriebes (Adresse),
H  Branche,
W Betriebstyp,
B Verkaufsflache,
|
|

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatzlich
am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments.

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

Bedienungsform,
Preisniveau,
Sortimentstiefe und -breite,
Verkaufsflache.
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Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:
B Fachgeschaft:

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

B Fachmarkt:

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

B Supermarkt:

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

B |ebensmittel-Discounter:

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

B Fachmarktzentrum

Grol¥flachige Konzentration mehrerer Fachmérkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
Discounter, meist zusammen Uber 8.000 m2 VK, periphere Lage, viele Parkpléat-
ze.

‘ CIMA

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

B Verbrauchermarkt:

B SB-Warenhaus:

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

B  \Warenhaus:

In der Regel VerkaufsflachengréRe tber 3.000 m2, Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment bei den Non-food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

B Kaufhaus:

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

B Shopping-Center

Groliflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhauser und Verbrauchermarkte;
groRes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung.

®m  Mall in einem Shopping-Center

Zentraler, oft hallenartiger, Uberdachter Raum im Shopping-Center, von dem
aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind. Hier finden Aktionen und Veranstal-
tungen statt, Einzelh&ndler préasentieren ihre Waren in der Mall oft vor dem
Geschaft.
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men an Studenten und ihrer Bedeutung als Tourismusdestination mit 1 % bis 8
5.3 Glossar % des Nachfragevolumens im Einzugsgebiet angesetzt.

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

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

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

Nachfragevolumen: Verfigbares Einkommen fir Ausgaben im Einzelhandel.
Das Nachfragevolumen berechnet sich aus dem Produkt der warengruppen-
spezifischen Verbrauchsausgaben je Einwohner und der Einwohnerzahl. Das
Ergebnis wird gewichtet mit der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer
von mb research, Nirnberg. Hierdurch werden regionale Einkommensunter-
schiede nachgezeichnet. Die Verbrauchsausgaben im Einzelhandel je Einwoh-
ner belaufen sich fir 2004 / 2005 auf 5.105 € je Einwohner und sind somit im
Verlaufe der letzten funf Jahre nahezu unverandert.

Potenzialsreserve: beschreibt Kaufkraft, die zusatzlich von aul3erhalb des
Einzugsbereichs oder zusétzliche Bevolkerungspotenziale im Einzelhandel
einer Stadt gebunden werden kdnnen. Dies sind Ausgaben von Gasten, Ge-
schéftsreisenden und Touristen sowie seltenen Eink&ufen von Kunden von
aullerhalb des Einzugsgebietes. Ebenso fallen Ausgaben von Einwohnern mit
Zweitwohnsitz in diese Kategorie. Dies betrifft z.B. im Besonderen Studenten.
Die Potenzialsreserve wird je nach den stadtischen Strukturen, ihrem Aufkom-
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