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1 AUSGANGSLAGE UND VORBEMERKUNGEN ZUM AKTUALISIER-
TEN PLANUNGSKONZEPT

Die CIMA Beratung + Management GmbH hat im Marz 2010 eine gutachterliche Stellungnahme zur
Realisierung von Einzelhandelsnutzungen auf dem Zechenareal Fiirst Leopold vorgelegt. Das seiner-
zeit zu priifende Nutzungskonzept sah die Realisierung eines Fachmarktzentrums einschlielich Ver-
brauchermarkt' und Lebensmitteldiscounters dstlich des 6stlichen Torhauses vor. Damit lagen die
vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen deutlich separiert vom benachbarten Nahversorgungsbereich
Hervest entlang des StralRenzuges ,Im Harsewinkel’ sowie des Kreuzungsbereichs mit der Halterner
Strale.

Die CIMA GmbH zeigte auf, dass das vorgelegte Planungskonzept nicht mit dem vorliegenden Einzel-
handelskonzept vereinbar ist und erhebliche Umsatzverlagerungen insbesondere fiir den Zentralen
Versorgungsbereich ,Dorsten Hervest’ zu erwarten sind. Die Realisierung dieses Projektansatzes
hatte quasi eine ,Totalverlagerung’ des nachhaltigen Nahversorgungsangebotes auf das Zechenareal
bedeutet.

Das nunmehr auf Basis der Ergebnisse der gutachterlichen Stellungnahme sowie durch intensive
Konsultationen mit Tragern 6ffentlicher Belange modifizierte Planungskonzept sieht nunmehr eine
Separierung der Nahversorgungsangebote vor. Dementsprechend soll der Lebensmitteldiscounter
hinter dem Kauengebdude mit Sicht- und Lagebezug zum bestehenden Nahversorgungsbereich ,Im
Harsewinkel’ etabliert werden und der Verbrauchermarkt am vorgesehenen Standort 6stlich des
Ostlichen Torhauses verbleiben (siehe Abb.1, nichste Seite). Mit diesem modifizierten Planungsan-
satz wird die Realisierung einer hochst attraktiven Fachmarktagglomeration mit deutlichen Auswir-
kungen auf benachbarte siedlungsraumliche Strukturen unterbunden.

Die hier vorliegende gutachterliche Stellungnahme bewertet das nunmehr modifizierte Planungskon-
zept. Sie dokumentiert eine aktualisierte Auswirkungsanalyse hinsichtlich der eintretenden Umsatz-
verlagerungseffekte aus relevanten Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Dorsten und be-
schreibt stadtebauliche Auswirkungen im unmittelbaren Standortumfeld.

Die Wirkungsanalyse wird in der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme ausschlief3lich fiir die
Variante 1 berechnet. Sie geht von der Realisierung eines Verbrauchermarktes mit einer Verkaufsfla-
che von 2.300 m? und der Etablierung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsfliche von
800 m? aus.

Hinsichtlich der Bewertung der aktuellen Marktdaten in den relevanten Zentralen Versorgungsberei-
chen ,Dorsten-Hervest’, ,Dorsten-Holsterhausen’ und ,Dorsten-Altstadt’ sei auf die vorliegende gut-
achterliche Stellungnahme vom Marz 2010 verwiesen.

Die Beriicksichtigung von Zentralen Versorgungsbereichen auBerhalb der Stadt Dorsten ist vor dem
Hintergrund des niedrigen prognostizierten Kaufkraftzuflusses von ,auRerhalb’ nicht erforderlich.

Einzelhandelsbetriebe mit den Kernsortimenten Lebensmittel, Getrdnke, Tabakwaren, Getranke und
Reformwaren werden mit Verkaufsflichen ab 1.500 m? als Verbrauchermérkte bezeichnet. Der Begriff
Vollsortimenter kann synonym verwendet werden. Er bezieht sich jedoch auch auf Frischemarkte mit
Verkaufsflichen von unter 1.500 m?
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Abb. 1: Aktuelles Planungskonzept fiir das Zechenareal ,Fiirst Leopold‘ in Dorsten-Hervest

Aktuelles Planungskonzept ,Fiirst Leopold

TEDO GmbH; Uberarbeitung CIMA GmbH 2010
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2 UMSATZERWATUNG DER EINZELHANDELSNUTZUNGEN IM SEG-
MENT ,LEBENSMITTEL / REFORMWAREN‘ AUF DEM ZECHEN-
AREAL FURTST LEOPOLD UND AUSWIRKUNGSANALYSE

2.1 Umsatzerwartung

Unter Berlicksichtigung des modifizierten Nutzungskonzeptes wird der Verbrauchermarkt eine Um-
satzerwartung von 9,2 Mio. € realisieren kdnnen. Davon entfallen 7,7 Mio. € auf das Segment ,Le-
bensmittel / Reformwaren’. Der Abschlag von 0,3 Mio. € im Vergleich zur gutachterlichen Stellung-
nahme vom Marz 2010 resultiert aus der reduzierten Verbundwirkung mit dem Lebensmitteldiscoun-
ter.

Gleichfalls reduziert sich die Umsatzerwartung des Lebensmitteldiscounters von 5,0 Mio. € auf
4,8 Mio. €. Davon entfallen auf das Segment ,Lebensmittel / Reformwaren’ rd. 4,2 Mio. €.

Fur das Sortiment ,Lebensmittel / Reformwaren’ belduft sich somit die Umsatzerwartung insgesamt
auf 11,9 Mio. €.

Abb. 2: Umsatzerwartung des projektierten Verbrauchermarktes (2.300 m? VKF) und eines
Lebensmitteldiscounters (800 m? VKF) am Standort ,Fiirst Leopold’ in Dorsten’

Flachen-
..davon | produktiviat
..davon | Non-FOOD | in€/m?
Umsatz- Lebens- | Randsorti- | (bezogen
Verkaufsflache | erwartung mittel mente auf Gesamt-
Sortimente inm? inMio.€ | inMio.€ | inMio.€ umsatz)
Ansiedlung Verbrauchermarkt 2.300 9,20 7,70 1,50 4.000
Ansiedlung eines zusétzlichen Discounters 800 4,80 4,20 0,60 6.000
insgesamt 3.100 14,00 11,90 2,10 4.516

Quelle: CIMA Umsatzprognosen 2010; Bearbeitung: CIMA GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 5



Gutachterliche Stellungnahme: Auswirkungen auf den Einzelhandel — Aktuelles Planungskonzept der TEDO
. N . CIMA
GmbH fiir das Zechenareal Fiirst Leopold in Dorsten - Hervest

2.2 Auswirkungsanalyse

2.2.1 Pramissen

Die Prognose der Umsatzverlagerungen innerhalb der Einzelhandelsstrukturen der Stadt Dorsten
geht auf den 6konometrischen Modellansatz von HUFF zuriick. In die Berechnungen flieRen die At-
traktivitat aller konkurrierenden Einzelhandelsstandorte sowie das Abwéagen des Zeitaufwandes zum
Aufsuchen von unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten ein. Voraussetzung fir die Entwicklung
eines fiir Dorsten spezifischen Verhaltensmodells war die detaillierte Analyse der Einzelhandelsstruk-
turen in den Stadtteilen der Stadt Dorsten sowie die Betrachtung des regionalen Wettbewerbs. Die
Attraktivitdten der relevanten Zentralen Versorgungsbereiche wurden explizit gewrdigt.

Die CIMA GmbH interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergeb-
nisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat zu
hinterfragen, ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. So sind z.B. spezifi-
sche Vorlieben fiir einzelne Betriebstypen und Anbieter (z.B. Oligopol- oder Monopolvorteile einzel-
ner Betreiber) regionalspezifisch zu berticksichtigen. Dariliber hinaus sind etablierte Verflechtungen
innerhalb der Stadt Dorsten zu berlicksichtigen.

Bei den nachfolgend gerechneten Umverteilungswirkungen wurden folgende Pramissen berlicksich-
tigt:

B Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver im Wettbewerb als unter-
schiedliche Absatzformenkonzepte. Somit konkurriert ein SB-Warenhaus zunachst unmittelbar
mit benachbarten SB-Warenhausstandorten; ein Lebensmitteldiscounter unmittelbar mit be-
nachbarten Lebensmitteldiscountern. In Bezug auf die Angebotsstrukturen in den betroffenen
Zentralen Versorgungsbereichen sowie der rdumlichen Nahe zum Projektstandort waren hier
insbesondere die Lebensmitteldiscounter NETTO und ALDI im Zentralen Versorgungsbereich
,Hervest’ auszumachen. In Bezug auf das Verbrauchermarktsegment waren in erster Linie der
REWE-Markt an der Glick-Auf-StraBe in Hervest (Solitdrlage auRerhalb des Zentralen
Versorgungsbereichs sowie der HONSEL REWE-Markt an der FreiheitstraBe in Holsterhausen
relevant.

B GroRe Unterschiede in den Angebotsqualititen zwischen der geplanten Projektentwicklung
und dem vorhanden Einzelhandelsangebot fiihren schneller zu einem ,Rutschbahneffekt’ und
somit zu hoheren Umsatzverlagerungen. Die Umsatzverlagerungseffekte fallen geringer aus,
wenn der Abstand in den Angebotsqualitaten deutlich geringer ausgepragt ist. Mit der Realisie-
rung eines attraktiven Nahversorgungsschwerpunktes separat von der Nahversorgungslage ,Im
Harsewinkel’ wird ein Konkurrenzangebot geschaffen, das zu einem ,Rutschbahneffekt’ in Rich-
tung neues Angebot fiihren konnte. Dies dirfte relevante Verlagerungseffekte generieren.

B Je besser die regionale Verkehrsanbindung des Projektstandortes, umso groBer ist die Reich-
weite in die Region. Aufgrund der guten verkehrlichen Lage ist fiir das geplante Projektvorha-
ben von einer optimalen Reichweite unter Beriicksichtigung des bereits engmaschigen Stand-
ortnetzes an Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten auszugehen. Dementsprechend
verteilen sich die durch das Projektvorhaben ausgelosten Umsatzverlagerungseffekte auf den
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relevanten Einzelhandel in den Zentralen Versorgungsbereichen von ,Hervest, Holsterhausen
und Altstadt, den erganzenden Nahversorgungsstandorten in Holsterhausen und weiteren diffu-
sen Kaufkraftzuflissen aus dem gesamten Stadtgebiet. Weniger tangiert werden diirfte Alt-
Wulfen mit einem dort bereits etablierten ahnlich attraktiven Nahversorgungsangebot in der
Nahversorgungsagglomeration ,Am Brauturm’.

m Erfolgt eine Projektentwicklung an einem Standort und in einem Segment mit bereits deutli-
chen Kaufkraftzufliissen aus dem Umfeld, werden deutlich h6here Umsatzverlagerungen ,vor
Ort’ generiert, als wenn noch von einem Angebotsdefizit auszugehen ware. Im vorliegenden
Fall diirfte das Projektvorhaben in begrenzten Umfang Kaufkraftabfllisse aus ,Hervest’ und Hols-
terhausen binden. Diese zurlickgeholten Kaufkraftabfliisse schlagen sich primar als Umsatzver-
lagerungen aus dem Zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt’ und dem Uibrigen Stadtgebiet nie-
der. Besondere Bedeutung diirfte hier zusatzlich der REWE Verbrauchermarkt an der Handel-
stralle haben. An diesem Markt dirften sich die Kaufkraftzufllisse aus Hervest deutlich reduzie-
ren.

B Die prognostizierten Umsatzerwartungen des zu diskutierenden Projektvorhabens fuRen auf
warengruppen-, betriebstypen- und firmenspezifischen Flachenproduktivitaten. Neben der
CIMA GmbH vorliegenden Umsatzdaten wird der aktuelle Stand der Branchenberichterstattung
bericksichtigt. In die Ausweisung der Planumsatze flieRen die konkreten Standortbedingungen
mit ein. Die Standortbedingungen sind mit Ausnahme der mikrostandortlichen Verkehrser-
schlieBung und dem begrenzten Nachfragevolumen im unmittelbaren Standortumfeld als iber-
durchschnittlich zu bewerten.

Die raumlichen Umsatzverlagerungseffekte werden fiir das Projektvorhaben warengruppenspezifisch
fur das Sortiment ,Lebensmittel / Reformwaren’ aufgezeigt. Dabei erfolgt die Ausweisung der Um-
satzverlagerungseffekte fiir die unmittelbar betroffenen Zentralen Versorgungsbereiche ,Holsterhau-
sen’, ,Hervest’ und ,Altstadt’. Darliber hinaus werden Umsatzverlagerungseffekte aus den UGbrigen
Nahversorgungsstandorten im Stadtteil Hervest sowie aus dem Stadtteil Feldmark spezifisch beriick-
sichtigt. Weitere Kaufkraftzufliisse aus dem Ubrigen Stadtgebiet werden nicht weiter ausdifferen-
ziert. Ebenso zu beriicksichtigen sind durch das Projektvorhaben neu generierte Kaufkraftzuflisse.
Alle Positionen addieren sich zum warengruppenspezifischen Umsatz des Projektvorhabens in der
Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 7
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2.2.2 Auswirkungsanalyse : Ansiedlung eines Verbrauchermarkt mit 2.300 m? Verkaufsfliche und
eines Lebensmitteldiscounter mit 800 m? Verkaufsfliche auf dem ehemaligen Zechenareal
,Furst Leopold’ unter Beriicksichtigung des aktuellen Planungskonzeptes (gemaB Abb. 1)

Im Vergleich zur gutachterlichen Stellungnahme von Marz 2010 reduzieren sich bei den 6konome-
trisch ermittelten Umsatzverlagerungseffekten lediglich die Kaufkraftzuflisse von auRerhalb sowie
aus den weiter entfernt liegenden Stadtteilen der Stadt Dorsten.

Abb. 3: Auswirkungsanalyse: Verbrauchermarkt (2.300 m? VKF) und Lebensmitteldiscounter

(800 m? VKF)
derzeitiger
Einzelhan-
delsumsatz
'Lebensmittel /
Reformwaren' in
den relevanten Relative
Umsatz- raumlichen Umsatzver-
verlagerung |Standortbereichen | lagerung
Umsatzrekrutierung aus.../ durch... in Mio. € (in Mio. €) in%
ZVB 'Hervest' 3,0 11,3 26,5%
ZVB 'Holsterhausen' 1,7 18,8 9,0%
librige Nahversorgung im Stadtteil
Hervest 1,5 7,5 20,0%
ZVB 'Altstadt’ 2,0 20,0 10,0%
Stadtteil Feldmark 1,7 18,3 9,3%
Kaufkraftbindung aus dem weiteren
Stadtgebiet Dorsten 0,9
zusatzlicher Kaufkraftzufluss 1,1
Umsatzerwartung insgesamt 11,9

Quelle: CIMA Auswirkungsanalysen nach HUFF 2010; Bearbeitung: CIMA GmbH 2010

In Bezug auf die Umsatzverlagerungen

[ ] aus dem Zentralen Versorgungsbereich ,Dorsten-Hervest’,
[ ] von den Gbrigen Nahversorgungsstandorten im Stadtteil ,Dorsten-Hervest’,
[ ] aus den Zentralen Versorgungsbereichen ,Holsterhausen’ und ,Altstadt’ sowie dem

[ ] Stadtteil Feldmark
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bleiben die ermittelten Umsatzverlagerungen im Vergleich zu den in der gutachterlichen Stellung-
nahme vom Marz 2010 dokumentierten Umsatzverlagerungseffekten unverandert.

Rechnerisch wird sich die fiir den bestehenden Zentralen Versorgungsbereich ,Dorsten-Hervest’ so-
mit eine Umsatzverlagerung von 3,0 Mio. € (= 26,5 %) einstellen. Dies bedeutet quasi die Aufgabe
eines Discounterstandortes. Da jedoch das nunmehr vorliegende Planungskonzept ein ,quasi‘ Ando-
cken des projektierten Lebensmitteldiscounters an den Nahversorgungsbereich ,Im Harsewinkel’
vorgesehen’ ist, besteht die Chance, dass der bestehende Nahversorgungsbereich von den Publi-
kumsfrequenzen des ,neuen’ Discounters profitieren kann. Vor diesem Hintergrund ist der eintre-
tende relative Umsatzverlagerungseffekt von deutlich iber 20 % zu relativieren.

Im Idealfall wiirde der Lebensmitteldiscounter ALDI seinen Standort auf das Zechenareal wechseln
und der bisher suboptimal aufgestellte Lebensmitteldiscounter NETTO durch Verlagerung in den
,ALDI-Altstandort’ seine Position im Nahversorgungsbereich ,Im Harsewinkel’ nachhaltig absichern
kénnen. Der Zentrale Versorgungsbereich ,Dorsten-Hervest’ wiirde im Standortbereich Zechenareal —
Im Harsewinkel’ einen ,Knochen’ ausbilden mit zwei Nahversorgungsmagneten an den Endpunkten.
Dieses Planungs- und Entwicklungskonzept bietet die Chance zur Sicherung notwendiger Passantenf-
requenzen ,Im Harsewinkel’ selbst. Die eintretende Umsatzverlagerung aus dem bestehenden Stand-
ortbereich ,Im Harsewinkel’ wiirde zum Teil standortnah gebunden werden. Dementsprechend sind
zwar deutliche Auswirkungen nicht zu negieren, sie dirften jedoch nicht mehr als schadlich einzu-
ordnen sein.

Dennoch bleibt ein nicht zu vernachlassigender Wettbewerbsdruck durch den sich nunmehr ,solitar’
etablierenden Verbrauchermarkt erhalten. Dies betrifft insbesondere auch den REWE Frischemarkt
an der Gliick-Auf-StraRe’ in Hervest. Die ermittelte absolute Umsatzverlagerung von 1,5 Mio. € fur
die lbrigen Nahversorgungsstandorte im Hervest (=20,0 % relative Umsatzverlagerung) diirfte dazu
flhren, dass dieser Standort wahrscheinlich aufgegeben wird. Dies gilt es abzuwagen, da der REWE-
Markt an der Glick-Auf-StraRe im Einzelhandelskonzept flr die Stadt Dorsten als ergdnzender Nah-
versorgungsstandort definiert ist.

In Bezug auf die Zentralen Versorgungsbereiche ,Altstadt’ und ,Holsterhausen’ sowie auch den Stadt-
teil ,Feldmark’ insgesamt bleibt festzuhalten, dass der spirbare Wettbewerbsdruck abgefangen wer-
den kann und die Versorgungsfunktion der berlicksichtigten ,Zentralen Versorgungsbereiche’ nicht
gefdhrdet wird. Die relativen Umsatzverlagerungseffekte Giberschreiten 10,0 % nicht.

Lediglich weitere 0,9 Mio. € werden vom Lebensmitteleinzelhandel aus dem (brigen Stadtgebiet,
auBerhalb der hier dokumentierten Zentralen Versorgungsbereiche und Stadtteile gebunden. Vor
dem Hintergrund der Streuung tiber Wulfen, Lembeck, Rhade und Deuten sind keine negativen Aus-
wirkungen auf die jeweiligen Zentralen Versorgungsbereiche und Ergdnzungsstandorte gegeben.

Fur Kaufkraftzuflisse von ,auRerhalb’ der Stadt Dorsten durch ,Zurlickholen’ bestehender Kaufkraft-
abflisse oder sich neu etablierender Kaufkraftzuflisse wird ein Volumen von 1,1 Mio. € ermittelt. Da
auch hier von einer breiten Streuung Uber diverse Standorte auszugehen ist, diirften Versorgungs-
funktionen von abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereichen in benachbarten Stadten und Ge-
meinden nicht negativ beeintrachtigt werden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 9
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3 FAZIT UND EINZUFORDERNDE RAHMENBEDINGUNGEN DER
PROJEKTREALISIERUNG

Das nunmehr vorgelegte modifizierte Planungskonzept wird in Bezug auf seine 6konometrischen
Auswirkungen im Kontext von Umsatzverlagerungseffekten zu dhnlichen Ergebnissen flihren wie das
zuvor gepriifte Planungskonzept einer starken Fachmarktagglomeration 6stlich des 6stlichen Torhau-
ses.

Die nunmehr jedoch vorgesehene Positionierung des Lebensmitteldiscounters vis-a-vis zum Nahver-
sorgungsbereich ,Im Harsewinkel’ verhindert jedoch die Etablierung eines ,kompletten’ Wettbe-
werbsstandortes zum Standortbereich ,Im Harsewinkel’. Trotz der erheblichen Wettbewerbsbelas-
tung werden Rahmenbedingungen geschaffen, die auch zu einer Belebung des Nahversorgungsbe-
reichs ,Im Harsewinkel’ flihren kdnnen. Damit die hier ,positiv’ formulierten stadtebaulichen Effekte
eintreten kénnen, sind folgende Rahmenbedingungen (Funktionsbedingungen) zu erfiillen:

Attraktive Gestaltung des Kreuzungsbereichs ,Halterner StraRe‘ /,Im Harsewinkel’ mittels Kreisver-
kehr und attraktiven Querungshilfen. Dabei ist insbesondere auf die Belange von Behinderten und
Senioren einzugehen.

[ | Attraktiver Nutzungsmix am Nordkopf im Ubergangsbereich zwischen Discounter und dem
Nahversorgungsbereich ,Im Harsewinkel’. Hier sollte auch die Etablierung von zentrenrelevan-
tem Einzelhandel unterhalb der GroRflachigkeit realisiert werden kénnen.

[ ] Flichenmanagement fiir den Standortbereich ,Im Harsewinkel / Dorstener StraRe / Standort
Lebensmitteldiscounter’ unter Einbindung ortlicher Akteure, Stadt Dorsten und TEDO GmbH.
An einem solchen Prozess sollte sich auch die TEDO GmbH finanziell beteiligen.

[ | Darstellung eines Zentralen Versorgungsbereichs ,Dorsten-Hervest’ in der Verzahnung von
Zechenareal und ,Im Harsewinkel’. Voraussetzung ist, dass auflerhalb der vorgesehenen Stand-
orte fir Lebensmitteldiscounter und Verbrauchermarkt die Ansiedlung von Fachmarkten mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen wird. Dies sollte auch fur
Fachmarkte unterhalb der GroRflichigkeit gelten.’

Das nunmehr vorliegende Planungskonzept widerspricht zwar in weiten Teilen den Empfehlungen
des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Dorsten (Standortlage des nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandels, Verkaufsflachendimensionierungen), ndhert sich jedoch zugleich mit der Etablierung des
Lebensmitteldiscounters vis-a-vis zum Nahversorgungsbereich ,Im Harsewinkel’ auch an die Emp-
fehlungen des Einzelhandelskonzeptes an.

Eine Ausnahme ist ggf. lediglich fir den unmittelbaren Verknipfungsbereich zwischen
Lebensmitteldiscounter und ,Im Harsewinkel zuzulassen. Hier konnte ggf. auch zentrenrelevanter
Einzelhandel unterhalb der GroRflachigkeit im Sinne erganzender Stadtteilversorgung etabliert werden
(siehe auch erste formulierte Funktionsbedingung).
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Die Umsetzung des nunmehr vorliegenden Planungskonzeptes I6st einen deutlichen Veranderungs-
druck auf den etablierten, jedoch bereits ,schwachelnden’, Nahversorgungsbereich ,Im Harsewinkel
aus. Eine stadtvertragliche Umsetzung des nunmehr vorliegenden Planungskonzeptes erfordert ein
umfassendes soziobkonomisches Engagement im etablierten Nahversorgungsbereich ,Im Harsewin-
kel’. Die Umsetzung des Planungskonzeptes auf dem Zechenareal ,Fiirst Leopold’ hat deutliche stad-
tebauliche Auswirkungen auf das Standortumfeld. Diese konne jedoch mit Umsetzung der definier-
ten Rahmenbedingungen beherrschbar bleiben.
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