‘I‘} m Stadt Obernkirchen

Stadt Obernkirchen

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
mit Auswirkungsanalyse

Stand 28.Juni 2007

3




‘I‘} m Stadt Obernkirchen

Regionale Einordnung

[ Wissen weitergeben| 2 ‘I



m Stadt Obernkirchen

R&ume in denen die Entwicklung der
Bevélkerung und der Beschéftigung
gepragt ist durch

B starke Schrumpfung || divergierende Trends:

. Bevdlkerungszuwachs
[""] geringere Schrumpfung Beschaftigungsriickgang

| |divergierende Trends: [ | geringes Wachstum
Bevdlkerungsriickgan
Beschaftigungszuwachs

|| stagnation I starkes Wachstum

Trends geben eine mdgliche Entwicklung an und sollten nicht Giberbewertet werden. Durch lokale
Bemuihungen kdnnen solche Trends durchaus umgangen werden.




Analyse der Einzelhandelspotenziale
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Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex

Quelle: MB-Research, 2006
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Leicht unter dem Bundesdurchschnitt, aber ausreichend fur einen attraktiven Einzelhandel!




Pendlerverflechtungen

Stabiler und weitlaufiger Pendlerverflechtungsbereich mit hohen Einpendlerzahlen!




Einzugsbereich des Einzelhandels

Stabiler und tragfahiger Einzugsbereich des Einzelhandels mit ausbaubaren Potenzialen!




Einwohner und Kaufkraftpotenzial

Einzelhandelsrelevantes
Gebiet Einwohner Kaufkraftpotenzial
[in Mio. Euro]
Obernkirchen 6.183 31,0
Gelldorf 859 4,3
Krainhagen 1.253 6,3
Rohrkasten 343 1,7
Vehlen 1.325 6,6
Zone 1l 9.963 49,9
Zone 2 14.061 74,1
Summe 21.247 124,0

Gutes, wenn auch im Nahbereich (Zone 1) etwas geringes einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial!




Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten (Obernkirchen)
in Mio Euro

Gesundheits- und Koérperpflege _ 5,9
Bekleidung, Lederwaren _ 55
Schuhe -1,0
Uhren, Schmuck, Optik . 0,8
Haushaltswaren, Glas, Porzellan - 1,0
Elektrowaren _4’O Gesamt: 49,9 Mio. Euro
Bucher, Schreibwaren - 1,7

Mobel und Einrichtungsbedarf

6,1

Bau-, Garten- und
Heimwerkerbedarf

Hobby- und Freizeitartikel - 2,1

Ausreichende Potenziale innerhalb der Stadt Obernkirchen!
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Analyse der Einzelhandelsstruktur

o |



Standorte des Einzelhandels

\/

Y,

Starke Magneten aber auch schwache Zentren und Einzelbetriebe!

a Wi= araene
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Verkaufsflachen

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Korperpflege
Bekleidung, Lederwaren
Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Haushaltswaren, Glas, Porzellan
Elektrowaren

Bucher, Schreibwaren

Mobel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und
Heimwerkerbedarf

Hobby- und Freizeitartikel

in der Stadt Obernkirchen

4.275
840
905
:| 65
:| 130
580 Gesamt:15.080 gm
410
440
1.020
485

5.930

Schwache Auspragung der Sortimente Drogeriewaren, Schuhe und Bekleidung,
sehr stark im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und Mobel!




Verkaufsflachenentwicklung in der Stadt Obernkirchen

Verkaufsflachenentwicklung
1990 bis 2007
ingm
18.380
15.080
14.740
1990 2001 2007

Stabilisierung der Verkaufsflachen auf angemessenem Niveau!
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Einzelhandelsumsatze in der Stadt Obernkirchen

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Korperpflege

Bekleidung, Lederwaren

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Elektrowaren

Bucher, Schreibwaren

Mobel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und
Heimwerkerbedarf

Hobby- und Freizeitartikel

19,2
4,6
2,6
i|0,2
:|0,7
1,6
1,7 Gesamt: 43,9 Mio. Euro
1,2
8,6
2,1
1,4

Schwache Auspragung der Sortimente Drogeriewaren, Schuhe und Bekleidung,
sehr stark im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und Mobel!
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Umsatzentwicklung in der Stadt Obernkirchen

Umsatzentwicklung
1990 bis 2007
in Mio Euro
449
43,9
40,6
1990 2001 2007

Leichter Ruckgang aufgrund des allgemeinen Rickgangs der Flachenleistungen
v.a. bei den groR3em Lebensmittelanbietern (Lidl, Aldi, Marktkauf).
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Vergleich Innenstadt zu Aul3enstadt

Sortimentsgruppe Verkaufsflache Verkaufsflache Umsatz Umsatz
Innenstadt Aul3enstadt Innenstadt Aul3enstadt
in gm in gm in Mio. € in Mio. €

Kurzfristiger Bedarf

(Nahrungs- und Genussmittel, Schnittblumen, 1.355 3.760 7,8 16,1
Zeitschriften, Drogeriewaren,

Parfimerieartikel)

Mittelfristiger Bedarf

(Bekleidung, Schuhe, Geschenkartikel,
Bicher, Schreib- und Papierwaren, Haus- und 820 590 272 178
Tischwasche, Pflanzen, Tiernahrung,
Sportartikel, Spielwaren)

Langfristiger Bedarf

(Uhren, Schmuck, Optik, Hausrat,
Elektrowaren, Biromaschinen, Kfz-Zubehor, 1.085 7.470 311 1219
Mobel, Einrichtungsgegenstande, Bau- und
Heimwerkerbedarf, Freizeitartikel)

Gesamt 3.260 11.820 13,1 30,8

Leichte Dominanz der Aul3enstadt beim kurz- und langfristigen Bedarf. Leicht ungunstiges Flachen-
verhaltnis zwischen Innen- und Aul3enstadt. Insgesamt fir ein Grundzentrum angemessene Strukturen.
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I‘ Zentralitdt nach Bedarfsgruppen in Obernkirchen

Einzelhandelsumsatz in % vom einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial der Stadt

Nahrungs- und Genussmittel 119,8%

Gesundheits- und Korperpflege 78,7%

Bekleidung, Lederwaren 46,6%

Schuhe

20,9%

Uhren, Schmuck, Optik

77,2%

Haushaltswaren, Glas, Porzellan 169,4%

Elektrowaren 42 4%

Biicher, Schreibwaren 74,5%

Mobel und Einrichtungsbedarf 140,9%

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 36,0%

Hobby- und Freizeitartikel 67,5%

Gesamt

88,0%

Hohe Zentralitat bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie im Mobelbereich. Hoher Wert bei Haushaltswaren
da grol3er Anteil bei den Randsortimenten der Discounter und Warenhauser. Insgesamt sehr guter
Gesamtwert fur ein Grundzentrum. ‘I

VWissen weltergepnen 1



I‘ Marktanteile nach Bedarfsgruppen in Obernkirchen
Einzelhandelsumsatz in % vom einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet

47,9%

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Kdrperpflege 31,5%

Bekleidung, Lederwaren 18,8%

Schuhe

8,5%

Uhren, Schmuck, Optik 31,3%

Haushaltswaren, Glas, Porzellan 68,6%

Elektrowaren 17,1%

Bicher, Schreibwaren 30,1%

Mébel und Einrichtungsbedarf 57,0%

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 14,6%

Hobby- und Freizeitartikel 27,3%

Gesamt 35,4%

Hohe Marktanteile bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie im Mobelbereich. Hoher Wert bei Haushaltswaren
da grol3er Anteil bei den Randsortimenten der Discounter und Warenhauser. Insgesamt sehr guter
Gesamtwert fur ein Grundzentrum.

VWissen weltergepnen 18



Kaufkraftbilanz in Obernkirchen

-1,2

-3,0

-2,3

-3,8

-0,7

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Koérperpflege

Bekleidung, Lederwaren

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Elektrowaren

Bucher, Schreibwaren

Mdobel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Hobby- und Freizeitartikel

Mehr Umsatz als Kaufkraft am Ort bei den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Haushalts-
waren sowie Mobeln. Der ansassige Einzelhandel kann v.a. bei Bekleidung, Elektrowaren und im
Bau-, Garten- und Heimwerkerbereich nicht die vorhandenen Kaufkraft binden!

19



Einzelhandelskonzeption
und Zentrenkonzept

Wissen weitergeben 20 ‘I



I‘ Zentraler Versorgungskern

Wissen weitergeben 21 ‘I



I‘ Zentrenbestand

Wissen weitergeben
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‘ Nahversorgungszentrum Sulbecker Weg
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Nahversorgungszentrum Annastral3e/ Rintelner Stral3e

TAY C VvV e ClUCiJC
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‘ Erweiterungspotenziale Innenstadt
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.Oberkirchener Liste” Teil 1

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Zul'a_lssig Zul'a_lssig
in in
Sortimente der Grundversorgung
Lebensmittelhandwerk, Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren,
Apothekenwaren, Schnittblumen, VK,
Zeitschriften, Schreibwaren, Papierwaren Z
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.Oberkirchener Liste” Teil 2

Zentrenrelevante Sortimente Ablizizsiy Nicht-zentrenrelevante Sortimente Ablizizsiy

in in

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
Parfimerieartikel, orthopadische und
medizinische Waren VK,

Textilien, Bekleidung, Lederwaren
Damen- und Herrenoberbekleidung,
Kinderbekleidung, Kirschnerwaren,
Miederwaren, Strimpfe,

Bekleidungszubehor, Kurzwaren, V;'
Lederwaren
Schuhe
VK,
V4
Uhren, Schmuck, Optik
Feinmechanische Erzeugnisse, Optik
(Lupen, Fernglaser, Brillen),
Edelmetallwaren VK




.Oberkirchener Liste” Teil 3

Zentrenrelevante Sortimente Ay Nicht-zentrenrelevante Sortimente Ay
Hausrat Hausrat
Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff, Campingartikel

Schneidwaren, Bestecke, Feinkeramik,
Glaswaren, Porzellan, Steingut,

Galanteriewaren, Geschenkartikel, Nah- Z
und Strickmaschinen

Elektrowaren Elektrowaren

Braune Ware (Rundfunk-, Fernseh-, WeilRe Ware (Herde, Waschmaschinen,
phonotechnische Geréate, CD/DVD, Video, Ofen), Lampen
Foto-, Kino- und Projektionsgerate,
Fotozubehor), Computer, Z
Telekommunikation und Zubehor

Bicher, Schreibwaren Bicher, Schreibwaren
Bucher, Fachzeitschriften, VK,
Unterhaltungszeitschriften, Schreibwaren, Z

Papierwaren, Bliromaschinen,
Organisationsmittel




.Oberkirchener Liste” Teil 4

Zentrenrelevante Sortimente Ak Nicht-zentrenrelevante Sortimente Ak
Madbel, Einrichtungsbedarf Mdbel, Einrichtungsbedarf
Bilder, Rahmen, Antiquitaten VK, Teppiche, Mdbel, Einrichtungsbedarf,
Z Gardinen, Bettwaren 7
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf
Schnittblumen Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren,
Schrauben, Kleineisenwaren,
Werkzeuge, Bauartikel, Tapeten, Wand-
und Deckenbelage, Bodenbelage,
elektrotechnische Erzeugnisse, Lacke,
VK, Farben, Polituren, Klebstoffe, Pinsel und
Z Zubehdr, Schnittholz, Baustoffe, Z
Pflanzen, Blumenttpfe und —erde,
Heimtier- und Kleintierfutter, Tiere,
Samereien, Dungemittel
Hobby- und Freizeitartikel Hobby- und Freizeitartikel
Musikinstrumente, Musikalien, Waffen, Spielzeug, Fahrrader, Zweirader, Kfz-
Munition, Jagdgeréte, Sportbekleidung, VK, Zubehdr, Sportgerate, Zelte, Turngeréte, 7
Spezialsportschuhe, Berg- und 4 Fitnessgeréate, Sport- und Freizeitboote

Wanderschuhe, Sportzubehdr,
Wanderausristung, Bastelartikel
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Gemeinsames Handeln
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Vorschlage zur Verbesserung der Standortqualitat

Ziel muss es sein, die Kunden durch ein angenehmes und hochwertiges Einkaufsambiente langer
zum Verweilen in der Innenstadt zu animieren. Dabei spielen folgende Punkte eine wichtige Rolle:

Einkaufserlebnis
» Geschaftsvielfalt
* Einkaufsbummel
* Qualitat der Ware
» Qualitat der Beratung

Einkaufsbedingungen
» Parkmoglichkeiten
 Stadtebauliche Qualitat
 Preisniveau
 Distanzen

Berlcksichtigung der jiingeren Verbrauchergruppen
(Schul- und Verwaltungsstandort Stadt Obernkirchen)
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Mallnahmen zur Verbesserung (stadt

Erhalt der historischen Substanz
(dazu gehort auch die Oberflachengestaltung von Platzen)

Gestaltung der Fahr- und Gehwege
(Verwendung von altstadtgerechten Materialien)

Erhalt und Ausbau der Stadtmdblierung und —beschild

Weiterfihrung der Sanierung einzelner Objekte
(Stadtbildverbesserung)

erung
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Malinahmen zur Verbesseru NQg (Einzelhandler, Eigentiimer, Handwerker)

Innovative Erneuerung und Weiterentwicklung der Sch aufenstergestaltung vieler
Ladengeschafte

klare Gestaltung, Strukturierung und Schaffung von Blickfangen

punktuelle Beleuchtung

Erneuerung der teilweise Uberalterten Ladeneinricht ung

Transparente Gestaltung der Ladeneingangssituation
(Senkung der Hemmschwelle zum Betreten eines Ladengeschéftes)

Verstandigung auf einheitliche Kerndffnungszeiten

Schulung des Personals
Qualifizierungsmafinahmen fur die Fachberatung
Durchgéangige Freundlichkeit
Information tber zuséatzlich Serviceleistungen (cross-selling)

Erhalt und Weiterentwicklung der Werbemal3inahmen
(Faustregel des Werbebudgets: 3-5% des Umsatzes)
Wahrung der Kontinuitat
Aufbau und Pflege von Kundendateien
Uberpriifung der Werbereichweiten bei Gemeinschaftsaktionen

33



MalRnahmen zur Verbesserung (gemeinsam)

Beleuchtungskonzept fir die Ladengeschafte, histori
und Wohnimmobilien

Pflege des Ensembles

Sauberkeit der Stral3en und Geschaftslagen

schen Bauwerke
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Auswirkungsanalyse
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Potenzialraume

Untersuchte Standorte eignen sich grundsatzliche alle fir eine Einzelhandelsentwicklung.
Alle sind stadtebaulich integriert und konnen den innerstadtischen Versorgungskern stitzen!
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Projekt, Flachen

Einzelbetriebe Flache Food Flache Non-Food
[in gm] [in gm]
Rewe — Verbrauchermarkt 1.100 150
Aldi  (Erweiterungsflache) 150 -
Getrankefachmarkt 350 -
Ernstings Family - 160
ABC Schuhe - 320
Summe 1.600 630




Projekt, Umséatze

Einzelbetriebe Sortiment Erwarteter
Umsatz

in Mio. Euro
Verbrauchermarkt und Nahrungs- und Genussmittel 52
Discountererweiterung
Getrankefachmarkt Nahrungs- und Genussmittel 0,9
Bekleidungsfachgeschaft Bekleidung 0,4
Schuhfachmarkt Schuhe 1,0
Summe 7.5
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Regionaler Wettbewerb

Ausgepragter und starker regionaler Wettbewerb. Starke Zentren sind Blickeburg und Stadthagen!
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Kaufkraftstrome NuG, Status Quo
nach Rechenmodell

Kaufkraftstrome, Status Quo

Nahrungs- und Genussmittel

Potenzial in Zone 1

(Obernkirchen)
Kaufkraft-
abfllisse -4,3

' J
Kaufkraft-
zuflisse 4 \
Umsatz der Betriebe
(Obernkirchen) 19’2
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Kaufkraftstrome Bekleidung, Status Quo
nach Rechenmodell

Kaufkraftstrome, Status Quo
Bekleidung

Potenzial in Zone 1

(Obernkirchen)
Kaufkraft-
abflisse -3,5

' J
Kaufkraft-
zuflisse +0,6 \
Umsatz der Betriebe
(Obernkirchen) 2 ’ 6




Kaufkraftstrome Schuhe, Status Quo
nach Rechenmodell

Kaufkraftstrome, Status Quo
Schuhe

Potenzial in Zone 1

(Obernkirchen)
Kaufkraft-
abflisse -0,9

' J
Kaufkraft-
zufliisse +0,1 ‘------"
Umsatz der Betriebe
(Obernkirchen) 0 ) 2




Umsatzumlenkungen, NuG
nach Rechenmodell

Umsatzum-
Umsatz Status Quo Umsatzverlust lenkungsquote

Gebiet in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Innenstadt Obernkirchen 6,6 1,2 18,1
Zentrum Sulbecker Weg 7,0 1,3 17,8
Zentrum Annastralle 1,0 0,2 17,5
restliches Obernkirchen 4.6 0,9 18,1
Gesamt 19,2 3,6 18,7
Erganzungsbereich,
diffuser Bereich und Ruckflisse 2,5

6,1

Aufgrund der hohen Umsatzumlenkung wird es zu stadtebaulich schadlichen Auswirkungen in der
Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel kommen. Die bestehenden Zentren verlieren zu viel
an Umsatz und sind dadurch in ihrem Bestand mittelfristig gefahrdet!
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Umsatzumlenkungen, Bekleidung

nach Rechenmodell

Umsatzum-
Umsatz Status Quo Umsatzverlust lenkungsquote

Gebiet in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Innenstadt Obernkirchen 15 0,1 4.3
Zentrum Sulbecker Weg 0,8 -* --
Zentrum Annastralle -* ¥ --
restliches Obernkirchen 0,3 ¥ --
Gesamt 2,6 0,1 4,2
Erganzungsbereich
Diffuser Bereich und Rickflisse 0,3

0,4

-* Werte unter 100 TEuro werden nicht dargestellt

Aufgrund der geringen Umlenkungsquoten sind keine stadtebauliche schadlichen
Auswirkungen in den Zentren zu erwarten!
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Umsatzumlenkungen, Schuhe
nach Rechenmodell

Umsatzum-
Umsatz Status Quo Umsatzverlust lenkungsquote

Gebiet in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Innenstadt Obernkirchen ¥ -* --
Zentrum Sulbecker Weg 0,1 -* 2,0
Zentrum Annastralle -* ¥ --
restliches Obernkirchen -* ¥ --
Gesamt 0,2 -* 2,0
Erganzungsbereich
Diffuser Bereich und Rickflisse 1,0

1,0

-* Werte unter 100 TEuro werden nicht dargestellt

Aufgrund der geringen Umlenkungsquoten sind keine stadtebauliche schadlichen
Auswirkungen in den Zentren zu erwarten!
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Abschlie3ende Bewertung

Das Projekt in Obernkirchen ist in seiner geplanten Version nur teilweise als stadtebaulich vertraglich
einzuschatzen. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die umliegenden Versorgungsstandorte und -zentren
im Einzugsbereich sind in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel ermittelt worden!

Einschrankung:

Durch eine Reduzierung der Verkaufsflachen in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel auf
insgesamt 900 gm (Aldi-Erweiterung, Verbrauchermarkt und Getrankefachmarkt) kénnen die
Umsatzumlenkungen auf ein stadtebaulich vertragliches MaR reduziert werden!

Die geplanten Méarkte (Bekleidung 160 gm und Schuhe 320 gm) sind als stadtebaulich vertraglich einzustufen!

Das Projekt unterstitzt die Bemuhungen der Stadt Obernkirchen der Wohnbevdélkerung ausreichend
Versorgungsstandorte und eine ausgewogene und attraktive Angebotspalette zu bieten. Die Bewertung der
Sortimentsstruktur  fallt positiv , weil strukturstarkend, aus!

Der Standort ist aufgrund seiner Nahe zu den umliegenden Wohngebieten sowie zum zentralen
Versorgungskern (Distanz zwischen 200 und 800m) als stédtebaulich integriert einzustufen!

Durch das Projekt kdnnen die bis dato erheblichen Kaufkraftabflisse deutlich reduziert  werden!

Das Obernkirchener Einzelhandelskonzept wird durch das Projekt nicht unterlaufen . Die
Standortgemeinschaft der Einzelbetriebe fiihrt nicht zu einer Dominanz gegeniiber den anderen vorhandenen
Versorgungsstandorten. Die Zentrenordnung gerat durch das geprtfte Projekt nicht in ein Ungleichgewicht!

Es sind keine negativen, stadtebaulichen Auswirkung en auf die Obernkirchener Innenstadt
oder die Nahversorgungszentren bei der Entwicklung d es Standortes mit den oben genannten
Einschrankungen zu erwarten.



Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit !
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