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Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Ich war am
Wochenende im
Ruhrgebiet... Gut, dass

es in Elsen noch ein
funktionierendes
Zentrum gibt!
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Quelle: Echtner (Wikimedia CC BY-SA 3.0).

Was ist passiert...?
Schlecker ist Vergangenheit...
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Was ist passiert...?
... €s bleiben dm und Rossmann!
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Quelle: Foto Stadt + Handel.

Das heif3t...

Schoéne, neue Drogeriemarkt-Welt!
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Das heif3t...
Aber auch héhere Standortanforderungen...

Solitdrlage an

Reprdsentative Shopping-Center mit hoher HauptverkehrsstraBen

hauf f
Schaufensterfront Kundenfrequenz
C:’ 58 ?'g ene gute . Stadtteilzentren
arkplatze Verkehrsanbindung
gute 1.A' bis 1B-Lagen Attraktive Einkaufs- und

Einsehbarkeit in Innenstddten Fachmarktzentren mit
Stadtteile ab ca. lukrativem Branchenmix
6.000 Einwohner )

400 bis 1.000 m?2
Verkaufsflachenbedarf

ca. 20.000 Einwohner
im Einzugsbereich mindestens 500 m?

ebenerdige Verkaufsfldche

STA DT+IAN D E L BUrgerveranstaltung: Ein Drogeriemarkt for Elsen

e Folie ist Bestandteil einer Pra und ohne mindliche Erlduterung nicht vollstandig.

8



Das heif3t...

Aber auch héhere Standortanforderungen...

Solitdrlage an

Shopping-Center mit hoher HauptverkehrsstrafB3en
Kundenfrequenz

Stadtteilzentren

'!A- bis 1B'!7099n Attraktive Einkaufs- und
in Innenstadten Fachmarktzentren mit

lukrativem Branchenmix
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Quelle: Fotos Stadt + Handel.

Wo siedeln sich Drogeriefachmadarkte an?

Innenstadt (FuBgdngerzone) Stadtteilzentrum

&

Dezentrale Lage
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Quelle: Fotos Stadt + Handel.

Wo siedeln sich Drogeriefachmadarkte an?
Wie unterscheiden sich die Standorttypen... aus Betreibersicht?

hohe
Passantenfrequenzen

hohe
Miete

Arger mit

lukratives

Umfeld

Bestandsimmobilien

individueller
Ladenbau

geringe
Flachenverfigbarkeit

Innenstadt (FuBgdngerzone)

niedrige
Ladenbavu? Miete
quadratisch,
praktisch, gut

kein Arger mit
Bestandsimmobilien

. viele
R g Parkplatze
Parkplatze

Stadtteilzentrum

hohe
Flachenverfigbarkeit

Dezentrale Lage
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Wo siedeln sich Drogeriefachmadarkte an?
Wie unterscheiden sich die Standorttypen... aus Betreibersicht?

Innenstadt (FuBgdngerzone) Stadtteilzentrum Dezentrale Lage
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Quelle: Fotos Stadt + Handel.

Wo siedeln sich Drogeriefachmadarkte an?

Wie unterscheiden sich die Standorttypen... aus Kundensicht?
»Toll, Einkaufen fast
direkt vor der Haustdr..

+~Und der Supermarkt ist

schon direkt nebenan!

«Schnell zur Drogerie? Kein
Problem - ab ins Auto...

Was vergessen!
Nochmal fahr ich jetzt aber

JArzt, Bank, Friseur? .Arzt, Bank, Friseur? nicht!”
Alles kein Problem!" Muss |ch:‘:::ev:olll morgen .Schade, hitte jetzt gern’
Was vergessen...? ,,Ich geh’ noch einen Kaffee
nochmal schnell hin:* getrunken,.*
+~Aber diese verdammte ) S »«Man kommt ja schon
»~Und vielleicht treff’ b 4 it d
Parkplatzsuche macht ich ja noch wen zum equem hin...- mit dem
mich Wahnsinnig!" quatschen - Auto.~
Innenstadt (FuBgdngerzone) Stadtteilzentrum Dezentrale Lage
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Die Standortfrage ist also wichtig!
... und aus verschiedenen Perspektiven zu beurteilen.

—\ \
-‘*,_- ”" “ I .Ilf?;_);&. 5

Kurze Wegeketten Rdumliche Ndhe Zeitersparnis Kopplungsvorteile
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Quelle: Stadt Paderborn.

Die Standortfrage ist also wichtig!
Verkehrsmittelnutzung nach Alter

100% -
90% —
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wzu Ful mFahrrad = Moped/ Motorrad = Pkw als Fahrer/in = Pkw als Mitfahreriin = OPNV = SPNV

STADTHANDEL

BUrgerveranstaltung: Ein Drogeriemarkt for Elsen

Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.

15



Ich war am
Wochenende im
Ruhrgebiet... Gut, dass
es in Elsen noch ein
funktionierendes
Zentrum gibt!
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Quelle: Fotos Stadt Paderborn.

Elsen ist ein lebendiges Zentrum
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Quelle: Fotos Stadt + Handel.

So soll es nicht aussehen!

g 3 \ -
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Quelle: Fotos Stadt + Handel.

Was macht ein funktionierendes Stadtteilzentrum aus?
Es braucht Grinde, ein Zentrum zu besuchen!

Reinigung Post
S U pe r m q r kt Kosmetik/FuBpflege
Arzt
Amt/Rathaus Ban
Kirche Friseur
Kiosk Wochenmarkt
Fachgeschdfte Drogerlemqut e qué
Restaurant Schule Stadtteil-Treff Imbiss
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Quelle: Fotos Stadt + Handel.

Was macht ein funktionierendes Stadtteilzentrum aus?
Es braucht Grinde, ein Zentrum zu besuchen!

v

Supermarkt

KIOS/ Wochenmarkt/
X
Fachgeschafte/ Drogerlemq rkf
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Quelle: Foto Hans-Hermann Igges (Neue Westfdlische (06.05.2019).

Was macht ein funktionierendes Stadtteilzentrum aus?

«Frequenzbringer” sind Uberlebenswichtig!

_Wir leben von den Kriimeln®

Stationir vs. online (1): Wie sich Ingos Spielzeugland ausgerechnet im kleinen Elsen behauptet.
Dafiir hat Ingo Jahnke gleich mehrere Rezepte — und einen Heimvorteil

von Hans-Hermann Igges

M Paderborn. 3,1 Milliarden
Euro geben die Deutschen ak-
tuell jihrlich fir Spielzeug aus
— eine Summe, die nach An-
gaben des Handelsverband
Spielwaren in den letzten Jah-
ren erstaunlich konstant ge-
blieben ist, nachdem sie bis
2016 jedes Jahr wuchs, Gra-
vierend verindert haben sich
allerdings in den letzten Jah-
ren die Vertriebswege. Der
Fachhandel, noch vor 15 Jah-
ren die Nummer 1, ist ins Hin-
tertreffen geraten.

Dagegen behauptet sich
Ingo Jahnke (44) mit ,Ingos
Spielzeugland®. Und das in EI-
sen, mit 16.000 Einwohnern
zwar nicht der kleinste Pader-
borner Ortsteil, aber doch auch
nicht gerade ein Einkaufsma-
gnet, der weiter als ein paar Ki-
lometer iber seine Gemein-
degrenzen  Anziehungskraft
hitte. 2004 machte sich der ge-
biirtige Elsener in der Haupt-
strafie, der Von-Ketteler-Stra-
Be, mit seinem ersten Spiel-
zeuggeschiift auf 270 Quadrat-
metern selbststindig. Inzwi-
schen ist er ein paar Haus-
nummern weitergezogen, auf
330 Quadratmeter. Mit dem
Heimvorteil des Spezialwis-
sens iber die gewachsene
Struktur des von vielen Fami-
lien geprigten Elsen im Hin-

terkopf, machte er sich ohne
grofe Marktanalyse, aber doch
mit einem bestimmten Gefiihl
selbststiindig, dass es dort
durchaus einen gewissen Be-
darf an Spielzeug geben miiss-
te. Er sollte Recht behalten.

Jahnke war zudem familidr
sozusagen vorbelastet. ,Ich ha-
be drei Briider, und bei uns
wurde viel gespielt”, erinnert
sich der Geschiiftsmann, wie er
damals iberhaupt auf den
Spielzeughandel verfiel. Inzwi-
schen hat er eine eigene Fami-
liemit Kindern, so wie auch sei-
ne Briider. Die fungieren nun
zuweilen alle als Spiele-Tester,
wenn Jahnke sein Sortiment
mal wieder umstellt. Nach dem
Motto: Was nach ein paar Mal
Spielen in der Ecke landet, wird
wohlauchim Laden nichtsoer-
folgreich sein.

Dabei ist sich Ingo Jahnke
durchaus bewusst, welche Rol-
leseinkleines Geschiift mit zwei
Mitarbeitern in Teilzeit, einem
Auszubildenden und drei 450-
Euro-Kriften im Gesamt-
markt spielt. Er sagt: ,Wir le-
ben von den Kriimeln, die an-
dere liegen lassen, und sehen
uns als Nahversorger, wo man
Dinge aus dem unteren und
mittleren Preisbereich kauft.”

Besonders grofie und be-
sonders teure Spiele wie etwa
Kickerapparate gibt es denn
auch in Ingos Spielzeugladen

nicht. Jahnke: ,Und wenn es
an die grofen Ausgaben geht,
dann fingt das Vergleichen
an.” Deshalb gehe ausgerech-
net vom umsatztrachtigen
Weihnachtsgeschift auch viel
an thnen vorbei. Dabei kinne
man preislich bei den Pro-
dukten der grofen drei Her-
steller im deutschen Markt,
namlich Lego, Playmobil und
Schleich, durchaus mithalten,
weil diese auch dem Fachhan-
del wetthbewerbsfihige Rabatte
gewihrten.

Nachdem auch in Pader-
born einige grofe Fachmiirkte
als Folge ihrer eigenen ruins-
sen Preisschlachten vom Markt
verschwunden seien, sei tat-
sichlich der Onlinehandel sein
Hauptkonkurrent,  berichtet
Jahnke. Selbst dabei mitzumi-
schen, sei fiir thn aber nur an-
fangs ein Thema gewesen. Tat-
sichlich habe er damals mit

dem Verkauf von Zubehar fiir
Kaufliden eine profitable Ni-
sche entdeckt. ,Doch es dau-
erte nur ein paar Monate, dann
hatten auch andere das Feld fir
sich entdeckt, und die Preise
gingen nach unten®, erinnert
sich Jahnke an die Zeit um
2004/2005.

Sein Fazit: ,,Verkaufen kann
man iibers Internet alles, aber
verdienen auf die Dauer nichts.
Es gibt fast immer jemanden,
der einen unterbietet — und sei
es nur, weil er dringend Geld
braucht und ansonsten pleite
ist.”

Ausschlieflich vom Ver-
kauf von Spielwaren konnten
Ingo Jahnke und seine Mit-
arbeiter aber inzwischen auch
nicht mehr existieren. Diese
machen nimlich nach eige-
nen Angaben nur noch 50 Pro-
zent vom Umsatz aus. Die an-

dere Hilfte bestreiten der Be-

Stationdr vs. online

+ Heute: Kundennihe
statt GréBenwahn — Ein
Elsener setzt nicht nur auf
Spielwaren.

+ Dienstag: Zuwendung
statt Abwicklung — Die
Apotheke steht fiir das
hiachste Gut.

+ Mittwoch: Auskennen
statt Anpreisen — Ein Elek-

tronikhéndler will nicht
durch Geiz auffallen.

+ Donnerstag: Stationir
statt online — Fir diesen
Shop ist das Internet
schon Geschichte.

+ Freitag: Begehrt statt
beliebig — Ein Modehaus
bringt Altes und Neues zu-
sammen.

reich mit Materialien fiir die
Schule und der Verkauf von
Biichern. Schlieflich hat Jahn-
ke aktuell auch Elsens einzi-
gen Buchladen, in den man sei-
ne Wunschliteraturitber Nacht
geliefert bekommt.
Offensichtlich schiitzen die
Kunden in Ingos Spielzeug-
land mit seinen 20.000 Arti-
keln die Moglichkeit zur In-
spiration, die besonderen
Tipps und die Beratung, nicht
zuletzt den Einpackservice. Zu-
dem liegt er zentral an der Kir-
che in unmittelbarer Nach-
barschaft eines Supermarktes
mit Getrdnkemarkt und ho-
her Kundenfrequenz.
»Wirmiissen zwar jeden Tag
strampeln®, sagt Ingo Jahnke,
der dabei gar nicht mal unzu-
frieden wirkt und hinzufiigt:
wAber dafiir sind wir als Klei-
ne flexibel und kiinnen schnell
am Markt reagieren, wenn sich
Produkte verindern oder ge-
rade besonders nachgefragt
sind. Denn dafiir haben die
grofien Handler viel weniger
Gefithl.“ Expansionsgedanken
verfolgt der Elsener aber lie-
ber nicht. Er hat Respekt vor
der alten Weisheit der Ge-
schiftsleute, wonach der zwei-
te Laden immer der schwerste
ist. Und anferdem, so sagt der
Elsener: ,In den Top-Lagen
sind die Mieten zu hoch fiir

meine Margen.“
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Quelle: Foto Stadt + Handel.

Warum ist ein Drogeriemarkt wichtig for das Zentrum?

\/ GréBe

STADT+IAN D E BUrgerveranstaltung: Ein Drogeriemarkt for Elsen

Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.

22



Quelle: Foto Stadt + Handel.

Warum ist ein Drogeriemarkt wichtig for das Zentrum?
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Quelle: Fotos Stadt + Handel, Marco Verch (Flickr CC BY 2.0), Anakin81 (Wikimedia CC BY-SA 4.0).

Warum ist ein Drogeriemarkt wichtig for das Zentrum?
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Warum ist ein Drogeriemarkt wichtig for das Zentrum?

v Stadtbild

Also ab ins Zentrum,

oder was?!
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht nach ODbL.

Andere Stadte machen es genau so!
Beispiel Minster

\\ \/ in zentralem
\; St

= Versorgungsbereich

% auBerhalb zentraler
Versorgungsbereich
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht nach ODbL.

Andere Stadte machen es genau so!
aber: alles eine Frage der Flache...
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht nach ODbL.

Woas ist die beste Flache in Elsen?
Potenzialflachen auBBerhalb des Zentrums

= grof3e bis sehr grof83e Distanz zum Zentrum

= kein Einzelhandel oder Gastronomie im
Zwischenbereich

= keine gemeinsame OPNV-ErschlieBung

» stddtebauliche Verknipfung mit dem Zentrum
nicht vorhanden

= Entwicklung bliebe ohne positive
Auswirkungen fir das Zentrum
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht nach ODbL.

Woas ist die beste Flache in Elsen?
Potenzialflachen auBBerhalb des Zentrums

*» Landesplanerische Restriktion (fir
Kombinationsstandort)

= Betreiberseitige Restriktion (fur
Solitdrstandort bspw. Schulzenhof)
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Neue Wege.
Klare Plane.




Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner PartGmbB
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Essen
Partnerschaftsregister-
nummer PR 3496

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Hoérder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 53 30 96 49
Fax +49 40 53 30 96 47

STADTH+H ANDEL

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114512262
Fax +49 72114512263

Standort Leipzig

Markt

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 34192723943
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INFORMATIONSVERANSTALTUNG _ Drogeriefachmarkt Elsen

GESPRACH

Fragen, Meinungen und Anregungen

Prof. Dr. Olaf Bischopink _ BAUMEISTER Rechtsanwalte Partnerschaft mbH, Miinster
Marc FOhrer _ STADT + HANDEL, Dortmund

Claudia Warnecke _ Technische Beigeordnete der Stadt Paderborn

STADTPLANUNGSAMT PADERBORN

Stadtentwicklung  Bauleitplanung  Verkehrsplanung  Denkmalpflege




INFORMATIONSVERANSTALTUNG _ Drogeriefachmarkt Elsen

AUSBLICK

Weiteres Vorgehen

Claudia Warnecke _ Technische Beigeordnete der Stadt Paderborn

STADTPLANUNGSAMT PADERBORN

Stadtentwicklung  Bauleitplanung  Verkehrsplanung  Denkmalpflege




DANKE ...

... fur Ihr Interesse.
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