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A Vorbemerkung
A.1 Aufgabenstellung

Das aktuelle Einzelhandelskonzept der Stadt Bottrop stammt aus dem Jahr 2012
und wurde mit Daten aus dem Jahr 2011 erarbeitet. Die Fortschreibung beinhal-
tet neben einer Untersuchung des Marktgebietes eine umfassende Aufnahme
und Analyse des Bestands zum Zeitpunkt Frihjahr/Sommer 2018. Fiir das Stadt-
gebiet werden Versorgungsbereiche und relevante Ergdanzungsstandorte defi-
niert sowie eine Sortimentsliste und Grundsatze und Ziele fiir die Einzelhandels-
entwicklung Bottrops aufgestellt.

In den letzten Jahren hat es in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt
Bottrop einige fir den Einzelhandel bedeutsame Entwicklungen gegeben:

e der Umbau des ehemaligen Karstadt-Gebaudes in der Innenstadt ist weit
fortgeschritten, die ersten Ladenlokale stehen kurz vor der Eréffnung;

e auch fir das Hansa-Center gibt es mit dem neuen Eigentimer neue Ent-
wicklungen.

e Mit der SchlieBung des Edeka-Marktes am Eigener Markt hat sich die
Nahversorgungssituation im zentralen Versorgungsbereich Eigen negativ
verandert.

e Auch im zentralen Versorgungsbereich Kirchhellen hat ein Edeka-Stand-
ort geschlossen.

Eine Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vom Mai 2017 liegt vor. Da
das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2012 stammt, aber als stadtebauliches
Entwicklungskonzept nach §1 (6) Nr. 11 BauGB den Grundsatzen und Zielen der
Raumordnung anzupassen ist, werden im Rahmen der Teilfortschreibung die
kommunalen Entwicklungsziele (Leitlinien und Ziele) mit den Zielen und Grund-
satze des Landesentwicklungsplans NRW in Einklang gebracht.

Der Rat der Stadt hat beschlossen, eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-
tes (einschlieBlich der Teilfortschreibung) der Stadt Bottrop fiir die Gesamtstadt
durchzufiihren und dabei einen Schwerpunkt auf die Abgrenzungen und Entwick-
lungspotentiale der Versorgungsbereiche zu legen.
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A.2 Auftrag
Der Auftrag besteht aus vier Schwerpunkten:

e eine umfassende Erfassung und Auswertung des aktuellen Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatzes nach Lage, GroRe, Sortiment, Qualitat etc.
fir das gesamte Stadtgebiet

e eine Uberpriifung der bestehenden Versorgungsbereiche, auch im Hin-
blick auf Entwicklungspotentiale / -moglichkeiten

e eine Uberpriifung der bestehenden Sortimentsliste auch im Vergleich zu
direkten Nachbarkommunen

o dem Aufzeigen kiinftiger Entwicklungsperspektiven

Flr das gesamte Stadtgebiet wird der Bestand des Einzelhandelsbesatzes in den
jeweiligen Gebauden erfasst. Die Dienstleistungsbetriebe wurden in den zentra-
len Versorgungsbereichen sowohl im Erdgeschoss als auch in den Obergeschos-
sen erfasst.

Im Anschluss an die Analyse des Bestandes, auch unter Berlicksichtigung veran-
derter Rahmenbedingungen, wie Bevolkerung, Einzelhandelstrends, Wettbe-
werb, Online-Handel etc. werden die Abgrenzungen der Versorgungsbereiche
und Erganzungsstandorte Gberprift und ihre Entwicklungsmaoglichkeiten werden
aufgezeigt.

Neben der datenbasierten Aktualisierung werden auch eine Aktualisierung des
Leitbildes und der Entwicklungsziele sowie der Steuerungsgrundsatze des Einzel-
handelskonzeptes durchgefiihrt.

Auftraggeber ist die Stadt Bottrop.

Der Auftrag wurde im April 2018 erteilt und im Dezember 2018 abgeschlossen.
Letzte Anpassungen aufgrund der Ergebnisse Behoérden- und Offentlichkeitsbe-
teiligung wurden im Juli 2019 durchgefihrt.



A.3 Untersuchungsmethode

Grundlage der Fortschreibung ist das Einzelhandelskonzept der CIMA vom Mai
2012 und dessen Teilfortschreibung vom Mai 2017.

Generelle Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende Erhebungen
der betrachteten Zentren sowie die Recherche der im Einzugsbereich ansassigen
(groRflachigen) Einzelhandelsbetriebe. Erhoben wurden alle Einzelhandelsbe-
triebe im Stadtgebiet nach ihrem Standort, ihren Sortimenten sowie ihrer Ver-
kaufsflachengrofRe. Darliber hinaus erfolgte eine Erfassung der publikums- bzw.
endverbraucherorientierten Dienstleistungsbetriebe.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der
Bevolkerungsverteilung, der durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf
und dem ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau ermittelt.

Fiir die Fortschreibung der Einzelhandelsanalyse sind umfangreiche empirische
Arbeiten (Bestandserhebungen, Standortbewertungen, Zentrenbegehungen, Ab-
grenzungen von Haupteinkaufsbereichen, etc.) und die Ermittlung der Einkaufs-
beziehungen in der Region erforderlich. Darliber hinaus sind auch statistische
Analysen zur Ermittlung von Kaufkraft und einzelhandelsrelevanten Potenzialen
notwendig. Im Folgenden finden sich kurze Abrisse Uiber die methodischen An-
satze und die verwendeten Modellparameter.

Im Stadtgebiet Bottrops wurde eine Totalerhebung aller Einzelhandelsbetriebe
nach Standort, Verkaufsflache, Sortimenten und insbesondere zentrenrelevanten
Sortimenten vorgenommen. Hinzu kam die Erhebung qualitativer Merkmale. Die
Erhebung erfolgte sortimentsspezifisch. Im Gegensatz zu einer Betrachtung der
Betriebe nach dem Sortimentsschwerpunkt wird bei der sortimentsspezifischen
Erhebung jedes erhobene Sortiment gesondert erfasst und in der Auswertung se-
parat behandelt. So kann sowohl eine betriebs- als auch eine sortiments- oder
auch standortbasierte Auswertung vorgenommen werden. Uber das Stadtgebiet
hinaus wurden im Hause vorliegende Datenbankinformationen verwendet bzw.
Internetrecherchen vorgenommen.
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Abbildung 1 Methodischer Ablauf des Einzelhandelskonzeptes
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eigene Darstellung

Die aktuelle Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes dient dem Aufzeigen von
weiteren Entwicklungsmoglichkeiten des Einzelhandels im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt und in den bestehenden Standortlagen.



A.4 Verwendete Datengrundlagen

Folgende Datenquellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet:

MB-Research, Einwohner nach Postleitgebieten, Nirnberg 2018

Handel aktuell, Eurohandelsinstitut e.V., K6In, aktuelle Fassung

Markt und Standort Nirnberg, Regionale Kaufkraftpotenziale, Niirnberg
2018

MB-Research, Regionale Kaufkraftkennziffern, Niirnberg 2018
SB-Aktuell, Branchendienst des PKV-Verlags, Miinchen, aktuelle Fassun-
gen

Shopping-Center Report, EHlI —Eurohandelsinstitut, Kéln 2016
Lebensmittelzeitung, Die marktbedeutenden Handelsunternehmen
2008, Frankfurt a.M., 2015

Metro Handelslexikon, aktuelle Fassung

German Council Magazin, N. Lingen: Standortentwicklung des Einzelhan-
dels, Ludwigsburg 2008

German Council Magazin, N. Lingen: Nahversorgung — Ohne Auto?, Lud-
wigsburg 2007

German Council Magazin, N. Lingen: Erlangen — Der Aufstieg einer Innen-
stadt?, Ludwigsburg 2008

CIMA, Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bottrop, K6ln Mai 2012

CIMA, Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bottrop,
Libeck Mai 2017

Ministerium fir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie NRW,
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, Disseldorf, 8. Februar
2017

Regionalverband Ruhr, Regionalplan Emscher-Lippe, Miinster, 2004
Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Statistische Analysen und
Studien, Band 84, Vorausberechnung der Bevolkerung in den kreisfreien
Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2014 bis 2040/2060, Dissel-
dorf 2015
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Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung, Raumordnungsbe-
richt 2011, Bonn 2012

Stadt Bottrop, Amt fiir Informationsverarbeitung, Stadtprofil Bottrop
2016

Junker und Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Dinsla-
ken, Mai 2013

Stadt Dorsten, Entwicklungskonzept zur Steuerung des Einzelhandels in
der Stadt Dorsten, 2017

Stadt + Handel, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Duis-
burg, Dezember 2010

Stadt Essen, Masterplan Einzelhandel 2011, Juli 2011

Junker und Kruse, Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gelsenkirchen, Sep-
tember 2015

CIMA, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gladbeck,
K&In April 2013

Stadt + Handel, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde
Hinxe, 2009

Stadt + Handel, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Oberhausen, 2017

Borchard, Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung, Miinchen
1974

Eigene Erhebungen, April bis Juni 2018



B Entwicklungstrends und Standortraum
B.1 Uberregionale Entwicklungstrends

Nach unterschiedlichen Studien aus den letzten Jahren zu den zukiinftigen Ent-
wicklungschancen und -risiken der raumlichen Entwicklung lassen sich einige Me-
gatrends ableiten. Diese zeigen sich in den Bereichen

'Technologie und Technik' durch

e die 'Computertechnologie und Informationsverarbeitung'
e die 'Life Sciences' (Bio- und Gentechnologie, Gesundheit)
e die 'Werkstoff- und Mikrotechnologie'

'Menschliches Verhalten, Werte und Préaferenzen' durch

e den 'Wertewandel, die Uberalterung und Desorientierung'
e die 'Individualisierung der Nachfrage und Pluralisierung der Lebensfor-
men'

'Geschafts- und wirtschaftsrelevante Spielregeln’ durch

e die 'Globalisierung, wirtschaftliche Allianzen und Kooperationen'
e die 'lernenden Organisationen' als Struktur- und Flihrungsprinzip

'Nachhaltigkeit und Regionalitat' durch

e die 'GloKalisierung?, regionale wirtschaftliche Kreisliufe'
e die 'lernende Region' als Entwicklungsprinzip
e die 'Nischengenese' als Uberlebensstrategie'

'Rahmenbedingungen nationaler und internationaler Politik' durch

e die 'regionalen Allianzen' strukturstarker Regionen'
e die 'nationale Deregulierung und internationale Regulierung'.

1 GloKalisierung ist der Synthesetrend zwischen Globalisierung und Lokalisierung.
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Diese Megatrends werden sich unterschiedlich auf die Lebens- oder Arbeitsquali-
taten auswirken. Mit ihnen im Zusammenhang stehen die erwarteten weiteren
Tendenzen.

Die aufgezeigten Uberregionalen Entwicklungstrends wirken grundsatzlich gleich-
artig und gleichgerichtet auf alle Standorte und Wirtschaftsraume. Erst deren je-
weilige Potenzial-, Produktions- und Faktorstruktur, aber auch Infrastruktur und
Entwicklungsmentalitdten - bestimmen lber Art und Ausmald der regionalen Be-
troffenheit und Veranderung. Fiir die unterschiedlichen Raume sind die Progno-
sen uneinheitlich. Allerdings werden ihnen dann mehr Entwicklungschancen ein-
geraumt, wenn es ihnen gelingt, liber innovative organisatorisch-konzeptionelle
Anstrengungen Impulse aus wirtschaftsrdumlichen Kooperationen mit dynami-
schen Wirtschaftszentren zu gewinnen.

Dabei haben Standorte in den grolRen Verdichtungsrdumen durchaus die Wahl-
moglichkeit unter alternativen oder auch verknipften Entwicklungsleitbildern,
zwischen ergdnzenden, kooperativen und eigenstandigen funktionalen Orientie-
rungen. Schon deshalb ist auch fur den Standort Bottrop eine Diskussion tber zu-
kiinftige Entwicklungsziele auf der Grundlage der Bestandserhebung notwendig.
Zu den moglichen Optionen gehoren beispielsweise u.a.

... die eigenstdndige und nachhaltige Entwicklung des Handels-
standortes Bottrops unter Bericksichtigung seiner Auswirkungen
auf die wirtschaftsraumlichen Verflechtungen innerhalb der Stadt-
grenzen, sowie eine klare Positionierung des Mittelzentrums
Bottrop hinsichtlich der zentralen Funktion und unter Beriicksich-
tigung einer wohnstandortorientierten Nahversorgung.



Abbildung 2 Wirkungsgefiige am Standort Bottrop

Wirkungsgeflige am Standort und Einfliisse der Megatrends
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Quelle: eigene Darstellung, Teile: Zukunftsinstitut 2016/17

Die Versorgung der Bevolkerung ist ein wichtiges Thema der Entwicklungsplanung
in Stadten und Gemeinden. In diesem Zusammenhang wird eine Vielzahl von
Problemen diskutiert, die sich naturgemaR in verdichteten Gebieten anders dar-
stellen als im landlichen Raum. Dabei hdngen die diskutierten Probleme sehr eng
mit der Marktentwicklung und den Anforderungen der versorgenden Unterneh-
men zusammen, die zu immer groReren Betriebseinheiten und Einzugsbereichen
fihren.
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Der Einzelhandel ist einem stetigen Wandel unterzogen. Dies fiihrt dazu, dass so-
wohl Unternehmen als auch Verbraucher, die letztendlich tber Erfolg oder Miss-
erfolg von Trends entscheiden, diesen Wandel verursachen, aber auch bedingen.
Jede Stadt muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fiir beste-
hende Standorte einplanen und mittels fachlich und politisch begriindeter Kon-
zepten die Einzelhandelsentwicklung steuern und starken. Denn wachsende Be-
triebsgroRen, veranderte Betriebsformen, die Internationalisierung im Einzelhan-
del und die Flexibilitat des Verbrauchers fordern eine Anpassung der Stadte an
diese neuen Trends.

Der strukturelle, gesellschaftliche und 6konomische Wandel in der Stadt Bottrop
zeigt die Notwendigkeit eines Einzelhandelskonzeptes, um auch in Zukunft eine
wohnungsnahe Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungs- und
Genussmittel) sicherzustellen und eine funktionierende Stadt, die in Konkurrenz
zu den umliegenden Mittelzentren und Oberzentren zu bestehen hat, zu gewahr-
leisten.

Dabei ist ein besonderes Augenmerk auf die Innenstadt/auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich zu legen. Eine attraktive Innenstadt ist identitatsstiftend fir die
Bevolkerung, sie ist die Visitenkarte einer Stadt. Dabei resultiert die Attraktivitat
der Innenstadt aus einem attraktiven Nutzungsmix mit zentrenbildenden Funkti-
onen. Dem Einzelhandel wird dabei traditionell eine besonders starke zentrenbil-
dende Funktion zugesprochen (Leitfunktion fiir die Innenstadt). Ohne einen star-
ken Einzelhandel funktioniert eine Innenstadt nur bedingt.

B.2 Der Einzelhandel in Deutschland
B.2.1 Allgemeine Entwicklungen

Der Einzelhandel in Deutschland ist erheblichen Umstrukturierungsprozessen und
starken Einfllissen von auen und innen ausgesetzt. Die Verbrauchsausgaben im
Einzelhandel verlieren, sowohl durch zusatzliche Steuern und Abgaben als auch
durch die Fokussierung der Ausgaben auf andere Konsumbereiche, an Gewicht im
Segment des Privaten Verbrauchs. Die realen Zuwachse des Einzelhandels in



Deutschland liegen in den letzten Jahren eher unterhalb der Zuwachsquoten der
allgemeinen Wirtschaftsentwicklung. Auf der Anbieterseite wird mit Verdran-
gungswettbewerb und aggressiver Preispolitik reagiert.

In Zukunft, wie in der Vergangenheit schon, sind Versorgungs- und Erlebnisein-
kauf deutlich zu unterscheiden. Speziell fiir Waren des taglichen Bedarfs bedeutet
dies, dass zunehmend Anbieter bevorzugt werden, die durch Standards ihre Qua-
litat sichern und ein glinstiges Preis-Leistungs-Verhaltnis aufweisen. Der Versor-
gungseinkauf wird somit durchrationalisiert und zeitoptimiert. Gleichzeitig
winscht derselbe Kunde jedoch auch kompetente Fachberatung in abwechs-
lungsreicher und ansprechender Umgebung. Dieser freizeitorientierte Erlebnis-
einkauf stellt den zweiten Pol der Entwicklung dar.

Gewinner der Trends sind vor allem die Discounter, Verbrauchermarkte und SB-
Warenhauser (Versorgungseinkauf) sowie die spezialisierten Fachgeschafte und
Boutiquen in den Zentren, aber auch die fachhandelsorientierten Einkaufscenter,
Shoppingcenter, Fachmarktstandorte und Outletcenter an der Peripherie (Erleb-
niseinkauf).

Der Einzelhandel in Deutschland ist sehr dynamischen Veranderungen unterwor-
fen. Die Ursachen liegen in der Wechselwirkung von Angebot und Nachfrage. Aus
diesem Wirkungszusammenhang lassen sich einige raum- und strukturwirksame
Trends ablesen:

Abbildung 3 Ausgewadhlte Trends im Einzelhandel

Angebotsseite Nachfrageseite
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Versorgungseinkauf
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Discountorientierung
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B.2.2 Periodischer Bedarf

Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre Standortnachfrage auf immer weni-
ger Standorte, die dann allerdings sehr konkrete Anforderungen hinsichtlich
GrundstiicksgroRe, Erreichbarkeit und bspw. Einsehbarkeit erfiillen miissen. Da-
bei divergieren stadtebauliche Zielvorstellungen der Kommunen oft mit dem un-
ternehmerischen Standortverhalten. Weiterhin verschwinden bestimmte Formen
von Anbietern. Supermarkte der ersten Generation mit Verkaufsflachen zwischen
300 und 400 gm sind fast ganzlich durch heute marktgerechte GréBen von rund
1.500 gm ersetzt worden. Dieser Trend ist auch bei den Discountmarkten zu ver-
zeichnen, die bislang (iberwiegend Flachen bis 700 gm aufwiesen. Aktuell reali-
sieren sie Verkaufsflachen bis 1.400 gm. Auch die Artikelzahlen sind stetig gestie-
gen. Heute fiihren die Betriebstypen folgende Artikelzahlen (vgl. EHI, Handel ak-
tuell 2017):

ca. 2.300 Artikel
ca. 11.800 Artikel
ca. 25.000 Artikel
ca. 49.000 Artikel

e Lebensmitteldiscounter
e  Supermarkt

e Verbrauchermarkt

e SB-Warenhaus

B.2.3 Aperiodischer Bedarf

Die Dominanz der Innenstadte als Standort fiir den Einzelhandel innerhalb der
Kommune ist Geschichte. Innenstadte sind zwar aus stadtebaulicher Sicht ent-
scheidend fur die kommunale Entwicklung, verlieren aber kontinuierlich an Be-
deutung im Vertriebsnetz des Einzelhandels. Die langfristige Entwicklung zeigt ei-
nen kontinuierlichen Bedeutungsverlust innerstadtischer Standorte fiir die Einzel-
handelsunternehmen. Steigende Flachenbedarfe, immer weiter differenzierende
Vertriebskonzepte, dynamischer Zuwachs an nachgefragten bzw. verfiigbaren Ar-
tikeln filhren immer wieder zu Flachenanspriichen, die in Innenstadten nicht zu
bewiltigen sind. Die Bewaltigung scheitert nicht immer an Raumverknappung,
sondern auch an Verkehrsproblemen, Grundstiicks- und Planungskosten sowie



raumstrukturellen, planungsrechtlichen, denkmalpflegerischen Einschrankungen
und nicht zuletzt an Flachenkonkurrenzen mit anderen Branchen.

So entwickeln sich Betriebs- und Absatzformen, die auf Standorte auRerhalb der
Innenstadte spezialisiert sind. Insbesondere aufgrund ihres Flachenbedarfes
ergibt sich letztlich eine Aufgabenteilung fiir die Versorgung der Verbraucher zwi-
schen Innen- und AulRenstadten. Beste Beispiele hierfiir sind die Mobel- und Ein-
richtungshduser, Baumarkte sowie Gartencenter.

Innenstadten erwachst zudem Konkurrenz durch diverse Fachmarktkonzepte,
Shopping-Center an nicht-integrierten Standorten und nicht zuletzt durch Outlet-
Center und den stark dynamisierten Online-Handel, der den Versandhandel der
,Pre-Internet-Zeit” weit tibertrifft.

Krisen der Warenhauskonzerne, der fortschreitende Rickzug des klassischen
Fachhandels, die Tendenz zur Einkaufslagenkonzentration in Verbindung mit ei-
ner starken Filialisierung verstarken die Probleme der Innenstadte.

Trotz dieser oft krisenhaft wahrgenommenen Entwicklungsphasen haben die In-
nenstadte in den meisten Stadten zentraler Pragung ihren festen Platz und kon-
nen sich gegen die nicht-integrierte Konkurrenz behaupten. Investitionen in In-
nenstadtimmobilien sind nach wie vor lohnend. Konzepte wie Shopping-Center,
die sich weitgehend auf Innenstddte fokussieren oder zum Beispiel die aktuellen
Uberlegungen von IKEA in Richtung innerstadtischer Standorte stirken diese Ent-
wicklung.

Ungeachtet aller auch positiven Aspekte ist der stadtebauliche Schutz des Bestan-
des und auch der Entwicklungsmdglichkeiten von Innenstadten nach wie vor
zwingend erforderlich.

Fazit:

Der Einzelhandel hat nur wenig von den gestiegenen Konsumausgaben der letz-
ten Jahre profitieren kénnen. Dies liegt vor allem an den deutlich gestiegenen
Ausgabenpositionen fiir bspw. Versicherung, Miete, Heizkosten, Benzin, etc. Vor
allem die beiden letzten Positionen sorgen fiir eine deutliche Umschichtung beim
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privaten Verbrauch. Trotzdem steigen die Einzelhandelsausgaben moderat. Nicht
nur im Lebensmittelbereich, also bei der Nahversorgung, ist festzustellen, dass
kleine Betriebstypen zugunsten groRflachiger oft discountorientierter Konzepte
verschwinden und gleichzeitig deren Ein- und Anbindung an Innenstadte auf-
grund der Flachenanforderungen fast unmaéglich wird.



C Online-Handel und Effekte auf die Stadtentwicklung

Der Online-Handel wachst weiter. Nach HDE-Prognose liegt der Gesamtumsatz
2017 bei 48,9 Mrd. Euro, ein Plus von 10,5 Prozent gegeniliber dem Vorjahr. In
einigen Kategorien (z.B. Unterhaltungselektronik, Blicher) ist die Wachstumsdy-
namik geringer geworden, in anderen Warengruppen (z.B. Heimwerkerbedarf,
Mobel und Einrichtung, Periodischer Bedarf) beginnt das Wachstum gerade erst
(HDE 2018). Wie auch immer die Entwicklung verlaufen mag: Die Handler miissen
die Kunden dort ,abholen”, wo sie gerade einkaufen wollen: egal, ob beim Ein-
kaufsbummel in der Innenstadt, mit dem Tablet-PC auf der Couch oder per Smart-
phone (vgl. Deutsche Post DHL 2014; HDE 2013; Roland Berger/ECE 2013).

Abbildung 4 Treiber und Gegenkrafte bei der Online-Entwicklung (Auswahl)

Treiber Gegenkrifte

Verbesserung und Optimierung der Web-
seiten (v.a. mobiler Zugriff)

Stellenwert des , haptischen” Einkaufser-
lebnisses, Gemeinschaftserlebnis

Besserer Lieferservice

Bereits erreichte Marktanteile und die
Schwierigkeit neue Zuwachse zu ,kaufen”

Erlerntes und akzeptiertes Kaufverhalten
flr immer breitere Kauferschichten

Verminderung des Preisvorteils (online)
durch MaRnahmen der Hersteller

Immer bessere Online-Sortimente und
Preise

Starkung des Multichannels und Kauferak-
zeptanz niitzt dem stationaren Handel

(WLAN-
Verflgbarkeit und Zugriffsgeschwindig-

Optimierter Netzausbau

keiten)

Teile des Konsums sind flir den Online-
handel nur sehr schwer zu erreichen

Online-Beratungsfeatures

Optimierung im stationaren Handel

Spracherkennung und optimierte Bestel-

loptionen

Profitabilitatsvorteile bestehender statio-

narer Handler

2 Fast Moving Consumer Goods” (FMCG) Bezeichnet Konsumgiiter, die besonders hiufig gekauft und in der
Regel taglich benotigt werden (zum Beispiel Lebensmittel, Reinigungsmittel und Kérperpflegeprodukte).
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Besonderer Fokus ist auf folgende Sortimente zu legen:

e Fashion und Accessoires, wegen der hohen Bedeutung dieser Sorti-
mente fir die Innenstadt; ferner wegen der Umsatzbedeutung fiir Shop-
pingcenter;

e Lebensmittel, aufgrund der Gesamtbedeutung fir den Einzelhandel (An-
teil am Gesamtumsatz);

e Elektronik, wegen der Bedeutung fiir Fachmarktzentren sowie teilweise
auch Shoppingcenter;

e Wohnen und Einrichten, wegen der Bedeutung insbesondere fiir GroR3-
flachen (z.B. Wohnkaufhauser) in Stadtrandlagen die zur Gesamtzentra-
litdt von Stadten maligeblich beitragen.

Auch bei einem abgeschwachten Wachstum des Online-Handels wird der statio-
nare Handel insgesamt UmsatzeinbuBen erleiden. Je nach Branche werden diese
mehr oder weniger stark ausfallen. Prognosen fiir den umsatzstarksten Einzelhan-
delsbereich, Lebensmittel bzw. erweitert ,,Fast Moving Consumer Goods“?, sind

mit besonders hohen Unsicherheiten verbunden (s.0.). Kime es hier zu einer stark
zunehmenden Online-Nachfrage, so hatte das relativ grofle Auswirkungen auf
den Einzelhandel insgesamt sowie auf die Innenstadt- und Nahversorgungsstan-
dorte — und zwar in Form von StandortschlieBungen.

Branche Verdnderung Online in Veranderung Offline in
Mrd.€ Mrd. €
Fashion & Accessoires 1,152 -0,537
CE/Elektro 1,157 -0,970
Heimwerken & Garten 0,252 -0,176
Wohnen & Einrichten 0,412 -0,755
Freizeit & Hobby 0,598 -0,092
FMCG 0,539 5,000

Quelle: HDE Online-Monitor, 2018



Die Betriebe sind dieser Entwicklung jedoch nicht véllig ausgeliefert. Sie haben
Moglichkeiten, um auf den skizzierten Umsatzdruck zu reagieren. Diese bestehen
beispielsweise in verbessertem Marketing, Kostenreduktionen (etwa im Personal-
bereich), verbesserter Warenbeschaffung und dadurch Margengewinnen oder im
ErschlieBen von Umsatzchancen im Online-Bereich — etwa im Rahmen von Mul-
tichannel-Strategien. Allerdings erfordert gerade Letzteres wie weiter oben aus-
gefiihrt hohe Investitionen, die viele Betriebe angesichts des Margendrucks nicht
(mehr) leisten kénnen. Ferner besteht fiir stationdre Betriebe die Moglichkeit,
mehr Ware auf weniger Flache zu verkaufen, und zwar durch die Teildigitalisie-
rung von Sortimenten. Es ist aber noch nicht absehbar, ob dies in groerem Um-
fang von Konsumenten akzeptiert wird. Allerdings deutet sich in Pilotprojekten
an, dass solche Virtualisierungsansatze Chancen bieten. Die Auswirkung ware
eine veranderte Nachfrage nach gegebenenfalls vergleichsweise kleineren Han-
delsflachen.

Abbildung 5 Marktanteilsprognose Online-Handel nach Branchen

2020 2025

2013 basierend Prognose

(IfH) auf IfH BBE/

elaboratum
Fashion & Accessoires 18% 32% 37%
Schmuck und Uhren 10% 19% 23%
Elektro 19% 31% 37%
Heimwerken/Garten 3% 8% 12%
Wohnen und Einrichten 8% 15% 19%
Biiro und Schreibwaren 18% 32% 40%
Freizeit und Hobby 18% 32% 38%
Fast Moving Consumer Goods 1% 3% 7%
Gesundheit und Wellness 9% 14% 15%

Quelle: BBSR-Online-Publikation Nr. 08/2017 — Entwicklung des Online-Handels bis 2025
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Der Online-Handel manifestiert sich im Raum lediglich durch Rechenzentren, die
Bilros der Verwaltung, durch Warenlager (Logistik) und durch verschiedene Aus-
pragungen von Abholeinrichtungen (Abholstationen im Sinne von Automaten o-
der mit Personal). Ob und in welcher Ausgestaltung Abholeinrichtungen des On-
line-Handels als Einzelhandel (Verkaufsflache) oder als sonstiger Gewerbebetrieb
einzustufen sind, ist bislang nicht abschlieBend rechtlich geklart. Unabhangig
hiervon greift § 11 Abs. 3 BauNVO allerdings regelmaRig nicht, da es sich um nicht
groRflachige Betriebe mit weniger als 800 m? Verkaufsfliche handelt.

Logistikeinrichtungen kénnen als Lagerhduser oder Lagerflachen, aber auch als
sonstige Gewerbebetriebe eingestuft werden. Soweit sie —auch unter Beriicksich-
tigung der von ihnen ausgehenden Stérungen — gebietsvertraglich sind, kdnnen
sie in fast allen Baugebieten zumindest als Ausnahme zugelassen werden. Ele-
mente des Logistiksystems wie Abholstationen kénnen also selbst in allgemeinen
Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die dadurch aus-
geloste Verkehrsentwicklung gebietsvertraglich ist.

Eine Ausschlussplanung, wie sie zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche fir
den stationaren Einzelhandel gebrduchlich und bewahrt ist, scheidet gegeniiber
Vertriebsanlagen im Online-Handel aus. Die Ublichen zur Begriindung entspre-
chender Planungen heranzuziehenden Auswirkungsanalysen untersuchen Um-
satzumlenkungen eines konkreten Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens des
Einzelhandels auf den bestehenden Einzelhandel in zentralen Versorgungsberei-
chen. Diese Analysen greifen beim Online-Handel nicht, da die Wirkung auf einen
konkreten zentralen Versorgungsbereich unspezifisch ist. Lediglich iber Begleit-
effekte kdnnen Einrichtungen des Online-Handels vor Ort (gebietsbezogen) mit
Verweis auf andere stddtebauliche Griinde (Verkehrserzeugung, Immissions-
schutz, Erhaltung des Gebietscharakters) ausgeschlossen werden.



Abbildung 6 Gefahrdungspotenzial fiir Branchen durch den Online-Handel

Innenstadtre- Anteil Flache Gefihrdung
levanz

Lebensmittel und Reformwaren Gering 8,6% Gering
Gesundheit und Korperpflege Hoch 6,7% Gering
Bekleidung und Wasche Hoch 35,0% Hoch

Schuhe und Lederwaren Hoch 2,8% Hoch

Elektro, EDV, Foto Hoch 7,0% Hoch

Sport, Spiel, Hobby Mittel 4,9% Hoch

Haushalt, GPK Hoch 11,6% Gering
Biicher, Schreibwaren Hoch 4,3% Hoch

Bau-, Garten- und Heimwerker- . 1,4% Mittel

Gering
bedarf
Mobel, Teppiche, Heimtextilien Mittel 17,3% Mittel

Quelle: BBSR-Online-Publikation Nr. 08/2017 — Entwicklung des Online-Handels bis 2025 aus Schulz 2016, Be-
rechnungen auf Datenbasis von Bayerische Staatsregierung 2013; CIMA 2011: 8 ff.; Destatis 2015c.

Es besteht inzwischen weitgehend Einigkeit, dass der Online-Handel nicht der
Ausloser der Probleme des stationdren Handels in Stadten und Gemeinden ist,
dass er jedoch Trends und Entwicklungen beschleunigt. Die Unterschiede zwi-
schen starken und schwachen Betriebskonzepten sowie zwischen starken und
schwachen Stadten treten deutlicher zutage und verstarken sich immer mehr.

Stadte und Gemeinden sind aktiv, um die Rahmenbedingungen fir attraktive In-
nenstdadte und Stadtteilzentren weiter positiv zu gestalten. Die dabei verwende-
ten Handlungsansatze reichen von der Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts Uber eine Vielzahl von Marketingaktivitdten bis hin zur Unterstiit-
zung alternativer Shop-Konzepte. Eine Mehrzahl der Ansatze setzt dabei auf Ko-
operation zwischen den fir Innenstadt-/Stadtentwicklung relevanten Akteuren,
bezieht also auch die Einzelhandler, Immobilieneigentiimer und andere ein.

Auch der stationare Handel reagiert inzwischen verstarkt auf die Entwicklungen
im Online-Handel und versucht, die dort wahrzunehmenden Potenziale aktiv zu
nutzen: Diskussionen und bereits umgesetzte Beispiele in den Bereichen Multi-
channel, Cross- und Omni-Channel (kanallibergreifende Angebote) zeigen dies.
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Neben einem Online-Shop bzw. Cross-Channel-Ansatz und Lieferdiensten bieten
sich dem stationdaren Handel weitere Moglichkeiten, die Bequemlichkeit des Ein-
kaufs flir den Kunden zu erhdhen. Ein wesentliches Kriterium bei allen Malinah-
men sind einfache Regelungen, wie z.B. einheitliche Offnungszeiten aller Handler
eines Standortes, ein gemeinsames WLAN-Angebot am Standort (im Gegensatz
zu einem fragmentierten WLAN-Service) oder die Erh6hung der Warenverfiigbar-
keit durch die Nutzung von Automaten aullerhalb der Geschaftszeiten. Ferner
verfligt der stationare Einzelhandel Giber die Méglichkeit, dem Kunden groRziigige
Umtauschregelungen anzubieten, um im Sinne der Risikoreduktion mit dem On-
line-Handel gleichzuziehen. Sinnvoll ist es dabei, wenn die Mitglieder der Werbe-
gemeinschaft einheitliche Regelungen anbieten und kommunizieren.

Neben oder auRerhalb von Stadtmarketing gibt es weitere wichtige Instrumente
der Kommunikation. Zu diesen gehoéren interne und offene Arbeitskreise und/o-
der Runde Tische mit den betroffenen Akteuren. So lasst sich eine , Kultur der
Kommunikation” zwischen den Handelnden schaffen. Dies bedeutet, ein offenes
Ohr zu haben fir die Belange der Betroffenen, aber auch offensiv auf diese zuzu-
gehen und offen Gber Grenzen und Moglichkeiten sowie die zukinftige Rollen-
verteilung zu diskutieren. Dadurch kénnen neue Formen der Kooperation — z.B.
Business Improvement Districts (BID) oder Immobilien- und Standortgemein-
schaften (ISG) — angestoRRen oder (kleinere) Projekte auf den Weg gebracht wer-
den.

Um langfristig eine hohe Kaufkraftbindung an zentralen Standorten zu sichern, ist
der Handel sowohl auf funktionsfahige raumliche und architektonische Struktu-
ren als auch auf attraktive und belebte Innenstddte und Stadtteilzentren ange-
wiesen. Stadte sehen in der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes einen Vorteil
fiir den stationaren Handel. Stadtmarketing, Business Improvement Districts (BID)
und Immobilien-Standortgemeinschaften (ISG) unterstltzen dies.



C.1 Regionale Einordnung
C.1.1 Der Standort Bottrop

Bottrop ist eine Stadt des Ruhrgebietes und so eingebunden in die verdichtungs-
raumlichen Strukturen der Metropolregion Rhein-Ruhr mit rund 10 Mio. Einwoh-
nern und einer raumlichen Ausdehnung von rund 120 km. Als polyzentrischer Ver-
dichtungsraum besteht die Metropolregion aus den Teilraumen der Rheinschiene
und des Ruhrgebietes. Bottrop liegt zentral im Ruhrgebiet und ist als kreisfreie
GroRstadt in der Landesplanung als Mittelzentrum ausgewiesen.

Das Oberzentrum Essen grenzt unmittelbar siidlich an. Im Osten liegt die Stadt
Gladbeck (Mittelzentrum), im Norden grenzt das Mittelzentrum Dorsten an das
Stadtgebiet von Bottrop. Oberhausen ist ebenfalls als Mittelzentrum eingestuft
und grenzt im Westen an das Stadtgebiet von Bottrop. Dinslaken (Mittelzentrum)
und Hinxe (Grundzentrum) vervollstandigen die Auflistung der unmittelbaren
Nachbarstadte. Sie liegen im Nordwesten Bottrops.

Die regionale Wettbewerbssituation ist gepragt durch die attraktiven und quanti-
tativ bedeutenden Einzelhandelsangebote der Oberzentren Essen und Duisburg.
Das Mittelzentrum Oberhausen, hier vor allem das Shopping-Center CentrO (Luft-
linie knapp zwei km Distanz zur Stadtgrenze Bottrop), und die Mittelzentren Gel-
senkirchen, Gladbeck sowie Dorsten mit zum Teil regional bedeutsamen Einzel-
handelsangeboten stellen ebenfalls wirksame Konkurrenz fir den Bottroper Ein-
zelhandel dar.

Im Stadtgebiet von Bottrop verlaufen drei Bundesautobahnen. Die A 31 fihrt ab
hier in Richtung Norden und endet in Emden (gen. OstfriesenspieR). Die A 42 als
regionale Verbindung verlauft von Kamp-Lintfort nach Dortmund (gen. Emscher-
schnellweg). Die A 2 beginnt in Oberhausen und fuhrt liber Hannover bis zum Ber-
liner Ring. A 2 und A 42 stellen wichtige Ost-West-Achsen im Ruhrgebiet dar. Auch
die Bundesstrallen B 224 und B 225 sind als wichtige regionale Verbindungen ein-
zustufen.
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Abbildung 7 Regionale Einordnung der Stadt Bottrop

Dorsten .

~ Dinslaken

@ GeoBasis DE/BKG 2012 3 .
Markt und Standort BeratungsgesefschaftmbH . ° -

Quelle: eigene Darstellung

Die Anbindung an den OPNV im Ruhrgebiet ist (iber ein dichtes Linienbusnetz und
S-Bahn und RE-Verbindungen am Hauptbahnhof Bottrop gewahrleistet. Die Fern-
verbindungen der ICE und EC-Linien der Deutschen Bahn sind in Oberhausen und
Essen schnell erreichbar.



C.1.2 Trends in der Raumentwicklung

Die durch die Bundesregierung im Bundesraumordnungsbericht aufgezeigten
Trends im Zuge der wirtschaftlichen und demografischen Entwicklung zeigen fur
die Stadt Bottrop eine leichte Schrumpfung in Bezug auf Bevélkerung und Be-
schaftigung. Da Stadte diesen allgemeinen Trends i.d.R. jedoch besser widerste-
hen kdnnen als kleine Gemeinden im landlichen Raum bedeutet das folglich aber
auch, dass die zukiinftige Tragfahigkeit der bestehenden und geplanten Einzel-
handelsbetriebe grundsatzlich gewahrleistet ist.

Der Raumordnungsbericht 2012 erarbeitet Indices zum Vergleich der regionalen
Lebensverhaltnisse in Deutschland und deckt erhebliche rdumliche Disparitdten
auf. Sie zeigen sich in einem deutlichen Nord-Siid-Gefalle in Bezug auf die Dimen-
sionen Wohlstand und Arbeitsmarkt und eine (iber alle Dimensionen betreffen-
des Ost-West-Gefalle hinausgehende starke Divergenz zwischen Ost und West in
den Dimensionen Demographie und Wirtschaft.

In Nordrhein-Westfalen sind die Disparitaten beziglich der Arbeitsmarktentwick-
lung, der Entwicklung des Wohlistandes, der Demographie und der Wirtschaft
nicht ganz so ausgepragt. Allerdings schneidet der Norden in der demographi-
schen Dimension deutlich besser ab als der Rest Nordrhein-Westfalens. Der Wirt-
schaftsindex in der Rheinschiene ist Uberdurchschnittlich, Wohlstandinseln wer-
den im nordlichen Westfalen und im Siegerland ausgemacht, Arbeitsmarktschwa-
chen im Ruhrgebiet und der Eifel.
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Abbildung 8 Dimensionen regionaler Lebensverhaltnisse Abbildung 9 Bevélkerungsentwicklung der Kreise

e

DK Veranderung der
ﬁ Bevdlkerungszahl

2012 bis 2035

Wirtschaft

Raumordnungsbericht 2012
Index
[ stark dberdurchschnittich
Uberdurchschnittlich
D durchschnittlich
. unterdurchschnittlich
Arbeitsmarkt Wohlstand = [l sterk unterdurchschnittiich

Quelle: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Raumordnungsbericht 2011, Seite 21, Bonn 2012

Die Stadt Bottrop liegt in allen betrachteten Dimensionen eher in durchschnittli-
chen bis unterdurchschnittlichen Gebieten. Demographie und Arbeitsmarkt wer-
den eher durchschnittlich, Wirtschaft und Wohlstand eher unterdurchschnittlich
bewertet.

C.1.3 Demographische Entwicklung in der Region

Das Ruhrgebiet gehort zu den Regionen, in denen ein deutlicher Riickgang der g © BBSR Bonn 2014 Zj

Bevdlkerung in Zukunft zu erwarten ist. Ein Riickgang zwischen -9 und -15% wird Quelle: BBSR Bonn 2014
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prognostiziert. Eine Konkretisierung dieser Entwicklung ergibt sich aus der Bevol-

kerungsprognose des Landes Nordrhein-Westfalen.

Abbildung 10 Bevolkerungsentwicklung NRW 2014 bis 2040

—— kreisfreie Stadte und Kreise
Regierungsbezirke
— Land

Quelle: IT.NRW, ©GeoBAsis DE/BKG 2014

E eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

Veranderung
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01.01.2040 gegeniiber
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] unter -85 %

[ -85 % bis unter 4,0%
[ 4.0 % bis unter -1,0%
[ -1.0%bis unter +35 %
I +3.5 % und mehr

Hier wird fir Bottrop ein Riickgang der Bevélkerungszahl von 2014 bis 2040 von
116.100 auf 105.900 Einwohner vorhergesagt. Dies entspricht einem Riickgang
von -8,8% und ist somit aufgrund der aktuelleren Ausgangsbasis etwas glinstiger
als die Berechnungen des BBSR. Allerdings ist noch keine Trendumkehr aufgrund
der aktuellen Bevolkerungsentwicklung fiir Bottrop auszumachen.

Abbildung 11 Einwohnerentwicklung in Bottrop 2006 bis 2016
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Quelle: Stadt Bottrop, Amt fiir Informationsverarbeitung, Stadtprofil 2016, eigene Darstellung

In der Einwohnerentwicklung Bottrops ist in den letzten Jahren ab 2015 wieder
eine wachsende Tendenz zu erkennen, die allerdings erst als Trendwende be-
zeichnet werden kann, wenn sie sich als nachhaltig erweist (mindestens finf
Jahre). Inwieweit sich diese positive Veranderung in den Prognosen der Bevolke-
rung widerspiegeln wird, ist derzeit noch nicht eindeutig zu klaren.



C.1.4 Raumstrukturelle Einordnung Bottrops

Im Rahmen des Monitorings Daseinsvorsorge 2017 des Regionalverbandes Ruhr-
gebiet wurde eine raumstrukturelle Typisierung aller Kommunen vorgenommen.
Danach zahlt die Stadt Bottrop zur Kategorie der verdichteten Kommunen.

Abbildung 12 Raumstrukturtypen im Ruhrgebiet
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Quelle: Regionalverband Ruhr, ruhr FIS-Flacheninformationssystem Monitoring Daseinsvorsorge 2017, Seite10

Folglich ist Bottrop mit Castrop-Rauxel, Kamen, Hamm, Waltrop, Schwerte, Enne-
petal und Wetter vergleichbar. Unmittelbar benachbarte Raumstrukturen sind
nach Stiden eher hoher verdichtet und nach Norden eher geringer verdichtet.
Aufgrund der regionalen Siedlungsstrukturen verlauft die Grenze zwischen hoch-
verdichteten und gering verdichteten Gebieten durch die Stadt Bottrop. Der Si-
den des Stadtgebietes (Alt-Bottrop) ist eher in die Kategorie hochverdichtet, der
Norden (Kirchhellen) in die geringer verdichtete Raumkategorie zu rechnen.
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C.1.5 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Kaufkraftverhaltnisse innerhalb einer Region lassen sich am ehesten durch die
Kaufkraftkennziffern darstellen. Die Kaufkraftkennziffern geben Auskunft Gber
die regionale Verteilung der einkommensbedingten, potenziellen Endverbrau-
chernachfrage. In Verbindung mit den aktuellen Zahlen zur (ortsansdssigen) Be-
volkerung erlauben sie quantitative Angaben zur Einschatzung der lokalen Nach-
frage nach Waren und Giitern, die Gber Handels- und Dienstleistungsunterneh-
men distribuiert werden.

Abbildung 13 Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex 2018
im regionalen Vergleich (BRD=100)

Gelsenkirchen 84,4
Oberhausen 91,4
Gladbeck 90,7
Dorsten 99,6
Schermbeck | 107,4
Hinxe 111,5
Dinslaken  102,8
Duisburg 87,6
Essen 99,2
Herme 86,6
Bochum 95,7

Miilheim an der Ruhr  103,6

Quelle: Michael Bauer Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2018

Die ausgewiesenen Kaufkraftindices messen die jeweiligen regionalen Ergebnisse
am Bundeswert. Der deutschlandweite Durchschnittswert wird dabei auf 100 ge-
setzt. Demnach bedeutet ein Wert Gber 100 eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft,



ein Wert unter 100 eine unterdurchschnittliche Kaufkraft in der Region. Kaufkraft-
indices sind grundsatzlich Betrachtungen je Einwohner einer Region und werden
somit zum ,,Durchschnittseinwohner” in Beziehung gesetzt.

Danach herrschen leicht unterdurchschnittliche Einkommen in der Region vor, die
naturgemall Auswirkungen auf die Einzelhandelsausgaben haben. Fiir die Stadt
Bottrop wurde ein Kaufkraftindex von 96,9 ermittelt. Damit liegt Bottrop etwas
unter dem Bundesdurchschnitt, aber gehort zur besseren Halfte der Stadte in der
Region. Keine Aussage kann allerdings tber die tatsdachlichen Umsatzchancen des
Einzelhandels auf Grundlage dieser Daten gemacht werden. Vielmehr handelt es
sich um einen ersten regionalen Benchmark.

C.1.6 Wettbewerb und Entwicklung der Wettbewerbsposition

Ein MalR fir die Einschatzung der Marktposition Bottrops in der Region ist der
Einzelhandelsumsatz, der innerhalb eines Jahres in Bottrop erzielt wird. Die Um-
satzkennziffer® Bottrops erreicht im Vergleich zu den Stadten in der Region ein
eher geringes Niveau. Indiziert man die Stadt mit dem hdchsten Einzelhandelsum-
satz auf 100 (Stadt Essen mit 4.004,2 Mio. €) so erreicht Bottrop 15 % davon.
Duisburg erreicht 70% des Umsatzniveaus Essens, Bochum 63% und Oberhausen
40%. Es liegt auf der Hand, dass sich bei einer solchen Konzentration von Wettbe-
werb im unmittelbaren Umfeld die regionale Versorgungsbedeutung und die da-
mit verbundene mittelzentrale Funktion Bottrops auf das Stadtgebiet beschran-
ken muss.

3 Michael Bauer Research ermittelt die Umsatzkennziffer, also den Einzelhandelsumsatz als Pro-Kopf-Wert und
Index im Vergleich zum Bundesdurchschnitt. Grundlage dafir ist die Ermittlung des absoluten Umsatzwertes fir
den Einzelhandel in Bottrop. Laut MBR betragt der Einzelhandelsumsatz in Bottrop 2018 612,1 Mio. €. Dieser
Wert ist bedeutend hoher als die Umsatzwerte aus dem Einzelhandelskonzept 2012 mit 558,5 Mio. € und dem
aktuell ermittelten Wert von 519,9 Mio. €. Die Differenzen ergeben sich aus methodischen Griinden. Diese kon-
nen in der Abgrenzung zwischen GroRhandel und Einzelhandel, der Definition bestimmter Einzelhandelsbran-
chen (z.B. Apothekenumsatze mit verschreibungspflichtigen Medikamentenumsétzen oder nicht) oder die Ein-
berechnung bestimmter Einzelhandelsbranchen (z.B. Kfz-Handel, Mineral6lhandel, Kfz-Teile, Krads, Akustiker,
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Abbildung 14 Versorgungsbedeutung der Stadte in der Region und
Einordnung Bottrops

Legende

Einzelhandelsumsatz 2018

. Wettbewerbsstadte

&;‘;} Bottrop

Index

Index:
max. = 100
(Essen 4.004,2 Mio. €)

Quelle: Eigene Darstellung, Michael Bauer Research, Umsatzkennziffern 2018

Es stellt sich die Frage, inwieweit der Einzelhandel von Bottrop sich in diesem star-
ken regionalen Wettbewerbsumfeld behaupten kann. Die Verkaufsflachen- und
Umsatzentwicklung Bottrops seit 2012 lasst eher negatives vermuten. Die aktuell
positive Vermarktung der Karstadt Immobilie zeigt aber durchaus Entwicklungs-
chancen auf.

etc.) liegen. Darlber hinaus verfligen die Institute, die Kaufkraft- und Umsatzkennziffern veréffentlichen, nicht
iber eine vollstandige Bestandserhebung des Einzelhandels. Sie missen stattdessen Probleme l6sen, wie die
regionale oder nationale Verteilung von Filialistenumséatzen auf die Einzelstandorte, die in der Statistik in der
Regel nur am Ort der Konzernzentrale erfasst werden sowie weitere Regionalisierungen von aggregierten Daten
vornehmen. Insofern sind Umsatzkennziffer und Umsatze im Einzelhandelskonzept nicht unmittelbar miteinan-
der vergleichbar. Bei regionalen Vergleichen bieten sich die Umsatzkennziffern trotz ihrer methodischen Schwa-
chen an, da die Stadte der Region auf gleicher methodischer Datenbasis verglichen werden kénnen.



Der regionale Vergleich von Kaufkraft- und Umsatzentwicklung in den Stadten
lasst Riickschlisse zu, inwieweit zuwachsende oder schrumpfende Marktpotenzi-
ale genutzt bzw. verkraftet werden konnten. Dazu wurde ein langerfristiger Ver-
gleich der Kaufkraft- und Umsatzentwicklung in den Stadten der Region ange-
stellt. Eine Indizierung von absoluter einzelhandelsrelevanter Kaufkraft und dem
Einzelhandelsumsatz auf das Jahr 2006 (2006=100) ermaglicht den Vergleich des
Zeitverlaufs zwischen den Stdadten der Region.

Abbildung 15 Umsatz- und Kaufkraftentwicklung in den Stadten der Region

Umsatz- und Kaufkraftentwicklungin der Region 2006 bis 2018
Index: 2006 = 100
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Quelle: eigene Darstellung, Michael Bauer Research, Umsatz- und Kaufkraftkennziffern 2006 und 2018

Die Darstellung in Abbildung 15 ist nach der Entwicklung des Einzelhandelsumsat-
zes sortiert. Danach erzielte der Einzelhandel der Stadt Bottrop die geringsten

4 Angesichts der positiven Entwicklung beztglich der zum Zeitpunkt der Erhebungen noch leerstehenden Kar-
stadt-Immobilie in der Bottroper Innenstadt, ist die Situation aktuell positiver als die Zahlen zeigen. Trotzdem
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Umsatzzuwdachse seit 2006 in der Region. Es handelt sich um insgesamt 2,3% in
12 Jahren. Das ist, preisbereinigt, ein erheblicher Umsatzverlust®. Diese Entwick-
lung betrifft auch die meisten anderen Stadte der Region. Kleinere Stadte am
nordlichen, weniger verdichteten Rand des Ruhrgebietes wie Dinslaken, Hiinxe,
Schermbeck und Dorsten sowie Duisburg erzielen die h6chsten Umsatzsteigerun-
gen.

Hier sind die absoluten GroRenordnungen maligeblich. Auch wenn beispielsweise
Essen nur einen Platz im unteren Mittelfeld der Vergleichsstadte erreicht, betragt
die absolute Steigerung gut 500 Mio. €. Duisburg erreicht sogar beinahe 600 Mio.
€. Das Wachstum der groRen Stadte (Bochum, Essen, Duisburg und Oberhausen)
summiert sich in zwolf Jahren seit 2006 auf insgesamt 1.611,3 Mio. €. Im Vergleich
wirkt der Zuwachs der kleineren Stadte des nordlichen Ruhrgebietes (Dinslaken,
Hinxe, Schermbeck, Dorsten) mit rund 230 Mio. € eher bescheiden.

Der Vergleich der Kaufkraftentwicklung zeigt ein anderes Bild. Hier liegt Bottrop
im vorderen Feld der Vergleichsstddte. Das macht die realen Umsatzverluste
Bottrops noch problematischer. Denn der Einzelhandel Bottrops war nicht in der
Lage, den Vorteil des ortlichen Kaufkraftzuwachses zu nutzen. Hier sind sicherlich
die Einflisse des stark steigenden Online-Handels im Vergleichszeitraum zu be-
ricksichtigen. Der relative Umsatzanteil des Online-Handels hat sich seit 2006 bis
ins Jahr 2017 von 6% auf 12% verdoppelt. Das Problem hat der Einzelhandel in
den anderen Stadten der Region allerdings auch. Stadte wie Dinslaken, Dorsten,
Duisburg, Herne, Oberhausen und Bochum zeigen, dass ein splirbarer Umsatzzu-
wachs auch trotz Online-Handels und regionaler Konkurrenz moglich ist.

Trotz regional iiberdurchschnittlicher Kaufkraftzuwdéichse in den letzten 12 Jah-
ren verliert die Stadt Bottrop real an Einzelhandelsumsatz. Es besteht die Ge-
fahr, den Anschluss an die regionale Entwicklung zu verlieren.

Eine vergleichbare Schlussfolgerung ist auch fiir die Stadte Gladbeck und Miilheim
an der Ruhr zu ziehen.

bedeutet dies noch keine Trendumkehr und erlaubt noch keine positivere Interpretation der regionalen Einord-
nung Bottrops.



D Einzugsbereich und Marktpotenziale
D.1 Bottroper Einzugsgebiet

Aus der beschriebenen regionalen Verteilung der Versorgungsstrukturen und Po-
tenziale und der aktuell gemessenen Versorgungsbedeutung des Einzelhandels in
der Stadt Bottrop ist davon auszugehen, dass die regionale Ausstrahlung Bottrops
als Einzelhandelsstandort gering ist. Schon im Einzelhandelskonzept 2012 wurde
von einem Einzugsbereich ausgegangen, der sich auf das Stadtgebiet beschrankt.
Angesichts der eher sinkenden Versorgungsbedeutung Bottrops seit 2012 hat sich
an dieser Einstufung der regionalen Einfllisse nichts verbessert. Angesichts der
negativen Zentralitdtsquoten sowohl im aperiodischen als auch im periodischen
Bedarfssegment wird die Nachfrage im Stadtgebiet nicht gedeckt. Der Einzelhan-
del in Bottrop ist weit davon entfernt, eine regionale Bedeutung zu erreichen, hat
er doch zu groBen Teilen nicht einmal eine gesamtstadtische.

Es bleibt zu beriicksichtigen, dass einige Anbieter wie beispielsweise Mobel Oster-
mann, als naheliegendes Beispiel, durchaus in der Lage sind, am Standort Bottrop
regionale Einzugsbereiche zu erschliefRen. Hier sind auch andere groRRe oder spe-
zialisierte Betriebe zu nennen. Auch Betriebe in Stadtgrenzlage binden Kaufkraft
von aullerhalb des Stadtgebietes. In der Summe reicht dies jedoch nicht aus, fur
die gesamte Stadt Bottrop einen Einzugsbereich lGber das Stadtgebiet hinaus fest-
zusetzen.

D.2 Kaufkraftanalyse Bottrop

Die verfligbaren Marktpotenziale sind quantitativer Ausdruck des Nachfragevolu-
mens im Stadtgebiet. Es handelt sich um die monetédren Mittel, die der Bevolke-
rung Bottrops im Jahr 2018 fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung stehen.

5 Umsatzsteuerstatistik, Verbraucherpreisindices, VGR des Bundes, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe

6 EHI, BBE, Bundesverband des Deutschen Lebensmittelhandels e.V., Bundesvereinigung Deutscher Apotheker-
verbidnde, Bundesverband des Deutschen Textileinzelhandels e.V., Bundesverband Parfimerien e.V., Industrie-
verband Korperpflege- und Waschmittel e.V., Verband Deutscher Drogisten e.V., Bundesverband fiir den ge-
deckten Tisch, Hausrat und Wohnkultur e.V., Bundesverband Burowirtschaft, Bundesverband des Deutschen
Schuheinzelhandels e.V., Verband Deutscher Sportfachhandel e.V., Bundesverband der Campingwirtschaft in
Deutschland e.V., Zentralverband der Augenoptiker, Borsenverein des Deutschen Buchhandels, Bundesverband
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Damit ist nichts Uber die Kaufkraftbindung gesagt. RegelmaRig aufgesuchte Ein-
kaufsziele bestimmen die Kaufkraftbindung und ergeben letztlich die Kaufkraft-
strome zwischen Wohnorten der Bevélkerung und den Einkaufszielen, die im Falle
von Bottrop zu einem grof3en Ausmal’ auRerhalb des Stadtgebietes liegen.

D.2.1 Marktpotenzial

Grundlage der Berechnung der Marktpotenziale sind zum einen die Bevolkerungs-
grofle und zum andern die Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel. Wahrend die Ein-
wohnerzahlen von der 6rtlichen amtlichen Statistik ermittelt werden, basiert die
Bestimmung der Pro-Kopf-Werte fiir die Einzelhandelsausgaben auf bundeswei-
ten Wirtschaftsstatistiken, die zum Teil aus der amtlichen Statistik® und dariiber
hinaus aus Veroffentlichungen diverser Branchenverbande und Institute des Ein-
zelhandels® stammen.

Danach betragen die durchschnittlichen jahrlichen Ausgaben im Einzelhandel
6.657 € pro Kopf der Bevolkerung. Auf den periodischen Bedarf entfallen mit
3.385 € pro Kopf knapp 51% aller Einzelhandelsausgaben. Die Potenziale fiir die
Nahversorgung binden somit ungefahr die Halfte des verfligbaren Ausgabenpo-
tenzials fiir den Einzelhandel.

Im aperiodischen Bedarfsbereich entfallt auf den persénlichen Bedarf, der fir die
Innenstadt bedeutend ist, mit 909 € pro Kopf der Bevolkerung ein Anteil von rund
14% der Gesamtausgaben im Einzelhandel. Baumarktartikel und Einrichtungsbe-
darf binden dagegen Ausgaben von 1.137 € pro Kopf, was einem Anteil an den
Gesamtausgaben von 17% entspricht.

Technik des Einzelhandels e.V., Zentralverband Elektrotechnik- und Elektronikindustrie e.V., Bundesverband
Schmuck und Uhren e.V., Bundesverband der Juweliere, Schmuck- und Uhrenfachgeschafte e.V., Gesamtver-
band Autoteile e.V., Bundesverband Deutscher heimwerker-, Bau-, und Gartenmarkte e.V., Zweirad Industrie-
verband e.V., Bundesverband Farben- und Tapeten e.V., Bundesverband des Deutschen Mé&bel-, Kiichen- und
Einrichtungsfachhandel e.V., Industrieverband Heimtierbedarf e.V., Zentralverband Zoologischer Fachbetriebe
Deutschlands e.V., Bundesverband des Spielwarenhandels e.V.



Tabelle 1 Mittlere Ausgaben im Einzelhandel (nach Sortimentsgruppen)
in € pro Kopf und Jahr (Bundesdurchschnitt)

Bedarfsgruppe Pro-Kopf-Ausgaben
in€
Nahrungs- und Genussmittel 2.672
Gesundheits- und Korperpflege 580
Ubriger periodischer Bedarf 133
Summe Periodischer Bedarf 3.385
Bekleidung, Lederwaren 640
Schuhe 160
Uhren, Schmuck, Optik 109
Zwischensumme Personlicher Bedarf 909
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 114
Elektrowaren 602
Blcher, Schreibwaren 120
Mobel und Einrichtungsbedarf 614
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 523
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 390
Zwischensumme lbriger aperiodischer Bedarf 2.363
Summe aperiodischer Bedarf 3.272
Gesamtsumme 6.657

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, diverse Verbande, Destatis, MB Research 2018

7 Eine Abweichung der Pro-Kopf Werte aufgrund unterschiedlicher Berechnungsmethodik zwischen CIMA und
Markt und Standort scheidet aus. Im Jahr 2011 hat Markt und Standort einen Pro-Kopf-Ausgabenwert von 5.550
€ Pro-Kopf verwendet.

8 m Vergleich zum Landesbetrieb.IT ergibt sich fiir diesen Stand eine Differenz mit der stadtischen Statistik. Der
Wert des Landesbteriebs.IT fiur den 31.12.2016 liegt bei 117.409 Einwohnern und somit um 574 héher als bei
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Die flir Bottrop verwendeten Pro-Kopf-Werte liegen, entsprechend dem festge-
stellten Kaufkraftindex von 96,9, um 3,1% unterhalb des Bundesniveaus. Somit
liegt der durchschnittliche Ausgabenbetrag pro Jahr und Kopf bei 6.451 €.

Im Vergleich zum Jahr 2012 ist der absolute Betrag der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Kopf deutlich gestiegen. Fiir das Jahr 2011 betrug laut CIMA der Pro-
Kopf Ausgabenwert fiir den Einzelhandel 5.506 €. Dies entspricht einer Steigerung
in sechs Jahren bis 2018 von rund 20%’. Fiir das Stadtgebiet von Bottrop fillt die
Steigerung nicht ganz so deutlich aus. Hier lag der Wert 2011 bei 5.484 € pro Kopf,
so dass die Zuwachsrate fiir Bottrop bei rund 18% liegt. Der Grund fiir diese
schlechtere Entwicklung im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ist der Riickgang
des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftindex von 99,6 in 2011 auf 96,9 im Jahr
2018.

D.2.2 Kaufkraft im Stadtgebiet

Die verfligbare Kaufkraft im Stadtgebiet ergibt sich schlielRlich aus der Verrech-
nung der mit dem Kaufkraftindex gewichteten Pro-Kopf-Werte mit der aktuellen
Einwohnerzahl.

Ausgehend von einer Einwohnerzahl von 116.8352 ergibt sich ein Ausgabenpo-
tenzial von insgesamt 753,7 Mio. €. Bottrop erlebt einen Einwohnerzuwachs, der
seit drei Jahren anhalt. Im Vergleich zu 2011 (117.595 Einwohner nach Angaben
der CIMA) liegt die Einwohnerzahl aktuell jedoch um 760 Einwohner niedriger als
2011. Zusammen mit dem niedrigeren Kaufkraftindex des Jahres 2018 fuhrt dies
zu einer Steigerung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials in Bottrop
um immerhin 16,8% in den verbliebenen 6 Jahren. Im Vergleich zu der Entwick-
lung der bundesweiten Pro-Kopf-Werten von 20% seit 2011 fallt die Steigerung

der stadtischen Statistik. Fir den 31.12.2017 liegt auf Landesebene bereits ein Wert vor. Der liegt bei 117.364
und somit auf nahezu gleichem Niveau wie 2016. Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wird auf Wunsch des
Auftraggebers die Einwohnerzahl der stadtischen Statistik verwendet.



des Kaufkraftpotenzials lokal etwas niedriger aus, in der Region in vielen Stadten Die ortsspezifischen Kaufkraftpotenziale fiir die Stadt Bottrop erreichen in der
allerdings noch negativer. Summe einen Wert von 753,7 Mio. € fiir das Jahr 2018. Das ist im Vergleich zum
Jahr 2011 (CIMA Gutachten 2012) mit einem Wert von 644,9 Mio. € eine splirbare

Tabelle 2 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Sortimentsgruppen in . . o )

der Stadt Bottrop Steigerung von p.a. 10§,8 Mlo. €. (16,8%). Auf die elnzelner\ Sortlrner\tsgruppen

heruntergebrochen ergibt sich ein Ausgabenschwerpunkt im periodischen Seg-

Ausgabenpotenzial ment mit insgesamt 383,2 Mio. € Kaufkraft pro Jahr. Der aperiodische Bedarfsbe-

Sortimentsgruppe 2"(:1? reich erreicht ein Ausgabenvolumen von 370,4 Mio. €.

Nahrungs- und Genussmittel 302,5
Gesundheits- und Korperpflege 65,7
Gbriger periodischer Bedarf 15,1
Summe Periodischer Bedarf 383,2
Bekleidung, Lederwaren 72,5
Schuhe 18,1
Uhren, Schmuck, Optik 12,3
Zwischensumme Personlicher Bedarf 102,9
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 12,9
Elektrowaren 68,2
Blicher, Schreibwaren 13,6
Mobel und Einrichtungsbedarf 69,5
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 59,2
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 44,2
Zwischensumme iibriger aperiodischer Bedarf 267,5
Summe aperiodischer Bedarf 370,4
Gesamtsumme 753,7

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, diverse Verbande, Destatis, MB Research 2018
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E Analyse des Einzelhandelsbestandes und einzelhandelsrelevanter
Aspekte in Bottrop

Auf der Grundlage der Erhebungen der Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe aus dem Jahr 2011 (CIMA) wurde im April bis Juni 2018 der Datenbestand
durch Begehung aktualisiert. Zusatzlich zu den Erhebungen 2011 wurde die Erfas-
sung der Dienstleistungsbetriebe in den zentralen Versorgungsbereiche auf die
Obergeschosse ausgedehnt.

E.1 Die lagerdaumliche Verteilung von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben

E.1.1 Einzelhandel 2018 in Bottrop

Im gesamten Stadtgebiet von Bottrop ergibt sich insgesamt eine Verkaufsflachen-
summe im Einzelhandel von 172.560 gm. Die Verkaufsflachen konzentrieren sich
zum einen auf den periodischen Bedarfsbereich mit 48.520 gm (27% der Gesamt-
verkaufsflache) und zum anderen auf den Mdbel- und Baumarktsektor mit insge-
samt 86.100 gm (50% der Gesamtverkaufsflache). Wahrend der periodische Be-
darf zur Bewaltigung seiner Versorgungsaufgabe aktuell 267 Betriebe bendtigt,
sind im gesamten aperiodischen Bedarfsbereich nur 253 Betriebe ansassig.

Auf die innenstadttypischen Sortimente des persénlichen Bedarfs entfallen
16.115 gm Verkaufsflache, wobei der Einzelhandel mit Bekleidung, Lederwaren
11.405 gm davon belegt. 104 Betriebe bieten Sortimente des personlichen Be-
darfs in Bottrop an.
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Tabelle 3 Verkaufsflachen des Einzelhandels 2018 in Bottrop
Einzelhandelsbranchen Einzelhandelsbestand
2018
Verkaufs-
Anzahl flache in
Sortimentsgruppe Betriebe aqm
Lebensmittel 191 39.400
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 37 7.170
Ubriger periodischer Bedarf schnittblumen, Zeitschriften 39 1.950
Periodischer Bedarf 267 48.520
Bekleidung 56 11.405
Schuhe 13 3.165
Uhren, Schmuck, Optik 35 1.545
Personlicher Bedarf 104 16.115
Haushaltswaren, GPK 18 9.100
Elektrowaren 28 5.270
Blcher, Schreibwaren 10 2.545
Mobel und Einrichtungsbedarf 34 55.915
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 34 30.185
Spiel, Sport, Hobby 25 4.910
Sonstiger Aperiodischer Bedarf 149 107.925
Aperiodischer Bedarf 253 | 124.040
Einzelhandel 520 172.560

Quelle. Eigene Erhebung

Der grolRte Teil der Betriebe (71%) ist kleiner als 100 gm. Der Anteil der Kleinstbe-
triebe unterhalb von 30 gm liegt bei 35%. Auf 9% der Verkaufsflache (14.835 gm)
entfallen damit 365 Betriebe im Stadtgebiet. Dagegen konzentrieren sich auf die
4% der Betriebe mit Verkaufsflaichen von mehr 1.000 gm 60% der gesamten




Verkaufsflache (103.735 gm). Die mittlere Betriebsgrofle in Bottrop betragt Gber
alle Betriebe 331 gm.

Abbildung 16 BetriebsgroRenstruktur der Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsfliche nach GréRenklasse

iiber 3.000 m? 11.209 Eacy
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501 m? bis 1.000 m? _ 736

Zahl der Betriebe nach GréRenklasse

M Betriebe M Verkaufsflache 29 » mittlere BetriebsgréRe in gm

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Bezogen auf die Lebensmittelbetriebe erreicht die mittlere Betriebsgréfle einen
Wert von 217 gm. Ohne Beriicksichtigung der Kleinstbetriebe (bis 30 gm) und der
groBeren Lebensmittelbetriebe (mehr als 1.000 gm) liegt der durchschnittliche
,Bottroper Laden“® im Sinne des Convenience Stores bzw. Nachbarschaftsladens
fir die kleinflachige Nahversorgung bei einer gerundeten GréRBenordnung von
350 gm Verkaufsflache.

9 Der Begriff des Convenience Stores oder Nachbarschaftsladens ist mittlerweile in der Rechtsprechung als An-
lagentypus weitgehend anerkannt (vergl. BVerwG ZfBR 2009, 1102, BVerwG, ZfBR 2005, 185, VGH Kassel, Urteil
vom 8.6.2004 — 3 N 1239/03). Er kann zur Festsetzung von Verkaufsflichenobergrenzen verwendet werden, die
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Abbildung 17 Verkaufsflachenverteilung im Stadtgebiet nach Standortlagen

Funktionale Einstufung Bestand abs

Name 2012 in gm

Altstadt ZVB Innenstadt 31.000
Boy ZVB Nebenzentrum 3.640
Eigen ZVB Nebenzentrum 3.235
Fuhlenbrock ZVB Nebenzentrum 3.655
Kirchhellen ZVB Nebenzentrum 8.485
Sudring ZVB Nahversorgungszentrum 5.110
Osterfelder Str. ZVB Nahversorgungszentrum 1.035
Batenbrock-Nord ZVB Nahversorgungszentrum 2.670
Stadtwald ZVB Nahversorgungszentrum 1.440
SO-Prosper Sonderstandort 8.700
SO-Ostermann Sonderstandort 49.500

Integrierte solitare

Batenbrock-Sid 1.670
Nahversorgungslage

Scharnhdlzstrale Integrierte solitare 670
Nahversorgungslage

Grafenwald Integrierte solitare 460
Nahversorgungslage

Solitarlagen Ohne Einstufung 51.290

Bottrop Gesamt 172.560

Quelle: Einstufung CIMA 2012, eigene Erhebung 2018

unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze liegen. Sollte jedoch, soll er rechtssicher umgesetzt werden, stets mit
groRter Sorgfalt und Begriindung verwendet werden. Es ist jedenfalls eine Einzelfallbetrachtung erforderlich.



Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt zum einen mit 31.000 gm in
der Innenstadt von Bottrop und zum anderen an den beiden Sonderstandorten
Mobel Ostermann und Friedrich-Ebert-StraBe/Prosperstrale mit insgesamt
58.200 gm Verkaufsflache.

Tabelle 4 Verkaufsflachen nach Sortimenten in den Solitdarlagen Bottrops
Einzelhandelsbranchen | Einzehancelshestand
2018
Verkaufs-
Anzahl flache

Sortimentsgruppe Betriebe ingm

Lebensmittel 89 12.140
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 7 745
Ubriger periodischer Bedarf schnittblumen, Zeitschriften 15 845
Periodischer Bedarf 111 13.730
Bekleidung 7 595
Schuhe 2 350
Uhren, Schmuck, Optik 1 60
Personlicher Bedarf 10 1.005
Haushaltswaren, GPK 5 1.850
Elektrowaren 7 1.370
Bucher, Schreibwaren 2 685
Mobel und Einrichtungsbedarf 14 11.905
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 21 18.870
Spiel, Sport, Hobby 11 1.875
Sonstiger Aperiodischer Bedarf 60 36.555
Aperiodischer Bedarf 70 37.560
Einzelhandel 181 51.290

Quelle. Eigene Erhebung, Betriebe auRRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.
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Die solitdren Einzelhandelsstandorte in Streulagen, verteilt Gber das Stadtgebiet,
die keine stadtebaulich funktionale Einstufung erhalten haben, machen in der
Summe 51.290 gm Verkaufsflache aus. Der groRte Teil der Verkaufsflachen in So-
litarlagen finden sich in den Sortimentsgruppen Moébel und Bau- und Gartenbe-
darf. Mit insgesamt 13.730 gm liegen rund 28% der Verkaufsflachen mit Nahver-
sorgungsortiment aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Die ausgewiesenen Nebenzentren weisen, mit Ausnahme von Kirchhellen, Ver-
kaufsflachen von rund 3.500 gm auf. Kirchhellen als grofStes Nebenzentrum ver-
flgt Gber 8.485 gm Verkaufsflache. Mit Ausnahme des Nahversorgungszentrum
Sidring, das immerhin 5.110 gm Verkaufsflache bietet, erreichen die Ubrigen
Nahversorgungszentren eher kleine GréBenordnungen.



Abbildung 18 Einzelhandelsbestand im Stadtgebiet von Bottrop Gesamt
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Abbildung 19 Einzelhandelsbestand im Stadtgebiet von Bottrop-Nord
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Abbildung 20 Einzelhandelsbestand im Stadtgebiet von Bottrop-Mitte
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Abbildung 21 Einzelhandelsbestand im Stadtgebiet von Bottrop-Siid
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E.1.2 Dienstleistungsbetriebe 2018 in den zentralen Versorgungs
bereichen in Bottrop

Tabelle 5 Branchensystematik der Dienstleistungsbetriebe
NR\ Branchengruppe \ NR \ Branchenuntergruppe ‘
1 Gastronomie, 1.1 | Restaurant, Café, Eisdiele, Gaststatte, etc.
Hotellerie 1.2 | Hotel, Gasthof, etc.

2 Gesundheitswesen 2.1 | Arzt-, Zahnarztpraxis

2.2 | Krankengymnastikpraxis, Physiotherapeut, Heilpraktiker, etc

2.3 | Tierarztpraxen

3 Dienstleistungshand- | 3.1 | Friseur, Kosmetikstudio, Nagelstudio, etc.

werk 3.2 | Schuh- und Schlisselservice

3.3 | Chemische Reinigung, Waschsalon

3.4 | Copy Shop

3.5 | Bestattungsinstitut

4 Kultur, Freizeit, Bil- 4.1 | Lotto/Toto, Wettbiro
dung und Unterhal- | 4.2 | CD-/ Video-Verleih
tung 4.3 | Spielhalle, Billardcenter, Internet-, Telefoncafé

4.4 | Reisebiiro

4.5 | Braunungsstudio

4.6 | Fitnesscenter

4.7 | Kino, Theater, Galerie, Museum, kulturelle Einrichtungen

4.8 | Fahrschule, etc.

4.9 | Tanzschule, Volkshochschule, etc.

5 Finanzdienstleistun- | 5.1 | Bank- bzw. Sparkassenfiliale, Geldwechsel

gen 5.2 | Anwaltspraxis, Notar

5.3 | Steuerberater, Wirtschaftsprifer

5.4 | Versicherungs- und Maklerbiiro

5.5 | Postfiliale, -agentur

5.6 | Architekt, Ingenieur, Immobilien-, Gebdudemanagement

6 Offentl. Verwaltung | 6.1 | Kommunalverwaltung

7 Sonstige Dienstleister | 7.1 | Wirtschaftsverband, Arbeitgeberverband, sonst. Berufsorg.

7.2 | Kirchliche Vereinigung, Politische Partei

7.3 | Arbeitnehmervereinigung, Verbraucherorganisation, etc.

7.4 | Autovermietung

7.5 | Handwerker, Coaching, Selbststandige

7.6 | Personaldienstleister

8 Sonstige Buroflachen | 8.1 | Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in den OG

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

Die Erhebung der Dienstleistungsbetriebe beschrankt sich auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Definition und Abgrenzung des Einzelhandelskonzepts 2012.
In Ergdanzung zur Erhebung 2012 wurden die Dienstleistungsnutzungen der Ober-
geschosse zusatzlich miterfasst. Die gezeigte Branchendefinition wurde fiir die
Zuordnung der einzelnen Betriebstypen verwendet.

Insgesamt wurden 845 Dienstleistungsbetriebe erfasst. Mehr als die Halfte der
erfassten Betriebe befindet sich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
(470 Betriebe, davon 29 aktuelle Leerstande). Mit 121 Dienstleistungsbetrieben
folgt das Nebenzentrum Kirchhellen an zweiter Stelle.

Die groRten Konzentrationen an Arzten und medizinischen Einrichtungen findet
sich wiederum in der Innenstadt von Bottrop und innerhalb der Innenstadt wie-
derum in der HochstraBe (Gesundheitsmeile) und hier vor allem in den Oberge-
schossen.

Ahnliches gilt fiir die Gastronomiebranche. 53 der 98 erfassten Betriebe finden
sich in der Innenstadt von Bottrop. Auch hier ist eine Konzentration entlang der
Gladbecker Strafle (Gastronomiemeile) zu finden.

Betriebe mit Finanzdienstleistungen, Kultur, Freizeit und Bildungseinrichtungen
sowie Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung sind nahezu ausschlieflich, mit
Ausnahme einzelner Betriebe in den (ibrigen zentralen Versorgungsbereichen, in
der Bottroper Innenstadt ansassig. Auch hat sich eine Konzentration der 6ffentli-
chen Verwaltung im Bereich des Ernst-Wilczok-Platzes, Droste-Hilshoff-Platzes
sowie der BockenhoffstralRe entwickelt.

Die weiteste Verbreitung in allen zentralen Versorgungsbereichen finden Arzte
und Gesundheitseinrichtungen, Gastronomiebetriebe sowie Friseure. Alle ande-
ren Einrichtungen konzentrieren sich schwerpunktmaRig auf die Innenstadt und
das Nebenzentrum Kirchhellen.

Die Verteilung bzw. Konzentration von Dienstleistungsbetrieben ist ein wesentli-
ches Kriterium fir die Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche.
Die kartographische Darstellung der Dienstleistungsbetriebe in der Innenstadt
macht deren Bedeutung deutlich.



Tabelle 6 Dienstleistungsbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen nach Branchen

ZVB Alt- ZVB ZVB Ei-|ZVB Fuhlen-| ZVB Kirch- |ZVB Siid-| ZVB Osterfelder |ZVB Batenbrock|ZVB Stadt-
Branchenbezeichnung stadt gen brock hellen rlng Stralle Nord wald

Restaurant, Café, Eisdiele, Gaststatte, etc.

12 |Hotel, Gasthof, etc. 2 1 0 0 0 1 0 0 0 4
21  |Arzt-, Zahnarztpraxis 69 10 4 4 17 10 1 0 5 120
22  |Krankengymnastikpraxis, Physiotherapeut, Heilpraktiker, etc 31 9 5 6 20 3 2 1 5 82
23 [Tierarztpraxen 0 0 0 0 1 0 0 0 0 1
31 |Friseur, Kosmetikstudio, Nagelstudio, etc. 41 5 5 5 10 0 1 0 2 69
33 |Chemische Reinigung, Waschsalon 7 2 1 3 2 0 1 0 1 17
34 |Copy Shop 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1
35 |Bestattungsinstitut 1 0 1 2 0 0 0 0 0 4
41 |Lotto/Toto, Wettblro 3 2 1 1 0 0 0 1 0 8
42 |CD-/ Video-Verleih 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1
43  |Spielhalle, Billardcenter, Internet-, Telefoncafé 15 2 0 1 0 0 0 1 0 19
44  |Reiseblro 11 0 0 0 3 0 0 0 0 14
45  |Brdaunungsstudio 0 0 0 0 1 0 0 0 0 1
46  |Fitnesscenter 4 0 0 1 1 1 0 1 1 9
47  |Kino, Theater, Galerie, Museum, kulturelle Einrichtungen 7 0 0 0 1 0 0 0 0 8
48 |Fahrschule, etc. 2 1 0 2 1 0 1 0 0 7
49 [Tanzschule, Volkshochschule, etc. 6 0 0 0 2 0 0 0 0 8
51 |Bank- bzw. Sparkassenfiliale, Geldwechsel 10 2 2 2 6 1 0 0 2 25
52  |Anwaltspraxis, Notar 25 1 1 1 5 0 0 0 0 33
53 [Steuerberater, Wirtschaftsprifer 16 2 0 0 5 1 0 0 0 24
54  \Versicherungs- und Maklerbiiro 22 3 1 2 4 0 1 1 1 35
55 |Postfiliale, -agentur 1 0 0 1 0 0 0 0 0 2
56 |Architekt, Ingenieur, Immobilien-, Gebdudemanagement 17 2 1 1 8 0 1 0 0 30
61 |Kommunalverwaltung 18 0 0 0 0 0 0 0 2 20
71  |Wirtschaftsverband, Arbeitgeberverband, sonst. Berufsorganisationen. 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1
72 Kirchliche Vereinigung, Politische Partei 25 1 1 0 2 0 0 1 0 30
73  |Arbeitnehmervereinigung, Verbraucherorganisation, etc. 7 0 0 0 0 0 0 0 0 7
74  |Autovermietung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
75 |Handwerker, Coaching, Selbststandige 10 0 0 3 13 0 1 0 4 31
76  |Personaldienstleister 9 0 0 0 0 0 0 0 0 9
81 |Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in den OG 2 0 0 0 0 0 0 0 0 2
9 Leerstand und Sonstiges 53 16 4 1 8 5 1 7 2 105
Summe 470 73 41 41 121 24 11 14 30 825
35
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Abbildung 22 Dienstleistungsbetriebe in der Innenstadt von Bottrop
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E.2 Die Entwicklung des Bottroper Einzelhandels seit 2011

Heute verfligt der Bottroper Einzelhandel {iber knapp 7.000 gm weniger als bei
der Erhebung zum Einzelhandelskonzept 2012 (CIMA).

Tabelle 7 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes 2011 bis 2018
Einzelhandelsbestand \
Einzelhandelsbranchen
‘ 2011 2018 | Verinderung |
Verkaufs-  Verkaufs- | Verkaufs- = Verkaufs-
fliche flache flache flaiche
Sortimentsgruppe ingm ingm ingm in v.H.
Lebensmittel 42.075 39.400 -2.675 -6,4%
Gesundheits- und Kérperpflege- 0
bedarf 8.605 7.170 -1.435 "16,7%
(ibriger periodischer Bedarf o
Schnittblumen, Zeitschriften 2:090 1.950 -140 6,7%
Periodischer Bedarf 52.770 48.520 -4.250 -8,1%
Bekleidung 17.380 11.405 -5.975 -34,4%
Schuhe 3.105 3.165 60 1,9%
Uhren, Schmuck, Optik 1.850 1.545 -305 -16,5%
Personlicher Bedarf 22.335 16.115 -6.220 -27,8%
Haushaltswaren, GPK 7.470 9.100 1.630 21,8%
Elektrowaren 6.795 5.270 -1.525 -22,4%
Blicher, Schreibwaren 3.255 2.545 -710 -21,8%
Mobel und Einrichtungsbedarf. 48.630 55.915 7.285 15,0%
Bau-, Heimwerker- und Garten-

’ - 0,
bedarf 31.830 30.185 -1.645 >2%
Spiel, Sport, Hobby 6.115 4910 -1.205 -19,7%
Sonstiger Aperiodischer Bedarf 104.095 107.925 3.830 3,7%
Aperiodischer Bedarf 126.430 124.040 -2.390 -1,9%
Einzelhandel 179.200 172.560 -6.640 -3,7%

Quelle: CIMA 2012 und eigene Erhebungen 2018
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Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe sinkt auf 520 Betriebe, dies sind 148 Betriebe
weniger als 2011. Das bedeutet, dass nahezu jeder filinfte Einzelhandelsbetrieb in
Bottrop seit 2012 geschlossen hat bzw. umgewandelt wurde in andere Nutzun-
gen. Im Schnitt verfiigten die verlorenen Betriebe Uber eine durchschnittliche
Verkaufsflache von unter 50 gm.

Tabelle 8 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes 2011 bis 2018 (Be-
triebe)
. Einzelhandelsbestand Veranderun
Einzelhandelsbranchen 2011 2018 2011 bis 201'2
Anzahl Anzahl  Betriebe Betriebe

Sortimentsgruppe Betriebe @ Betriebe abs. in v.H.
Lebensmittel 252 191 -61 -24,2%
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 56 37 -19 -33,9%
Schrtbmen, seschrfeen 2|  ®| 43| 0%
Periodischer Bedarf 360 267 -93 -25,8%
Bekleidung 72 56 -16 -22,2%
Schuhe 14 13 -1 -7,1%
Uhren, Schmuck, Optik 37 35 -2 -5,4%
Personlicher Bedarf 123 104 -19 -15,4%
Haushaltswaren, GPK 24 18 -6 -25,0%
Elektrowaren 44 28 -16 -36,4%
Blicher, Schreibwaren 18 10 -8 -44,4%
Mobel und Einrichtungsbedarf. 38 34 -4 -10,5%
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 27 34 7 25,9%
Spiel, Sport, Hobby 34 25 -9 -26,5%
Sonstiger Aperiodischer Bedarf 185 149 -36 -19,5%
Aperiodischer Bedarf 308 253 -55 -17,9%
Einzelhandel 668 520 -148 -22,2%

Quelle: CIMA 2012 und eigene Erhebungen 2018
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Auf die Bedarfsgruppen gesehen, verliert der Einzelhandel in Bottrop im periodi-
schen Bedarf seit 2011 4.250 gm Verkaufsflache. Dies entspricht einem Flachen-
verlust von gut 8%. Der grofte Teil der Verkaufsflache geht im Segment Gesund-
heits- und Korperpflegebedarf verloren. Hier geht relativ gesehen doppelt so viel
Verkaufsflache verloren (17%) wie im periodischen Bedarf insgesamt. Es handelt
sich um einen Verlust von insgesamt 1.435 gm Verkaufsflache. Die Zahl der Be-
triebe ging in diesem Segment um mehr als ein Drittel zuriick. Hier fallen vor allem
Apotheken auf. Waren 2011 noch 28 Apotheken ansassig, sind es bis heute nur
noch 21. Demnach hat jede vierte Apotheke (25%) in Bottrop (7 Apotheken) im
Analysezeitraum geschlossen. Ein weiterer Effekt zeigt sich in der SchlieBung bzw.
Umwandlung der im Jahr 2011 noch zehn Schlecker-Standorte.

Seit 2011 sind 2.675 gm Lebensmittelflachen abgéngig (-6%). Gleichzeitig haben
61 von damals 252 Betrieben (25%) mit Lebensmittelangeboten geschlossen. Ne-
ben den EDEKA-SchlieRungen in den zentralen Versorgungsbereichen Eigen und
Kirchhellen haben vor allem viele kleine Betriebe bzw. Kleinstanbieter geschlos-
sen.

Der Einzelhandel im aperiodischen Bedarfssegment hat in der Summe 3.830 gm
Verkaufsflache gewonnen. Dieser Zuwachs ist auf die Entwicklung in zwei Sorti-
mentssegmenten zuriickzufiihren. Der Zuwachs im Mdbelsegment geht auf eine
Erweiterung bei Mdbel Ostermann zuriick. Es handelt sich um eine Teilerweite-
rung der im Rahmen des zugehdérigen Bebauungsplanverfahrens genehmigten Er-
weiterungsflache. Dariiber hinaus ist Verkaufsflaiche im Segment Hausrat, Glas
Porzellan stark angestiegen (+1.630 gm), was insbesondere auf die Ansiedlung
von Woolworth und dem Actionmarkt in der Innenstadt zuriickzufiihren ist.

Erhebliche Verkaufsflachenverluste sind im Bekleidungssegment zu beobachten.
Hier verlor der Einzelhandel in Bottrop 5.975 gm und 16 Betriebe. Das sind 34%
der Verkaufsflaiche und 22% der Betriebe. In erster Linie ist hier die Schliefung
der Karstadt-Filiale in der Innenstadt ursachlich. Nach der Wiedereréffnung und
kurzer Zeit spater erneuter SchlieBung des Kaufhaus Moses, verbleibt auf dieser
Flache noch Schuh Ostermann und ein attraktives Hotel. Dadurch ergibt sich ins-
gesamt ein Flachenverlust von 6.640 gm und ein Verlust von 148 Betrieben.
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Tabelle 9

Einzelhandelsbranchen

Sortimentsgruppe

Einzelhandelsbestand

2011

Verkaufs-

flache
ingm

2018

Verkaufs-

flache
ingm

Entwicklung des Einzelhandelsbestandes 2011 bis 2018

Verdnderung
2011 bis 2018

VKF
abs.

VKF
v.H.

Lebensmittel 42.075 39.400 -2.675 -6,4%
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 8.605 7.170 -1.435| -16,7%
Sohttbmon. Zortschfien 2090| 1950 40| 67%
Periodischer Bedarf 52.770 48.520 -4.250 -8,1%
Bekleidung 17.380 11.405 -5.975| -34,4%
Schuhe 3.105 3.165 60 1,9%
Uhren, Schmuck, Optik 1.850 1.545 -305| -16,5%
Personlicher Bedarf 22.335 16.115 -6.220| -27,8%
Haushaltswaren, GPK 7.470 9.100 1.630 21,8%
Elektrowaren 6.795 5.270 -1.525| -22,4%
Blicher, Schreibwaren 3.255 2.545 -710| -21,8%
Mobel und Einrichtungsbedarf 48.630 55.915 7.285 15,0%
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 31.830 30.185 -1.645 -5,2%
Spiel, Sport, Hobby 6.115 4910 -1.205| -19,7%
Sonstiger Aperiodischer Bedarf 104.095| 107.925 3.830 3,7%
Aperiodischer Bedarf 126.430| 124.040 2.390 1,9%
Einzelhandel 179.200| 172.560 -6.640 -3,7%
Quelle: CIMA 2011, eigene Erhebungen 2018
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Tabelle 10 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes 2011 bis 2018 (Um-
satz)

. Verdnderung
Einzelhandelsbranchen 2011 2018 2011 bis 2018

Umsdtze Umsatze | Umsatz Umsatz

Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio.€ | abs. in v.H.
Lebensmittel 213,6 205,6 -8,0 -3,8%
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 65,2 54,5 -10,8 -16,5%
Sehtbamon. gortschfion 7,7 69| 08| -99%
Periodischer Bedarf 286,5 267 -19,5 -6,8%
Bekleidung 46 32,4 -13,6 -29,5%
Schuhe 11 9,4 -1,6 -14,4%
Uhren, Schmuck, Optik 10,1 8,6 -1,5 -14,6%
Personlicher Bedarf 67,1 50,5 -16,6 -24,8%
Haushaltswaren, GPK 14,3 20 5,7 39,6%
Elektrowaren 30,1 19,6 -10,5 -34,8%
Biicher, Schreibwaren 9,7 9,1 -0,6 -6,0%
Mobel und Einrichtungsbedarf 71,9 85,5 13,6 18,9%
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 62,3 55,8 -6,5 -10,4%
Spiel, Sport, Hobby 16,6 13,6 -3,0 -18,1%
Sonstiger Aperiodischer Bedarf 204,9 203,6 -1,3 -0,6%
Aperiodischer Bedarf 272 254,1 -17,9 -6,6%
Einzelhandel 558,5 521,1 -37,4 -6,7%

Quelle: CIMA 2012, eigene Erhebungen und Berechnungen

10 |m Gegensatz zur hier bezeichneten Zentralitdtsquote wird in den einschlagigen Veroffentlichungen von MB-
Research oder GfK der Begriff ,,Zentralitdtsindex” verwendet. Es besteht ein Definitionsunterschied, der sich in
der Art der Berechnung widerspiegelt. Die hier verwendete Zentralitdtsquote verrechnet die absoluten Werte
der Kaufkraft und des Umsatzes vor Ort miteinander. Diese Division ergibt, multipliziert mit 100, die Zentrali-
tatsquote. Der Zentralitdtsindex wird durch die Division der Kaufkraftkennziffer mit der Umsatzkennziffer ermit-
telt. Hier werden keine absoluten, sondern relative Werte miteinander dividiert. Implizit ist hier immer der Pro-
Kopf-Wert der jeweiligen Gemeinde fiir Umsatz und Kaufkraft im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
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Die Umsatzentwicklung des Einzelhandels in Bottrop korrespondiert weitgehend
mit der Verkaufsflachenentwicklung. Allerdings gehen die Umsatze um insgesamt
6,7% zuriick, wahrend die Verkaufsflachen um 3,7% riicklaufig sind. Diese Diffe-
renz ergibt sich aus den unterschiedlichen Raumleistungen in den einzelne Be-
darfsgruppen.

E.3 Kaufkraftbindung

Das AusmaR der Bindung der vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft ist ein statistisches Mal} fiir die quantitative Versorgung der Bottroper Be-
volkerung mit Einzelhandelswaren.

Durch die Verrechnung von einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzialen und
Einzelhandelsumsatzen ergibt sich die Zentralitdtsquote. Diese zeigt das Verhalt-
nis von ortlicher Kaufkraft zu Umsatz und erreicht den Wert von 100, wenn sich
im Stadtgebiet Umsatz und Kaufkraft im Gleichgewicht befinden. In diesem Fall
wird unterstellt, dass der ortliche Einzelhandel die eigene Bevolkerung vollstandig
versorgen konnte.

In der Realitat ist dies in der Regel nicht der Fall, weil Einkaufsstrome an der Stadt-
grenze nicht aufgehalten werden, sondern Kaufkraftabfliisse und Kaufkraftzu-
flisse stattfinden. Insofern ist die Zentralititsquote® ein bilanzierter Wert, der
Zu- und Abfliisse einrechnet. Das flihrt in Bottrop beispielsweise zu bedeutenden
Kaufkraftzufliissen im Mobelsegment und trotzdem in der Gesamtbetrachtung zu
einem negativen Zentralitdtswert iber alle Sortimentsgruppen.

Ein weiterer Einflussfaktor ist der Versand- und Online-Handel, der in den Ausga-
benpotenzialen enthalten ist. Die verfligbare einzelhandelsrelevante Kaufkraft
wird demnach nicht nur im stationdren Einzelhandel ausgegeben. Derzeit

bericksichtigt. So ergibt sich fur Bottrop, wenn die Werte von MB-Research verwendet werden, im Falle der
Zentralitatsquote ein Wert von 77,8 (612,33 Mio. € Umsatz / 786,86 Mio. € Kaufkraft). Fir den Zentralitatsindex
wird die Umsatzkennziffer von 85,3 durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 96,9 dividiert, was
einen Zentralitdtsindex von 88,1 ergibt. Gemessen wird eigentlich nicht die Zentralitat, sondern das Verhaltnis
zwischen Kaufkraft und Umsatz auf Bundesebene im Vergleich zum Verhiltnis des 6rtlichen Umsatzes zur o6rtli-
chen Kaufkraft.



entfallen bundesweit rund 12% der Einzelhandelsausgaben auf den Versand- und
Online-Handel mit steigender Tendenz. Diese stehen dem stationadren Einzelhan-
del rechnerisch nicht zur Verfligung, so dass eine Zentralitatsquote von 100 im
Grunde nur einer Kaufkraftbindung von 88% des o6rtlichen Kaufkraftpotenzials
entspricht.

E.3.1 Zentralitdtswerte in der Stadt Bottrop

Fiir die Stadt Bottrop wurde im Jahr 2011 eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
summe von 644,9 Mio. € ermittelt. Dem gegenliber steht ein Umsatz in 2011 von
558,5 Mio. €. Das ergibt fiir das Jahr 2011 eine Zentralitatsquote von 86,6 fiir die
Gesamtstadt und Uber alle Bedarfsgruppen (CIMA 2012).

Abbildung 23 Zentralitdtsquote Bottrop 2011 und 2018 (Gesamt)

Umsatz, Potenzial und Zentralitatin der Stadt Bottrop 2011 und 2018
in Mio. €

86,6 63,1

753,7

644,9

2011 2018

558,5

521,1

M Finzelhandelsumsatz M Einzelhandelspotenzial 69,1 = Zentralitdtsquote
Quelle: CIMA 2012 und eigene Erhebungen und Berechnungen

2018 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Bottrop mit 753,7 Mio. € um
knapp 17% hoher. Gleichzeitig ist der Einzelhandelsumsatz von 558,5 auf 521,1
Mio. € um rund 7% zuriickgegangen.
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Die Zentralitatsquote sinkt im Jahr 2018 von 86,6 im Jahr 2011 auf 69,1. Die Fa-
higkeit des Bottroper Einzelhandels, die ortliche Kaufkraft in der Stadt zu halten,
ist demnach noch weiter zurlickgegangen.

Die Zentralitatsquoten schwanken in den einzelnen Sortimentsgruppen stark und
zeigen so die Angebotsstarke in den einzelnen Branchen an.

Abbildung 24 Zentralitatsquote Bottrop 2011 und 2018 (Nahversorgung)

Umsatz, Potenzial und Zentralitét in der Nahversorgung
in Mio. €

82,5 69,7

383,2

347,3

2011 2018

W Umsatz WPotenzial 69,7 = Zentralitatsquote

Quelle: CIMA 2012 und eigene Erhebungen und Berechnungen

Bezogen auf die Nahversorgungssituation in Bottrop ist die Entwicklung der Zent-
ralitat auf vergleichbarem Niveau wie im gesamten Einzelhandel. Allerdings liegt
die Zentralitatsquote fir die Nahversorgung mit 69,7 leicht héher als fiir den ge-
samten Einzelhandel. Die Kaufkraftbindung in der Nahversorgung ist kritischer zu
bewerten als fiir die aperiodischen Bedarfsgruppen.



Abbildung 25 Kaufkraft und Umsatz in den Sortimentsgruppen

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und Einzelhandelsumsitze in Bottrop
(in Mio. Euro)

X ; |, 302,5
Nahrungs- und Genussmittel 205,65
I s, 7
54,

g

Gesundheits- und Kérperpflege

briger periodischer Bedarf -6 ;5’1
; I 72,5
Bekleidung, Lederwaren 224

s

B 181
Schuhe 5,4

Uhren, Schmuck, Optik -81§,3
Haushaltswaren, Glas, Porzellan = 122‘30

I s
Elektrowaren 19,6

B Potenzial in Mio. Euro (753,7 Mio. €)

Biicher, Schreibwaren -911?"6 Umsétze in Mio. Eure (521,1 Mio. €)
Mébel und Einrichtungsbedarf 69'%5 5

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf _Sssgéz

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel ? 44,2

Quelle: eigene Darstellung, eigene Erhebungen und Berechnungen

Die Gegeniliberstellung von einzelhandelsrelevantem Umsatz und einzelhandels-
relevanter Kaufkraft in den Sortimentsgruppen zeigt das jeweilige Ausmal} der
Kaufkraftbindung an. Auch der Beitrag einzelner Sortimentsgruppen zur Zentrali-
tat der Stadt Bottrop wird deutlich. Kleine Sortimentsgruppen wie Schuhe, Uhren,
Schmuck, Optik, Hausrat oder Bilicher und Schreibwaren kénnen nicht viel beitra-
gen zur Gesamtzentralitat, sind allerdings flr die Angebotsstruktur einer Innen-
stadt unverzichtbar. Die groRten Sortimentsgruppen tragen prinzipiell am meis-
ten zur Zentralitdt der Stadt bei. Es handelt sich in erster Linie um Lebensmittel
und dann mit Abstand um Gesundheits- und Kérperpflege, Bekleidung, Elektro-
waren sowie die Mdbel- und Baumarktbranche.
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Abbildung 26 Zentralitatsquoten in den Sortimentsgruppen

Zentralitat nach Bedarfsgruppen in Bottrop

Einzelhandelsumsatz in Prozent von Stadtpotenzial

Nahrungs- und Genussmittel 68,0%
Gesundheits- und Kérperpflege 82,9%
tbriger periodischer Bedarf _ 46,1%
Bekleidung, Lederwaren _ 44,7%

Schuhe
Uhren, Schmuck, Optik

52,0%

69,9%

Haushaltswaren, Glas, Porzellan 154,7%

Elektrowaren 28,8%

Biicher, Schreibwaren 67,1%

Mébel und Einrichtungsbedarf 123,0%

Bau-, Garten- und... 94,3%

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 30,8%

Gesamt 69,1%

Quelle: eigene Darstellung, eigene Erhebungen und Berechnungen

Die sortimentsspezifischen Zentralitatsquoten zeigen eine grolle Streuung. Klein-
ste Werte, wie 28,8% bei Elektrowaren oder Quoten, die Kaufkraftzufliisse signa-
lisieren (wie 154,7 bei Haushaltswaren, Glas, Porzellan oder 123,0 bei Mébeln und
Einrichtungsbedarf) missen in Bezug auf den daraus abzuleitenden Handlungs-
bedarf gewertet werden.

E.4 Raum und Flichenbedarf

Durch die zunehmende Uberalterung, aber auch durch den erwarteten Riickgang
der Bevolkerung, missen sich Planung und Politik auf veranderte Rahmenbedin-
gungen hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung einstellen. Dies bedeutet eine
bipolare Entwicklung auch fir die Stadt Bottrop.
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Tabelle 11 Bipolare Entwicklung der Verbraucheranspriiche

Junge Bevolkerung

und Familien

mehr Qualitat
mehr Beratung
angepasste Sortimentsstrukturen
(z.B. Sanitatsfachgeschafte)
Ubersichtlichkeit im Laden
(verbunden mit bspw. breiten Gangen)
Lieferservice

gut erreichbare Standorte

gute Qualitat
Discountangebote
angepasste Sortimente
(z.B. Baby- und Kinderbedarf)
attraktive Flachen

gutes Parkplatzangebot
gute Erreichbarkeit

Die Anspriiche an die Versorgung sind in Abhangigkeit von der Lebensphase, den
Lebensumstanden oder auch nur dem Lebensalter differenziert zu sehen. Die fol-
genden Fakten beeinflussen dabei das Konsumentenverhalten sowie das Innova-
tions- und Investitionsverhalten des Handels erheblich:

e Angebotsstrukturen (Entfaltung)

e Verdanderung der Konsumentenbediirfnisse

e Polarisierung der Nachfragepraferenzen

o weiteres Aufklaffen der Schere zwischen Verkaufsflache und Flachen-
produktivitat

e starke Betriebsformendynamik

e Fortsetzen des Flachenwachstums, wenn auch gedampft

Speziell die Einzelhandelsunternehmen arbeiten standig daran, sich durch inno-
vative und zukunftsgerichtete Konzepte auf verdnderte Rahmenbedingungen ein-
zustellen und den Spagat zwischen den unterschiedlichen Verbraucherbedrfnis-
sen in ihrem Angebot abzubilden.

11 Die Causa IKEA macht am ehesten deutlich wie schnell und letztlich unvorhersehbar sich die Flichennachfrage
in einer Stadt entwickeln bzw. verandern kann.
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Modernes Ambiente und maRgeschneiderte Sortimentskonzepte bendtigen
deutlich mehr Raum als oft in unflexiblen planerischen Konzepten und Program-
men vorgesehen wird. Durch vorsorgliche Bauleitplanung kann dieser Aspekt ak-
tiv unterstitzt werden.

Die Prognose eines Flachenbedarfes fiir die nachsten Jahre, im Sinne einer be-
grenzenden Entwicklung flr den Einzelhandel in Bottrop, ist angesichts der nied-
rigen Zentralitdtsquoten, aber auch durch die im konzeptionellen Teil ohnehin
schon vorgesehenen raumlichen Entwicklungsbeschrankungen, nicht zielfiihrend.
Es ist zudem kaum abzuschatzen, welche Entscheidungen in den Zentralen der
Einzelhandelsunternehmen Bottrop betreffend gefallt werden. Zudem ist der
kiinftige Flachenbedarf von neuen Betriebskonzepten, die sich aus den sich an-
dernden Anspriichen der Verbraucher ergeben oder die aus den veranderten Be-
dingungen durch den wachsenden Online-Handel entstehen, kaum serios bere-
chenbar®.

Flachenwachstum wird ohnehin eingeschrankt durch die begrenzende Wirkung
endlicher und rdumlich zugeordneter Einzelhandelspotenziale. Die regionale
Wettbewerbssituation und deren Entwicklung sind hier ebenso wirksam wie die
Entwicklung und Verwendungsmaoglichkeiten ortlicher Flachenpotenziale.

Trotz dieser Einschrankungen bezliglich der Prognosefahigkeit zukilinftiger An-
siedlungen und Entwicklungen sind aus der Beurteilung der Versorgungsqualitat
und auch der raumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebotes konzeptionelle
Vorgaben zu entwickeln. Dies betrifft in erster Linie die Frage der Nahversorgung
und deren Qualitat und raumliche Verteilung. Vieles lasst sich aus den sortiments-
spezifischen Zentralitdtsquoten ableiten, weiteres aus der Beurteilung des Mo-
dernisierungsbedarfs und zusatzliches aus rdumlichen Versorgungsliicken. Aus



dem formulierten Ziel, ein wohnungsnahes und qualitatives Nahversorgungssys-
tem schaffen und sichern zu wollen, ergibt sich auch die Notwendigkeit, die Zent-
ralitatsquote im Nahversorgungssegment auf das Niveau der Selbstversorgung
(100) zu bringen.

Fur die innerstidtisch gewiinschten!? Entwicklungen sind entsprechende Spiel-
raume bei der aperiodischen Kaufkraftbindung zwingend zu nutzen. Das gilt auch
fur den Sortimentsbereich Moébel und Einrichtungsbedarf. Hier besteht flir Mobel
Ostermann die baurechtlich bereits abgesicherte Moglichkeit der Flachenexpan-
sion um weitere 6.000 gm Mobelflache. Auch im Baumarktsegment erscheint die
Angebotsstruktur verbesserungswiirdig!® .

Aufgrund der sehr geringen Kaufkraftbindung ist auch ein Bedarf an Verkaufsfla-
chen im Elektrosegment in Bottrop nicht von der Hand zu weisen. Hier ware ein
groRflichiger Elektrofachmarkt in der Innenstadt zielfiihrend®*.

In den innenstadtrelevanten Sortimentsbereichen von Bekleidung und Schuhe,
Uhren, Schmuck, Blicher, Schreibwaren, Spielwaren, Sportartikel und einiges
mehr ist im kleinteiligen und mittelgroBen Bereich Verkaufsflichenbedarf anzu-
melden, der sich alleine schon aus den Vermietungsaktivitaten im Hansa-Center
und den Flachenpotenzialen in der Karstadt-Immobilie ergeben diirfte. Aus die-
sen Uberlegungen ergeben sich Zielzentralititen, die Ausdruck der branchenspe-
zifischen Entwicklungsziele der Stadt Bottrop sind.

Die mittelzentrale Funktion Bottrops weiterzuentwickeln wird als Kernziel formu-
liert. Das bedeutet angesichts des starken regionalen Wettbewerbs nicht zwangs-
laufig, dass eine positive Kaufkraftbilanz aus dem Umland erreicht werden
konnte. Die Starkung der mittelzentralen Funktion muss nicht notwendig

12 Gewiinscht ist die Revitalisierung des Hansa-Centers

13 Einem zwar starken Gartencenterangebot steht ein eher unzureichendes Baumarktangebot gegenber.
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einhergehen mit einer hohen Zentralitatsquote. Die Innenstadt und die vorhan-
denen anziehungskraftigen Standorte im Stadtgebiet (z.B. die Sonderstandorte
Mobel Ostermann oder Friedrich-Ebert-StraRe/Prosperstrae) oder einzelne
grofde Gartencenter im nordlichen Stadtgebiet konnen durchaus eine Strahlkraft
Uber das Stadtgebiet hinaus entfalten. Diese regionale Ausstrahlung wird in na-
herer Zukunft gewiss nicht so stark sein kdnnen, dass die massiven Kaufkraftab-
flisse in das Oberzentrum Essen oder nach Oberhausen (Centro) splirbar abge-
baut werden kénnten.

Abbildung 27 Zielzentralititen in den Bedarfsgruppen Bottrop

Zielzentralitdt nach Bedarfsgruppen
Zentralitatsindex=100
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Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Aufgrund der ausgefiihrten Uberlegungen ist eine Zentralititsquote fiir die ge-
samte Stadt fir die Zukunft um die 90 realistisch. Sie kommt schon zustande,

14 Optimaler Standort wére eine Fliche im Hansa-Center



wenn die Nahversorgung im Stadtgebiet funktionsgerecht ausgebaut und moder-
nisiert wird, das Hansa-Center erfolgreich revitalisiert wird, sowie die bereits ge-
gebenen baurechtlichen Zusagen® eingeldst werden.

Deswegen ist, trotz der erreichbaren Steigerung der Zentralitatsquote von 69,1
auf 90 fiur die Gesamtstadt, keine Abkehr von den im Einzelhandelskonzept 2012
formulierten Zielen miRigen Wachstums?® zu sehen. Die Entwicklung der vergan-
genen Jahre zeigt bekanntlich nicht den 2012 erwarteten Zuwachs der Zentralitat
auf 90 bis 92, sondern einen spiirbaren Riickgang von 87 in 2012 auf 69,1 in 2018.

Insofern ist ein Gegensteuern, besonders in der Nahversorgung, dringend erfor-
derlich. Die Funktionsfahigkeit der Neben- und Nahversorgungszentren muss er-
halten und die Versorgungsqualitat im Stadtgebiet flichendeckend auf ein mo-
dernes Niveau gebracht werden.

Die Innenstadt bendtigt, trotz des im GrolRen und Ganzen guten Marktauftrittes,
Entwicklungsschiibe, die durch die erwartete Revitalisierung des Hansa-Centers
auch realistisch zu erwarten sind. Die Ausstattung mit attraktiven Markenshops
muss darliber hinaus verbessert werden. Auch hier liegt eine grofRe Hoffnung auf
dem Hansa-Center.

Fiir den periodischen Bedarf ist angesichts der Zielsetzung, die Nahversorgung
wohnungsnah und moglichst fuRlaufig zu gestalten, eine hohe Kaufkraftbindung
vor Ort zwingend. Die Festlegung einer Zielzentralitat von 100 fiir die Nahversor-
gung entspricht genau diesem Ziel und ist fur die Sicherung der wohnungsnahen
Versorgung und der Modernisierung des bestehenden Nahversorgung unver-
zichtbar. Der erhebliche Nachholbedarf sowohl in Bezug auf die Quantitat als
auch auf die Qualitat des Angebotes im periodischen Bedarfssegment ist im Rah-
men der Analyse ausreichend belegt.

Fiir die typischen Innenstadtsortimente, Bekleidung, Schuhe, Uhren, Schmuck,
Optik wird eine Zielzentralitdt von 70 festgelegt. Angesichts der regionalen Wett-
bewerbssituation sind hohere Zentralitatsquoten kaum erreichbar. Trotzdem sind

15 Bebauungsplaninderung Mébel Ostermann
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angesichts der Flachenpotenziale in der Innenstadt (Hansa Center und Karstadt-
Immobilie) Spielrdume fir die Entwicklung dieser Sortimentsgruppe in der Innen-
stadt zu bewahren. Die Zielzentralitdt von 70 im Bereich des persénlichen Bedarfs
setzt einen Entwicklungsrahmen fir die Vermietung der derzeit freien Flachen in
der Innenstadt. Ein Verzicht auf diese Zielzentralitdt wiirde den derzeitigen Be-
mithungen um die zu entwickelnden Innenstadtimmobilien die Grundlage entzie-
hen.

Ahnliches gilt fiir das Elektrosortiment und fiir die Hobby- und Freizeitartikel. Im
Sortimentsbereich Blicher und Schreibwaren ist der gewlinschte Zentralitatsgrad
bereits erreicht.

Eine Vervollstandigung des Baumarktsortimentes ist, da es sich um nicht-zentren-
relevante Kernsortimente handelt, auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche realisierbar. Hier ware durchaus eine Zentralitdt von 120 erreichbar. Ziel-
setzung ist es, fiir die Verbraucher in Bottrop ein vielfaltiges und umfassendes
Angebot im Bau- und Gartensektor vorzuhalten.

Die Zielzentralitat im Mobelsektor ist durch das bereits vorhandene Baurecht ab-
gedeckt.

16 |m Einzelhandelskonzept 2012 wurde eine Zielzentralitit von 90 bis92 als addquat eingeschitzt.



F Nahversorgung in Bottrop
F.1 Bewertung der aktuellen Nahversorgungssituation

Wesentliche Grundlage fiir die Bewertung der Nahversorgung in Bezug auf Quan-
titat und Qualitat des Angebotes sind flr den ersten Aspekt die Bestandserhe-
bung und Potenzialberechnungen im Zusammenhang mit der raumlichen Vertei-
lung der Nahversorgungsangebote. Fiir die Bewertung der Qualitatsaspekte ist
die Kenntnis der Verbraucherbediirfnisse und des Verbraucherverhaltens ent-
scheidend. Eine Trennung stadtebaulicher Aspekte und absatzwirtschaftlicher As-
pekte ergibt sich zwar zwangslaufig im Rahmen der Anwendung des Einzelhan-
delskonzeptes in der Bauleitplanung. Sie sollte jedoch in Analyse und in der Kon-
zeptionsentwicklung vermieden werden.

Eine ausschlieBliche Begrenzung auf die rdumliche Abdeckung der Nahversor-
gungsangebote ist nicht ausreichend fiir eine vollstandige Bewertung der Nahver-
sorgungsqualitdt in Bottrop. Die Sicherung einer fuBlaufigen Erreichbarkeit von
Nahversorgungsangeboten fiir einen moglichst groflen Teil der Bevdlkerung ist
ein zentrales Ziel dieses Einzelhandelskonzeptes. Allerdings muss diese raumliche
Analyse verbunden werden mit einer qualitativen Bewertung. Die Nahversor-
gungssituation fiir einen Verbraucher ist erst dann als gut zu bewerten, wenn in
annehmbarer Entfernung die Vielfalt des Nahversorgungsangebotes erreichbar
ist. Vor diesem Hintergrund sichert die Ausweisung von Neben- und Nahversor-
gungszentren eine Angebotsvielfalt, die mit solitdren Standorten nicht zu erzielen
ist. Zentrale Standorte kénnen Vielfalt bieten und sind in der Regel gut erreichbar.
Deshalb ist zur Sicherung des Nahversorgungszieles die Ausstattung der zentralen
Versorgungsbereiche mit einem moglichst vollstandigen Nahversorgungsange-
bot, natirlich in Abhangigkeit von den o6rtlichen Potenzialen, anzustreben. Soli-
tare Nahversorgungsstandorte kdnnen dieses zentrale Versorgungsnetz unter-

17 potenziale und Bestandsdaten sowie die Grundlagen des Verbraucherverhaltens wurden in den vorangegan-
genen Kapiteln beschrieben. Sie sind die Grundlage fiir die folgenden Analysen und Bewertungen der Nahver-
sorgungssituation.

18 Dje Distanzmessung erfolgt Gber Luftliniendistanzen, die in der Regel groRere Entfernungen ergibt, als dies bei
der Verwendung der tatsachlichen Distanzen im Verkehrsnetz der Fall ist. Im Einzelfall kénnten extreme Abwei-
chungen zwischen Luftlinie und echter Distanz auftreten. Dies ist allerdings nur in sehr ausgediinnten Verkehrs-
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stiitzen, sollen aber die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche nicht be-
eintrachtigen.

Die folgende Bewertung der ortlichen Nahversorgungssituation kombiniert die
raumliche Abdeckung der unterschiedlichen Betriebstypen der Nahversorgung
miteinander.

Zundchst werden (iber eine Nearest-Neighbour-Analyse die Distanzen von den
Wohnorten zu den Nahversorgungsangeboten gemessen?®. Diese Nahversor-
gungsangebote werden differenziert nach Betrieben des Lebensmittelhandwerks
(Backer, Metzger), Lebensmitteldiscountern sowie Lebensmittelvollsortimentern
(Supermarkte, Biomarkte). Die Distanzmessung erfolgt von jedem Wohnhaus in
Bottrop zum néichstgelegenen Nahversorgungstypus.

Flr diese unterschiedlichen Angebotsformen werden jeweils die Distanzen zwi-
schen Wohnstandorten und Angebotsstandorten gemessen und kartographisch
dargestellt. Mit Hilfe dieser Karten wird die Versorgungssituation fir alle Wohn-
standorte in Bottrop bildlich sichtbar.

Flr die Bewertung der Qualitat der Nahversorgung ist letztlich eine Kombination
dieser betriebstypenspezifischen Analysen notwendig. Gut versorgt sind die Ver-
braucher, die in kurzer Distanz alle betrachteten Betriebsformen erreichen kdn-
nen.

In der zusammenfassenden Karte zur Nahversorgungsqualitdt werden somit qua-
litative Mangel nicht nur aufgrund der quantitativen Existenz, sondern auch in ih-
rer radumlichen Zuordnung deutlich.

Abzuleiten ist aus dieser Analyse der Bedarf an zusatzlicher Ausstattung fir die
zentralen Versorgungsbereiche sowie an weiteren solitaren Versorgungsstandor-
ten fiir die Versorgung von peripheren Wohnlagen im Stadtgebiet.

netzen oder bei topographischen Barrieren, wie Flusslaufen, Bergen und Schluchten oder anderen Hindernissen
der Fall. Topographische Hindernisse im genannten Sinne sind in Bottrop kaum maRgeblich. Im Verdichtungs-
raum ist das Verkehrsnetz extrem dicht. Das trifft selbst noch fir den Norden des Stadtgebietes Bottrops zu.
Insofern ist eine Differenz zwischen Luftlinie und Echtdistanz zwar gegeben, aber zum einen ist sie nicht sehr
groR und zum anderen weist sie nur geringe Schwankungen im Stadtgebiet auf.



Abbildung 28 Analyse Nahversorgungsqualitdt (Distanz Wohngebiude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelhandwerk Gesamtstadt
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Abbildung 29 Analyse Nahversorgungsqualitéit (Distanz Wohngebiude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelhandwerk Bottrop-Nord
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Abbildung 30 Analyse Nahversorgungsqualitdt (Distanz Wohngebiude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelhandwerk Bottrop-Siid
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Abbildung 31 Analyse Nahversorgungsqualitéit (Distanz Wohngebiude zu Angebotsstandorten), Lebensmitteldiscounter Gesamtstadt
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Abbildung 32 Analyse Nahversorgungsqualitit (Distanz Wohngebiude zu Angebotsstandorten), Lebensmitteldiscounter Bottrop-Nord
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Abbildung 33

Analyse Nahversorgungsqualitét (Distanz Wohngebdude zu Angebotsstandorten), Lebensmitteldiscounter Bottrop-Siid
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Abbildung 34 Analyse Nahversorgungsqualitéit (Distanz Wohngebiude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelvollsortimenter Gesamtstadt
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Abbildung 35 Analyse Nahversorgungsqualitdt (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelvollsortimenter Bottrop-Nord
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Abbildung 36 Analyse Nahversorgungsqualitit (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelvollsortimenter Bottrop-Siid
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Abbildung 37 Analyse Nahversorgungsqualitit (Distanz Wohngebdude zu Angebotsstandorten), Alle Betriebsformen Gesamtstadt
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Abbildung 38 Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Alle Betriebsformen Bottrop-Nord
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Abbildung 39

Analyse Nahversorgungsqualitét (Distanz Wohngebdude zu Angebotsstandorten), Alle Betriebsformen Bottrop-Sud
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F.2 Gebiete mit Handlungsbedarf fiir die Nahversorgung in Bottrop

Aus den Abbildungen zur Distanzanalyse lassen sich in der Zusammenfassung die
Problemgebiete der Nahversorgung herausarbeiten.

F.2.1 Unvollstandige Nahversorgungsangebote in den zentralen Versor-
gungsbereichen

Der erste Aspekt ergibt sich durch Unterversorgungssituationen, die durch unvoll-
standige Nahversorgungsangebote in den zentralen Versorgungsbereichen ent-
stehen. Gleichzeitig konnen umliegende Solitdrstandorte die Bewertung verbes-
sern, weil sie quasi als ,Ersatz” fur ein fehlendes Angebot im zentralen Versor-
gungsbereich einspringen. Dies ist eine konzeptionell widerspriichliche Entwick-
lung, die aufgrund des Bestandsschutzes seine nicht abwendbaren Wirkungen
entfaltet. Betroffen von einer solchen Situation ist beispielsweise der zentrale
Versorgungsbereich Innenstadt, in dem ein unzureichendes Lebensmitteldiscoun-
terangebot (ein kleiner Netto) durch die unmittelbar benachbarten Standorte von
Aldi in der Horster StralRe und Lidl in PeterstraBe ausgeglichen wird.

Das Nebenzentrum Eigen gehort in die Kategorie der unvollstandig ausgestatte-
ten zentralen Versorgungsbereiche, in dem ein Vollsortimenter fehlt. Auch das
Nahversorgungszentrum Stadtwald, in dem kein Discounterangebot ansdassig ist,
ist hier zu nennen. Das Nahversorgungszentrum Osterfelder StraRe®® ist betrof-
fen, weil neben dem Rewe Standort kein weiteres groRRflachiges Angebot vorhan-
den ist. Hier wird allerdings durch die Nahe zum Solitarstandort Lidl, Peterstralle
die Versorgungsproblematik abgemildert.

Tabelle 12 Zentrale Versorgungsbereiche mit fehlenden Betriebsformen
Zentraler Versorgungsbereich ‘ Fehlender Betriebstyp
Eigen Lebensmittelvollsortimenter
Stadtwald Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt

Drogeriemarkt
Drogeriemarkt

Fuhlenbrock
Batenbrock-Nord

19 Wobei hier ohnehin die Einstufung zum Nahversorgungszentrum im Vergleich zum Einzelhandelskonzept 2012
aufgehoben wird, weil es nur die definitorischen Voraussetzungen fiir einen solitdren Nahversorgungsstandort

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

Die offensichtlichen Angebotsmangel sind im Falle einer Realisierungsplanung im
Einzelfall auf ihre passende Dimensionierung und die zu erwartenden stadtebau-
lichen Wirkungen zu untersuchen. Baurechtliche Voraussetzungen sind, unabhan-
gig von den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes, zu beachten bzw. zu schaffen.

Darliber hinaus enthebt diese Tabelle nicht von der Aufgabe, weitere individuelle
Vervollstandigungen der zentralen Versorgungsbereiche mit Nahversorgungsan-
geboten zu priifen und deren Realisierung zu befordern. Letztlich sind die zentra-
len Versorgungsbereiche die ,,Wunschstandorte” fiir solche, auch groRflachigen,
Entwicklungen in der Nahversorgung.

F.2.2 Fehlende Nahversorgungsangebote

Der zweite Aspekt stellt das vollige Fehlen von addaquaten Nahversorgungseinrich-
tungen dar. Das ist flir die Gebiete Vonderort, Welheimer Mark, Welheim, Gra-
fenwald und Kuhberg/Feldhausen der Fall. Einige der Gebiete verfiigen nicht tiber
ein ausreichendes Marktpotenzial fir eine groRflachige Versorgung (Vonderort,
Welheimer Mark, Kuhberg/Feldhausen). Hier sind kleinteilige Versorgungsan-
satze (vom Bauernladen zum CAP-Markt) erforderlich, die teilweise schon ansas-
sig sind. Fir das Gebiet Grafenwald allerdings ist der ansassige CAP-Markt als ein-
ziger groRerer Versorger nicht ausreichend.

Tabelle 13 Gebiete ohne oder unzureichender fullaufiger Nahversorgung

Einwohner

Gebiete/Stadtteile im fuBlaufi- Empfehlung

gen Umfeld

Vonderort 3.000 Ungure|chen§les Potgnznal fiir solitdaren Standort,
Kleinalternativen prifen
Welheimer Mark 1.300 Unzureichendes Potenzial fiir solitdren Standort,

Kleinalternativen prifen

Ausreichendes Potenzial fiir Solitarstandort,

Standortmdglichkeiten priifen

Kuhberg/Feldhausen 2.000 Unzureichendes Potenzial fiir solitaren Standort,
) Kleinalternativen prifen

5.000 Ausreichendes Potenzial fiir Solitarstandort,

) Standortmdglichkeiten priifen

Welheim 4.600

Grafenwald

erfillt und eine Entwicklung hin zum Status Nahversorgungszentrum aufgrund fehlender und nicht beizubrin-
gender Flachenpotenziale nicht moglich ist.



F.2.3 Modernisierungsbedarf der Nahversorgungsangebote In den Kapiteln F2 bis F4 wird die jeweilige absatzwirtschaftliche und stadtebau-
liche Situation analysiert und der entsprechende Handlungsbedarf (auch Moder-

Der dritte Aspekt einer problematischen Versorgung stellt die Leistungsfahigkeit - )
der anséssigen Versorger dar. Diese ist in der kombinierten Distanz und Betriebs- nisierungsbedarf) erlautert.
formenanalyse nicht enthalten, gehort allerdings zum Gesamtbild dazu.

Tabelle 14 Nahversorgungsbetriebe mit Modernisierungsbedarf in Bottrop
. Lageein-

Betrieb Lage S Empfehlung

Edeka NZ Fuhlenbrock yAY, Erweiterung erforderlich

Rewe Osterfelder Stralle SNaB E'rw.elterung und Stgndortop-
timierung erforderlich

Rewe Kaufpark NVZ Stadtwald yAY, E.rw.elterung und Stgndortop-
timierung erforderlich

Rewe NVZ Batenbrock-Nord 7V Sta_ndortoptlmlerung, evtl. Er-
weiterung

Rewe Batenbrock-Sid SNaB | Standortaufwertung

Netto Gladbecker Str. SNpB Standqrtaufv\./.er'tung, Erweite-
rung nicht moglich

Netto Johannesstr. SNpB | Erweiterung nicht moglich

Aldi Gungstrale SNpB Erweiterung nicht moglich

Aldi NVZ Siid/Bahnhof yAY, Erweiterung bei Bedarf

Lidl Peterstr. SNpB | Erweiterung nicht moglich

Aldi Horster Str. SNpB | Erweiterung nicht moglich

Rewe NZ Kirchhellen. yAY, Erweiterung bei Bedarf

Rewe NZ Boy YAY, Erweiterung bei Bedarf

ZV  =zentraler Versorgungsbereich,

SNaB = Solitdrere Nahversorgungstandort mit aktivem Bestandsschutz,
SNpB = Solitdrere Nahversorgungstandort mit passivem Bestandsschutz

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019



G Zentrale Versorgungsbereiche und Einzelhandelsstandorte in der
Stadt Bottrop

G.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (A-Zentrum)

Die Innenstadt Bottrops ist das unangefochtene Zentrum fiir Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote im Stadtgebiet. Hier ist die starkste Konzentration von
publikumswirksamen Betrieben, die alle Bedarfsstufen mit Glitern und Dienstleis-
tungen bietet. Die Dichte und Vielfalt des Angebotes, sowohl in Bezug auf die Sor-
timente und Dienstleistungen als auch im Hinblick auf die BetriebsgréRenstruktu-
ren und Absatzformen, erzeugt Agglomerationsvorteile, die kein anderer Stand-
ort im Stadtgebiet bieten kann.

G.1.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches erfolgt nach den beschrie-
benen Kriterien (vergl. Kapitel 1.3.1). MaRgeblich sind die Verteilung und Dichte
des Betriebsbesatzes mit Einzelhandel und Dienstleistungen. Ausgangspunkt fiir
die aktuelle Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt ist die
vorliegende Abgrenzung aus dem Einzelhandelskonzept 2012 (CIMA).

Zum Teil ergeben sich Grenzen durch topographische Gegebenheiten wie die vier-
spurig ausgebauten Verkehrsachsen der PeterstralRe/ProsperstralRe im Westen
und Slden sowie die Friedrich-Ebert-StraRe im Osten. Aufgrund des fehlenden
Geschaftsbesatzes sind die Baubldcke sidlich der PfarrstraRe (einschliefRlich Ver-
langerung nach Osten bis zur Friedrich-Ebert-StraRe) und 6stlich der Adolf-Kol-
ping-StralRe nicht in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Die Verkehrs-
achse Horster StraRe/Osterfelder StraRe durchquert den zentralen Versorgungs-
bereich in Ost-West-Richtung. Der Bereich nérdlich dieser Verkehrsachse gehort
bis zum Verlauf der BockenhoffstraRe, MoltkestraRe, wobei hier die Wohnh&user
des Baublocks, in dem sich Rathaus und Saalbau befinden, ausgeschlossen sind,
sowie dem oOstlichen Teil der Droste-Hulshoff-StraBe zum zentralen Versorgungs-
bereich. StralRenziige mit dichtem Einzelhandelbesatz finden sich sidlich der Os-
terfelder Strale in der HochstraBe, der Hansastralle sowie im Bereich der
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PoststraRe und dem Kirchplatz. Der Berliner Platz, stidlich des ZOB, ist durch das
Geschaftsgebdaude mit Kaufland und dem gegeniiberliegenden derzeit noch ge-
schlossenen Hansa-Center ein zentraler Platz, der seine volle Attraktivitat aber
erst nach Wiederer6ffnung des Hansa-Centers erreichen wird.

Nordlich der Verkehrsachse Osterfelder StraRe/Horster StralRe finden sich insbe-
sondere in der Kirchhellener StraRe und der Gladbecker StralRe dichter Geschafts-
und Dienstleistungsbesatz.

Eine rdaumliche Nutzungsspezialisierung, die auch Merkmal zentraler Versor-
gungsbereiche ist, kann fiir die abgegrenzten Einkaufslagen (vergl. Kapitel G.1.1)
beziiglich des Einkaufs, flir den 6stlichen Abschnitt der Gladbecker StralRe bis zur
Friedrich-Ebert-StraBe als Gastronomiemeile, fiir den gesamten Bereich um Rat-
haus und Saalbau als Verwaltungsquartier sowie flir die HochstraRe mit ihrem
dichten Besatz an Arztpraxen und medizinischen Dienstleistern in den Oberge-
schossen als Gesundheitsmeile identifiziert werden.

Die Besonderheit der Abgrenzung im Bereich der nérdlichen Kapitdn-Lehmann
Stralle, BergstralRe, Bogenstralle und des Abzweigs der Essener Stralle von der
PeterstraRe, die 2012 aufgrund des dortigen raumlich konzentrierten Betriebsbe-
satzes sudlich der PeterstraRe abgegrenzt wurde, wurde aktuell beibehalten. Der
Betriebsbesatz ist sowohl in Bezug auf Einzelhandels- als auch auf Dienstleistungs-
betriebe noch dicht und hebt sich von den Lagen der siidlichen PeterstralRe deut-
lich ab.

Parkhduser und sonstige zentrale Parkierungseinrichtungen und -standorte sind
konzentriert innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt ansassig.
Der zentrale ZOB am Berliner Platz erhoht die gute Erreichbarkeit des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt.

Die Trennwirkung der querenden Verkehrsachse Osterfelder Stralle, Horster
StralRe kann nicht zu einer Verdanderung der Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches filhren. Zum einen sind ausreichende zentrale Einrichtungen
nordlich dieser Achse ansadssig und zum anderen ist die Trennwirkung dieser
Achse durch die groRzligigen FuBRgangeriibergange in den Bereichen Pferdemarkt,
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Mensing, HansastraRe/Kirchhellener StralRe sowie Luise-Hensel-StraRe und ZOB
stark gemildert. Die fuRldufigen Uberginge sind signalgeregelt und mit groRziigi-
gen Ubergangszeiten fiir die FuBginger ausgestattet.

G.1.2 Betriebsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Im Rahmen der aktualisierten Erhebung des Einzelhandels- und Dienstleistungs-
besatzes wurden im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt 158 Einzelhandels-
betriebe und 470 Dienstleistungsbetriebe erfasst.

Die Verkaufsflache in der Innenstadt summiert auf 31.000 gm.

Tabelle 15

Dienstleistungsbetriebe im ZVB Innenstadt

Mit insgesamt 57% der Dienstleistungsbetriebe aller zentralen Versorgungsberei-
che in Bottrop ist die Innenstadt mit grofem Abstand der bedeutendste Standort
flr die publikumsorienterte Dienstleistungsbranche.

G.1.2.1 Verkaufsflachen, Umsédtze und Entwicklung

Der Schwerpunkt des Angebotes liegt im persdnlichen Bedarf und hier bei Beklei-
dungsangeboten. Aufgrund des groRen Kaufland-Standortes am Berliner Platz
und auch anderer Anbieter verfiigt die Innenstadt tGber eine wesentliche Nahver-
sorgungsfunktion.

Tabelle 16 Einzelhandelsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt (Verkaufsflachen)

Anteil an al-

Anzahl der Anteil im len ZVB in Anzahl Verkaufsfliche

Dienstleistungsbranche Betriebe ZVBin v.H. v.H. Sortimentsgruppe Betriebe ingm
Gastronomie, Hotellerie 55 11,7 53,9 Lebensmittel 28 7.035
Gesundheitswesen 100 21,3 49,3 Gesundheits- und Kérperpflegebedarf 15 2.785
Dienstleistungshandwerk 50 10,6 54,9 Ubriger periodischer Bedarf Schnittblumen, Zeitschriften 9 400
Kultur, Freizeit, Bildung und Unterhaltung 49 10,4 65,3 Periodischer Bedarf 52 10.220
Finanzdienstleistungen 91 19,4 61,1 Bekleidung 30 8.195
Offentliche Verwaltung 18 3,8 90,0 Schuhe 8 2.475
Sonstige Dienstleister 52 11,1 66,7 Uhren, Schmuck, Optik 22 1.055
Sonstige Birofldchen 2 0,4 100,0 Personlicher Bedarf 60 11.725
Leerstidnde 24 51 53,3 Haushaltswaren, GPK 8 2.125
Sonstige 29 6,2 48,3 Elektrowaren 14 720
Gesamt 470 100,0 57,0 Biicher, Schreibwaren 5 1.330
Quelle: Eigene Erhebung Mébel und Einrichtungsbedarf 10 2.990
Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind insgesamt 470 Dienstleistungs- Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 5 780
betriebe anséssig. Der groRte Anteil gehdrt mit 21,3% Anteil zum Gesundheitswe- Spiel, Sport, Hobby 4 1.110
sen. Dies sind auch 49,3% aller Betriebe des Gesundheitswesens, die in den zent- Sonstiger Aperiodischer Bedarf 46 9.055
ralen Versorgungsbereichen Bottrops erfasst wurden. Aperiodischer Bedarf 106 20.780
Einzelhandel 158 31.000
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Auch der Ubrige aperiodische Bedarf erreicht mit 9.055 gm Verkaufsflache eine
erhebliche Konzentration in der Innenstadt. Hier sind vorzugsweise die Verkaufs-
flachen mit Haushaltswaren, Glas und Porzellan sowie mit Einrichtungsbedarf zu
nennen. Der Einzelhandel mit Elektrowaren ist in der Innenstadt unterbesetzt.

Tabelle 17 Einzelhandelsbesatz im zentralen Versorgungsbereiche Innen-
stadt (Umsatze)

Verkaufs- Umsatz
fliche 2018

Sortimentsgruppe in gm in Mio. €

Lebensmittel 7.035 36,7
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 2.785 20,2
Gbriger periodischer Bedarf Schnittblumen, Zeitschriften 400 1,4
Periodischer Bedarf 10.220 58,3
Bekleidung 8.195 23,3
Schuhe 2.475 7,4
Uhren, Schmuck, Optik 1.055 5,9
Personlicher Bedarf 11.725 36,5
Haushaltswaren, GPK 2.125 4,7
Elektrowaren 720 2,6
Blicher, Schreibwaren 1.330 4,8
Mobel und Einrichtungsbedarf 2.990 5,2
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 780 1,4
Spiel, Sport, Hobby 1.110 2,9
Sonstiger Aperiodischer Bedarf 9.055 21,6
Aperiodischer Bedarf 20.780 58,1
Einzelhandel 31.000 116,4

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Der Einzelhandel der Innenstadt Bottrops erzielt einen Umsatz von 116,4 Mio. €
im Jahr 2018. 58,3 Mio. € werden mit dem Verkauf von Sortimenten des periodi-
schen Bedarfs erzielt. Dies sind 43% des gesamten Innenstadtumsatzes. Die Ver-
kaufsflachenanteile des periodischen Bedarfs erreichen nur 27% der gesamten
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Verkaufsflache. Die Differenz zwischen dem Umsatzanteil und dem Verkaufsfla-
chenanteil im periodischen Bedarf erklart sich durch die hohen Flachenleistungen
(5.704 € je gm), vor allem des Lebensmitteleinzelhandels, im Vergleich zum ape-
riodischen Bedarf (2.797 € je gm) in der Innenstadt.

Tabelle 18 Entwicklung der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt 2011 bis 2018

X Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen
2011 2018 2011 bis 2018
Anzahl Be-

Be- Anzahl triebe Betriebe
Sortimentsgruppe triebe Betriebe
Lebensmittel 30 28 -2 -6,7%
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 23 15 -8 -34,8%
Ubriger periodischer Bedarf
Schnittblumen, Zeitschriften 10 9 -1 -10,0%
Periodischer Bedarf 63 52 -11 -17,5%
Bekleidung 43 30 -13 -30,2%
Schuhe 8 8 0 0,0%
Uhren, Schmuck, Optik 22 22 0 0,0%
Personlicher Bedarf 73 60 -13 -17,8%
Haushaltswaren, GPK 12 8 -4 -33,3%
Elektrowaren 18 14 -4 -22,2%
Blicher, Schreibwaren 6 5 -1 -16,7%
Mobel und Einrichtungsbedarf 8 10 2 25,0%
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 6 5 -1 -16,7%
Spiel, Sport, Hobby 7 4 -3 -42,9%
Sonstiger Aperiodischer Bedarf 57 46 -11 -19,3%
Aperiodischer Bedarf 130 106 -24 -18,5%
Einzelhandel 193 158 -35 -18,1%

Quelle: eigene Erhebungen, CIMA (2012)
64



Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe ist in der Innenstadt von Bottrop seit 2011
(CIMA) deutlich zurtickgegangen. Von 193 Betriebe ist sie auf 158 Betriebe gesun-
ken. Dies sind 35 Betriebe bzw. 18,1% weniger als zum Ausgangszeitpunkt (2011).

Tabelle 19
reich Innenstadt 2011 bis 2018

Entwicklung der Verkaufsflachen im zentralen Versorgungsbe-

Einzelhandelsbestand Veranderung

Einzelhandelsbranchen

2011 2018 | 2011 bis 2018
Verkaufs-  Verkaufs-
fliche fliche VKF
Sortimentsgruppe ingm ingm abs. | VKF v.H.
Lebensmittel 7.665 7.035 -630 -8,2%
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 3.260 2.785 -475 | -14,6%
Schmtbtamen, Zetschrfer 20| 40| 10) 26
Periodischer Bedarf 11.315 10.220| -1.095 -9,7%
Bekleidung 13.690 8.195| -5.495| -40,1%
Schuhe 2.415 2.475 60 2,5%
Uhren, Schmuck, Optik 1.270 1.005 -215| -16,9%
Personlicher Bedarf 17.375 11.725| -5.650 32,5%
Haushaltswaren, GPK 2.365 2.125 -240| -10,1%
Elektrowaren 1.830 720 -1.110| -60,7%
Blicher, Schreibwaren 1.630 1.330 -300| -18,4%
Mobel und Einrichtungsbedarf 1.740 2.990 1.250( 71,8%
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 925 780 -145| -15,7%
Spiel, Sport, Hobby 2.350 1.110| -1.240| -52,8%
Sonstiger Aperiodischer Bedarf 10.840 9.055| -1.785| -16,5%
Aperiodischer Bedarf 28.215 20.780 | -7.435| -26,4%
Einzelhandel 39.530 31.000| -8.530( -21,6%

Quelle: eigene Erhebungen
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Es zeigt sich doch eine negative Entwicklung der Verkaufsflache in der Innenstadt
von Bottrop. Seit 2011 gehen 8.530 gm Verkaufsflache verloren, das sind 21,6%
der urspriinglichen Verkaufsflache. Der Verlust entfallt auf den periodischen Be-
darf, wo insgesamt 1.095 gm abgangig sind. Der aperiodische Bedarf verliert ins-
gesamt 1.785 gm, wobei der groRRte Anteil auf die Sortimentsgruppe Elektrowa-
ren entfallt (1.110 gm), die 2011 vor allem auf Karstadt entfielen. Auch im Seg-
ment Spiel, Sport, Hobby gehen 1.240 gm Verkaufsflache verloren. Hier entfallen
620 gm Verkaufsflache auf Sportartikel und 420 gm auf Spielwaren im ehemali-
gen Karstadt Warenhaus. Letztlich resultiert der verbleibende Verkaufsflachen-
verlust aus der Karstadt-SchlieBung.

G.1.2.2 City Monitor

Der City Monitor untersucht die qualitativen Strukturen des Einzelhandelsange-
botes in der Innenstadt. Dazu wird anhand einer standarisierten Checkliste, die
derjenigen des Einzelhandelskonzeptes 2012 angeglichen wurde, jeder Betrieb
vor Ort qualitativ bewertet. Die Ergebnisse ermdglichen die Einordnung des Ein-
zelhandelsangebotes nicht nur nach Betriebstyp, Sortiment und GréRe sondern
auch in qualitativer Hinsicht.

Die Definition und Beschreibung der einzelnen Qualitdtskategorien konnen aus
dem Einzelhandelskonzept 2012 (Seite 47f) entnommen werden. Wegen der Ver-
gleichbarkeit der Ergebnisse wurden diese fir die Bewertung 2018 Glbernommen.

G.1.2.2.1 Betriebs- und Absatzformen

Betriebs- und Absatzformen bestimmen das Angebotsbild im zentralen Versor-
gungsbereich von Bottrop maligeblich. Vorzugsweise der Filialisierungsgrad er-
laubt Aussagen Uber die Attraktivitdt der Einkaufslage und die Anziehungskraft
far die Verbraucher. Er ist auch Grundlage fiir die Analyse der Markenprasenz in
den Einkaufslagen des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.



Abbildung 42 Betriebsformen in der Innenstadt und in der A-Lage
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Der grofSte Teil der Einzelhdndler im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
sind lokale Einzelhandler. Sie machen 61% aller Betriebe aus. 26% der ansdssigen
Betriebe gehodren einem national tatigen Einzelhandelskonzern an (Filialisten)
und weitere 13% wurden als regionale Filialisten eingestuft. Hier handelt es sich
im Wesentlichen um Backverkaufsstellen, Metzgereifilialen oder Zweigstellen von
Apotheken mit einem regional begrenzten Filialnetz.

Die Unterschiede zur A-Lage sind unverkennbar. In der A-Lage konzentrieren sich
die nationalen und regionalen Filialisten. Nur 36% der Betriebe agieren als lokale
Einzelhdndler.
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G.1.2.2.2 Ladeneinrichtung und Warenprasentation

Die Selbstprasentation der Einzelhandelsbetriebe ist weitgehend bodenstandig.
Exklusives, aber auch Veraltetes und nicht mehr Zeitgemales fehlt weitgehend in
der Innenstadt von Bottrop. Die eine Halfte der Betriebe zeigt sich in moderner
und zeitgemaRer Aufmachung (53%), die andere Halfte wird eine Bewertungs-
stufe tiefer als normal und ohne Highlights eingestuft. Die Selbstdarstellung der
Innenstadtbetriebe hat somit eine nicht unerhebliche Tendenz zum eher Lang-
weiligen, Durchschnittlichen und wenig Uberraschenden.

Abbildung 43 Warenprasentation und Ladengestaltung in der Innenstadt und
in der A-Lage
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Fiir die A-Lage ergibt sich ein deutlich positiveres Bild. Hier entfallen immerhin
73% der Betriebe in die hohere Kategorie ,modern, zeitgemaR”. Es ist demnach
festzuhalten, dass sich die Highlights eher in der A-Lage als in den Ubrigen Lagen



der Innenstadt Bottrops finden. Ein Ergebnis, das man in dieser Verteilung, zieht
man den Vergleich mit anderen Innenstddten, durchaus erwarten kann.

Abbildung 44 Warenprasentation und Ladengestaltung in der Innenstadt
2011 und 2018
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung, CIMA (2012)

Im Vergleich zur Erhebung im Jahr 2011 ergeben sich hier nur geringe Unter-
schiede in der Verteilung der (iber- und unterdurchschnittlichen Bewertungska-
tegorien. Der 2011 schon sehr geringe Teil der Top-Einstufung ist heute nicht
mehr vorzufinden, allerdings auch die 9% veralteten und renovierungsbeddrfti-
gen Betriebe sind nicht mehr ansassig. Insofern hat sich in Bezug auf die Selbst-
darstellung der Einzelhandelsbetriebe seit 2011 wenig verandert, nur die extrem
bewerteten Betriebe sind abgadngig. Es hat sich an den Einstufungen seit 2011
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wenig verdandert, was nicht bedeutet, dass in diesem Zeitraum nicht investiert
wurde. In diesem Fall ware der Anteil der veralteten bzw. renovierungsbedurfti-
gen Betriebe noch gestiegen. Den Status Quo von 2011 zu erhalten, erfordert
eben auch Investitionen des Einzelhandels.

G.1.2.2.3 Zielgruppen und Qualitatsorientierung

Der grofSte Teil der Betriebe in der Innenstadt konzentriert sich in Bezug auf die
eigene Zielgruppe und Angebotsqualitdt auf die durchschnittlichen Kategorien
wie ,standardisiert, konsumig” und ,,gehobene Mitte, qualitdtsorientiert”.

Abbildung 45 Zielgruppen- und Qualitatsorientierung 2018 und 2011
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discountorientierte Betriebe sind leicht zuriickgegangen. Der Anteil der nicht zu-
zuordnenden Betriebe ist 2018 um 9%-Punkte niedriger. Alles in allem deckt sich
das mit der Entwicklung der Warenprasentation, die sich ebenfalls auf die mittle-
ren Bewertungsstufen nivelliert hat.

G.1.2.2.4 Leerstinde in Erdgeschosslagen in der Innenstadt
(einzelhandelsrelevante Lagen)

Anzahl und Verteilung leerstehender Ladenlokale in der Innenstadt von Bottrop
geben wichtige Hinweise Uiber den Entwicklungszustand und das funktionale Ge-
flige des zentralen Versorgungsbereiches. Die Prasenz von Leerstanden bzw. die
Konzentration von Leerstanden in bestimmten Lagen lasst Riickschliisse auf funk-
tionale zund strukturelle Probleme zu.

Eine eventuelle Vorschadigung der stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen
Strukturen koénnte in der Verteilung und dem Zustand der Leerstande erkannt
werden.

Auch die potenzielle Nutzbarkeit von Leerstanden fiir eine Einzelhandels- oder
Dienstleistungsnutzung ist entscheidend fiir die Bewertung eines eventuell vor-
handenen Leerstandsproblems in der Innenstadt.

Ein wesentlicher Teil der Leerstande bezieht sich immer noch auf das Hansa-Cen-
ter. Hier ist eine Revitalisierung nach diversen Eigentimerwechseln wieder im
Gange. Ein weiterer groRer Leerstand betrifft den Karstadt. Zwischenzeitlich war
hier das Kaufhaus Moses auf groRer Flache anséssig, hat den Betrieb aber nach
kurzer Zeit wieder aufgegeben. Diese Leerstdnde sind als objektbezogen zu cha-
rakterisieren. Ansonsten finden sich innerhalb der Top-Einkaufslagen nur wenige
aktuelle Leerstande.

Insgesamt wurden 13 Leerstdnde in der A-Lage erfasst, die dem Einzelhandel zu-
zuordnen sind. Die lbrigen Leerstdnde finden sich nicht in der A-Lage und sind in
ihrer Anzahl so gering, dass sich daraus keine der oben beschriebenen Probleme
ableiten lassen. Kernproblem der Leerstédnde ist das Hansa-Center, das seit Jahren
leer steht und bereits verschiedene Anldufe von Revitalisierungsbemiihungen
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hinter sich hat. Die aktuellen Eigentiimer befinden sich derzeit in Vermietungs-
verhandlungen. Ebenso ist die Nachnutzung des Karstadts weiterhin offen.

Abbildung 46 Leerstinde im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
(Einzelhandel und Dienstleistungen)
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Leerstehende ehemalige Dienstleistungsbetriebe wurden im zentralen Versor-
gungsbereich ebenfalls erfasst. Es handelt sich um weitere 14 Betriebslokale, die
keinen raumlichen Schwerpunkt im zentralen Versorgungsbereich bilden.

In der Summe finden sich derzeit 27 Leerstande im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt. Dies ist im Verhaltnis zur Gesamtzahl der Betriebe (158 Einzelhandels-
und 470 Dienstleistungsbetriebe) eine geringe Zahl. Das Zahlenverhaltnis zwi-
schen aktiven Betrieben und Leerstanden ist zwar unproblematisch, mit dem
Hansa-Center und Karstadt hat die Innenstadt von Bottrop derzeit jedoch unbe-
streitbar ein ernstzunehmendes Leerstandsproblem.

G.1.2.2.5 Markenprasenz in der Innenstadt von Bottrop

Die Prasenz von Marken macht eine Einkaufslage interessant und anziehungskraf-
tig. Starke Marken haben eine groRe Werbekraft, die meist auch national ange-
legt ist. Marken haben die Kraft, Kunden in die Innenstadt zu ziehen, moglicher-
weise vom Internet fern zu halten und die Aufenthaltsdauer in der City zu verlan-
gern. Durch die Messung der Markenprasenz lassen sich somit wichtige Erkennt-
nisse Uber die aktuelle Attraktivitat der Innenstadt und vor allem Gber Angebots-
licken und Nachholbedarf gewinnen.

Die Darstellung der Markenprasenz (Abbildung 47) enthélt den Pool von Marken,
der sich in den Cities von GroRstddten Ublicherweise findet. Die Positionierung
dieser Marken erfolgt nach dem Alter der Zielgruppe und deren Preis- und Quali-
tatsniveau. Die Zuordnung zu bestimmten Altersgruppen ist bei vielen Marken re-
lativ eindeutig, bei anderen Marken eher ambivalent. Hier wurde letztlich der Ein-
schatzung des Projektleiters gefolgt.

Die Qualitatsstufen von discountorientiert bis exklusiv sind vergleichsweise ein-
deutig zu werten, so dass die folgende Portfoliodarstellung einen guten Uberblick
Uber die Verteilung des gesamten Markenpools auf die genannten Eigenschaften
zeigt. Im Vergleich dazu die rot eingefarbten Marken, die in der Innenstadt von
Bottrop prasent sind, und eine deutlich andere Zielgruppenverteilung zeigen.
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Diese Betrachtung erfasst ausschlieRlich Markenshops, die als eigenstandige Ge-
schaftslokale in der Innenstadt ansassig sind. Shop-in-Shop-Systeme oder die Pra-
senz dieser Marken in Bekleidungskaufhdausern, Fachmarkten oder Kaufhausern
spielen in dieser Auswertung keine Rolle.

Die unterschiedliche Verteilung der grauen (Markengesamtheit) und roten
Punkte (Marken in Bottrop) macht die bereits festgestellte Tendenz des Bottroper
Einzelhandelsangebotes zum eher durchschnittlichen bis unterdurchschnittlichen
Qualitats- und Preisniveau deutlich.

Dariber hinaus ist die Markenprasenz in der Innenstadt von Bottrop, Marken in
Kauf- und Warenhausern ausgeschlossen, als duflerst niedrig einzustufen. Zum
Markenpool gehoren derzeit 131 unterschiedliche Marken (graue Punkte). Von
diesen 131 Marken sind in Bottrop derzeit 12 in Form von Markenshops ansassig.
Das entspricht einer Quote von 9%.

Bottrop ist eine kleine Grof3stadt, so dass davon auszugehen ist, dass typische
Metropolen-Marken grundsatzlich nicht in Stadten dieser Gr6Renordnung zu fin-
den sind. Insbesondere die sehr exklusiven Marken wie z.B. Bulgari, Gucci,
Armani, Burberrys, Louis Vuitton, D&G oder Bogner finden sich eher in Berlin,
Hamburg, Miinchen oder K&In. Essen oder Dortmund sind nicht auszuschlieRen.

Die angespannte regionale Wettbewerbssituation, vor allem mit der Innenstadt
von Essen und dem Centro in Oberhausen, macht sich hier deutlich bemerkbar.
Insofern ist der geringe Markenbesatz in der Innenstadt von Bottrop nachvollzieh-
bar.

Trotzdem ist in dem gezeigten Markenpool ein Potenzial fiir die Innenstadt von
Bottrop zu sehen. Man kann sich durchaus vorstellen, dass der ein oder andere
dieser Markenshops, auch wenn sie im Centro in Oberhausen beipsielsweise
prasent sind, ebenso in einem gut gemachten Hansa-Center ihre Marktberechti-
gung hatten.

In der Gesamtbetrachtung der Markenprdisenz ist demnach eine Nachholbedarf
fiir die Innenstadt von Bottrop festzustellen.



Abbildung 47

Markenprasenz in der Innenstadt von Bottrop
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G.1.3 Abgrenzung von Einkaufslagen in der Innenstadt

Eine Abgrenzung der Top-Einkaufslagen innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches macht Sinn, weil entsprechende Straflenziige mit starkem und lickenlo-
sen Betriebsbesatz identifizierbar sind. Innerhalb dieser konzentrierten Einkaufs-
lagen sind aufgrund

e der Nutzungsdurchmischung,

e der Branchenstruktur,

e der BetriebsgrofRenstrukturen,

e der stadtebaulichen Gestaltungsmerkmale und
o der beobachteten Passantenfrequenzen

weitere Differenzierungen moglich. Die Lagendifferenzierung wird abgestuft ent-
sprechend der Auspragung der genannten Merkmale.

Danach reprasentiert die A-Lage die Haupteinkaufslage der Innenstadt von
Bottrop. Hier sind die hochsten Passantenfrequenzen, der dichteste und liicken-
loseste Geschaftsbesatz, die meisten Magnetbetriebe und die attraktivsten stad-
tebaulichen Rahmenbedingungen.

Die B-Lagen zeigen durchgingig eine geringere Frequenz, ab und zu Liicken im
Geschaftsbesatz und einen héheren Dienstleistungs- und Gastronomieanteil. Hier
sind weniger Magnetbetriebe anséssig, die stadtebauliche Gestaltung ist in der
Regel weniger aufwendig und es sind eher Spezialisten als Filialisten ansassig.

Die Randlagen der Einzelhandelsverdichtung werden als C-Lagen eingestuft. De-
ren Merkmal ist eine immer noch dichte Einzelhandels- und Dienstleistungskon-
zentration, die zu den AulRenrdndern des Haupteinkaufsbereiches schwacher
wird.

Als Haupteinkaufsbereich wird die Summe der A-, B- und C-Lagen bezeichnet.
Dariiber hinaus werden die librigen Gebiete des zentralen Versorgungsbereiches
als Streulagen mit immer noch dichtem Betriebsbesatz, durchsetzt mit Wohn-,
Gewerbe- und Blronutzung bezeichnet.
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Abbildung 48 Anteil der Betriebe und Verkaufsflachen in den Einkaufslagen
der Innenstadt Bottrops in %

Verkaufsflache

Betriebe 15,8% 10,8%

B A-lage M B-lLage C-Lage Streulage

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
A-Lage

Die A-Lage umfasst den nordlichen Teil der HochstraRe, die HansastraRe und die
Osterfelder Stral3e zwischen Altmarkt und Pferdemarkt.

Hier sind alle mafigeblichen Filialisten der Innenstadt ansassig. GroRe Magnetbe-
triebe wie das Bekleidungshaus Mensing, H&M, C&A, Deichmann, Tamaris und
die Mayersche Buchhandlung. Zentral zwischen HansastraBe und HochstraRe
liegt die ehemalige Karstadt-Immobilie.

Die Passantenfrequenzen sind hoch. Der Kirchplatz ist im nordlichen Bereich der
A-Lage zugehdrig, im siidlichen Bereich der B-Lage, so dass er den Ubergang zwi-
schen A- und B-Lage darstellt. Trotzdem hat er durch den regelméaRigen Wochen-
markt eine besondere Anziehungskraft und Frequenz an den Markttagen.
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Abbildung 49 Einkaufslagen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
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In der A-Lage sind derzeit 70 Einzelhandelsbetriebe ansassig und sie belegen ins-
gesamt 16.765 gm Verkaufsflache. Das entspricht 44% der Betriebe und 54% der
Verkaufsflache im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt.

B-Lage

Zur B-Lage sind die PoststralRe Ostlich des Kirchplatzes, der stidliche Berliner Platz,
die Kirchhellener Stralle sowie die westlich an den Altmarkt angrenzenden Ab-
schnitte der Gladbecker Stralle zu zahlen. Hier sind insgesamt 49 Einzelhandels-
betriebe mit 9.205 gm Verkaufsflache ansassig.

C-Lage

Die C-Lage stellt den Ubergangsbereich zwischen den Hochfrequenzlagen und
den Streulagen dar. Es handelt sich um den westlichen Abschnitt der Osterfelder
StralRe, den nordlichen Teil des Berliner Platzes und die 6stlich angrenzende
Horster StralRe. Hier sind 25 Einzelhandelsbetriebe anséassig, die 2.960 gm Ver-
kaufsflache auf sich vereinigen.

Die Abgrenzung der Einkaufslagen ist im Vergleich zum Einzelhandelskonzept
2012 nicht verdndert worden. Verschiedene Anderungsoptionen, insbesondere
die B-Lagen-Einstufung im Zusammenhang mit dem Hansa Center am westlichen
Ende des Berliner Platzes in Richtung Altmarkt, wurden diskutiert. Eine Herabstu-
fung zur C-Lage aufgrund der derzeit unattraktiven Fassade des Hansa-Centers
und der geringen Passantenfrequenzen in diesem Bereich drangt sich im Grunde
auf. Angesichts der Perspektiven durch die derzeitigen Vermietungsbemiihungen
sowie der angehenden Revitalisierung des Hansa-Centers fiel aufgrund der Ent-
wicklungsperspektiven in diesem StraBenabschnitt die Entscheidung, die B-La-
gen-Einstufung zu belassen.

G.1.4 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Eine der Kernzielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Bottrop ist
die Starkung, Entwicklung und Sicherung des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt. Die Expansionsbemihungen der Einzelhandelskonzerne, der regiona-
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len Filialisten und der Einzelbetriebe sollten sich, ob groRflachig oder nicht, auf
die Innenstadt konzentrieren. Hier ist die Vielfalt zu starken und die Innovation
und Diversifikation der Zielgruppenangebote zu férdern.

Konkret heil’t dies fiir die Innenstadt von Bottrop, die aktuellen Probleme zu |6-
sen. Mit der (iberraschenden SchlieBung des Kaufhauses Moses in der ehemali-
gen Karstadt-Immobilie ist ein Riickschritt erfolgt, und die Attraktivitat der A-Lage
gesunken. Mit rund 6.000 gm Bekleidung und Textilien sowie erganzende Sorti-
mente (Uhren, Schmuck, Lederwaren, Taschen, Heimtextilien und Haushaltswa-
ren) auf weiteren 1.000 gm war die Nachnutzung sehr positiv und hat den Wegfall
des Karstadt weitgehend kompensiert. Durch die SchlieBung fallt ein groBer Teil
der Verkaufsflache wieder weg, was sich im Zeitvergleich negativ auswirkt.

Ein weiterer wichtiger Entwicklungsschritt ist die Revitalisierung des Hansa-Cen-
ters. Die Neueroffnung des Hansa-Centers wird auf der Homepage (Quelle:
http://www.hansa-center.de/) fir Marz 2020 angekilndigt. Eine Mietflache von
rund 16.000 gm soll realisiert werden. Auf drei Ebenen sollen Verkaufsraume ent-
stehen. Im Erdgeschoss sind vor allem Gastronomiebetriebe, im ersten Geschoss
hauptsachlich Modegeschafte und in der zweiten Etage ein Sport- und Elektronik-
markt geplant.

Diese Planungen harmonieren mit den festgestellten Kaufkraftbindungsdefiziten
und wirden die Angebotsqualitdt und -vielfalt in der Innenstadt deutlich verbes-
sern.

Die Steigerung der Markenprdsenz ergibt sich im Zuge der Revitalisierung des
Hansa-Centers im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, sollte sich aber nicht
darauf beschrdanken. Auch in anderen Shops der guten Einkaufslagen besteht
kiinftig die Moglichkeit, attraktive Marken anzubieten.

Die Lagenspezialisierung (Gastronomiemeile, Gesundheitsmeile, Verwaltungs-
quartier etc.) innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches tragt zur besseren
Orientierung bei und fordert Synergieeffekte. Sie macht den zentralen Versor-
gungsbereich insgesamt attraktiv und unterstitzt die Wirtschaftsforderung.



Die funktionale und raumliche Verbindung der Innenstadtquartiere nérdlich und
sudlich der Osterfelder und Horster StrafRe ist durch die verschiedenen stadte-
baulichen MalBnahmen gelungen. Die Barrierewirkung der breiten Verkehrsachse
ist minimiert. Der fuRRlaufige Wechsel zwischen beiden Quartieren ist unproble-
matisch.

Der Wochenmarkt rund um den Kirchplatz ist attraktiv und férdert Frequenz und
Kundenzahl in der Innenstadt. Der Wochenmarkt sollte weiterhin gefordert wer-
den.

Die Auflengastronomie in der Innenstadt speziell in den guten Lagen sollte noch
weiter ausgebaut werden. AuBengastronomie férdert das Wohlbefinden und da-
mit die Aufenthaltsqualitat der Innenstadtbesucher. Sowohl der Berliner Platz
(Hansa-Center) als auch der Kirchplatz eignen sich hierfiir besonders.

Fléichenpotenziale innerhalb bzw. am Rande des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt sind kiinftig verfligbar. Die Potenziale des Hansa-Zentrums sind be-
kannt. Grundsatzlich ist die Verfligbarkeit von Flachenpotenzialen innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches positiv zu bewerten. In der jetzigen Entwick-
lungsphase der Innenstadt (Revitalisierung Hansa Center) sollten allerdings keine
groRen zusatzlichen Flachen auf den Markt gebracht werden. Dies wiirde zu einer
verstarkten Wettbewerbssituation um Mietflachen in der Innenstadt fiihren und
aktuelle Vermietungsbemiihungen erheblich erschweren.

Zudem sind die Potenziale der Innenstadt Bottrops aufgrund der regionalen Wett-
bewerbssituation begrenzt, eine ,echte” Zentralitdt?® ist kaum zu erreichen.

Deshalb sollten die gezeigten Flachenpotenziale auf dem Geldande des Parkhauses
SchitzenstraRe sowie des Parkplatzes Osterfelder StralRe/Peterstrale/Hans-
Bockler-StraBe, der allerdings auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
liegt, derzeit nicht aktiviert werden fiir eine grof¥flachige Einzelhandelsnutzung.

20 Mit dem Begriff ,,echte Zentralitit” ist das Erreichen einer Zentralitdtsquote von mehr als 100 fiir die gesamt
Stadt Bottrop. Das wiirde voraussetzen, dass Bottrop einen eigenen Einzugsbereich jenseits der Stadtgrenzen
erschlieen und ausreichende Marktanteile dort erschlieBen musste
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Die notwendige Eignung der Flachen ist dartiber hinaus in beiden Fallen nicht ge-
geben. Das Geldnde des Parkhauses Schiitzenstrale ist abseits der Lauflagen in
einer , Hinterhofsituation”, die nur schwierig fuBlaufig fir die Kundenstrome er-
schlossen werden kann.

Abbildung 50 Flachenpotenziale in der Innenstadt von Bottrop
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Das zweite Grundstiick liegt auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und
wirde bei einer groRflachigen innenstadtrelevanten Nutzung den zentralen Ver-
sorgungsbereich moglicherweise Giberdehnen und je nach Attraktivitat der Einzel-
handelsnutzung Passantenstréme innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
senken.



Die Verwertung im Sinne eines Sonderstandortes durch groRflachigen Einzelhan-
del mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten als Alternative zu einem innen-
stadtfernen Sonderstandort konnte sinnvoll sein. Dies bote die Chance, eventu-
elle Kopplungseffekte fur die Innenstadt nutzen zu kénnen. Allerdings wird der-
zeit kein Bedarf flr entsprechende Ansiedlungen in Innenstadtnahe gesehen. Ein
solitdarer Nahversorgungstandort macht, angesichts der unmittelbaren Nahe zum
Kaufland-Standort, absatzwirtschaftlich und stadtebaulich keinen Sinn. Ein weite-
rer Aspekt ist die eher geringe GroRe des Grundstiicks, die theoretisch infrage
kommende Fachmarktnutzungen weitgehend ausschlieRt. Eine kiinftige Wohn-
nutzung auf diesem Geldande dagegen ware sinnvoll und kénnte innenstadtnahes
Potenzial starken.

G.2 Zentrale Versorgungsbereiche Nebenzentren

Grundlage der Gliederung ist die Ausgangseinstufung aus dem Einzelhandelskon-
zept 2012. Aus den jeweiligen Handlungsempfehlungen ergibt sich das neue
Standortkonzept.

G.2.1 Nebenzentrum Boy

Das Nebenzentrum Boy ist das historisch gewachsene Zentrum des gleichnamigen
Stadtteiles im Sidosten des Stadtgebietes von Bottrop. Die stadtebauliche Gestalt
und Struktur zeigt, insbesondere mit dem zentralen Boyer Markt, die ehemalige
Versorgungsbedeutung des Stadtteilzentrums.

Der Erhalt und die Weiterentwicklung der Funktionsfahigkeit dieses Zentrums ist
stadtebauliches Ziel der Stadt Bottrop.
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Einzelhandelsbranchen

Sortimentsgruppe

Tabelle 20 Einzelhandelsbestand 2011 und 2018 NZ Boy

Einzelhandelsbestand

2011

An-

zahl

Be-
triebe

Ver-
kaufs-
flache

ingm

2018

An-

zahl

Be-
triebe

Ver-
kaufs-

Be-

flache triebe

ingm

abs.

Veranderung
2011 bis 2018

Be-

Lebensmittel 10| 2.425 8| 1.910 -2| -515| -20,0| -21,2

Gesundheits- und Kérper- 3 380 ) 240 1| -140| -333| -368

pflegebedarf

Ubriger periodischer Be-

darf Schnittblumen, Zeit- 2 75 1 40 -1| -35| -50,0| -46,7

schriften

Periodischer Bedarf 15| 2.880 11| 2.190 -4| -690| -26,7| -24,0

Bekleidung 3 515 2 445 -1 -70| -33,3| -13,6

Schuhe 1 30 1 30 0 0,0 0,0

Uhren, Schmuck, Optik 2 75 2 55 -20 0,0| -26,7

Personlicher Bedarf 6 620 5 530 -1 -90| -16,7| -14,5

Haushaltswaren, GPK 1 70 0 40 -1| -30| -100,0| -42,9

Elektrowaren 4 130 1 70 -3 -60| -75,0| -46,2

Blicher, Schreibwaren 0 50 1 75 1 25| 100,0 50,0

Mobel und Einrichtungs- ) 290 3 340 1 50 50,0 172

bedarf.

Bau-, Heimwerker- und

Gartenbedarf 0 20 0 20 0 0 0,0 0,0

Spiel, Sport, Hobby 3 435 2 375 -1 -60| -33,3| -13,8

Sonstiger Aperiodischer 10 995 2 920 3| 75| -30,0 75

Bedarf

Aperiodischer Bedarf 16| 1.615 12| 1.450 -4| -165| -25,0( -10,2

Einzelhandel 31| 4.495 23| 3.640 -8| -855| -25,8| -19,0
Quelle: CIMA 2012 und eigene Erhebungen
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Abbildung 51 Einzelhandelsbestand 2018 Nebenzentrum Boy
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Abbildung 52 Ergdnzende Nutzungen (Dienstleistungsbestand 2018) Nebenzentrum Boy
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G.2.1.1 Ausgangssituation

Status

Versorgungs-
gebiet

Versorgungs-
aufgabe

Magnetbe-
triebe

Absatzwirt-
schaftliche
Bewertung

Der ZVB Boy ist als Nebenzentrum eingestuft und erreicht in
der formellen Hierarchie im Vergleich zur Innenstadt eine ab-
gestufte Versorgungsbedeutung.

Das Nebenzentrum Boy liegt im Slidosten des Stadtgebietes
und erreicht die statistischen Bezirke Boy und Welheim mit
rund 15.000 Einwohnern.

Als Nebenzentrum hat der ZVB Boy lokale Versorgungsaufga-
ben zu (ibernehmen. Neben ergdanzenden Angeboten des ape-
riodischen Bedarfsbereiches werden insbesondere Giiter des
taglichen Bedarfes vorgehalten. Der Schwerpunkt der Versor-
gung liegt in der Nahversorgung. Das Niveau der aperiodischen
Versorgung ist mehr discount- und preisorientiert.

Als Magnetbetrieb im Sinne der GroRflachigkeit ist nur ein
Rewe Supermarkt in groRer Distanz zum Boyer Markt ansassig.
Auch der Netto Standort in der Johannesstralie liegt innerhalb
des ZVB peripher. Der Fahrradfachhandel Bomm Radsport er-
zeugt zumindest fir bestimmte Zielgruppen eine Magnetwir-
kung. GroRere Betriebe wie beispielsweise Kik konnen keine
Magnetwirkung erzeugen.

Der Geschaftsbesatz ist mit rund 23 Betrieben nicht sonderlich
dicht. Die GroRenstruktur ist bestimmt durch die beiden gro-
Ren Lebensmittelanbieter (Rewe und Netto), die zusammen
mehr als 50% der Verkaufsflache belegen. Erganzende Ange-
bote aus dem Dienstleistungssektor sind mit 73 Betrieben
deutlich mehr als Einzelhandelsbetriebe ansassig. Sie konzent-
rieren sich auf die Segmente Gastronomie, medizinische Ver-
sorgung und Dienstleistungshandwerk. Diese Angebotsergan-
zungen erzeugen Ansdtze von Multifunktionalitat, die fur die
Einstufung zu einem Nebenzentrum unverzichtbar sind.
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Stdadtebauli-
che Bewer-
tung

Entwick-
lungstenden-
zen im ZVB
Boy

Der ZVB Boy verfiigt im Verhaltnis zum Ausmal} des Geschafts-
besatzes liber eine grolRe Ausdehnung (ca. 900 m in der Lange),
was dazu flihrt, dass der Betriebsbesatz sich insgesamt liicken-
haft verteilt und sich Abschnitte relativ dichten Besatzes mit
Abschnitten ohne absatzwirtschaftliche Bedeutung abwech-
seln. Die Lage der wichtigsten Magnetbetriebe ist peripher,
was die Synergieeffekte flir das Zentrum insgesamt mindert.

Die stadtebauliche Gestaltung beschrankt sich auf den typi-
schen StraRenraum mit Gehwegen, teilweise Parkstreifen und
stark frequentierter Verkehrsflache. Diesem StraBenraumty-
pus ist eine hohe Trennungswirkung zwischen den Strallensei-
ten eigen. Die FuRgdngerfrequenz ist maRig hoch und kann
aufgrund der Magneten- und Betriebsverteilung auch nicht
durchgangig hoch sein. Aufgrund dieser Nutzungsverteilung
kann dem Boyer Marktplatz keine optimale zentrale Funktion
fir den ZVB zukommen. Immerhin sorgt der Wochenmarkt an
zwei Tagen in der Woche (dienstags und freitags Vormittag) fur
eine begrenzte Frequenzwirkung. Nach Angaben der Stadt
Bottrop sind dort regelmaRig rund 40 Handler aktiv.

Der Einzelhandelsbesatz im Nebenzentrum Boy hat sich nega-
tiv entwickelt. Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe ist von 31 auf
23 Betriebe zuriickgegangen (25,8%). Auch die Verkaufsflache
ist um 19% gesunken von 4.495 gm in 2011 auf 3.640 gm in
2018. Der groRte Verkaufsflachenverlust zeigt sich im periodi-
schen Bedarf. Hier gehen 515 gm Lebensmittelflache und 140
gm mit Gesundheits- und Korperpflegeartikel verloren. Posi-
tive Verkaufsflaichenentwicklungen sind weder im periodi-
schen noch im aperiodischen Bedarf zu verzeichnen.

Der Riickgang des Einzelhandelsbesatzes ist verbunden mit ei-
nem Funktionsverlust des Nebenzentrums.



Abgrenzung
des ZVB Boy

Die Abgrenzung des ZVB Boy ist bestimmt durch den StralRen-
verlauf der Horster StralRe und dem nordlichen Teil der Johan-
nesstrafle.

Die Langenausdehnung ergibt sich aus dem Ziel, die beiden
Magnetbetriebe Netto und Rewe als Bestandteile des ZVB ein-
zubeziehen. Ebenso soll der Bereich Boyer Markt als stadte-
baulich historische Mitte des Stadtbezirks integriert werden.
Aus diesen 2012 noch sinnvollen Vorgaben ergibt sich die Prob-
lematik des llickenhaften Betriebsbesatzes auf die gesamte
Ausdehnung des ZVB.

Die Grenzen des ZVB werden im Westen durch den Rewe
Standort, im Osten durch den Boyer Markt und im Stiden durch
den Netto-Standort bestimmt. Die Bahnbriicke, die eine stad-
tebauliche Zasur im Verlauf der Horster StraRe darstellt, wird

durch die Einbeziehung des Rewe Standortes liberschritten. ZVB Boy
liickenhafte
Auch im sidlichen Teil der JohannesstraRe ist faktisch stidlich Y n" fter
: ) Geschdiftsbe-
der BaukelstraBe kein relevanter Betriebsbesatz. Der Netto- satz

Standort liegt von dort rund 200m in sidlicher Richtung ent-
fernt. Die trennende Wirkung des Kirchengelandes St. Johan-
nes ist problematisch, weil hier nicht die Chance auf Verdich-
tung des Betriebsbesatzes besteht, was allerdings fiur die ge-
geniberliegende Strallenseite ebenso gilt. Geht man von der
Passantenfrequenz aus, Gberwindet die Magnetwirkung des
Lebensmittelmarktes Netto diese Distanz nicht, so dass eine
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches auf Hohe des
Netto-Markt-Geldndes stadtebaulich nicht mehr zu begriinden
ist?,

Die negative Verkaufsflaichenentwicklung seit 2012 zeigt
ebenso wie die geringen Passantenfrequenzen und der feh-
lende Geschaftsbesatz in der stidlichen JohannesstralRe, dass
eine Einbeziehung von Netto in den zentralen Versorgungsbe-
reich stadtebaulich und auch absatzwirtschaftlich nicht zu
rechtfertigen ist. Die Magnetwirkung des Netto Standortes
bringt letztlich keine spirbaren Synergieeffekte fiir die ande-
ren Betriebe im zentralen Versorgungsbereich.

Eine Verkiirzung des zentralen Versorgungsbereiches in der
Johannesstrafle ab der Baukelstrafie bietet sich an.

Der Abstand der Grenzen des ZVB von den StraRenziigen hangt
im Wesentlichen von anliegenden Grundstiickzuschnitten ab.

21 |m Gegensatz dazu stellt sich die Verteilung der Betriebe im ZVB Fuhlenbrock anders dar. Hier ist zum einen
die Distanz zwischen dem Netto-Standort und dem Marktplatz geringer und zum anderen besteht aufgrund der
Bebauungsstruktur die Moglichkeit, durch Betriebsansiedlungen die funktionale Anbindung zu starken.
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Quelle: eigenes Foto, April 2018
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G.2.1.2 Entwicklungsziele

Die Zentrenfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Boy fiir den Stadtteil
soll erhalten bleiben. Die traditionelle Orientierung der dort wohnenden Bevdl-
kerung auf das Zentrum soll genutzt und gefordert werden. Die stéddtebaulichen
Voraussetzungen fir eine positive Entwicklung sollen verbessert werden. Das Ne-
benzentrum Boy soll die erlittenen Funktionsverluste der vergangenen Jahre wie-
der aufholen und sich nachhaltig zu einem verbrauchernahen Versorgungszent-
rum fiir den periodischen aber auch den aperiodischen Bedarf entwickeln. Das
Nebenzentrum Boy wird in die Zentrenkategorie C-Zentrum eingestuft.

22 Hjer wiare durchaus eine Verlagerung von Netto in der JohannesstraRe oder Aldi in der GungstraRe an den
Boyer Markt bedenkenswert.

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

G.2.1.3 Handlungsempfehlungen

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Boy aus dem Jahre 2012
wird Uiberarbeitet. Um eine Konzentration der Entwicklung des Betriebsbesatzes
zu fordern, wird das Gebiet des zentralen Versorgungsbereiches reduziert. Der
funktional, absatzwirtschaftlich und stadtebaulich abgehangte Teil der Johannes-
stralle sudlich der Baukelstralle wird nicht mehr dem zentralen Versorgungsbe-
reich angehoren. Die stadtebauliche Begriindung fiir diese Malinahme ergibt sich
aus der Distanz zum zentralen Punkt des ZVB am Boyer Markt, dem kaum vorhan-
denen Geschaftsbesatz zwischen der sidlichen Grenze des ZVB und der Baukel-
stralle sowie der auch perspektivisch nicht vorhandenen Flachenpotenziale in die-
sem StraBenabschnitt. Es besteht keine realistische Mdoglichkeit, die Anbindung
des sudlichen Bereiches der Johannesstralle an den Boyer Markt durch Verdich-
tung des Geschaftsbesatzes zu verbessern. Der Netto Standort in der Johannes-
stralRe wird kiinftig, ebenso wie heute schon der benachbarte Aldi Standort (Ful3-
weg 3 Minuten), nicht mehr innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Boy
liegen und als integrierter solitdrer Nahversorgungsstandort eingestuft werden.

Die Nutzung der Fléichenpotenziale am Boyer Markt (6stlich angrenzende Grund-
stiicke) kann zur Verdichtung des Geschaftsbesatzes im ZVB flihren. Hier wéare zur
Ergdnzung der Angebotsstruktur des zentralen Versorgungsbereiches ein grof3fla-
chiges Angebot (Lebensmitteldiscounter?, Drogeriemarkt) erganzt um kleinfla-
chige, vor allem auch aperiodischer Art, wiinschenswert.

Erweiterungswiinsche von Betrieben innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches Boy, auch bei GroRflachigkeit, sollten beférdert und positiv begleitet wer-
den. GroRflachige Ansiedlungen oder Erweiterungen, insbesondere im Nahver-
sorgungssektor, im rdumlichen Umfeld auRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches Boy miissen auf ihre potenziell negativen Wirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich gepriift werden®,

2 Siehe Handlungsgrundsatze B und D in denen der Umgang mit nahversorgungsrelevanten Betrieben beschrie-
ben wird. Handlungsgrundsatz B behandelt die Neuansiedlungen und Grundsatz D den Umgang mit dem Be-
standsschutz



Eine Verdichtung des Betriebsbesatzes in den Hauptachsen (Horster StralRe/Jo-
hannesstrafRe) und rund um den Boyer Markt sollte beférdert werden.

Eine stddtebauliche Aufwertung und die Steigerung der Aufenthaltsqualitéit um
den Boyer Markt ist anzustreben.

Der Standort Netto, Johannesstrafle ist als Solitéirstandort zu behandeln. Auf-
grund seiner raumlichen Nahe zum zentralen Versorgungsbereich Boy ist der Be-
standsschutz fiir diesen Markt passiv auszulegen. Erweiterungsmaoglichkeiten und
Sortimentsveranderungen sind am bestehenden Standort nicht mehr moglich.

Angesichts der aufgezeigten Flachenpotenziale am Boyer Markt besteht die Mog-
lichkeit, den derzeitigen Standort zu modernisieren, indem eine Verlagerung an
den Boyer Markt ins Auge gefasst wird.
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Abbildung 53 Abgrenzung und Flachenpotenziale Nebenzentrum Boy (C-Zentrum) 2018
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G.2.2 Nebenzentrum Eigen

Das Nebenzentrum Eigen ist ein historisch gewachsenes Stadtteilzentrum, das in
seiner stadtebaulichen Gestalt die urspriingliche Versorgungsbedeutung fiir den
Stadtteil widerspiegelt.

Der Eigener Markt stellt den Mittelpunkt des zentralen Versorgungsbereiches dar.

Im Einzelhandelskonzept 2012 ist der zentrale Versorgungsbereich Eigen als Ne-
benzentrum eingestuft.

Die Angebotsstrukturen des Nebenzentrums haben sich seit 2011 negativ entwi-
ckelt. Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe ist von 30 auf 20 um ein Drittel zurick-
gegangen. Die Verkaufsflache hat sich von 3.475 gm auf 3.235 gm (- 6,9%) redu-
ziert.

Wahrend im aperiodischen Bedarfsbereich ein kleiner Verkaufsflachengewinn
von 180 gm zu verzeichnen ist, sinkt die Verkaufsflache im periodischen Bedarf
um 420 gm. Dies entspricht einem Verkaufsflachenverlust von 20,9%. Dieser Ver-
lust ist vor allem auf die SchlieRung von Edeka (700 gm in der BlgelstraRRe) zu-
rackzufihren, die durch die Erweiterung von Aldi von 680 gm auf heute Uber
1.000 gm teilweise kompensiert wurde.

Die Leerstandsquote ist mit derzeit neun Leerstanden problematisch hoch.
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Tabelle 21 Einzelhandelsbestand 2011 und 2018 NZ Eigen

Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen |

2011 2018 2011 bis 2018

Ver- An- Ver- Be-
RS Anzahl kaufs- zahl kaufs- 4o
L Betrie- fliche Be- flaiche pe VKF Betriebe
ingm triebe ingm  abs. abs. in v.H.
Lebensmittel 10| 1.430 5| 1.055 -5| -375 -50,0 -26,2
Gesundheits- und Kér- 3 490 3 490 0 0 0,0 0,0
perpflegebedarf
Ubriger periodischer Be-
darf Schnittblumen, Zeit- 3 90 2 45 -1 -45 -33,3 -50,0
schriften
Periodischer Bedarf 16 | 2.010 10| 1.590 -6| -420 -37,5 -20,9
Bekleidung 1 150 2 145 -5 100,0 -3,3
Schuhe 0 0 0 0 0 0 0,0 0,0
Uhren, Schmuck, Optik 1 45 0 0 -1 -45 -100,0| -100,0
Personlicher Bedarf 2 195 2 145 0 -50 0,0 -25,6
Haushaltswaren, GPK 2 190 1 535 -1 345 -50,0 181,6
Elektrowaren 4 205 2 110 -2 -95 -50,0 -46,3
Blicher, Schreibwaren 1 70 0 65 -1 -5 -100,0 -7,1
Mobel und Einrichtungs- 4 770 3 630 1 .90 25,0 11,7
bedarf
Bau-, Heimwerker- und
Gartenbedarf 1 35 2 55 1 20 100,0 57,1
Spiel, Sport, Hobby 0 0 0 55 0 55 0,0 0,0
Sonstiger Aperiodischer 12| 1.270 8| 1500 -4| 230 333 181
Bedarf
Aperiodischer Bedarf 14| 1.465 10| 1.645 -4 180 -28,6 12,3
Einzelhandel 30| 3.475 20| 3.235| -10| -240 -33,3 -6,9
Quelle: CIMA 2012 und eigene Erhebungen
83




Abbildung 54 2018 Nebenzentrum Eigen

Ornerstrafie == mms me s

3 \¥~

b

]

Kérnerstrale

-Str.
)
°

5 -snejof N

gesis U990

Bestand 2018 nach
Branchenschwerpunkt und VKF

DEEOODDEOG®O® O

Bottrop

<

<> Betriebe > 800gm

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren und Apotheken
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Buicher und Schreibwaren
Mobel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf

Hobby- und Freizeitartikel

Zentraler Versorgungsbereich
Eigen

Betriebe < 800gm

August 2018

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung, Abgrenzung Einzelhandelskonzept 2012 (CIMA)

E eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019



Abbildung 55 Ergdnzende Nutzungen (Dienstleistungsbestand 2018) Nebenzentrum Eigen
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G.2.2.1 Ausgangssituation

Status

Versor-
gungsgebiet

Versor-
gungsauf-
gabe

Magnetbe-
triebe

Absatzwirt-
schaftliche
Bewertung

Der ZVB Eigen ist im Einzelhandelskonzept 2012 als Nebenzent-
rum eingestuft und in der formellen Zentrenhierarchie im Ver-
gleich zur Innenstadt von abgestufter Versorgungsbedeutung.

Das Nebenzentrum Eigen liegt im nordlichen Gebiet von Alt-
Bottrop. Es versorgt vor allem den statistischen Bezirk Eigen
mit rund 12.000 Einwohnern.

Als Nebenzentrum hat der ZVB Eigen lokale Versorgungsaufga-
ben zu Gbernehmen. Neben ergdanzenden Angeboten des ape-
riodischen Bedarfsbereiches werden insbesondere Giter des
taglichen Bedarfes vorgehalten. Der Schwerpunkt der Versor-
gung liegt in der Nahversorgung. Das Niveau der aperiodischen
Versorgung ist vor allem discount- und preisorientiert.

Mit Ausnahme des Aldi Marktes sind grof3flachige Betriebe im
Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO im ZVB Eigen nicht ansédssig. Der
Edeka-Markt in der Blgelstralle hat geschlossen, dort ist nun
ein TEDI-Discountmarkt ansassig. Aldi an der Ecke Rippelbeck-
straBe/Gladbecker StraRe erzeugt eine nennenswerte Anzie-
hungskraft fir den ZVB. Der Standort liegt vergleichsweise
zentral innerhalb des ZVB.

Der Geschaftsbesatz ist mit rund 20 Betrieben nicht sonderlich
dicht. Die GroRenstruktur ist bestimmt durch einen groRen Le-
bensmitteldiscounter (ALDI) sowie auf Hohe des Eigener Mark-
tes durch einen Rossmann Drogeriemarkt sowie dem TEDI-
Markt am ehemaligen Edeka-Standort.

Der Anteil der Verkaufsflache mit Nahversorgungssortimenten
ist mit Aufgabe des Edeka Standortes gesunken. Damit ist das
Nahversorgungsangebot llickenhaft, da ein Vollsortiment An-
gebot nicht mehr vorhanden ist.
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Stddtebauli-
che Bewer-
tung

Nicht nur kleinere Einzelhandelsbetriebe bieten haufiger Ge-
brauchtwaren an. Hier ist insbesondere eine grofRere Betriebs-
einheit des Allerhand-Bottroper Warenhauses zu nennen.

Erganzende Angebote aus dem Dienstleistungssektor sind
ebenfalls in maRBiger Dichte, mit 41 Betrieben aber starker als
der Einzelhandel, ansdssig. Angebotsschwerpunkte sind die
Gastronomie, die medizinische Versorgung und das Dienstleis-
tungshandwerk (Friseure). Diese Angebotsergdnzungen erzeu-
gen Ansatze von Multifunktionalitat, die fiir die Einstufung zu
einem Nebenzentrum unverzichtbar sind.

Der ZVB Eigen verfligt im Verhaltnis zur GroRe des Geschafts-
besatzes Uber eine groRe Ausdehnung (ca. 700 m in der Lange),
was dazu fihrt, dass der Betriebsbesatz insgesamt lliickenhaft
erscheint und sich Abschnitte relativ dichten Besatzes mit Ab-
schnitten ohne absatzwirtschaftliche Bedeutung abwechseln.

Die Lage von Aldi ist vergleichsweise zentral, obwohl im Umfeld
des Aldi Standortes der Betriebsbesatz eher gering ist. Tedi und
Rossmann liegen am nordlichen Ende des ZVB Eigen im Umfeld
des Eigener Marktes.

Die stadtebauliche Gestaltung beschrankt sich auf den typi-
schen StraRenraum mit Gehwegen, teilweise Parkstreifen und
stark frequentierter Verkehrsflache. Diesem StraRenraumty-
pus fuhrt zu einer hohen Trennungswirkung zwischen den Stra-
RBenseiten.

Die FuBgangerfrequenz ist gering und konzentriert sich eherim
Bereich des Eigener Marktes und den dort ansdssigen groRReren
Einzelhandelsbetrieben. Der Wochenmarkt sorgt an jedem
Freitagvormittag fiir eine begrenzte Frequenzwirkung. Nach
Angaben der Stadt Bottrop sind dort regelmaRig rund 30 Hand-
ler aktiv.



ZVB Eigen
liickenhafter
Geschdiftsbe-
satz siidlich
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Quelle: eigenes Foto, April 2018

Quelle: eigenes Foto, April 2018

Entwick-
lungstenden-
zen im ZVB
Eigen

Abgrenzung
des ZVB Ei-
gen

Die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes ist nicht nur quan-
titativ negativ. Fir den periodischen Bedarf ist ein unzureichen-
des Angebot festzustellen. Der 2011 noch ansassige Vollsorti-
menter hat geschlossen. Ein Ersatz dafir ist nicht angesiedelt
worden. So bewidltigt ein Aldi Markt, ein Rossmann Drogerie-
markt und kleinere Anbieter die Nahversorgung im ZVB Eigen.
Es ist im periodischen Bedarf ein Funktionsverlust des ZVB Ei-
gen festzustellen. Die Versorgungsfunktion im aperiodischen
Bedarf hat sich ebenfalls nicht merklich weiterentwickelt.

Die Abgrenzung des ZVB Eigen verlauft entlang der Gladbecker
StralRe zwischen der BuchenstraBe/BannizastraRe im Stiden
und fast bis zur Rheinbabenstralle im Norden. Der siidliche Teil
der VienkenstralRe mit dem dortigen Parkplatz ist Bestandteil
des ZVB. Die Langenausdehnung ergibt sich im Wesentlichen
aus der Dichte des Geschafts- und Betriebsbesatzes. Dabei
kann der Eigener Markt und dessen umgebende Bebauung als
stadtebauliche Zasur im Norden gesehen werden, zumal nérd-
lich kein Geschaftsbesatz mehr vorhanden ist.

Im Stiden ergibt sich die Grenze des ZVB aus der deutlich nach-
lassenden Betriebsdichte stidlich der Buchen-, Bannizastrafe.
Allerdings zeigt die Gladbecker StralRe im weiteren slidlichen
Verlauf eine vergleichbare Geschaftsdichte wie innerhalb des
ZVB. Hier fehlen Magnetbetriebe und die notwendige Dichte
erganzender Betriebe, so dass die hier getroffene Grenzzie-
hung stadtebaulich begriindbar ist.

Ansonsten ist die Ausdehnung des ZVB in Ost-West-Richtung
abhangig vom Verlauf der Grundstiicksgrenzen. Teilweise wer-
den, wie im Fall der Vienkenstral3e, Parkplatzflachen einbezo-
gen. Auch riickwartige Grundstiicke, wo sich mdglicherweise
Entwicklungspotenzial ergeben kdnnte, sind in den ZVB inte-
griert worden. Im Vergleich zum Betriebsbesatz in Boy



(Johannesstralie) ist der Betriebsbesatz hier dichter und durch-
gangiger. Die Optionen zur Verbesserung des Betriebsbesatzes
sind glinstiger als in Boy.

G.2.2.2 Entwicklungsziele

Die Zentrenfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Eigen flir den Stadtteil
soll erhalten bleiben. Die traditionelle Orientierung der dort wohnenden Bevol-
kerung auf das Zentrum soll genutzt und gefordert werden. Die stéddtebaulichen
Voraussetzungen fir eine positive Entwicklung sollen verbessert werden.

Das Nebenzentrum Eigen soll die erlittenen Funktionsverluste der vergangenen
Jahre wieder aufholen und sich nachhaltig zu einem verbrauchernahen Versor-
gungszentrum fiir den periodischen aber auch den aperiodischen Bedarf entwi-
ckeln. Das Nebenzentrum Eigen wird in die Zentrenkategorie C-Zentrum einge-
stuft.

G.2.2.3 Handlungsempfehlungen

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Eigen aus dem Jahre 2012
wird weitgehend beibehalten. Aufgrund derzeit absehbarer Flachenpotenziale
nordwestlich des Eigener Marktes wird dort die Abgrenzung entsprechend erwei-
tert.

24 Sjehe Handlungsgrundsatze B und D in denen der Umgang mit nahversorgungsrelevanten Betrieben beschrie-
ben wird. Handlungsgrundsatz B behandelt die Neuansiedlungen und Grundsatz D den Umgang mit dem Be-
standsschutz
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Im Vergleich zu Boy bietet die Gladbecker Stralle in ihrem Verlauf einen ver-
gleichsweise durchgangige Betriebsbesatz, der eine Beibehaltung der Abgren-
zung, im Gegensatz zur extrem diinn besiedelten Johannesstralle, rechtfertigt.

Die Nutzung der Flichenpotenziale am Eigener Markt (nordwestlich angren-
zende Grundstlicke) soll zur Verdichtung des Geschaftsbesatzes im zentralen Ver-
sorgungsbereich genutzt werden. Hier ware zur Ergdnzung der Angebotsstruktur
des zentralen Versorgungsbereiches ein groRflachiges Angebot (Lebensmittelvoll-
sortimenter) erganzt um kleinflachige, vor allem auch aperiodischer Art, wiin-
schenswert.

Erweiterungswiinsche von Betrieben innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches Eigen, auch bei GroRflachigkeit, sollten beférdert und positiv begleitet wer-
den. GroRflachige Ansiedlungen oder Erweiterungen, insbesondere im Nahver-
sorgungssektor, im rdaumlichen Umfeld auRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches Eigen sollten auf ihre potenziell negativen Wirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich gepriift werden?,

Eine Verdichtung des Betriebsbesatzes in der Hauptachse (Gladbecker Stral3e)
und rund um den Eigener Markt ist wiinschenswert.

Eine stddtebauliche Aufwertung und die Steigerung der Aufenthaltsqualitéit um
den Eigener Markt und im StraRenverlauf der Gladbecker Stral3e ist anzustreben.
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G.2.3 Nebenzentrum Fuhlenbrock Tabelle 22 Einzelhandelsbestand 2011 und 2018 NZ Fuhlenbrock

Das Nebenzentrum Fuhlenbrock ist, wie die anderen Nebenzentren Bottrops Einzelhandelsbranchen  Einzelhandelsbestand Verénderung
auch, ein gewachsenes Stadtteilzentrum fiir die umliegenden Stadtquartiere. Das 2011 2018 2011 bis 2018
auf einen engen raumlichen Bereich konzentrierte Angebot an Einzelhandels- und An-  Ver- An- Ver- Be-
Dienstleistungsbetrieben und die stadtebauliche Gestaltung, auch hier dominiert Sortimentsgruppe zahl  kaufs- zahl kaufs- trieb
ein groRer Marktplatz das Zentrum, lassen die friihere zentrale Funktion erahnen. Be- fliche Be- flache e  VKF Betriebe  VKF
tricbe ingm triebe ingm abs. abs. inv.H. v.H.
Ziel der Stadt Bottrop ist die Revitalisierung aller Stadtteilzentren und die Wieder- Lebensmittel 13| 2.320 12| 2300 -1 20 7,7 -0,9
herstellung der zentralen Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Stadtteile. Gesundheits- und Korper- ; 430 5 7 N 00 570
Das Nebenzentrum Fuhlenbrock entwickelt sich seit 2011 dhnlich wie die Neben- pflegebedarf
zentren Boy und Eigen negativ. Die Einzelhandelsverkaufsfliche geht von 4.055 Ubriger periodischer Be-
gm auf 3.655 gm zurtick. Das ist ein Riickgang von knapp 10% der Verkaufsflache. darf,SChn'ttblumen’ Zeit- 2 100 1 100] -1 0 0,0 0,0
Die Zahl der Betriebe sinkt im gleichen Zeitraum um 20,7% von 29 auf 23 Betriebe. schriften
Periodischer Bedarf 20, 2.850 15| 2.585( -5| -265 -25,0 -9,3
Die Verkaufsflachenverluste verteilen sich auf alle Bedarfsstufen, wobei absolut Bekleidung 3 610 5 seol -1 50 33,3 82
gesehen der grofRte Verlust im periodischen Bedarfsbereich zu verzeichnen ist.
Hier ist der Verlust des Schlecker Drogeriemarktes bis heute nicht kompensiert Schuhe ! 80 0 o -1 -8 -1000 -1000
worden. Uhren, Schmuck, Optik 1 40 1 40 0 0 0,0 0,0
Personlicher Bedarf 5 730 3 600 -2| -130 -40,0 -17,8
Haushaltswaren, GPK 0 60 1 120 1 60 0,0 100,0
Elektrowaren 1 30 1 10 0 -20 0,0 -66,7
Blicher, Schreibwaren 1 90 1 90 0 0 0,0 0,0
Mobel und Einrichtungsbe- 0 50 0 50 0 0 0,0 0,0
darf
Bau-, Heimwerker- und 1 200 ) 200 1 0 100,0 0,0
Gartenbedarf
Spiel, Sport, Hobby 1 45 0 o -1 -45 -100,0| -100,0
Sonstiger Aperiodischer a 475 5 470 1 5 25,0 11
Bedarf
Aperiodischer Bedarf 9| 1.205 8| 1.070 -1 -135 -11,1 -11,2
Einzelhandel 29| 4.055| 23] 3.655| -6/ -400 -20,7 9,9

Quelle: CIMA 2012 und eigene Erhebungen
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Abbildung 57 2018 Nebenzentrum Fuhlenbrock
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Abbildung 58 Ergdnzende Nutzungen (Dienstleistungsbestand 2018) Nebenzentrum Fuhlenbrock
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G.2.3.1 Gebietsbeschreibung

Status

Versorgungs-
gebiet

Versorgungs-
aufgabe

Magnetbe-
triebe

Absatzwirt-
schaftliche
Bewertung

Der ZVB Fuhlenbrock ist als Nebenzentrum eingestuft und im
Vergleich zur Innenstadt mit abgestufter Versorgungsbedeu-
tung.

Das Nebenzentrum Fuhlenbrock liegt im siidwestlichen Gebiet
von Bottrop. Es versorgt in erster Linie die statistischen Bezirke
Fuhlenbrock-Heide und Fuhlenbrock-Wald mit rund 13.600
Einwohnern.

Als Nebenzentrum hat der ZVB Fuhlenbrock lokale Versor-
gungsaufgaben zu libernehmen. Neben erganzenden Angebo-
ten des aperiodischen Bedarfsbereiches werden insbesondere
Guter des taglichen Bedarfes vorgehalten. Der eindeutige
Schwerpunkt der Versorgung liegt in der Nahversorgung. Das
Niveau der aperiodischen Versorgung ist eher discount- und
preisorientiert.

Grolflachige Betriebe im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO sind im
ZVB Fuhlenbrock nicht ansassig. Der Edeka-Markt am Markt-
platz erreicht ebenso wenig die GroR¥flachigkeitsgrenze wie der
Netto Discounter in der Schillerstrae, der Getrankemarkt
Trink&Spar oder der Kik Bekleidungsdiscounter Im Fuhlen-
brock.

Der Geschaftsbesatz ist mit 23 Betrieben nicht sonderlich
dicht. Die GroRenstruktur ist bestimmt durch die beiden gro-
Reren Lebensmittelanbieter. Erganzend sind im Lebensmittel-
sektor Backer, Metzger, Getrankemarkt und ein Bioladen an-
sassig.

Kik steht fur die Discountorientierung des Angebotes. Hinzu
kommen kleinere Nonfoodanbieter, die das Sortiment, teil-
weise spezialisiert, ergdanzen.
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Stddtebauli-
che Bewer-
tung

Ergdnzende Angebote aus dem Dienstleistungssektor sind in
41 Betrieben ansdssig. Angebotsschwerpunkte finden sich in
der Gastronomie, der medizinischen Versorgung und dem
Dienstleistungshandwerk. Diese Angebotsergdanzungen erzeu-
gen Ansatze von Multifunktionalitat, die fiir die Einstufung zu
einem Nebenzentrum unverzichtbar sind. Hier sind vor allem
Fahrschule, Bankfilialen und gastronomische Anbieter aus dem
Fastfood-Segment zu nennen.

Der ZVB Fuhlenbrock verfiigt im Verhaltnis zur GréRe des Ge-
schéftsbesatzes liber eine mittlere Ausdehnung (ca. 600 m in
der Ldnge), trotzdem erscheint der Betriebsbesatz insbeson-
dere im nordlichen Bereich zwischen Marktplatz und Schiller-
stralle llickenhaft. Ein lickenloser Betriebsbesatz ist hier nicht
auszumachen.

Die Lage von Edeka am Fuhlenbrocker Markt ist zentral. Die
Lage des Marktplatzes mit dem Wochenmarkt (Donnerstag-
vormittag) ist fir den ZVB glinstig. Nach Angaben der Stadt
Bottrop sind dort regelmaRig rund 60 Handler aktiv. Die stad-
tebauliche Gestaltung beschrankt sich auf den typischen Stra-
Renraum mit Gehwegen, teilweise Parkstreifen und frequen-
tierter Verkehrsflache. Die Bebauungsstruktur wirkt ungeord-
net und ist durch teilweise gewerblichen Charakter (Tank-
stelle) und sehr unterschiedliche Gebdudehdhen und -abmes-
sungen gepragt.

Die FuRRgangerfrequenz ist durchgangig gering. Der Fuhlenbro-
cker Markt wird auRerhalb der Marktzeiten als Parkplatz ge-
nutzt.



ZVB Fuhlen-
brock
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Quelle: eigenes Foto, April 2018
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Der Einzelhandelsbesatz im Nebenzentrum Fuhlenbrock ist
racklaufig. Die 2012 erhoffte positive Entwicklung ist ausge-
blieben. Die unglinstigen Angebotsstrukturen, insbesondere
mit einem zu kleinen Vollsortimenter, haben sich seit 2012
nicht verbessert. Fiir den geschlossenen Drogeriemarkt Schle-
cker hat sich bislang kein Ersatz gefunden.

Die Abgrenzung des ZVB Fuhlenbrock verlauft entlang der
StraRRe Im Fuhlenbrock. Die slidliche Begrenzung ist durch den
Kreuzungsbereich mit der Lindhorststralle gegeben, weiter
sudlich ist kein Betriebsbesatz mehr vorhanden.

Die Langenausdehnung wird bestimmt durch die Lage des
Netto Lebensmitteldiscounters in der Schillerstrale. Um die-
sen Markt in den ZVB einzubeziehen, was aufgrund der wohl
vorhandenen Synergiewirkungen mit den (brigen Betrieben



des ZVB sinnvoll ist, muss ein kurzer Straenabschnitt ohne Ge-
schaftsbesatz Giberwunden werden. Ohne diesen Netto Markt
ware die Begrenzung sicher nordlich des Marktplatzes abzu-
schlief3en.

Die Ausdehnung des ZVB in Ost-West-Richtung ist abhangig
vom Verlauf der Grundstlicksgrenzen. Die Parkplatzflache hin-
ter der westlichen Bebauung am Marktplatz wird einbezogen,
weil die dortigen Flachenreserven fiir die weitere Entwicklung
der Funktionsfahigkeit des ZVB wichtig sind.

Parkmoglichkeiten auf dem Fuhlenbrocker Markt missen er-
halten bleiben. Ahnliches gilt fiir die Parkmoglichkeiten im
rickwartigen Bereich des Kik und dem Parkplatz neben der
Shell-Tankstelle.

G.2.3.2 Entwicklungsziele

Die Zentrenfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Fuhlenbrock fiir den
Stadtteil soll erhalten bleiben. Die traditionelle Orientierung der dort wohnenden
Bevolkerung auf das Zentrum soll genutzt und geférdert werden. Die stéddtebau-
lichen Voraussetzungen fir eine positive Entwicklung sollen verbessert werden.

Das Nebenzentrum Fuhlenbrock soll die erlittenen Funktionsverluste der vergan-
genen Jahre wieder aufholen und sich nachhaltig zu einem verbrauchernahen
Versorgungszentrum fiir den periodischen aber auch den aperiodischen Bedarf
entwickeln. Das Nebenzentrum Fuhlenbrock wird in die Zentrenkategorie C-Zent-
rum eingestuft.

%5 Sjehe Handlungsgrundsatze B und D in denen der Umgang mit nahversorgungsrelevanten Betrieben beschrie-
ben wird. Handlungsgrundsatz B behandelt die Neuansiedlungen und Grundsatz D den Umgang mit dem Be-
standsschutz
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G.2.3.3 Handlungsempfehlungen

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Fuhlenbrock aus dem Jahre
2012 wird angepasst. Aufgrund derzeit absehbarer Flachenpotenziale im Riick-
raum des Edeka Marktes (Parkplatz) und stdlich des Fuhlenbrocker Marktes sind
ausreichend Potenzialflachen innerhalb des ZVB Fuhlenbrock verfiigbar. Im Ver-
gleich zum NZ Boy ist die Distanz zwischen Marktplatz und Netto geringer als in
der JohannesstraBBe. Darliber hinaus gibt es in Fuhlenbrock die Chance einer Ver-
dichtung des Besatzes, die in der JohannesstraBe aufgrund der kirchlichen Nut-
zung ausgeschlossen ist.

Durch die Nutzung der Fliichenpotenziale am Fuhlenbrocker Markt (westlich im
rickwartigen Bereich des Edeka Standortes) sollte der einzige Vollsortimenter
seine Verkaufsflache angemessen erweitern kénnen, um das Nahversorgungsan-
gebot im ZVB Fuhlenbrock zu vervollstandigen. Die Grundstlicksflache sidlich des
Fuhlenbrocker Marktes und auf der Westseite der Fuhlenbrocker StraRe kdnnte
beispielsweise fiir die Ansiedlung eines Drogeriemarktes, als spater Ersatz fir die
verlorenen Schlecker-Flachen, dienen. Sollte diese Flache im vollen Umfang ge-
nutzt werden, miisste die ZVB-Abgrenzung angepasst werden.

Erweiterungswiinsche von Betrieben innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches Fuhlenbrock, auch bei GroRflachigkeit, sollten beférdert und positiv beglei-
tet werden. Grofflachige Ansiedlungen oder Erweiterungen, insbesondere im
Nahversorgungssektor, im raumlichen Umfeld aulRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Fuhlenbrock sollten auf ihre potenziell negativen Wirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich gepriift werden?.

Eine Verdichtung des Betriebsbesatzes insbesondere in Richtung des Netto Stan-
dortes sollte befordert werden. Eine stddtebauliche Aufwertung und die Steige-
rung der Aufenthaltsqualitdt um den Fuhlenbrocker Markt und im Verlauf der
StraBe im Fuhlenbrock ist anzustreben.



Abbildung 59 Abgrenzung und Flachenpotenziale Nebenzentrum Fuhlenbrock (C-Zentrum) 2018
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G.2.4 Nebenzentrum Kirchhellen Tabelle 23 Einzelhandelsbestand 2011 und 2018 NZ Kirchhellen

Das Nebenzentrum Kirchhellen stellt den ehemaligen Ortskern der Altgemeinde Einzelhandelsbranchen ‘ Einzelhandelsbestand U
Kirchhellen dar. Aufgrund dieser Historie und der etwas absentierten Lage im - 201 2018 2011 bis 2018
Stadtgebiet hat sich hier ein, im Vergleich zu Gibrigen Nebenzentren, starkes Ver- An-  Ver-  An-  Ver-

sorgungszentrum entwickelt, das sich den ehemaligen Charakter des Ortszent- Sortimentsgruppe
rums weitgehend bewahrt hat. Es verfligt Gber ein vergleichsweise groRes Ver-

zahl kaufs- zahl kaufs- Be- Be-
Be- fliche Be- fliche triebe VKF triebe VKF
triebe ingm triebe ingm abs. abs. inv.H. Vv.H.

sorgungsgebiet und entsprechend hohe Potenziale. ;
Lebensmittel 21| 3.490 16| 3.675 -5] 185 -23,8 5,3
Fiir das nordliche Stadtgebiet Gbernimmt das Nebenzentrum Kirchhellen eine its- sroer-
- >tadie ; : . . Gesundheits- und Korper 4| 58| 5| 1.195 1| 615| 250/| 1060
Versorgungsfunktion, die auch in Bezug auf den Dienstleistungsbesatz deutlich pflegebedarf
Uber die Nahversorgung hinausgeht. Gbri iodi
soneinaue e goroier e | 5| 0] 4] ws| ] a5 00| ano
So ist, abgesehen von dem Abgang von 9 Einzelhandelsbetrieben, die Verkaufs- !
flichenentwicklung im zentralen Versorgungsbereich positiv. Das Nebenzentrum Periodischer Bedarf 30| 4.320) 25| 5.045 5| 725( -16,7| 16,8
Kirchhellen verzeichnet seit 2011 einen Zuwachs an Verkaufsflache von 1.080 gm Bekleidung 11| 1.015 12 975 1| -40 9,1 -3,9
(+14,6%). Der groBte Teil davon (725 gm) entfdllt auf den periodischen Bedarf Schuhe 2 150 3 230 1| 80| 50,0| 53,3
unq ist vor allem |.n der An5|edlu?g des R.ossmann Drc.?genemark.tes und.der Elt- Uhren, Schmuck, Optik 7 295 3 315 1| 20| 143 6,3
weiterung des Aldi-Marktes begriindet. Die Verkaufsflaichenentwicklung ist posi- —— .
tiv, obwohl ein Edeka Markt geschlossen und durch einen Kik Bekleidungsdis- Personlicher Bedar 20| 1.460) 23| 1.520 3| 60f 150 41
counter ersetzt wurde. Haushaltswaren, GPK 3 325 2 470 -1 145 '33,3 44,6
Elektrowaren 3 270 p 190 -1| -80] -33,3 -29,6
Blicher, Schreibwaren 3 280 1 215 -2| -65| -66,7 -23,2
Mobel und Einrichtungsbe- 4 240 1 150 3| 90| 750| -375
darf
Bau-, Heimwerker- und Gar- 1 30| 2| 365 1| 335|100,0]| 1116,7
tenbedarf
Spiel, Sport, Hobby 6 480 5 530 -1 50| -16,7 10,4
jg::t'ger Aperiodischer Be- | - 51 1 25| 13| 1.920 7| 205| -350| 18,2
Aperiodischer Bedarf 40| 3.085 36| 3.440 -4| 355]| -10,0 11,5
Einzelhandel 70| 7.405 61| 8.485 -911.080| -12,9 14,6
Quelle: CIMA 2012 und eigene Erhebungen
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Abbildung 60 2018 Nebenzentrum Kirchhellen
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Abbildung 61 Ergdnzende Nutzungen (Dienstleistungsbestand 2018) Nebenzentrum Kirchhellen
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G.2.4.1 Gebietsbeschreibung

Status

Versorgungs-
gebiet

Versorgungs-
aufgabe

Magnetbe-
triebe

Der ZVB Kirchhellen ist als Nebenzentrum eingestuft und im
Vergleich zur Innenstadt von geringerer Versorgungsfunktion.

Das Nebenzentrum Kirchhellen liegt im nordlichen Stadtgebiet
von Bottrop. Es versorgt in erster Linie die statistischen Bezirke
Kirchhellen-Nord-West, -Mitte und -Nord-Ost. Kirchhellen-Siid
ist aufgrund der topografischen Trennung zu den Stadtbezir-
ken Bottrop-Mitte und Bottrop-Siid ebenfalls zum Versor-
gungsbereich Kirchhellen zu rechnen. Bis 1976 war Kirchhellen
eine eigenstandige Gemeinde, was in den aktuellen Versor-
gungsstrukturen durchaus noch erkennbar ist. Rund 15.000
Einwohner leben im Versorgungsgebiet des ZVB Kirchhellen.

Als Nebenzentrum hat der ZVB Kirchhellen lokale Versorgungs-
aufgaben zu Gibernehmen. Neben erganzenden Angeboten des
aperiodischen Bedarfsbereiches werden insbesondere Giter
des taglichen Bedarfes vorgehalten. Im ZVB Kirchhellen ist die
Dominanz der Nahversorgung bei weitem nicht so ausgepragt
wie in den anderen deutlich kleineren Nebenzentren. Hier ist
auch eine erhebliche Versorgungsfunktion im aperiodischen
Bedarfsbereich zu erkennen.

Neben Rewe und Aldi, die beide eine leicht periphere Lage zur
Hauptlage im ZVB Kirchhellen haben, ist ein Kik-Markt in den
ehemaligen Geschaftsraumen von Edeka ansdssig. Rewe liegt
zwar im riickwartigen Bereich an der Schulze-Delitzsch-Stral3e,
ist aber Gber den Johann-Breuker-Platz auch direkt fuBlaufig
von der HauptstralRe aus erreichbar. Als einziger Vollsortimen-
ter ist Rewe fiir ein Zentrum dieser Funktion zu klein. Der Aldi-
Markt liegt auBerhalb des stadtebaulich gestalteten Bereiches
der Hauptstralle rund 150 m entfernt. Der neue Rossmann-

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

Absatzwirt-
schaftliche
Bewertung

Stddtebauli-
che Bewer-
tung

Standort entwickelt sich als Bindeglied zwischen zentralem Be-
reich und Aldi.

Der Geschaftsbesatz ist mit 61 Betrieben der dichteste der Ne-
benzentren in Bottrop. Die Mehrheit der Betriebe bietet aperi-
odischen Bedarf an, der sich zu einem grof3en Teil auf Beklei-
dung, Schuhe und Uhren, Schmuck konzentriert. Es sind be-
kannte und attraktive Filialisten ebenso vertreten wie leis-
tungsfahige Fachhandelsbetriebe.

Im Gegensatz zu den drei anderen Nebenzentren ist die Aus-
richtung keineswegs nur discount- oder preisorientiert, auch
Waren aus dem mittleren und héheren Preissegment werden
angeboten.

Die ergdanzenden Anbieter, die hier in nennenswerter Anzahl
auch in den Obergeschossen der besten Einkaufslage anséassig
sind, tragen erheblich zur Angebotsqualitat und Vielfalt bei.
Mit insgesamt 212 Dienstleistungsbetrieben stellt der ZVB
Kirchhellen den Standort mit der zweithéchsten Konzentration
im Stadtgebiet von Bottrop. Die Versorgungsschwerpunkte lie-
gen, wie in fast allen Zentren, bei der Gastronomie, der medi-
zinischen Versorgung und dem Dienstleistungshandwerk. Dar-
Uber hinaus finden sich im ZVB Kirchhellen spezialisierte Anbie-
ter, die teilweise auch die Obergeschosse nutzen. Alle Dienst-
leistungsbranchen sind hier vertreten, insbesondere die Gast-
ronomie schafft auch Aufenthaltsqualitat.

Der ZVB Kirchhellen verfligt im Verhaltnis zur Grof3e des Ge-
schaftsbesatzes liber eine Ausdehnung von rund 650 m in der
Lange. Vor allem in dem Abschnitt zwischen Oberhofstralle
und Schulze-Delitzsch-StralSe ist die Hauptstralle stadtebaulich
aufwendig gestaltet. Die rote Aufpflasterung schafft eine op-
tisch angenehme Situation. Die Verkehrsberuhigung und die
breiten Gehwege bewirken eine positive Aufenthaltsqualitat.

100



ZVB Kirchhel-
len

Der stddte-
baulich at-
traktiv ge-
staltete
Marktplatz

Die Moblierung ist solide, gut platziert und wird auch intensiv
genutzt. Der Geschaftsbesatz im Kernbereich ist llickenlos und
erzeugt so die entsprechenden Passantenfrequenzen. Trotz
des Autoverkehrs, der im Wesentlichen die straBenbegleiten-
den Stellflichen in der Hauptstralle nutzt, bewegen sich die
Passanten sicher und in angenehmem Umfeld. Die FuBganger-
frequenz ist vergleichsweise hoch. Der Johann-Breuker-Platz
wird als Griiner Markt genutzt. Donnerstagsvormittags bieten
nach Angaben der Stadt rund 40 Handler ihre frischen Waren
an. Die Parkmoglichkeiten im Umfeld der Hauptlage sind aus-
reichend dimensioniert. Auch im Straflenraum, direkt vor den
Geschiaften ist die Chance, einen Parkplatz zu finden, recht
hoch. Insofern ist die stadtebauliche Erreichbarkeit fir den In-
dividualverkehr ausgezeichnet. Auch die OPNV -ErschlieRung
ist durch drei Haltepunkte im Umfeld des ZVB (St. Antonius-
Hospital, Schulze-Delitzsch-StraRe, An St. Johannes) sehr gut
ausgebaut.

Ao,
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Die Entwicklung des Einzelhandels ist im Nebenzentrum durch-
aus positiv verlaufen. Insofern ist dieser Versorgungsstandort
im Vergleich zur Innenstadt und auch der anderen Nebenzen-
tren auf einem glinstigeren Entwicklungspfad.

Die Abgrenzung des ZVB Kirchhellen umfasst den zentralen,
aufgepflasterten Bereich von der St. Johannes Kirche bis zur
Kreuzung HauptstraRe/ Schulze-Delitzsch-StraRe. Sowohl im
Osten als auch im Westen schliel3en sich Erweiterungsgebiete
an. Neben dem Geldnde der Kirchengemeinde St. Johannes der
Taufer und die westlich angrenzenden Wohn- und Geschafts-
hauser auf beiden Seiten der OberhofstraBe schlieBt sich im
Osten der Teil der HauptstraRe an, der den Aldi Standort ein-
schlief3t.
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Im Siden begrenzt die Schulze-Delitzsch-Stralle den ZVB 6st-
lich und westlich verlauft die stidliche Begrenzung entlang der
Oberhofstralie.

Die nordliche Abgrenzung ergibt sich aus den anliegenden
Grundstlickszuschnitten. Nur der Bereich der SchulstraRe/
KirchstralRe sowie der siidliche Teil der GartenstraRe sind noch
integriert im ZVB.

Die in 2012 genannte Reserveflaiche an der Ecke Haupt-
stralBe/Schulze-Delitzsch-StraRe ist nun bebaut. Hier finden
sich ein attraktiver Rossmann Drogeriemarkt, ein Backer mit
AuBengastronomie und Wohnungen. Dieser Neubau tragt er-
heblich und positiv zur besseren Anbindung des Aldi-Standor-
tes an die zentrale Einkaufslage bei und hat somit erhebliche
positive stadtebauliche und absatzwirtschaftliche Effekte fir
den ZVB Kirchhellen.

G.2.4.2 Entwicklungsziele

Die Zentrenfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Kirchhellen fiir die er-
schlossenen Stadtteile soll erhalten und weiterentwickelt werden. Die traditio-
nelle Orientierung der dort wohnenden Bevdlkerung auf das Zentrum soll genutzt
und geférdert werden. Die guten stddtebaulichen Voraussetzungen fir eine po-
sitive Entwicklung im zentralen Versorgungsbereich sind vorhanden. Die laufende
Verbesserung und Modernisierung ist wichtig flr die Weiterentwicklung des Zent-
rums.

Das Nebenzentrum Kirchhellen soll die gewonnene Versorgungsfunktion im Nor-
den des Stadtgebietes weiter ausbauen, indem vor allem qualitative Verbesse-
rungen des Einzelhandelsangebots vorangetrieben werden. Eine partielle Ver-
dichtung des Geschaftsbesatzes ware wiinschenswert. Das Nebenzentrum Kirch-
hellen wird in die Zentrenkategorie B-Zentrum eingestuft.
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G.2.4.3 Handlungsempfehlungen

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Kirchhellen aus dem Jahre
2012 muss an die Entwicklung des Einzelhandelsbestandes angepasst werden.
Der Bereich 6stlich der Schulze-Delitzsch-StraBe zwischen Frieskamp und Haupt-
straBe muss in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen werden.

Eine Verdichtung des Betriebsbesatzes im Bereich des Johann-Breuker-Platzes
sowie der westlichen Hauptstrale auBerhalb des aufgepflasterten Bereiches
ware wiinschenswert. Innerhalb des aufgepflasterten Bereiches sollte die AuBen-
gastronomie noch verstarkt werden, das hebt die Aufenthaltsqualitadt in Zentrum
zusatzlich.

Erweiterungswiinsche von Betrieben innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches Kirchhellen, auch bei GroRflachigkeit, sollten beférdert und positiv begleitet
werden. Vor allem die Erweiterungsoptionen des Rewe-Standortes sollten

2% Sjehe Handlungsgrundsatze B und D in denen der Umgang mit nahversorgungsrelevanten Betrieben beschrie-
ben wird. Handlungsgrundsatz B behandelt die Neuansiedlungen und Grundsatz D den Umgang mit dem Be-
standsschutz
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geprift werden. Die entlastende Funktion des zweiten Rewe (Kaufpark)-Marktes
in der Rentforter Stralle sollte nicht dazu fiihren, eventuelle Erweiterungen auf
den Standort auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zu leiten. Entspre-
chend des Handlungsgrundsatzes D ware hier ohnehin nur ein passiver Bestands-
schutz vorzusehen.

GroRflachige Ansiedlungen oder Erweiterungen, insbesondere im Nahversor-
gungssektor, im rdaumlichen Umfeld aulRerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches Kirchhellen sollten auf ihre potenziell negativen Wirkungen auf den zentra-
len Versorgungsbereich gepriift werden?.

Der Erhalt des hohen Niveaus der stéddtebaulichen Gestaltung sollte sicherge-
stellt werden.
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Abbildung 62 Abgrenzung Nebenzentrum Kirchhellen (B-Zentrum) 2018
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G.3 Zentrale Versorgungsbereiche Nahversorgungszentren Tabelle 24 Einzelhandelsbestand 2011 und 2018 NVZ Bahnhof/Suidring

e Einzelhandelsbestand Verdnderun
G.3.1 Nahversorgungszentrum Bahnhof/Siidring Einzelhandelsbranchen s e zo1g3
. . IS
G.3.1.1 Gebietsbeschreibung SR I
Ver- An- Ver-
Status Der ZVB Bahnhof am Siidring ist als Nahversorgungszentrum I Anzahl kaufs- zahl kaufs- Be- Be-
(NVZ) eingestuft und mit, im Vergleich zu den Nebenzentren, Betrie- flaiche Be- fliche triebe VKF triebe = VKF
abgestufter Versorgungsbedeutung. Sie beschrankt sich im ~__be ingm triebe ingm abs. abs. inv.H. v.H
Wesentlichen auf die Versorgung mit Giitern und Dienstleis- Lebensmittel 7] 3.350 8| 4.055 1] 705 14,3| 21,0
tungen des kurzfristigen Bedarfs. Sj::fT:;eet:?d_aur?d Kor- 5 280 5 280 0 0
Vers-orgungs- Das Nanersorgungszentrum Bahnth/Sudrlng Ilc?gt im zent- Ubriger periodischer Be-
gebiet ralen Stiden des Stadtgebietes und bindet Potenziale aus den darf Schnittblumen, Zeit- 0 40 21 115 21 75 187,5
Stadtteilen Ebel/Welheimer Mark, Siid, Batenbrock-Sid und schriften
Stid-West. Hier leben rund 15.000 Einwohner. Periodischer Bedarf 9| 4170 12| 4950 3| 780| 333| 187
Versorgungs- Als Nahversorgungszentrum hat der ZVB Bahnhof/Siidring Bekleidung 0 30 0 30 0 0
aufgabe die Versorgung der unmittelbaren Umgebung mit Gltern Schuhe 0 0 0 0 0 0
des tagllchgn Eedarfs zu gewdhrleisten. Die qu!auflge Ver- Uhren, Schmuck, Optik 1 20 1 20 0 0
sorgung spielt im Segment der Nahversorgung eine wesent- —
liche Rolle. Wie die Beschreibung der raumlichen Reichweite Persdnlicher Bedarf 1 30 1 50 0 0
nahelegt, ist die Versorgungsfunktion des Nahversorgungs- Haushaltswaren, GPK 0 0 0 0 0 0
zentrums Bahnhof/Sldring nicht nur fuBlaufig ausgerichtet. Elektrowaren 0 30 0 30 0 0
Tatsachlich handelt es sich um einen ausgesprochen autoori- Biicher, Schreibwaren 1 40 0 40 1 ol -100,0
entierten Standort, der aber eine wichtige Nahversorgungs- Mabel und Einrichtungs- o 0 0 0 0 0
funktion im Stiden Bottrops Gbernimmt. bedarf.
Magnetbe- Magnetbetriebe sind die Lebensmittelanbieter Edeka, Aldi zzl:t-;:s;rg::?rker- und 0 40 0 40 0 0
triebe sowie der Drogeriemarkt DM. Wahrend das Edeka eine fir :
die Versorgungsfunktion des Standortes angemessene Spiel, .Sport, Ho.bb\./ 0 0 0 0 0 0
GroRe aufweist, erscheint der Aldi mit nur rund 700 gm nicht SBor;stlfger Aperiodischer 1l 110 ol 110] -1 0| -100,0
mehr marktgerecht. Kleinere erganzende Shops runden das € a.r -
Angebot ab. Ein groBes Arztehaus und ein Hotel steigern die Aperiodischer Bedarf 2| 160 1) 160] -1 0| -50,0
Anziehungskraft des Standortes. Einzelhandel 11| 4.330 13| 5.110 2| 780 18,2 | 18,0

Quelle: CIMA 2012 und eigene Erhebungen
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Abbildung 63 2018 Nahversorgungszentrum Bahnhof/Siidring

¥ a7 V=™

15| {/BKG 2018

Markt und‘Standort Bemtungsgesellscha&-le, Erlangen

Bestand 2018 nach
Branchenschwerpunkt und VKF

DEEROOOE®O®O

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren und Apotheken
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Biicher und Schreibwaren
Mébel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf

Hobby- und Freizeitartikel

Bottrop

[ nvzsudring

<& Betriebe < 800gm

<> Betriebe > 800gm

August 2018
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Stéidtebauliche
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Der Geschéftsbesatz ist mit 13 Betrieben einem guten Nah-
versorgungsstandort angemessen. Der Schwerpunkt des
Verkaufsflachenangebotes von insgesamt 5.110 gm entfallt
mit 4.950 gm auf den periodischen Bedarf. Bei den 160 gm
aperiodisch belegter Verkaufsfliche handelt es sich um
Randsortimente in den Lebensmittelmarkten und dem Dro-
geriemarkt.

Ergdnzende Angebote aus dem Dienstleistungssektor sind in
hoherer Zahl als Einzelhandelsbetriebe (24 Betriebe) ansas-
sig. Der Schwerpunkt liegt mit 13 Betrieben in der medizini-
schen Versorgung.

Der ZVB Bahnhof/Sudring ist kein gewachsenes Versorgungs-
zentrum, sondern ein verkehrsglinstig gelegenes geplantes
Nahversorgungszentrum. Es ist verkehrsorientiert im Hin-
blick auf den OPNV (Pendler) durch die Zuordnung zum
Bottroper Hauptbahnhof, aber auch fir den IV durch die
glinstige Lage am Siidring.

Die FuRgangerfrequenz ist durchgangig gering. Die fulRlau-
fige Erreichbarkeit fir die umliegende Bevélkerung ist gut.
Die erforderlichen ampelgeregelten FuRgangeriberginge
Uber die Essener StraRe und den Siidring, aber auch die ful3-
laufige Durchlassigkeit des Bahnhofs, ermoglichen kurze
FuRwege von den umliegenden Wohngebieten.

Trotzdem dirfte der Umsatzschwerpunkt des Nahversor-
gungszentrums eher beim autogestltzten Kunden liegen.
Die VerkaufsflaichengroRe und die daraus resultierende
Reichweite ermoglichen ein modernes und umfassendes An-
gebot, allerdings unter Inkaufnahme eines, trotz der sied-
lungsintegrierten Lage nicht unbedeutenden Anteiles auto-
gestltzter Kunden.
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ZVB Bahnhof
Edeka als
wichtigster
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trieb
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Quelle: eigenes Foto, April 2018

Quelle: eigenes Foto, April 2018
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zung

Quelle: eigenes Foto, April 2018

Entwicklung  Die Entwicklung des NVZ Bahnhof/Stidring ist seit 2011 posi-
im ZVB tiv. Die Zunahme der Lebensmittelverkaufsflache geht auf die
Bahnhof Eroffnung des Getrankemarktes in der BahnhofstralRe zuriick.

Abgrenzung  Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums ist bestimmt

des ZVB durch den Verlauf der Essener StraRBe und durch die Bahnhof-

Bahnhof stralle im Norden, wobei die Wohnhauszeile nicht integriert
ist. Ostlich ist das NVZ begrenzt durch die StraRe Am Haupt-
bahnhof. Der Hauptbahnhof mit den dort ansdssigen Betrie-
ben und der Ubergang zu den Mérkten (Stidring-Center-Pro-
menade) sind einbezogen in den ZVB. Die Verdnderung der
Abgrenzung ist aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich.
Unmittelbar verfiigbare Flachenpotenziale sind nicht vorhan-
den. Der Bedarf flir groRere Erweiterungen, mit Ausnahme
des Aldi Marktes, werden derzeit eher nicht gesehen.

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

G.3.1.2 Entwicklungsziele

Die Zentrenfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Bahnhof/Sudring fiir
die Nahversorgung im zentralen stidlichen Stadtgebiet soll erhalten und positiv
entwickelt werden. Die stéddtebaulichen Voraussetzungen durch gute Erreichbar-
keit fir den gesamten Modal Split machen das Nahversorgungszentrum wertvoll
flir die Grundversorgung. Diese Verkehrsgunst soll erhalten bleiben.

Das Nahversorgungszentrum Bahnhof/Sidring soll die Nahversorgungsfunktion
im zentralen Siiden des Stadtgebietes ausfiillen, indem neben der Quantitat auch
die Qualitat des Angebots mindestens auf heutigem Niveau gehalten wird. Das
Nahversorgungszentrum Bahnhof/Siidring wird in die Zentrenkategorie D-Zent-
rum eingestuft.

G.3.1.3 Handlungsempfehlungen

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Bahnhof/Siidring aus dem
Jahre 2012 kann unverandert beibehalten werden.

Eine Verdichtung des Betriebsbesatzes (Neuansiedlung) ist aus heutiger Sicht fur
groRflachige Anbieter nicht erforderlich. Kleinflachige ergdnzende Anbieter aus
dem periodischen Bedarfssegment machen das Nahversorgungszentrum attrak-
tiver und sollten im Rahmen der erschlielbaren Flachenpotenziale durchaus die
Moglichkeit zur Ansiedlung erhalten.

Erweiterungswiinsche von ansassigen Betrieben innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Bahnhof/Sudring, auch bei GroRflachigkeit, sollten beférdert und
positiv begleitet werden. Vor allem die mogliche Erweiterung von Aldi ware
durchaus positiv zu bewerten.

Grol¥flachige Ansiedlungen oder Erweiterungen, insbesondere im Nahversor-
gungssektor, im rdumlichen Umfeld auf3erhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches Bahnhof/Sudring sollten entsprechend der Handlungsgrundsatze B und D
auf ihre potenziell negativen Wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
gepruft werden.
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G.3.2 Nahversorgungszentrum Osterfelder StraRRe

Tabelle 25 Einzelhandelsbestand 2011 und 2018 NVZ Osterfelder StraRe

G.3.2.1 Gebietsbeschreibung Einzelhandelsbranchen Einzelhandelsbestand Veranderung
2011 2018 2011 bis 2018
Status Der ZVB Osterfelder StraRBe ist als Nahversorgungszentrum An-  Ver- An-  Ver- Be-
(NVZ) eingestuft und hat im Vergleich zu den Nebenzentren : zahl kaufs- zahl kaufs- Be- el
eine abgestufte Versorgungsbedeutung. Sie beschrankt sich im Sortimentsgruppe Be- fliche Be- fliche triebe VKF in  VKF
Wesentlichen auf die Versorgung mit Gitern und Dienstleis- triebe ingm triebe ingm abs. abs. Vv.H. v.H.
tungen des kurzfristigen Bedarfs. Lebensmittel 4| 840 4 840 0 0
Versorgungs- Das Nahversorgungszentrum Osterfelder StraRe liegt im siid- Gﬁsunshjitsf‘ und Korper- ol 110 ol 110 ol o
gebiet westlichen Gebiet von Bottrop. Es versorgt in erster Linie die priegebecart
statistischen Bezirke Fuhlenbrock-Heide und Sud-West mit Ubriger p?r'Od'SCher Bej'
rund 11.000 Einwohnern darf Schnittblumen, Zeit- 3 70 2 45 -1| -25| -33,3 35,7
' ) schriften
Versorgungs- Als Nahversorgungszentrum hat der ZVB Osterfelder Stral3e lo- Periodischer Bedarf 7| 1.020 6 995 -1| -25| -14,3| -2,5
aufgabe kale Versorgungsaufgaben zu tGbernehmen. Die Funktion be- Bekleidung 0 0 0 0 0
schrankt sich auf die Nahversorgung. Kleinere Angebotsergan-
- . . Schuhe 0 0 0 0 0
zungen aus dem aperiodischen Segment sind sinnvoll.
Uhren, Schmuck, Optik 0 0 0 0 0
M'agnetbe- D.as Nah\{ersorgungsz?ntrum O§terfelder Stralle bes"chrankt Personlicher Bedarf o o o o o o
triebe sich auf einen Vollsortimenter mit 900 gm (Rewe), ergdnzt um
kleinere Geschifte (Zeitschriften, Backer, Obst, Gemiise). Haushaltswaren, GPK 0 20 0 20 0] ©
. . . Elektrowaren 0 0 0 0 0 0
Absatzwirt- Das Nahversorgungszentrum Osterfelder StraRe ist mit knapp Bacher Schrei 5 0 5 0 5 0
schaftliche 1.000 gm Verkaufsflache um einiges zu klein, die zugeordneten Mu"cb elr, Z EI .w:ren .
Bewertung stadtischen Quartiere angemessen zu versorgen. Die Versor- da?fe und Einrichtungsbe- 0 0 0 0 0 0
gung wird teilweise durch das nur rund 5 Minuten entfernte -
e . ] Bau-, Heimwerker- und
NVZ Bahnhof/Sudring Gbernommen. Derzeit sind 6 Einzelhan- Gartenbedarf 0 0 0 0 0 0
delsbetrlebe mnerha.lb der Ab.grenzu.ng ansa55|.g. Auf der suslll— Spiel. Sport, Hobby 0 0 0 0 0 0
chen Seite des Westringes befindet sich noch ein Rewe Getran- Sonstizer Aceriodicch
kemarkt, der allerdings aufgrund der Trennwirkung nicht in Bc;:sarlfger periodischer 0 40 0 40 0 0
den ZVB einbezogen werden kann. Es sind 11 Dienstleistungs- -
. . L Aperiodischer Bedarf 0 40 0 40 0 0
betriebe ansassig. Ein Angebotsschwerpunkt ist nicht zu erken- -
nen. Einzelhandel 7| 1.060 6| 1.035 -1| 25| -14,3| -2,4

Quelle: CIMA 2012 und eigene Erhebungen
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Abbildung 65 2018 Nahversorgungszentrum Osterfelder Stralle

o B e PO Wi 68 % 0 0

Sterkrader Strale

esellschaft mbH, ErIangeA

Bestand 2018 nach
Branchenschwerpunkt und VKF

DEEOOOE®OC

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren und Apotheken
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Biicher und Schreibwaren
Mobel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf

Hobby- und Freizeitartikel

Bottrop
:I NVZ Osterfelder Stralle

<& Betriebe < 800gm

O Betriebe 2 800gm

August 2018

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung, Abgrenzung Einzelhandelskonzept 2012 (CIMA)
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Abbildung 66 Ergdnzende Nutzungen (Dienstleistungsbestand 2018) Nahversorgungszentrum Osterfelder StraRe
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Stddtebauli-
che Bewer-
tung

ZVB Osterfel-
der Strafie
Rewe Kauf-
park als ein-
ziger Magnet

Der ZVB Osterfelder StraRe ist rdumlich sehr beengt, dafir
aber mustergiiltig in umliegende Wohngebiete integriert, so
dass der fulSlaufige Einkauf dort ermoglicht wird. Die Verkehrs-
anbindung fiir den Individualverkehr ist durch die Lage am
stark frequentierten Westring ebenfalls giinstig. Die Zugang-
lichkeit des Rewe-Grundstiickes mit dem Pkw ist allerdings ein-
geschrankt, weil aus Stiden kommend ein Linksabbiegen auf
den Parkplatz nicht moglich ist. Der gesamte Zielverkehr, vom
Westring kommend, ist demnach gezwungen, einen U-Turn in
die StraRRe Heidenheck zu fahren.

Die Selbstprasentation des Rewe Marktes ist eher als malig zu
beurteilen.

Quelle: eigenes Foto, April 2018
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satz
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lungstenden-
zenim ZVB
Osterfelder
Strafie

Abgrenzung
des ZVB
Osterfelder
Strafie

Quelle: eigenes Foto, April 2018

Aufgrund der raumlichen Enge hat sich die Verkaufsflachen-
summe seit 2011 nicht positiv entwickelt. Nahversorgungspo-
tenziale im Umfeld sind sicherlich ausreichend vorhanden. Auf-
grund der geringen Flachenpotenziale ist jedoch keine positive
Flachenentwicklung mdglich.

Die Abgrenzung des ZVB Osterfelder Stralle ist durch die
Grundstickgrenzen der mit Geschéaften und Dienstleistungsbe-
trieben genutzten Geb&dude bestimmt. Begrenzt wird der ZVB
im Stiden und Osten durch die Verlaufe der Osterfelder StraRe,
Heidenheck und Westring. Ansonsten bestimmen die Nach-
barnutzungen mit Wohnhausern die Begrenzung. Eine Veran-
derung der Abgrenzung aus dem Einzelhandelskonzept von
2012 ist nicht erforderlich.
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G.3.2.2 Entwicklungsziele

Die Zentrenfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Osterfelder Stral3e ist
aufgrund des geringen Geschéaftsbesatzes und der faktisch geringen raumlichen
Ausstrahlung bei vergleichsweise groBen Potenzialen im erreichbaren Umfeld
nicht gegeben. Die Definitionsmerkmale eines zentralen Versorgungsbereiches
verlangen eine Versorgungsfunktion iber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
und damit ein stadtebauliches Gewicht, das sich gleichlaufend zur GroRe der
Standortgemeinde darstellt. Flir eine GroRstadt reicht ein groRflachiger Markt mit
weniger als 1.000 gm Verkaufsflache nicht aus, eine zentrale Funktion zu begriin-
den. Insofern ist eine Rickstufung des Nahversorgungszentrums Osterfelder
StralRe in die Kategorie des integrierten Nahversorgungsstandortes zu empfeh-
len.

G.3.2.3 Handlungsempfehlungen

Eine konkrete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Osterfelder
StrafSe ist aufgrund der Riickstufung nicht mehr notwendig. Die Nutzung des ge-
ringen Flachenpotenzials von rund 600 gm Grundstiicksflache ist auch ohne Ab-
grenzung eines ZVB maglich.

Eine Verdichtung des Betriebsbesatzes (Neuansiedlung) ist aus heutiger Sicht am
Standort nicht moglich.

Eine Modernisierung des vorhandenen Marktes ware im Sinne der Verbraucher
sinnvoll. Eine Erweiterung ist derzeit, obwohl sie aus Versorgungsgesichtspunkten
notwendig ware, aufgrund der fehlenden Flachenpotenziale nicht moglich.

Als integrierter solitdrer Nahversorgungsstandort erfiillt der Standort Osterfelder
StralRe eine wichtige Nahversorgungsaufgabe fir die umliegenden Quartiere. In-
sofern gilt flr diesen Standort auch die stadtebauliche Schutzfunktion des §11
Abs. 3 BauNVO. Fiir den Standort Osterfelder StraRRe ist die Gewadhrung eines ak-
tiven Bestandsschutz moglich.
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G.3.3 Nahversorgungszentrum Batenbrock-Nord

G.3.3.1 Gebietsbeschreibung

Status

Versorgungs-
gebiet

Versorgungs-
aufgabe

Magnetbe-
triebe

Absatzwirt-
schaftliche
Bewertung

Der ZVB Batenbrock-Nord ist als Nahversorgungszentrum
(NVZ) eingestuft und im Vergleich zu den Nebenzentren von
abgestufter Versorgungsbedeutung. Sie beschrankt sich auf
die Versorgung mit Gltern des kurzfristigen Bedarfs.

Das Nebenzentrum Batenbrock-Nord liegt zentral in Alt-Bot-
trop. Es versorgt in erster Linie den statistischen Bezirk Baten-
brock-Nord mit rund 7.000 Einwohnern.

Als Nahversorgungszentrum hat der ZVB Batenbrock-Nord lo-
kale Versorgungsaufgaben zu Gbernehmen. Ergdnzende Ange-
bote des aperiodischen Bedarfsbereiches haben nur eine ge-
ringe Bedeutung und werden iberwiegend als Randsortimente
der grolRen Lebensmittelmarkte angeboten. Vor allem Giter
des taglichen Bedarfes werden vorgehalten. Der eindeutige
Schwerpunkt der Versorgung liegt in der Nahversorgung.

GroRflachige Betriebe im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO sind im
ZVB Batenbrock-Nord mit Rewe und Lidl ansdssig. Insgesamt
finden sich 6 Betriebe innerhalb des ZVB. Die Lebensmittelver-
kaufsflache erreicht eine GroRenordnung 2.060 gm. Ein Droge-
riemarkt ist nicht ansassig.

Der Geschaftsbesatz ist mit nur 6 Betrieben nicht sonderlich
dicht. Die GréRenstruktur ist bestimmt durch die beiden groR3-
flachigen Lebensmittelanbieter. Der aperiodische Bedarf ist
dominiert durch einen Matratzenanbieter. Das Nahversor-
gungsangebot ist mit einem Vollsortimenter und einem Le-
bensmitteldiscounter positiv zu bewerten. Ein Drogeriemarkt
oder ein Bio-Anbieter waren als Erganzung noch wiinschens-
wert.

114



Tabelle 26 Einzelhandelsbestand 2011 und 2018 NVZ Batenbrock-Nord

Einzelhandelsbestand ‘ Veranderung

Einzelhandelsbranchen
2011 2018 ‘ 2011 bis 2018

An- Ver- Ver-
zahl kaufs An- kaufs
Sortimentsgruppe Be- -fla- | zahl -fla- Be-
trie- che Be- che |triebe VKF
ingm triebe ingm abs. | abs.

Lebensmittel 7| 1.980 5| 2.060 -2| 80| -28,6 4,0
Gesundheits- und Kérper- 0 170 0 170 0 0

pflegebedarf

ibriger periodischer Bedarf

Schnittblumen, Zeitschriften 0 70 0 20 0] 0 74
Periodischer Bedarf 7| 2.220 5| 2.250 -2 30| -28,6 1,4
Bekleidung 0 20 0 20 0 0

Schuhe 0 0 0 0

Uhren, Schmuck, Optik 1 35 0 -1| -35(-100,0 | -100,0
Personlicher Bedarf 1 55 0 20 -1| -35|-100,0| -63,6
Haushaltswaren, GPK 0 40 0 40

Elektrowaren 0 20 0 20

Blicher, Schreibwaren 0 40 0 40

Mobel und Einrichtungsbe- 1 300 1 300 0 0

darf

Bau-, Heimwerker- und Gar- 1 450 0 0 1| -450-100,0 | -100,0
tenbedarf

Spiel, Sport, Hobby 0 0 0 0 0 0

Sonstiger Aperiodischer Be- ’ 850 1 400 1|-a50| -50,0| -52,9
darf

Aperiodischer Bedarf 3 905 1 420 -2|-485| -66,7| -53,6
Einzelhandel 10| 3.125 6| 2.670 -4 |-455| -40,0| -14,6

Quelle: CIMA 2012 und eigene Erhebungen
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Abbildung 67 2018 Nahversorgungszentrum Batenbrock-Nord

Markt u ndort Beratungsgese{scha& bH,

R
2B
&3

Bestand 2018 nach
Branchenschwerpunkt und VKF

IEEROODE®O®

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren und Apotheken
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Bticher und Schreibwaren
Mobel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf

Hobby- und Freizeitartikel

Bottrop

Zentraler Versorgungsbereich
Batenbrock-Nord

< Betriebe <800gm

<> Betriebe > 800gm

August 2018

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung, Abgrenzung Einzelhandelskonzept 2012 (CIMA)
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Abbildung 68 Ergdnzende Nutzungen (Dienstleistungsbestand 2018) Nahversorgungszentrum Batenbrock-Nord
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung, Abgrenzung Einzelhandelskonzept 2012 (CIMA)
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Stddtebauli-
che Bewer-
tung

Entwick-
lungstenden-
zen im ZVB
Batenbrock-
Nord

ZVB Baten-
brock-Nord
Die Horster
Strafie mit
Lidl und
Rewe

Der ZVB Batenbrock-Nord ist raumlich durchtrennt durch die
stark frequentierte Horster StraBe. Die Anordnung der Be-
triebe ist aus stadtebaulicher und absatzwirtschaftlicher Sicht
eher unglnstig. Neben der Trennung durch die Horster Stralle
fUhrt auch die Lage der Tankstelle zu einer Barrierewirkung fiir
eventuelle fuBlaufige Kundenstrome zwischen den Markten.

Das NVZ Batenbrock-Nord ist weder ein geplantes noch aus
stadtebaulicher Sicht historisch gewachsenes Zentrum. Der
stadtebauliche Wert ergibt sich aus seiner Versorgungsfunk-
tion fir die umliegenden Wohnquartiere.

Die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes im ZVB Baten-
brock-Nord ist in Bezug auf die Nahversorgungsfunktion stabil.
Der bilanzierte Verkaufsflachenverlust von 450 gm im aperio-
dischen Bedarfsbereich hat seine Ursache in der SchlieRung
des 2012 noch ansassigen BM Blumenmarktes (500 gm).

Quelle: eigenes Foto, April 2018
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ZVB Baten-
brock-
Horster
Straflein
Richtung Os-
ten

Abgrenzung
des ZVB
Batenbrock-
Nord

Quelle: eigenes Foto, April 2018

Die Abgrenzung des ZVB Batenbrock-Nord ergibt sich aus der
rdaumlichen Verteilung des Betriebsbesatzes und den Grund-
stiickzuschnitten. Er reicht dstlich Gber die Aegidistralie hinaus
und schlieBt die unmittelbar angrenzenden Gewerbegebadude
bzw. Geschaftshauser mit ein. Dort bestehen noch Flachenre-
serven zur Anmietung kleinerer bis mittelgrofRer Flachen.

Die Flachenreserve fiir die Erweiterung des Lidl-Marktes erfor-
dert eine leichte Anpassung der Abgrenzung.
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G.3.3.2 Entwicklungsziele

Das Nahversorgungszentrum Batenbrock-Nord soll seine Nahversorgungsfunk-
tion weiter entwickeln und fir die Zukunft absichern.

Neuansiedlungen innerhalb des ZVB sind erwiinscht, soweit sie eine Nahversor-
gungsfunktion erfillen.

Betriebserweiterungen auch groRflachiger Betriebe sind unter Berlcksichtigung
der stadtebaulichen Vertraglichkeit positiv zu begleiten.

Neuansiedlungen und Erweiterungen grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe im
Umfeld des Nahversorgungszentrums sind nach den Handlungsgrundsatzen B
und D zu bewerten und auf ihre stadtebauliche Vertraglichkeit zu prifen.

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

G.3.3.3 Handlungsempfehlungen

Eine Vervollstandigung des Nahversorgungsangebotes im ZVB Batenbrock-Nord
ist wiinschenswert. Beispielsweise konnte ein zusatzliches Bio-Angebot oder auch
ein Drogeriemarkt etabliert werden.

Stadtebaulich sinnvoll ware eine Neuordnung des nordlich der Horster Stralie lie-
genden Bereiches mit Lidl und Tankstelle unter Einbeziehung der westlich angren-
zenden Parkflache.

Die derzeitige Erweiterung des Lidl Marktes ist flir das Ziel der Sicherung der Ver-
sorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums positiv zu werten.

Eine Anpassung der Abgrenzung erfolgt durch die Wegnahme des Grundstiickes
BM-Blumenmarkt..
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Abbildung 69 Abgrenzung und Flichenpotenziale Nahversorgungszentrum Batenbrock-Nord (D-Zentrum) 2018
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung
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G.3.4 Nahversorgungszentrum Stadtwald/Kalter Eigen Tabelle 27 Einzelhandelsbestand 2011 und 2018 NVZ Stadtwald/Kalter Eigen

G.3.4.1 Gebietsbeschreibung Einzelhandelsbranchen Einzelhandelsbestand Veranderung
. . 2011 2018 2011 bis 2018
Status Der ZVB Stadtwald/Kalter Eigen ist als Nahversorgungszentrum An-
(NVZ) eingestuft und im Vergleich zu den Nebenzentren von zahl Ver- An-  Ver-
abgestufter Versorgungsbedeutung. Es beschrankt sich im We- Sortimentsgruppe kaufs- zahl kaufs- Be-
sentlichen auf die Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen fliche Be- fliche triebe
des kurzfristigen Bedarfs. triebe ingm . . .
Versorgungs- Das Nahversorgungszentrum Stadtwald/Kalter Eigen liegt im Lebensmittel 6]1.085 6| 1.045 0] 40 3.7
. . . ] e Gesundheits- und Kérper-
gebiet nordlich Bereich Alt-Bottrops. Es versorgt vor allem den statis flegebedarf 2| 410 1 110 -1| -300| -50,0| -73,2
tischen Bezirk Stadtwald, zieht aber auch Kunden aus Nord- p e.ge € a_r :
Ost, Eigen, und Fuhlenbrock-Wald an. Im Umfeld des Nahver- Ubr'ger PerIOdlsch'er Bec'iarf 1 50 1 55 0 5 10,0
. Schnittblumen, Zeitschriften
sorgungszentrums leben rund 6.000 Einwohner.
. Periodischer Bedarf 9|1.545 8| 1.210 -1| -335( -11,1| -21,7
Versorgungs- Als Nahversorgungszentrum hat der ZVB Stadtwald/Kalter Ei- -
. . Bekleidung 1 60 1 40 0| -20 -33,3
aufgabe gen lokale Versorgungsaufgaben zu Gibernehmen. Erganzende
Angebote des aperiodischen Bedarfsbereiches haben nur eine Schuhe 0 0 0 0
geringe Bedeutung und werden Gberwiegend als Randsorti- Uhren, Schmuck, Optik 0 0 0 0
mente der groRen Lebensmittelmarkte angeboten. Vor allem Personlicher Bedarf 1 60 1 40 ol -20 33,3
Guter des taglichen Bedarfes werden vorgehalten. Der eindeu- Haushaltswaren. GPK 0 20 0 20 0
tige Schwerpunkt der Versorgung liegt in der Nahversorgung. -
Elektrowaren 0 0 0 0 0
Magnetbe- GrolRflachige Betriebe im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO sind im Biicher, Schreibwaren ol 20 0 20 0
triebe ZVB Stadtwald/Kalter Eigen nicht ansassig. Der Rewe Kaufpark Mabel und Einrichtungsbe-
liegt mit seiner VerkaufsflachengréfRe unterhalb der Grof3fla- darf 0 0 0 0 0 0
chigkeitsgrenze von 800 gm. Nimmt man allerdings den ange- Bau-, Heimwerker- und Gar- 5 5 B
schlossenen Getrankemarkt von 300 gm hinzu, ist in der Agglo- tenbedarf 0 0 0 0 0} -20 100,0
meration die GroRflachigkeit gegeben. Ergdnzende Einzelhan- Spiel, Sport, Hobby 0 0 1 150 1! 150
dels- und Dienstleistungsbetriebe befinden sich entlang der Sonsti iodi
ger Aperiodischer Be-
Kirchhellener Stralle. Sie machen fiir den Standort, durch ihre darf 0 60 1 190 1| 130 216,7
begrenzte Erzeugung von Multifunktionalitat, letztlich den Un- Aperiodischer Bedarf 1] 120 2 230 110 100,0| 91,7
terschied zwischen einem Nahversorgungszentrum und einem Einzelhandel 10| 1.665 10| 1.440 ol 225 135
NahversorgungSStandort aus. Quelle: CIMA 2012 und eigene Erhebungen
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Abbildung 70 2018 Nahversorgungszentrum Stadtwald/Kalter Eigen
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Abbildung 71 Ergidnzende Nutzungen (Dienstleistungsbestand 2018) Nahversorgungszentrum Stadtwald/Kalter Eigen
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung, Abgrenzung Einzelhandelskonzept 2012 (CIMA)
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Absatzwirt-
schaftliche
Bewertung

Stddtebauli-
che Bewer-
tung

Der Geschaftsbesatz ist mit 10 Einzelhandelsbetrieben nicht
sonderlich dicht. Die GroRenstruktur ist bestimmt durch den
Vollsortimenter Rewe Kaufpark. Erganzend sind im Nahversor-
gungssektor Bicker, Lotto/Toto, Getrankemarkt und eine Apo-
theke ansassig.

Ergdnzende aperiodische Angebote sind, mit Ausnahme von
Rick Moto (Kfz-Teile) nicht vorhanden.

Ergdnzende Angebote aus dem Dienstleistungssektor sind in
deutlich héherer Zahl als Einzelhandelsbetriebe ansassig. 30
Dienstleistungsbetriebe bieten im Schwerpunkt Gastronomie
(5) und medizinische Dienstleistungen (10) an. Die {ibrigen 15
verteilen sich Uber die Branchen. Die Dienstleistungsbranche
tragt im Nahversorgungszentrum Stadtwald/Kalter Eigen er-
heblich zur Versorgungsqualitat und zur Zentrenfunktion bei.

Das Nahversorgungszentrum Stadtwald/Kalter Eigen ist ein na-
turlich gewachsenes kleines Zentrum, das angesichts des im
Vergleich zu den Nebenzentren beschrdnkten Versorgungsge-
bietes Gber eine Nahversorgungsfunktion nie herauskam.

Es gibt zwar keinen Marktplatz, der parallel zur Durchgangs-
stralle verlaufende Abschnitt der Kirchhellener Stralle weist al-
lerdings durch die Alleestruktur und sein Breite durchaus eine
potenziell hohe Aufenthaltsqualitat auf. Sie kdnnte durch klei-
nere stadtebauliche MalRnahmen verbessert werden.

Der Bereich um Rewe Kaufpark und die Tankstelle ist stadte-
baulich ungeordnet und bedarf der Neuordnung. Insbesondere
die Neuorganisation der Parkplatze und eine mogliche Ver-
kaufsflachenerweiterung oder -ergdanzung waren fir eine
nachhaltige Entwicklung des NVZ notwendig. Damit besteht
die Option zur Starkung der Nahversorgungsfunktion.

E eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

ZVB Stadt-
wald/Kalter
Eigen
attraktive
Kirchhellener
Strafe mit
Rewe im Hin-
tergrund

ZVB Stadt-
wald/Kalter
Eigen
geringer Ge-
schdftsbe-
satz in der
Kirchhellener
Strafie

Quelle: eigenes Foto, April 2018

Quale. eigenes Foto, April 2018
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Entwick-
lungstenden-
zen im ZVB
Kalter Eigen

Abgrenzung
des ZVB Kal-
ter Eigen

Die Entwicklung der Verkaufsflache des Einzelhandelsbesatzes
ist seit 2011, wie in beinahe allen zentralen Versorgungsberei-
chen Bottrops, negativ. Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe ist
zwar mit 10 Standorten stabil, die Verkaufsflache ging trotz-
dem um 13,5% auf 1.440 gm zurlick. Der Riickgang ist vor allem
auf die SchlieBung des Schlecker Drogeriemarktes zuriickzu-
flihren. Der Ersatz dafir ist auf deutlich kleinerer Flache ein
Handel mit Kfz-Teilen, der naturgemaR nicht zur Verbesserung
der Nahversorgung beitragen kann. So hat das Nahversor-
gungszentrum Stadtwald/Kalter Eigen ausgerechnet im perio-
dischen Bedarfssegment an Funktion verloren.

Die Abgrenzung des ZVB Stadtwald/Kalter Eigen orientiert sich
am Verlauf des Nebenastes der Kirchhellener StraRe und um-
fasst die stadtebaulich attraktiven Bereiche der breiteren, mit
alten Baumen bestandenen StraBe und schlieft neben den 10
Einzelhandelsbetrieben auch die Dienstleistungsbetriebe ein,
die maRgeblich die Abgrenzung mitbestimmen.

Die Ldangenausdehnung orientiert sich am Betriebsbesatz in
der Kirchhellener StraRe, ausgehend von der nordlich gelege-
nen Tankstelle/Rewe-Kaufpark bis zur LindhorststraRe im Si-
den.

Die Ausdehnung des ZVB in Ost-West-Richtung ist abhangig
vom Verlauf der Grundstlicksgrenzen.

Eine Anpassung der Abgrenzung ist nicht erforderlich, weil sich
zum einen keine Verschiebung der raumlichen Verteilung der
Betriebe ergeben hat und zum anderen die verfiigbaren Fla-
chenpotenziale innerhalb der jetzigen Abgrenzung zu finden
sind.

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

G.3.4.2 Entwicklungsziele

Das Nahversorgungszentrum Stadtwald/Kalter Eigen soll seine Nahversorgungs-
funktion weiterentwickeln und fiir die Zukunft absichern. So ist die Versorgung
im Stadtbezirk Stadtwald, der eine siedlungsstrukturelle Randlage aufweist, zu si-
chern.

Neuansiedlungen innerhalb des ZVB sind erwiinscht, soweit sie eine Nahversor-
gungsfunktion erfiillen und sich als tragfahig fiir das Versorgungsgebiet erweisen.

Betriebserweiterungen auch grolflachiger Betriebe sind unter Berlicksichtigung
der stadtebaulichen Vertraglichkeit positiv zu begleiten.

Neuansiedlungen und Erweiterungen grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe im
Umfeld des Nahversorgungszentrums sind nach den Handlungsgrundsatzen B
und D zu bewerten und auf ihre stadtebauliche Vertraglichkeit zu priifen.

G.3.4.3 Handlungsempfehlungen

Eine Vervollstandigung des Nahversorgungsangebotes im ZVB Stadtwald/Kalter
Eigen ist erforderlich. Eine Modernisierung des Rewe Kaufpark Standortes wiirde
absatzwirstchaftlich und stadtebaulich den meisten Sinn ergeben und sollte mit
hochster Prioritat verfolgt werden. Auch Erganzungen mit einem Drogeriemarkt,
wo nach der Schlecker-SchlieBung immer noch Ersatzbedarf vorhanden ist, oder
einem Lebensmittel Discounter, dessen Tragfahigkeit allerdings noch nachgewie-
sen werden miusste, sind denkbare Optionen.

Sinnvoll ware eine vollkommene Neugliederung der Nutzungen mit Tankstelle
und Rewe-Kaufpark unter Einbeziehung der gezeigte Flachenreserven.

Eine Stdrkung des Nahversorgungsangebotes ist erforderlich, um eine dauer-
hafte Funktionsfdhigkeit des Standortes zu gewdhrleisten.
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Abbildung 72 Abgrenzung und Flichenpotenziale Nahversorgungszentrum Stadtwald/Kalter Eigen (D-Zentrum) 2018
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung
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G.4 Solitdare Nahversorgungsstandorte
G.4.1 REWE, Prosperstralle, Batenbrock-Siid

Lage im Stadt- Der Standort Rewe, Batenbrock-Sid verfiigt Giber eine zentrale
gebiet Lage im verdichteten siidlichen Stadtgebiet an der frequentier-
ten ProsperstraRe.

Abbildung 73 Solitdrer Nahversorgungsstandort Rewe, Batenbrock-Siid
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

Bestand Insgesamt rund 1.700 gm Verkaufsflache mit Nahversorgungs-

sortimenten verteilen sich auf einen Rewe-Vollsortimenter,
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einen Getrankemarkt sowie mehrere kleine Anbieter. GroR3fla-

chigkeit im Sinne des §11 Abs.3 BauNVO ist gegeben.
Siedlungsin-
tegration

Aufgrund der umliegenden Siedlungsstruktur ist der Standort
als wohnlagenintegriert zu bewerten.

Abbildung 74 Solitdrer Nahversorgungsstandort Batenbrock-Siid,
Flachenpotenzial
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Quelle. eigene Darstellung und Erhebung

Tragféihigkeit Das erreichbare Einwohnerpotenzial im fuRlaufigen Umkreis
betragt rund 10.000 Einwohner, was einem Nahversorgungs-
potenzial von rund 30 Mio. € p.a. entspricht. Eine Tragfahigkeit
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Entwick-
lungsoptionen

fir rund 2.000 gm Nahversorgungsverkaufsflache ware rech-
nerisch gegeben?.

Aufgrund der verfiigbaren Tragfahigkeit und der damit verbun-
denen Versorgungsaufgabe, der vorhandenen Flachenpotenzi-
ale und der groReren Distanz zu anderen zentralen Versor-
gungsbereichen kdnnte sich die Ausweisung eines neuen zent-
ralen Versorgungsbereiches mit der Funktion Nahversorgung
anbieten. Wenn sich die Verkaufsflachen- und Betriebstypen-
ausstattung entsprechend verbessert, kann dieser Entwick-
lungsschritt vollzogen werden.

G.4.2 NETTO, ScharnholzstraRe, Batenbrock-Nord

Lage im Stadt-
gebiet

Siedlungsin-
tegration

Bestand

Tragféhigkeit

Der Standort verfligt iber eine Lage im verdichteten stidostli-
chen Stadtgebiet.

Aufgrund der umliegenden Siedlungsstruktur ist der Standort
als wohnlagenintegriert zu bewerten.

Insgesamt rund 600 gm Verkaufsflache mit Nahversorgungs-
sortimenten verteilen sich auf einen Netto Lebensmitteldis-
counter und kleine Fachgeschafte bzw. Lebensmittelhand-
werksbetriebe. GroRflachigkeit im Sinne des §11 Abs.3
BauNVO ist nicht gegeben.

Das erreichbare Einwohnerpotenzial im fuRlaufigen Umkreis
betragt rund 4.500 Einwohner, was einem Nahversorgungspo-
tenzial von rund 15 Mio. € p.a. entspricht. Eine Tragfahigkeit
fiir rund 900 gm Nahversorgungsverkaufsflache ware rechne-
risch gegeben.

27 Die Berechnung der Tragfihigkeit dient einer ersten und vorlaufigen Einschatzung tragfahiger Verkaufsfls-
chengréRenordnungen am jeweiligen Standort. Die Distanzmessung geht vom jeweiligen Ortsmittelpunkt aus.

Die Einwohnerzuordnung basiert auf den Baublockgruppen der Stadt Bottrop.

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

Entwick-
lungsoptionen

Aufgrund der raumlichen Nahe zu anderen zentralen Versor-
gungsbereichen - im fulllaufigen Bereich liegen das Nahversor-
gungszentrum Batenbrock-Nord und das Nebenzentrum Boy -
sowie der begrenzten Tragfahigkeit des Standortes sollte die
Entwicklung auf den Bestandsschutz beschrankt bleiben.

Inwieweit der aktive oder passive Bestandsschutz zur Anwen-
dung kommt, ist dem Handlungsgrundsatz D entsprechend
nachzupriifen.

Eine Einstufung des Standortes Scharnhdlzstralle in die Kate-
gorie ,,passiver Bestandsschutz” ist zu empfehlen.

Abbildung 75 Solitdrer Nahversorgungsstandort Netto, ScharnhélzstraBe
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G.4.3 CAP Markt, Grafenwald

Lage im Stadt-
gebiet

Der Standort verfiigt Gber eine Lage im weniger verdichteten
mittleren Stadtgebiet, an der Schnittstelle zwischen Alt-
Bottrop und Kirchhellen.

© GeoBasis DE/ BKG 2018

Cap-Markt, Grafenwald
V.

Markt und Standért Beratungsgeselischaft mbH

Abbildung 76 Solitdrer Nahversorgungsstandort CAP-Markt, Grafenwald
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

Siedlungsin-
tegration

Bestand

Aufgrund der umliegenden Siedlungsstruktur ist der Standort
als wohnlagenintegriert zu bewerten.

Insgesamt rund 500 gm Verkaufsflache mit Nahversorgungs-
sortimenten verteilen sich auf einen CAP Lebensmittelmarkt

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

Tragfdhigkeit

Entwick-
lungsoptionen

und einen Backer. GroRflachigkeit im Sinne des §11 Abs.3
BauNVO ist nicht gegeben.

Das erreichbare Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen Umkreis
betragt rund 5.000 Einwohner, was einem Nahversorgungspo-
tenzial von rund 16 Mio. € p.a. entspricht. Eine Tragfahigkeit
fir rund 1.200 gm Nahversorgungsverkaufsflache ware rech-
nerisch gegeben.

Aufgrund der siedlungsstrukturell eher isolierten Lage im
Stadtgebiet ist die Existenz eines marktgerechten Nahversor-
gers fur den Stadtteil wichtig. Die derzeitige Versorgung mit
rund 450 gm CAP-Markt ist auf Dauer fiir das Versorgungsge-
biet unzureichend, zumal das Vertriebskonzept des CAP-
Marktes aufgrund der geringeren benotigten Raumleistungen
eher flr Regionen mit geringer Potenzialdichte geeignet ist.

Im Stadtteil Grafenwald ist eine vollstandige Nahversorgung
durch einen mittelgrofRen Vollsortimenter durchaus tragfahig.
Die Frage des optimalen Standortes ware zu klaren, da am der-
zeitigen Standort die notwendigen Voraussetzungen (ausrei-
chende Verkaufsflache, Stellplatze, etc.) nicht gegeben sind.

Ein Entwicklungsvorschlag ware die Ansiedlung eines rund
1.200 gm Verkaufsflaiche groRen Vollsortimenters in Anbin-
dung an den Siedlungsraum des Stadtteiles Grafenwald. Eine
stadtebauliche Priifung im Zusammenhang mit den Hand-
lungsgrundsdtzen B und D sowie der stadtebaulichen Auswir-
kungen nach §11 Abs.3 BauNVO ist erforderlich.

G.4.4LIDL und Netto, Gladbecker Stralle

Lage im Stadt-
gebiet

Der Standort verfiigt Uber eine zentrale Lage im verdichteten
sidlichen Stadtgebiet. Die Gladbecker StraBe weist in ihrem
gesamten Verlauf stralBenbegleitend eine hohe Einzelhandels-
dichte auf. Die Standorte beider Markte liegen nahezu gegen-

129



Uber ungefahr auf halber Strecke zwischen den zentralen Ver-
sorgungsbereichen Innenstadt und Eigen.

Abbildung 77 Solitdre Nahversorgungsstandorte Lidl, Netto, Gladbecker Str.
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

Siedlungsin- Aufgrund der umliegenden Siedlungsstruktur ist der Standort

tegration als weitgehend wohnlagenintegriert zu bewerten. Im unmit-
telbaren Umfeld beider Standorte ist die Nutzung zwar Gber-
wiegend gewerblich gepragt. In fuRlaufiger Distanz findet sich
allerdings eine dichte Wohnbebauung.

Bestand Insgesamt rund 1.300 gm Verkaufsflache mit Nahversorgungs-

sortimenten verteilen sich auf die beiden Lebensmittel-

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

Tragféhigkeit

Entwick-
lungsoptionen

discounter Lidl und Netto. Es handelt sich um zwei Standorte
diesseits und jenseits der Gladbecker Stralle. GroRflachigkeit
im Sinne §11 Abs.3 BauNVO ist nicht gegeben. Von einem Ag-
glomerationsstandort ist derzeit nicht auszugehen.

Das erreichbare Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen Umkreis
betragt rund 7.000 Einwohner, was einem Nahversorgungspo-
tenzial von rund 22 Mio. € p.a. entspricht. Eine Tragfahigkeit
fir rund 1.400 gm Nahversorgungsverkaufsflache ware rech-
nerisch gegeben.

Im Grunde sind die verfiigbaren Potenziale im fuBlaufigen Um-
kreis des Standortes dieser beiden Lebensmitteldiscounter
weitgehend ausgeschopft. Somit ergibt sich aus der 6rtlichen
Nachfrage kein weiterer Entwicklungsbedarf an diesem Standort.

Bei groRraumigerer Betrachtung fehlt zwar ein groflachiger
Vollsortimenter, der allerdings aus konzeptioneller Sicht inner-
halb der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche ange-
siedelt werden sollte. Im Nebenzentrum Eigen sind dariber
hinaus entsprechend nutzbare Flichenpotenziale ausgewie-
sen, so dass eine Ansiedlung dort vorgenommen werden soll.
An diesem Standort muss deshalb die Entwicklung der Nahver-
sorgung auf den Bestandsschutz beschrankt werden.

Entsprechend des Handlungsgrundsatzes D ware fiir diesen
Standortbereich aufgrund der fullldufigen Nahe zum Neben-
zentrum Eigen ein passiver Bestandsschutz erforderlich. Diese
ware bei Bedarf am Einzelfall stadtebaulich nach §11 Abs.3
BauNVO zu prifen.
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G.4.5 ALDI, Horster Stral3e

Lage im Stadt- Der Standort verfiigt Gber eine zentrale Lage in unmittelbarer
gebiet Innenstadtnadhe, aber auRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches Hauptzentrum Innenstadt.

Abbildung 78 Solitdrer Nahversorgungsstandort Aldi, Horster Str.
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

Siedlungsin- Aufgrund der umliegenden Siedlungsstruktur ist der Standort
tegration als weitgehend wohnlagenintegriert zu bewerten. Im unmit-
telbaren Umfeld des Standortes ist die Nutzung Gberwiegend

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

Bestand

Tragféhigkeit

Entwick-
lungsoptionen

gewerblich gepragt. In fullaufiger Distanz findet sich jedoch
eine dichte Wohnbebauung.

Insgesamt rund 800 gm Verkaufsflaiche mit Nahversorgungs-
sortimenten bietet der Aldi Standort. Gro¥flachigkeit im Sinne
§11 Abs.3 BauNVO ist nicht gegeben.

Das erreichbare Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen Umkreis
betragt rund 18.000 Einwohner, was einem Nahversorgungs-
potenzial von rund 57 Mio. € p.a. entspricht. Eine Tragfahigkeit
fir rund 3.600 gm Nahversorgungsverkaufsflache ware rech-
nerisch gegeben.

Der Standort ist durch die Nahe zum zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt nicht unproblematisch, da er Entwicklungs-
chancen im Discountersegment fiir die Innenstadt moglicher-
weise verhindert. Andererseits sind entsprechende Entwick-
lungsflachen in der Innenstadt von Bottrop knapp, zumal ein
grolRer Kaufland-Vollsortimenter dort bereits ansassig ist.

Ein Lebensmitteldiscounter kénnte auch eine Vermietungsop-
tion fir das in der Revitalisierung befindliche Hansa Center
sein. Insofern ist hier keine besondere Entwicklungsoption
sinnvoll. Bestandsschutz ist gegeben. Der Bestandsschutz ist
aufgrund der fulBlaufigen Distanz zum ZVB Innenstadt passiv zu
gestalten.

G.4.6 Gercek Supermarkt, Prosperstralie

Lage im Stadt-

gebiet

Der Standort verfligt Uber eine zentrale Lage in unmittelbarer
Innenstadtndhe, aber aulerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches Hauptzentrum Innenstadt.
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Abbildung 79 Solitdrer Nahversorgungsstandort Gercek Supermarkt,
Prosperstralle

55 \ 7
<P % Ao TNt

J ' Gercek Supermarkt, Prosperstr.

Einzelhandel

&> Nahrungs-und Genussmittel

| 4@ Drogeriewaren und Apotheken

. Bekleidung

@ Schuhe

y [ uhren, schmuck, Optik

o Hausrat und Galanterie

) Elektrowaren

‘ Bicherund Schreibwaren

% [l MobelundEinrichtungsbedarf

"4 [W) Bau-und Heimwerkerbedarf
I D Hobby- und Freizeitartikel

|| zentraler versorgungsbereich
[l sonderstandort

Oktober 2018

o+ PR endpGinoue

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

Siedlungsin-
tegration

Aufgrund der umliegenden Siedlungsstruktur ist der Standort
nicht als wohnlagenintegriert zu bewerten. Im unmittelbaren
Umfeld des Standortes ist die Nutzung Giberwiegend gewerb-
lich bzw. durch groRflachigen Einzelhandel (Sonderstandort
Friedrich-Ebert-StraRe/Prosperstrale) gepragt. In fuBlaufiger
Distanz findet sich jedoch auch Wohnbebauung.

E eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

Bestand Insgesamt rund 1.100 gm Verkaufsflache mit Nahversorgungs-
sortimenten bietet der Standort. GroRflachigkeit im Sinne §11
Abs.3 BauNVO ist gegeben.

Tragfédihigkeit  Das erreichbare Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen Umbkreis
betragt rund 12.000 Einwohner, was einem Nahversorgungs-
potenzial von rund 39 Mio. € p.a. entspricht. Eine Tragfahigkeit
fir rund 2.500 gm Nahversorgungsverkaufsflache ware rech-
nerisch gegeben.

Entwick- Der Standort ist aufgrund seiner Spezialisierung in dieser Lage

lungsoptionen weniger problematisch fiir die weitere Innenstadtentwicklung.
Erweiterungsmoglichkeiten sind derzeit aufgrund der Ge-
badude- und Grundstiickslage nicht gegeben. Inwieweit der Be-
standsschutz aufgrund der fuRRlaufigen Distanz zum ZVB Innen-
stadt passiv gestaltet werden soll, ist anhand des Handlungs-
grundsatzes D (eher passiv) und im Bedarfsfall gutachterlich im
Rahmen einer Einzelfallpriifung Gber eine Analyse der stadte-
baulichen Auswirkungen nach §11 Abs.3 BauNVO zu priifen.

G.4.7 NETTO, Gildestral3e

Lage im Stadt- Der Standort verfligt (iber eine zentrale Lage in Innenstadt-

gebiet nadhe, auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Haupt-
zentrum Innenstadt, aber innerhalb des abgegrenzten Sonder-
standortes Friedrich-Ebert-StraRe/Prosperstralie.
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Abbildung 80 Solitdrer Nahversorgungsstandort Netto, Gildestr.
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

Aufgrund der umliegenden Siedlungsstruktur ist der Standort
grundsatzlich als wohnlagenintegriert zu bewerten. Im unmit-
telbaren Umfeld des Standortes ist die Nutzung lGberwiegend
gewerblich und durch groRflachigen Einzelhandel gepragt. In
fuRlaufiger Distanz findet sich zwar eine dichte Wohnbebau-
ung, die Lage im Bereich des Sonderstandortes Friedrich-Ebert-
StraBe/Prosperstralle ist allerdings stiddtebaulich problema-
tisch.

Siedlungsin-
tegration

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

Bestand Insgesamt rund 600 gm Verkaufsflache mit Nahversorgungs-
sortimenten bietet der Netto Standort mit Backer. GroRflachig-

keit im Sinne §11 Abs.3 BauNVO ist nicht gegeben.

Das erreichbare Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen Umkreis
betragt rund 12.000 Einwohner, was einem Nahversorgungs-
potenzial von rund 39 Mio. € p.a. entspricht. Eine Tragfahigkeit
fir rund 2.500 gm Nahversorgungsverkaufsflache ware rech-
nerisch gegeben.

Tragfdhigkeit

Entwick- Der Standort ist aufgrund seiner Lage innerhalb des Sonder-

lungsoptionen standortes Friedrich-Ebert-StraRe/Prosperstrafle als nicht ent-
wicklungsfahig einzustufen. Die Flachenpotenziale im Bereich
des Sonderstandortes sind fir groRflachigen Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten vorgesehen. Die
letzten verbliebenen Flachenreserven fiir solche Betriebstypen
sind Gberwiegend hier vorzufinden.

Insofern ist eine Nahversorgung im Bereich des Sonderstan-
dortes aus standortkonzeptioneller Sicht am falschen Platz.
Der Netto Markt hat Bestandsschutz, der allerdings aufgrund
der Ausweisung als Sonderstandort nur passiv sein kann.

G.4.8 LIDL, Siidwest, Peterstrafle

Lage im Stadt- Der Standort verflgt Gber eine zentrale Lage in unmittelbarer
gebiet Innenstadtndhe, aber aullerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches Hauptzentrum Innenstadt.
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Abbildung 81 Solitdrer Nahversorgungsstandort Lidl, Peterstr.
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

Siedlungsin- Aufgrund der umliegenden Siedlungsstruktur ist der Standort

tegration als weitgehend wohnlagenintegriert zu bewerten. In fulllaufi-
ger Distanz findet sich eine dichte Wohnbebauung.

Bestand Insgesamt rund 700 gm Verkaufsflache mit Nahversorgungs-

sortimenten bietet der Lidl Standort. GroRflachigkeit im Sinne
§11 Abs.3 BauNVO ist nicht gegeben.

Tragfédihigkeit Das erreichbare Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen Umbkreis
betragt rund 14.000 Einwohner, was einem Nahversorgungs-
potenzial von rund 43 Mio. € p.a. entspricht. Eine Tragfahigkeit

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

fur rund 2.700 gm Nahversorgungsverkaufsflaiche ware rech-
nerisch gegeben.

Entwick- Der Standort ist durch die Nahe zum zentralen Versorgungsbe-

lungsoptionen reich Innenstadt nicht unproblematisch, da er Entwicklungs-
chancen im Discountersegment fiir die Innenstadt méglicher-
weise verhindert. Andererseits sind entsprechende Entwick-
lungsflachen in der Innenstadt von Bottrop knapp, zumal ein
grolRer Kaufland-Vollsortimenter dort bereits ansassig ist.

Ein Lebensmitteldiscounter konnte auch eine Vermietungsop-
tion fir das in der Revitalisierung befindliche Hansa Center
sein. Insofern ist hier eine besondere Entwicklungsoption nicht
sinnvoll. Bestandsschutz ist gegeben. Der Bestandsschutz ist
aufgrund der fulBlaufigen Distanz zum ZVB Innenstadt passiv zu
gestalten.

G.4.9 ALDI, Boy, Gungstrale

Lage im Stadt- Der Standort verfligt Gber eine Lage im stid6stlichen, stark ver-
gebiet dichteten Stadtgebiet in der Ndhe zum Nebenzentrum Boy und
zum Sonderstandort Mébel Ostermann.

Aufgrund der umliegenden Siedlungsstruktur ist der Standort
als weitgehend wohnlagenintegriert zu bewerten. In fuRlaufi-
ger Distanz findet sich Wohnbebauung.

Siedlungsin-
tegration
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Abbildung 82 Solitdrer Nahversorgungsstandort Aldi, Gungstralle
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

Bestand Insgesamt rund 800 gm Verkaufsflache mit Nahversorgungs-
sortimenten bietet der Aldi Standort. Grofl3flachigkeit im Sinne
§11 Abs.3 BauNVO ist nicht gegeben.

Tragféihigkeit Das erreichbare Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen Umbkreis
betragt rund 6.000 Einwohner, was einem Nahversorgungspo-
tenzial von rund 19 Mio. € p.a. entspricht. Eine Tragfahigkeit
fiir rund 1.200 gm Nahversorgungsverkaufsflaiche ware rech-
nerisch gegeben.

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

Entwick- Aufgrund der fuBlaufigen Ndahe zum zentralen Versorgungsbe-

lungsoptionen reich Boy sind die Entwicklungsmoglichkeiten am Standort von
vornherein begrenzt. Auch die Potenziale im Nahbereich ge-
ben nicht so viel her, dass eine deutliche Erweiterung der Ver-
kaufsflache aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll ware.

Bestandsschutz besteht fir diesen Standort, denn er sichert ei-
nen wesentlichen Teil der Nahversorgung fiir die umliegenden
Wohngebiete. Inwieweit der Bestandsschutz aufgrund der ful3-
l[aufigen Distanz zum ZVB Boy passiv gestaltet werden soll, ist
anhand des Handlungsgrundsatzes D (eher passiv) und im Be-
darfsfall gutachterlich im Rahmen einer Einzelfallpriifung tGber
eine Analyse der stadtebaulichen Auswirkungen nach §11
Abs.3 BauNVO zu prifen.

G.4.10 NETTO, Im Gewerbepark

Lage im Stadt- Der Standort verfiigt (iber eine Lage im duRersten Osten, un-
gebiet mittelbar an der Stadtgrenze zu Gladbeck.

Aufgrund der umliegenden Siedlungsstruktur ist der Standort
nicht als wohnlagenintegriert zu bewerten. In fulllaufiger Dis-
tanz findet sich eine ausgepragte gewerbliche Nutzungsstruk-
tur, die unter anderem auch durch das Zentrallager der Netto
Marken-Discount AG & Co. KG bestimmt ist. Wohnsiedlungen
sind in der fullldufigen Distanz nur wenige zu erreichen. Inso-
fern erfillt dieser Standort nicht die geforderte Nahversor-
gungsfunktion fiir integrierte solitdre Nahversorgungsstan-
dorte. Dieser Markt ist als Einrichtung zur Ausbildung von Ar-
beitskraften errichtet worden, bindet jedoch - wie jeder an-
dere Netto-Standort auch — ortliche Kaufkraft.

Siedlungsin-
tegration
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Abbildung 83 Solitdrer Nahversorgungsstandort Netto, Am Gewerbepark
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Bestand

Tragféhigkeit

Insgesamt rund 600 gm Verkaufsfliche mit Nahversorgungs-
sortimenten bietet der Netto Standort. GroRflachigkeit im
Sinne §11 Abs.3 BauNVO ist nicht gegeben.

Das erreichbare Einwohnerpotenzial im fuRlaufigen Umkreis
betragt rund 2.500 Einwohner, was einem Nahversorgungspo-
tenzial von rund 8 Mio. € p.a. entspricht. Eine Tragfahigkeit fiir
rund 500 gm Nahversorgungsverkaufsfliche wéare rechnerisch
gegeben.

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

Entwick- Wegen der fehlenden Integration des Netto Standortes in ein

lungsoptionen wohngenutztes Umfeld sind entsprechend des Handlungs-
grundsatzes D keine weiteren Entwicklungsoptionen gegeben.
Der Standort besitzt Bestandsschutz, der im vorliegenden Fall
aufgrund der fehlenden Wohnlagenintegration passiv ausge-
legt werden miusste.

G.4.11 REWE KAUFPARK, Kirchhellen, Rentforter StraRRe

Lage im Stadt- Der Standort verfiigt iber eine Lage im nordlichen Stadtgebiet

gebiet Bottrops im siidlichen Bereich des Siedlungsgebiets von Kirch-
hellen.

Siedlungsin- Aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungskerns von Kirchhel-

tegration len ist dieser Standort als siedlungsintegriert einzustufen. Auch

wenn in unmittelbarer Nachbarschaft eine Flache nicht bebaut
ist, ist doch in fuRlaufiger Distanz eine ausreichende Wohnnut-
zung festzustellen, den Standort auch als wohnlagenintegriert
zu bewerten.

Bestand Insgesamt rund 1.700 gm Verkaufsflache mit Nahversorgungs-
sortimenten bietet der Standort Rentforter StralRe. Neben ei-
nem Rewe Kaufpark und dem dazugehérigen Getrankemarkt
ist noch eine Backereiverkaufsstelle ansassig. GroRflachigkeit
im Sinne §11 Abs.3 BauNVO ist gegeben.
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Abbildung 84 Solitdrer Nahversorgungsstandort Rewe-Kaufpark, Rentforter
Stralle
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Tragfihigkeit  Das erreichbare Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen Umbkreis
betragt rund 8.000 Einwohner, was einem Nahversorgungspo-
tenzial von rund 25 Mio. € p.a. entspricht. Eine Tragfahigkeit
fiir rund 1.600 gm Nahversorgungsverkaufsflaiche ware rech-
nerisch gegeben.

Entwick- Die rechnerisch mogliche Kaufkraftbindung ist durch die vor-
lungsoptionen handenen 1.700 gm Verkaufsflache bereits ausgeschopft, so
dass hier eine weitere Zunahme der Verkaufsflache die Trag-
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fahigkeit des Standortes Gberschreiten wiirde. Somit liegt hier
Bestandsschutz vor.

Aufgrund der raumlichen Nahe zum zentralen Versorgungsbe-
reich Kirchhellen verbietet sich ohnehin eine gréRere Erweite-
rung am Standort. Nach Handlungsgrundsatz D ist fir den
Standort Rentforter StraRe ein passiver Bestandsschutz vorge-
sehen. Dies ware allerdings im Bedarfsfall im Rahmen einer
Einzelfalluntersuchung der stadtebaulichen Auswirkungen zu
entscheiden.

Grundsatzlich waren zusatzliche Lebensmittelverkaufsflachen
besser innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Kirchhel-
len zu etablieren.

G.5 Sonderstandorte

Sonderstandorte dienen nicht der Nahversorgung und auch nicht zur Ansiedlung
von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment.
Ihre Funktion beschrankt sich auf die Ergdnzung des Angebotes in der Stadt
Bottrop im Sinne einer Entlastung der zentralen Versorgungsbereiche, insbeson-
dere der Innenstadt. Hier kénnen groRflachige Einzelhandelsangebote betrieben
werden, deren Betriebsformen aufgrund des hohen Raumbedarfes und der na-
hezu ausschlielRlichen Autoorientierung in den zentralen Versorgungsbereichen
keinen Platz finden kénnen.

Wesentliche Voraussetzung fiir die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbe-
triebe in den ausgewiesenen Sonderstandorten ist die mangelnde Verfiigbarkeit
entsprechender Flachenpotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen nach
Maligabe des Bottroper Standortkonzeptes. Darliber hinaus missen die Kernsor-
timente des jeweiligen Betriebs in der Bottroper Liste als nicht-zentrenrelevant
eingestuft sein. Im Kapitel 1.3.3 sowie im Handlungsgrundsatz C werden die
Grundlagen sowie Vorgehensweise erlautert.
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G.5.1 Fachmarktagglomeration Friedrich-Ebert-StraRe/ProsperstralRe Tabelle 28 Einzelhandelsbestand Sonderstandort Friedricht-Ebert-

, - . o StraBe/Prosperstrale
Lage im Stadt- Der Standort verfligt Gber eine zentrale Lage in 6stlicher Nah- / i
gebiet barschaft zum ZVB Innenstadt. Einzelhandelsbranchen e 2 e VT
. . o . _ 2011 2018 2011 bis 2018
Siedlungsin- Der Sonderstandort ist eingebunden in das Kernsiedlungsge- An-  Ver- An- Ve
tegration biet Bottrops und ist als integriert einzuordnen. Aufgrund der sorti zahl  kaufs- zahl kaufs- g Be.
gewerblichen Struktur und der rdumlichen Konzentration Szl Be- fliche Be- fliche triebe VKF triebe
grol¥flachigen Einzelhandels ist eine Wohnlagenintegration triecbe ingm triebe ingm abs. abs. inv.H.
nicht festzustellen. Lebensmittel 3 990 3 755 0| -235 -23,7
Abbildung 85 Sonderstandort Friedrich-Ebert-StraBe/ProsperstraRe gﬁ:;gggj;t:‘f' und Kdrper- ol 190 ol 190 0 0
" sonderstandort Friedrich-Ebert-Str./Prosperstr. * Periodischer Bedarf 3| 1.180 3 945 0] -235 -19,9
7 TP A Bekleidung 0| 400 0 400 0 0
' Schuhe 0| 80 0 go| o] o
Personlicher Bedarf 0 480 0 480 0 0
Haushaltswaren, GPK 0 260 1 490 1| 230 88,5
Elektrowaren 1| 2.750 1| 2.750 0 0
Blicher, Schreibwaren 0 80 0 115 0 35 43,8
{ Einzethandel Méobel und Einrichtungs-
‘ | | &> Nahrungs-und Genussmittel O 350 O 350 0 0
b ] @ Drogeriewaren und Apotheken ;edar:i R k d
A (i @ seeicing au, eimwerker-un 1] 3.350 1| 3350| 0| o0
g ' @ schuhe Gartenbedarf ) )
hren, Schmuck, Optik
~ ot Spiel, Sport, Hobby o| 220 ol 220! o o
«d ¥ n Elektrowaren . . .
o\l @ Bucherund Schreibwaren Sonstlger AperlOdISCher 2| 7.010 3 7.275 1 265 50’0 3’8
; . Mébel und Einrichtungsbedarf Bedarf
q g ia;""“‘ ”:;m?’ef'(‘e;‘?fdla” Aperiodischer Bedarf 2| 7.490 3| 7.755 1| 265| 50,0 3,5
" lODDY- unt reizeitartikel
= SO— Einzelhandel 5| 8.670 6| 8.700 1 30| 20,0 0,3
B sonderstandort Quelle: CIMA 2012 und eigene Erhebungen
e oo st it Ay xS // Oktober 2018 Der Bestand an Einzelhandelsverkaufsflichen am Sonderstand-
Quelle: eigene Darstellung und Erhebung ort Friedrich-Ebert-StraBe/ProsperstralRe liegt seit 2011 kon-

stant bei rund 8.700 gm. Es haben sich zwar Betreiberwechsel
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ergeben (z.B. Pro-Markt zu Medi-Max), die Branchenstruktur
hat sich jedoch nicht maligeblich verandert.

Entwick- Der Sonderstandort Friedrich-Ebert-Strale/Prosperstralle ist

lungsoptionen ein urspriinglich ungeordnet gewachsener Einzelhandelsstand-
ort, der sich in einem Gewerbegebiet etabliert hat. Die derzei-
tige Mischung aus Gewerbe- und grol¥flachigen Einzelhandels-
betrieben riihrt aus dieser Entwicklung.

Offensichtliche Flachenpotenziale sind nicht vorhanden. Auf-
grund von Nutzungsanderungen, Betriebsaufgaben oder -ver-
lagerungen kdnnen sich jedoch noch Entwicklungsoptionen er-
geben.

G.5.2 Fachmarktstandort Moébel Ostermann

Lage im Stadt- Der Standort verfligt Giber eine Lage im Ostlichen Stadtgebiet

gebiet von Bottrop im Stadtteil Boy. Er liegt in der Ndhe des Neben-
zentrums Boy und nicht weit von der Stadtgrenze zur Nachbar-
stadt Gladbeck entfernt.

Siedlungsin- Der Sonderstandort liegt am Siedlungsrand, ist jedoch als sied-

tegration lungsintegriert einzustufen. Das unmittelbare Umfeld des Son-
derstandortes ist gewerblich gepragt. In der ndheren Umge-
bung (ca. 300 bis 400 m Umkreis) findet sich keine Wohnnut-
zung.

Gleichzeitig ist der Boyer Markt knapp 800 m von den Standor-
ten Moébel Ostermann und Toom Bau- und Gartenmarkt ent-
fernt. Insofern ist auch eine begrenzte Wohnlagenintegration
nicht von der Hand zu weisen.

Trotzdem sind fiir die Nutzung des Sonderstandortes Nahver-
sorgungsangebote ausgeschlossen. Angesichts der stark auto-
orientierten Einzelhandelsangeboten ist die Wohnlageninte-
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gration keine zwingende Voraussetzung fir die stadtebauliche
und absatzwirtschaftliche Funktionsfahigkeit des Standortes.

Abbildung 86 Sonderstandort Mobel Ostermann
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Tabelle 29 Einzelhandelsbestand Sonderstandort Mobel Ostermann Entwick- Erweiterungsoptionen sind durch die beschlossene Erweite-
lungsoptionen rung von Mobel Ostermann vorhanden. Ein Teil dieser Optio-

Einzelhandelsbranchen Einzelhandelsbestand Veranderung i<t berei lsi Wei Flich . im b
2011 2018 2011 bis 2018 nen ist bereits r"ea isiert. Weitere ; ac fenexpa‘ntc,lonen (im be-
stehenden Gebaude) werden schrittweise realisiert.
Ver- An- Ver- Be- Be-

Sortimentsgruppe kiufs- zahl kiufs- trie- trie- Freie GrundsFuckstachen s!nd mngrhalb der Abgrenzungen
flaiche Be- fliche be VKF be  VKF vorhanden. Die Verfiigbarkeit muss im Bedarfsfall gepriift wer-
ingm triebe | ingm | abs. abs.  v.H. v.H. den.

Periodischer Bedarf 0 0 0 0 0 0

Personlicher Bedarf 0 0 0 0 0 0

Haushaltswaren, GPK 0| 1.800 0| 3.350 0| 1.550 86,1

Elektrowaren 0 0 0 0 0 0

Blicher, Schreibwaren 0 0 0 0 0 0

Mobel und Einrichtungs-

bedarf 1| 32.380 1(38.730 0| 6.350 19,6

Bau-, Heimwerker- und

Gartenbedarf 1| 8.250 1| 6.950 0(-1.300 -15,8

Spiel, Sport, Hobby 0 70 o| 470 0| 400 571,4

Sonstiger Aperiodischer

Bedarf 2| 42.500 249.500 0| 7.000 16,5

Aperiodischer Bedarf 2| 42.500 249.500 0| 7.000 16,5

Einzelhandel 2| 42.500 249.500 0| 7.000 16,5

Quelle: CIMA 2012 und eigene Erhebungen

Der Bestand an Einzelhandelsverkaufsflachen am Sonderstand-
ort Mobel Ostermann ist seit 2011 um 7.000 gm gestiegen. Im
Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens (2014) ist eine Ver-
kaufsflachenerweiterung auf insgesamt 45.000 gm genehmigt
worden. Es sind nur 2 Betriebe (M6bel Ostermann und Toom)
ansassig.
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H Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Bottrop

Die Rechtsprechung setzt fir die Steuerung des groflachigen Einzelhandels im
Rahmen der Bauleitplanung mittlerweile die Existenz eines Einzelhandelskonzep-
tes fir eine Stadt voraus. Im Einzelhandelskonzept werden die Ziele der zukiinfti-
gen Entwicklung des Einzelhandels festgelegt. Diese beinhalten die Festlegung
und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, die Definition eines Nahversor-
gungsnetzes und die Ausweisung von Sonderstandorten (Standortkonzept) sowie
die Definition einer ortsspezifischen Sortimentsliste zur Festlegung der ortsspezi-
fischen Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten (Sortimentskonzept).

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Bottrop verfolgt grundlegende Leitlinien, die
die
e Sicherung der mittelzentralen Funktion Bottrops sowie die
e Sicherung und Stédrkung der rdumlichen und funktionalen Gliederung
des Versorgungssystems mit
e einer funktional arbeitsteiligen und polyzentrischen Struktur der Einzel-
handelsstandorte

umfassen. Damit wird das konzeptionelle Leitbild aus dem Jahr 2012 weiterent-
wickelt.

H.1 Leitbild und iibergeordnete Ziele

Das Leitbild und die ibergeordneten Ziele basieren auf einer raumlich differen-
zierten Angebotsstruktur mit der Konzentration auf bestehende Standortberei-
che, wobei der Fokus auf der Entwicklung der Innenstadt und der anderen zent-
ralen Versorgungsbereiche liegen soll. Folgende Leitsatze bilden die tbergeord-
nete Zielsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ab:

28 Eine Versorgungsfunktion ist als ,,zentral“ einzustufen, wenn sie Gber die 6rtlichen Strukturen hinauswirkt und
eine Bedeutung fiir ein groReres Gebiet entwickelt. Im Falle eines Mittelzentrums ware nach Definition eine
Versorgungsfunktion tber die Stadtgrenzen hinaus zu erwarten. Diese ist im Falle Bottrops aufgrund der Ange-
botsstrukturen in den Nachbargemeinden nicht zu erreichen. Einzelne Standorte, Branchen oder Betriebe in
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e Sicherung und Weiterentwicklung der mittelzentralen Versorgungs-
funktion

e Sicherung und Starkung einer flachendeckenden Versorgung in einem
hierarchisch gegliederten Standortnetz mit:

o funktionsfahigen zentralen Versorgungsbereichen,

o einem wohnungsnahen und qualitativen Nahversorgungssys-
tem sowie

o Sonderstandorten fiir grolflachigen Einzelhandel mit nicht-zen-
trenrelevanten Kernsortimenten

H.1.1Sicherung und Weiterentwicklung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion

Die Landesplanung weist Bottrop die Funktion eines Mittelzentrums zu. Die fakti-
sche Versorgungsfunktion beschrankt sich aktuell weitgehend auf das eigene
Stadtgebiet. Die ErschlieBung eines (iber das Stadtgebiet hinausgehenden Ein-
zugsbereiches fir den Bottroper Einzelhandel in seiner Gesamtheit ist aufgrund
der verdichteten Siedlungsstruktur und ausgepragten Wettbewerbssituation in
der Region nicht realistisch®. Die Folge ist eine geringe Zentralitatsquote.

Die Zielsetzung der Sicherung und Starkung der mittelzentralen Funktion ist fur
Bottrop wichtig, weil der in den vergangenen Jahren zu beobachtende Prozess
des Bedeutungsverlustes Bottrops in der regionalen Versorgungsstruktur unter-
brochen und médglichst wieder umgekehrt werden soll. Die Sicherung und Stéar-
kung der mittelzentralen Funktion bedeutet somit nicht, einen Kaufkraftbin-
dungsiiberschuss Gber alle Bedarfsgruppen erreichen zu wollen, sondern fiir ein-
zelne Bedarfsgruppen verbesserte Kaufkraftbindungsquoten zu erzielen und da-
mit den negativen Entwicklungstrend der letzten Jahre aufzuhalten.

Bottrop kénnen jedoch durchaus Umsétze aus dem Umland binden. Die Zentralitatsquote zeigt letztlich nur eine
Bilanz der Kaufkraftzu- und -abfliisse aller Betriebe und Branchen in Bottrop.

141



H.1.2 Sicherung und Starkung des hierarchisch gegliederten Standort-
netzes

Die dezentrale, polyzentrische Versorgungsstruktur im Stadtgebiet soll auf allen
Bedarfsstufen gesichert und weiterentwickelt werden.

Innenstadtentwicklung hat Prioritét

Der Fokus der Einzelhandelsentwicklung liegt auf der Innenstadt. Diese genieft
die erste Prioritat innerhalb der Bottroper Standortstruktur bei der Ansiedlung
von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen. Die Starkung des Einzelhan-
delsangebotes und der Multifunktionalitat soll sich auf den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt konzentrieren. Der groRflachige Einzelhandel sollte sich
weitgehend auf die Innenstadt fokussieren. Innerhalb der Innenstadt sollen, ne-
ben den Top-Einkaufslagen, die spezialisierten Funktionen von Teilbereichen wei-
ter herausgearbeitet und gestarkt werden (z.B. Gesundheitsmeile, Gastronomie-
meile, Verwaltungszentrum).

Nebenzentren sichern die Stadtteilversorgung auch mit mittelfristigem Bedarf

Die Stadtteilzentren sollen als Nebenzentren die stadtteilbezogene Versorgung
der Bevélkerung im kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfssegment sicherstel-
len. Rickgrat der Versorgungsfunktion ist eine gute und vielfaltige Ausstattung
mit Nahversorgungsangeboten. Erganzende mittel- und teilweise auch langfris-
tige Sortimente sind wiinschenswert. Sie sollen moglichst nicht groRflachig sein
und die zentrale Versorgungsfunktion der Innenstadt nicht beeintrachtigen. Die
Dimensionierung neuer Anbieter soll sich an dem sortimentsspezifischen Kauf-
kraftvolumen der jeweiligen Einzugsbereiche orientieren.

Nahversorgung qualitativ und quantitativ verbessern

Die Nahversorgung soll verbrauchernah weiterentwickelt werden. Ein weitge-
hend an der Bevolkerungsverteilung angelehntes Versorgungsnetz, mit den zent-
ralen Versorgungsbereichen der Nebenzentren und der Nahversorgungszentren
als Rickgrat, soll gesichert und gestarkt werden. Solitdre Nahversorgungsstan-
dorte in integrierter Lage ergdnzen das Standortnetz der zentralen Versorgungs-
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bereiche und verdichten das wohnungsnahe Versorgungsnetz. Die qualitativen
Nahversorgungsstrukturen sollen sich an den Beddrfnissen der Bevolkerung aus-
richten. Die Vielfalt an Betriebstypen und Absatzformen ist sicherzustellen.

Die Dimensionierung neuer Markte soll sich an dem sortimentsspezifischen Kauf-
kraftvolumen der jeweiligen Einzugsbereiche orientieren. Neue solitdre Nahver-
sorgungsstandorte sollen die wohnungsnahe Versorgung verbessern helfen, aber
nur dann realisiert werden, wenn sie die Versorgungsfunktion oder die Entwick-
lungsperspektiven der angrenzenden zentralen Versorgungsbereiche nicht ge-
fahrden oder einschranken. Hier sind jeweils einzelfallorientierte Nachweise der
Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept sowie der stadtebaulichen Vertrag-
lichkeit erforderlich.

Sonderstandorte fiir grofifiéichigen Einzelhandel

Grundsatzlich soll die Neuansiedlung, Erweiterung, Verlagerung oder Umnutzung
groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
raumlich gesteuert werden. GroRflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten soll sich generell auf den zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt orientieren. Als ergdnzende Standortmaoglichkeit sind im Sinne einer
funktionalen Arbeitsteilung dariber hinaus Sonderstandorte ausgewiesen, die
groRflachige Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten alternativ
zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt aufnehmen sollen. Betriebe mit
zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen nicht
an den Sonderstandorten angesiedelt werden. Bereits ansassige zentren- oder
nahversorgungsrelevante Betriebe genieBen Bestandsschutz.

Sicherung von Gewerbe- und Industriegebieten

Entsprechend ihrer stadtebaulichen Zielsetzung sollen GE- und Gl-Gebiete Ge-
werbe — und Industriebetriebe aufnehmen. Da Einzelhandelsbetriebe im baupla-
nungsrechtlichen Sinne auch als Gewerbebetriebe gelten, ist hier zur Sicherung
der gewerblichen Nutzung im Sinne von Produktion, GroRhandel und Dienstleis-
tungen eine Beschrankung fiir groRflachigen Einzelhandel vorzusehen. Diese kann
nur Uber die Bauleitplanung erreicht werden. Vorhandene Bebauungsplane mit
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GE- und GI-Ausweisungen sollten in diesem Sinne geprift und bei Bedarf ange-
passt werden. Die grofSte Rechtssicherheit bietet der vollstandige Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben in GE- und Gl-Bereichen.

Annexhandel fir den Verkauf selbst hergestellter oder bearbeiteter Produkte ist
moglich, sofern ein funktionaler und raumlicher Zusammenhang mit einem im
Gewerbe-, Industriegebiet ansassigen Produktionsbetrieb besteht. Die Verkaufs-
flache des Annexhandels muss der Betriebsflache des produzierenden Betriebs
untergeordnet sein und soll die Grenze der GroRflachigkeit (§11 Abs. 3 BauNVO)
nicht Gberschreiten.

Sortimentskonzept

Die Bottroper Sortimentsliste ist eine wichtige Grundlage fir die Umsetzung des
Standortkonzeptes, indem die rdumliche Verteilung von zentrenrelevanten, nah-
versorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten geregelt wird.
Die Bottroper Sortimentsliste ordnet die einzelnen Einzelhandelssortimentsgrup-
pen nach ihrer Zentrenrelevanz ein, indem neben den Vorgaben des LEP NRW?°
vor allem die ortlichen Besonderheiten der Angebotsstrukturen eingearbeitet
werden.

Die Bottroper Liste aus dem Einzelhandelskonzept 2012 wird auf ihre Aktualitat
hin Gberarbeitet. Darilber hinaus wird sie auf ihre Deckung mit den Vorgaben des
LEP NRW gepriift.

2 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
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| Entwicklungs- und Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel
.1 Allgemeine absatzwirtschaftliche Grundlagen

I.1.1 Nahversorgung

In der Nahversorgung missen sich die Stadte den allgemeinen Trends und Anfor-
derungen der Birger stellen. Jede Stadt muss unter Marktgesichtspunkten Erwei-
terungsoptionen fiir bestehende integrierte Standorte einplanen und mittels
fachlich und politisch begriindeter Konzepte die Einzelhandelsentwicklung steu-
ern und starken.

Abbildung 87 Vielfalt der Nahversorgung

Vollsortimenter

oto" von Unbekannter Autor ist lizenziert gemaR CC BY-SA

Quelle: eigene Darstellung, Fotos: Creative Commons-Lizenzen
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Durch die konsequente Ausweisung von Nahversorgungszentren im Zusammen-
klang mit solitaren verbrauchernahen Nahversorgungsstandorten kann die Stadt
Bottrop diesen Trend steuern. Die Erfiillung der Nahversorgungsaufgabe besteht
nicht nur in der Bereitstellung jeweils eines Nahversorgungsstandortes innerhalb
der fulllaufigen Entfernung. Aus den oft verwendeten , Kreiskarten®, die in NRW
Radien von 700 m - 1.000 m um die bestehenden Nahversorgungsstandorte ab-
bilden, kann bei flichenmaRiger Abdeckung des Stadtgebietes durch solche Dis-
tanzkreisflachen keineswegs abgelesen werden, dass die Nahversorgung ausrei-
chend und die Biirger der Stadt zufriedenstellend versorgt seien.

Konsumentenbefragungen ergeben regelmalig, dass Verbraucher im Durch-
schnitt bis zu sieben verschiedene Ziele zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs auf-
suchen. Es geht demnach nicht nur um Quantitat und Qualitdt der Versorgungs-
standorte, sondern insbesondere auch um Angebotsvielfalt, die fir alle erreich-
bar sein sollte. Danach ist die Erreichbarkeit zu staffeln nach der erwarteten Hau-
figkeit der Einkdufe. Ein Feinkostgeschaft kann einen héheren Distanziiberwin-
dungsaufwand aufweisen als beispielsweise ein Backer. Dies ist aber noch nicht
alles. Nahversorgung geht Gber die reine Lebensmittelversorgung hinaus.

Abbildung 88 Zusammenhange bei der Nahversorgung

Was macht Nahversorgung aus?
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4(_ _
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\ \

z.B. Arzt, Apotheke, /!

Krankengymnastik }[:‘*‘—_—/

{ med. Dienstleistungen

Quelle: eigene Darstellung
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Zu einer funktionalen Nahversorgung gehért mehr als der Lebensmitteleinzelhan-
del. Erganzende Handelsflachen in den Sortimenten Drogeriewaren, Schreibwa-
ren oder Schnittblumen vervollstandigen gute Versorgungsstandorte und stei-
gern deren Attraktivitdt. Ebenso wichtig sind Grunddienstleister wie Banken,
Post, Friseur oder Reinigungen.

Auch medizinische Dienstleister in Form von z.B. niedergelassenen Arzten runden
das Angebot und die funktionalen Strukturen ab. Apotheken ergianzen das ge-
sundheitsspezifische Angebot. Gastronomische Einrichtungen vervollstiandigen
kleine und mittlere Nahversorgungsstandorte.

1.1.2 Aperiodische Versorgung

Die aperiodische Versorgung in Innenstadten, Shopping-Centern, Fachmarkten an
Ergdanzungs- oder Solitarstandorten, aber auch im Online- und Versandhandel ma-
chen rund 50% des gesamten Einzelhandelsvolumens aus. Auch hier hat der Ver-
braucher die Wahl zwischen einer Vielzahl von Standorttypen, Betriebsformen,
Agglomerationssystemen und zielgruppenspezifischen Angeboten.

Die Anspriiche und Bediirfnisse des Verbrauchers, die nicht einfach in System-
schubladen zu differenzieren und zu klassifizieren sind, bestimmen die Nachfra-
gestrukturen. Das Stichwort lautet , hybrider Verbraucher”, der, unabhangig von
seiner soziodemographischen, wirtschaftlichen oder gesellschaftlichen Einord-
nung, sozusagen unkonventionell einkauft®®. Die Bediirfnisse des Verbrauchers
hdangen mit den jeweiligen Lebensumsténden, Lebensphasen oder individuell be-
dingten Notwendigkeiten zusammen. Diese Hybriditat flihrt zum Treueverlust des
Kunden zu angestammten Versorgungsmustern. Die feste Bindung an Marken
und Geschéafte geht verloren und der standige Wechsel zwischen Angebotskate-
gorien (z.B. vom Luxus nach Discount und umgekehrt) wird Standard.

30 Hier wird hjufig das Bild der im Pelzmantel gekleideten vermégenden Dame gezeichnet, die die Sonderange-
bote bei Aldi wahrnimmt.
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Abbildung 89 Konkurrenz und Arbeitsteilung im aperiodischen Bedarfsseg-
ment des Einzelhandels im stadtischen Standortsystem
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Dies macht die Einschatzung bzw. Prognose von Verbraucherverhalten kompli-
ziert. Statistisch signifikante Aussagen sind schwierig zu treffen und immer mit
Unscharfen behaftet. Trotzdem ist eine Kategorisierung der Einzelhandelsange-
bote nach deren Standortanforderungen, Dimensionierungen und Sortiments-
strukturen hilfreich, die im ortlichen Versorgungssystem bestehenden Aufgaben-
teilungen und Konkurrenzen zu beschreiben und in die Einzelhandelskonzeption
flr die Stadt Bottrop einflieRen zu lassen.
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Wahrend die Kategorisierung fir die Nahversorgung diverse Dimensionen auf-
weist, hat sie im aperiodischen Bedarfssegment schon Ziige von Komplexitat. Die
grafische Zusammenstellung in Abbildung 89 zeigt eine Ubersicht iber die Ange-
botsstrukturen im aperiodischen Bedarfssystem (nachrichtlich ergdnzt um Nah-
versorgung) und versucht eine aus Verbrauchersicht verstandliche Systematisie-
rung.

Die Eigenheiten und Standortanforderungen der unterschiedlichen Angebotsfor-
men ergeben verstdrkte Agglomerationstendenzen. Zwar versuchen grundsatz-
lich alle Betriebsformen des Einzelhandels und der publikumsorientierten Dienst-
leistungen Synergien aus Agglomerationsvorteilen zu nutzen, allerdings hangt das
Ausmal’ des Agglomerationsbedirfnisses von der eigenen Fahigkeit ab, ausrei-
chende Kundenfrequenzen zu erzeugen.

Die Starke des Wettbewerbs zwischen zentralen Versorgungsbereichen, wie der
Innenstadt oder Nebenzentren, und anderen Betriebsformen des aperiodischen
Bedarfs hangt in erster Linie von dem Ausmal® der Sortimentsiiberschneidungen
ab.

Starke Uberschneidungen in den innenstadtpragenden Sortimenten3! kénnen er-
hebliche Wettbewerbswirkungen nicht-integrierter bzw. an Sonderstandorten
ansassiger grof¥flachiger Betriebsformen auf die zentralen Versorgungsbereiche
auslosen.

Im Falle von innerstadtischen ,,Nebensortimenten” oder von vollkommen fehlen-
den Sortimentsiiberschneidungen sind die Konkurrenzwirkungen niedrig. Eine
weitere Differenzierung der Wettbewerbswirkungen ergibt sich aus der System-
gleichheit der Betriebsformen. Discountsortimente konkurrieren eher mit ande-
ren Discountsortimenten als mit hochpreisigen Sortimentsklassen. Dies gilt so-
wohl fir periodischen als auch fiir den aperiodischen Bedarf.

31 pas Thema »innenstadtpragende Sortimente” fiihrt hdufig zu Diskussionen in Bezug auf die Schutzfunktion
zentraler Versorgungsbereiche. Kategorische Auffassungen gehen davon aus, dass grundsatzlich alle aperiodi-
schen Sortimente als innenstadtpragend einzuordnen sind und prinzipiell nur in Innenstadten anzubieten sind,
selbst wenn sie fir die Innenstadte quantitativ unbedeutend sind. Die Begriindung hierfir ist die Erhaltung der
Angebotsvielfalt in den Innenstadten. Diese Auffassung widerspricht der Angebotsrealitat in den Stadten, da
eigentlich groRRe Teile der stadtischen Einzelhandelslandschaft als illegal und nur ausnahmsweise geduldet

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

.2 Rahmenvorgaben des LEP NRW

Das Unterkapitel 6.5 des LEP NRW legt innerhalb des Kapitels 6 ,,Siedlungsraum”
den landesplanerischen Umgang mit dem groRflachigen Einzelhandel fest:

Ziele und Grundsitze

6.5-1. Ziel (Siedlungsintegration)
Standorte des grof¥ficichigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsberei-
chen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des §11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel (raumordnerisches Integrationsgebot)
Standorte des grofifidichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des §11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

e in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

e in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich inte-
grierten Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrs-
maRigen Anbindung flr die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funkti-
onen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

klassifiziert werden missten. Als innerstadtische Kernangebote konnen zum Beispiel Bekleidung, Schuhe, Uhren
und Schmuck, Elektroartikel, oder Schreibwaren und Biicher eingestuft werden. Heimtextilien, Lampen und
Leuchten, Bau- und Gartenartikel, Mobel, Zooartikel oder vergleichbare sind als Nebensortimente der Innen-
stadt bzw. als gar nicht innenstadttauglich einzuordnen. Einen vergleichbaren Weg geht der LEP NRW, der einen
Kern zentrenrelevanter Sortimente festsetzt und ergdnzende zentrenrelevante Sortimente durch die Gemein-
den nach ortspezifischen Kriterien definieren lasst.

146



Zentrenrelevant sind

e die Sortimente gemal Anlage 1 (siehe Seite 148) und
e weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sor-
timente (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des §11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden,
wenn nachweislich:

e eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen o-
der siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewach-
sener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch
wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist und

e die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

e zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trachtigt werden.

6.5-3 Ziel
Beeintrdchtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrele-
vanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz (Kongruenz)
Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne
des §11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung

ﬁ eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019

ermoglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen
Gemeinde fir die geplanten Sortimentsgruppen nicht iberschreiten.

6.5-5 Ziel (Integration)

Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrele-
vanter Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des §11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aulRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn
der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache
betragt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz (Integration)
Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliiche zentrenrelevanter
Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fir
Vorhaben im Sinne des §11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten soll auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
2.500 m? Verkaufsflache nicht Gberschreiten.

6.5-7 Ziel (Bestandsschutz)
Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groffléichigem Einzelhandel

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 dirfen vorhandene Standorte
von Vorhaben im Sinne des §11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auflerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemaR §11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente
und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtli-
chen Bestandsschutz genieRen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die
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zulassige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufge-
hoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zu-
lassigen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter
durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von
Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel (Agglomerationsverbot)
Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erwei-
terung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auRerhalb Allgemeiner Sied-
lungsbereiche entgegenzuwirken. Dariber hinaus haben sie dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglo-
merationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentli-
che Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Ein-
zelhandelsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz
Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Re-
gionalpldnen in die Abwéagung einzustellen.

6.5-10 Ziel
Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des §11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung
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Vorhabenbezogene Bebauungspladne fiir Vorhaben im Sinne des §11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung sind, soweit von §12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch
kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Fest-
legungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten
Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5
und 6.5-6 zu entsprechen.

Als Anlage 1 ist die Liste zentrenrelevanter Sortimente hinzugefiigt:

e Papier/Blirobedarf/Schreibwaren,

e Bicher,

e Bekleidung, Wasche,

e Schuhe, Lederwaren,

e medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel,

e Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,

e Spielwaren,

e Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angel-
artikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel
und SportgroRgerate),

e Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Computer, Foto — ohne ElektrogrofRgerate, Leuchten),

e Uhren, Schmuck

und

e Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),
e Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrele-
vant).

Die aufgeflihrte Sortimentsliste ist als fester verbindlicher Kern zentrenrelevanter
Sortimente zu verstehen. Diese Sortimentsgruppen gelten grundsatzlich in jeder
Gemeinde Nordrhein-Westfalens als zentrenrelevant.

148



Der Bezug zu kommunalen Einzelhandelskonzepten wird durch den Hinweis auf
zentrale Versorgungsbereiche hergestellt. Die Planung (neue ZVB) und Abgren-
zung (nach tatsachlichen Gegebenheiten) von zentralen Versorgungsbereichen ist
im Rahmen der Aufstellung von kommunalen Einzelhandelskonzepten durchzu-
fUhren.

1.3  Standortkonzept fiir die Stadt Bottrop
1.3.1 Praktische Bedeutung von Zentralen Versorgungsbereichen

Zentrale Versorgungsbereiche sind Orte, mit deren Erscheinungsbild und Funk-
tion Stadte und Gemeinden identifiziert werden, die gewissermalien ihr Aushan-
geschild und stadtebaulicher Brennpunkt sind. Als Wirtschaftszentren sind zent-
rale Versorgungsbereiche von groRRer Bedeutung fiir die Stadte. Der Erhalt und
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist daher ein Kernelement einer
nachhaltigen, zukunftsfahigen Stadtentwicklung fir Blirger, Verbraucher und
Wirtschaft.

1.3.1.1 Definition und Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche im Stadtge-
biet, die aufgrund der Konzentration vielféltiger Nutzungen von Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastronomie und oft auch 6ffentlicher Einrichtungen eine An-
ziehungskraft Gber die unmittelbare Umgebung hinaus entwickeln. Innenstddte
sind in der Regel als zentral einzustufen, weil sie als funktionale Einheit mit einer
vielfaltigen Angebotsdichte und guter Erreichbarkeit nicht nur der Versorgung des
unmittelbaren Umfeldes dienen, sondern auch groRRere Einzugsbereiche, oft Gber
das Stadtgebiet hinaus, erschliefen.

32 ygl. BVerwG — Urteil vom 11.10.2007 — 4 C 7.07
33 vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, S.80 (145,146)
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Flr Innenstadte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fiir den
lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird.3> Neben Einzelhandelsbe-
trieben sollte der Versorgungsbereich in aller Regel auch Dienstleistungsbetriebe
verschiedener Art aufweisen. Letztere sind nicht nur unschadlich, sondern in der
Regel sogar erforderlich flr das Vorliegen eines Versorgungsbereiches. Nach der
Vorstellung des Gesetzgebers kdnnen sich zentrale Versorgungsbereiche nicht
nur aus planerischen Festschreibungen, sondern auch aus nachvollziehbar ein-
deutigen tatsichlichen Verhaltnissen ergeben (BTDrucksache 15/ 2250 S. 54). Es
ist nicht erforderlich, dass Einzelhandelsnutzungen stets unmittelbar aneinander-
grenzen, also gleichsam als eine raumlich-funktionale Einheit erscheinen. In den
Versorgungsbereichen kénnen vielmehr durchaus bauliche Nutzungen vielfaltiger
Art eingestreut sein, die mit der Versorgung mit Waren und Dienstleistungen
nichts zu tun haben.*

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche unterliegt somit sowohl funktio-
nalen (Angebotsdichte, Frequenzen, Multifunktionalitdt) als auch stadtebauli-
chen Kriterien (siedlungsrdaumliche Integration, Baustruktur, Verkehr, 6ffentlicher
Raum).

Abbildung 90 Kriterien zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Em?elhandelsbesatz Multifunktionalitst Erreichbarkeit

Dichte und Parken
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des Angebotes Dienstleistung, Gastronomie
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sich erganzende Betriebs-

typen und -formen

Quelle: eigener Entwurf 2018
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1.3.1.2 Schutz- und Entwicklungsfunktion von Zentralen Versorgungs-
bereichen

Durch die Ausweisung eines Zentralen Versorgungsbereiches ist ein stadtebauli-
cher Schutz aller dort ansassigen Einzelhandelsbetriebe moglich. Um eine Schutz-
funktion gegeniiber den bestehenden Betrieben auch fiir Ansiedlungen innerhalb
des Versorgungsbereiches zu erzielen, ist eine stringente Anpassung der Bauleit-
planung notwendig.

Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Miinster bestatigt,
wonach die Vertraglichkeitsbewertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauliche Situation des be-
troffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Ver-
sorgungsbereich durch Leerstinde besonders empfindlich gegeniiber zusatzli-
chen Kaufkraftabfliissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).

Grundsatzlich ist zu unterscheiden zwischen stadtebaulicher Schutzwirkung und
dem nicht legalen Wettbewerbsschutz.

Abbildung 91 Schutzfunktion durch Zentrenkonzept und Baurecht
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Quelle: eigener Entwurf 2018

Die stadtebaulichen Schutzwirkungen ergeben sich aus den verschiedenen ge-
setzlichen Regelungen des BauGB und der BauNVO.
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1.3.2 Abgleich mit dem bestehenden Zentrenkonzept (CIMA)
1.3.2.1 Das urspriingliche Standortkonzept

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bottrop aus dem Jahr 2012 hat ein Stand-
ortkonzept ausgearbeitet, das bis heute verbindlicher Bestandteil der konzeptio-
nellen Planung der Stadt Bottrop ist. Dieses Standortkonzept beinhaltet zum ei-
nen eine Zentrenhierarchie und zum anderen die Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Auf Grundlage der erarbeiteten Hierarchie wurde die Versor-
gungsfunktion der unterschiedlichen Hierarchiestufen festgelegt.

Dieses Standortkonzept wird als Vorgabe fir die Aktualisierung des Einzelhandels-
konzeptes verwendet und an die aktuellen Gegebenheiten und eventuell veran-
derte Zielsetzungen der Stadt Bottrop angepasst.

Die damals verwendete Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche wurde abgelei-
tet aus dem BauGB und dem durch den aktuellen LEP abgel6sten LEPro, insbeson-
dere aus dem §24a.

Die 2012 verwendete planungsrechtliche Verankerung kann nicht mehr herange-
zogen werden, da der zitierte §24a LEPro nicht mehr rechtskraftig ist und der ak-
tuelle LEP NRW das LEPro ersetzt hat.

Aus dem LEP NRW lasst sich allerdings ein dhnlicher planungsrechtlicher Bezug
herleiten: , Zentrale Versorgungsbereiche sind danach rdumlich abgrenzbare Be-
reiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen
hdufig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote-
eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.
Innenstddte sind, in der Regel als Versorgungsbereiche zentral, weil sie nach Lage,
Art und Zweckbestimmung nicht nur der Versorgung ihrer Bewohner dienen, son-
dern auf einen Kundenkreis aus einem gréfSeren Einzugsbereich ausgerichtet sind.
(...). Versorgungsbereiche sind jedoch nicht nur dann "zentral”, wenn sie nach
Lage, Art und Zweckbestimmung der gemeindeweiten bzw. iibergemeindlichen
Versorgung dienen, sondern auch Bereiche fiir die Grund- oder Nahversorgung
kénnen zentrale Versorgungsbereiche i. S. d. §34 Abs. 3 BauGB sein (OVG NRW,
Urt. v. 11.12.2006, 7 A 964.05 = BauR 2007, 845).” (LEP NRW; Seite 56).
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Insofern kann auf die seit 2012 bestehende Zentrenhierarchie, soweit sie die zent-
ralen Versorgungsbereiche betrifft, auch mit Blick auf den neuen LEP NRW grund-
satzlich zurlickgegriffen werden.

Uber die Ausweisung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche hinaus wur-
den im Bereich der Nahversorgung weitere Standorttypen entwickelt. Es handelt
sich zum einen um ,Ergdanzende Nahversorgungslagen in integrierter Lage” und
zum anderen um , Erganzungsstandorte im Sinne der stadtteilbezogenen Nahver-
sorgung”. Hinzu kommen noch ,,Solitdre Nahversorgungsstandorte in nicht-inte-
grierten Lagen“. Folgende Definitionen und Uberlegungen wurden 2012 ange-
fuhrt:

»Ergédnzende Nahversorgungslagen in integrierter Lage sind Standortbereiche,
die einen Lebensmitteldiscounter oder einen Frischemarkt mit einem kleinteiligen
Ergénzungsangebot mit Giitern des téglichen Bedarfs bereitstellen.

Ergdnzungsstandorte im Sinne der stadtteilbezogenen Nahversorgung sind Nah-
versorgungsstandorte in integrierter Wohngebietslage.

Solitdre Nahversorgungsstandort in nicht-integrierter Lage sind Standorte eines
Lebensmitteldiscounters oder Frischemarktes ohne einen direkten Wohngebiets-
bezug.” (CIMA, Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bottrop, 2012, Seite 76)

Diese Differenzierung der Nahversorgungsstandorte ldsst sich planungsrechtlich
nicht unmittelbar ableiten, hat aber die stadtebaulichen Realitdten in angemes-
sener Weise abgebildet, so dass auf dieser Grundlage Entscheidungen in Bezug
auf die Auslegung beispielsweise des Bestandsschutzes ermoglicht werden. Die
landesplanerische Relevanz ergibt sich aus Ziel 6.5-7 ,,Uberplanung von vorhan-
denen Standorten mit groRflachigem Einzelhandel” und den Ausnahmen des Zie-
les 6.5-2 in Bezug auf groRflachige, nahversorgungsrelevante Kernsortimente.
Dementsprechend kann auch diese Systematik im Grunde fir die Aktualisierung
beibehalten werden. Aufgrund der beobachteten Entwicklungen seit 2012 wird
sie allerdings angepasst werden miussen.

Der Umgang mit grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevan-
tem Kernsortiment auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist aus dem
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aktuellen LEP NRW abzuleiten. Hier sind insbesondere die Ziele und Grundséatze
6.5-1, 6.5-3, 6.5-4 bis 6.5-7 malRgeblich. Eine Ausweisung von Sonderstandorten
in kommunalen Einzelhandelskonzepten ist nicht explizit erwahnt. Die Begriffe
»Sonderstandort” oder ,Erganzungsstandort” werden im LEP NRW nicht verwen-
det. Der Begriff ,Sonderstandort” ergibt sich allerdings aus dem Einzelhandelser-
lass NRW. Im Kapitel 4.1 ,,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte” wird die Auswei-
sung von Sonderstandorten im Zusammenhang mit groRflachigem Einzelhandel
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten beschrieben.

Im LEP NRW ist in diesem Zusammenhang grundsatzlich nur von Sondergebieten
im Sinne des §11 Abs. 3 der BauNVO die Rede.

Fiir die Aktualisierung sollte die Begrifflichkeit Sonderstandorte aus dem Einzel-
handelskonzept 2012 fiir groflachige Einzelhandelsstandorte mit nicht-zentren-
relevantem Kernsortiment beibehalten werden. Die bauleitplanerische Umset-
zung ist ohnehin schon im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO erfolgt oder wird ent-
sprechend erfolgen.

1.3.3 Standorthierarchie und Versorgungsfunktionen

Aus der aktuellen Standortstruktur, der Analyse von Angebot und Nachfrage im
Stadtgebiet sowie den Festlegungen aus dem Einzelhandelskonzept 2012 werden
die Angebotsschwerpunkte im Stadtgebiet unter stadtebaulichen und funktiona-
len Aspekten in ein hierarchisches Standortsystem eingestuft.

Entscheidend fiir die Einstufung in die Standortgliederung sind die derzeitigen
Auspragungen des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes sowie die stad-
tebaulichen Rahmenbedingungen. Stadtebauliche Entwicklungsziele zum Schutz
und zur Starkung der Versorgungsfunktion fiir den jeweiligen Standortbereich
sind ebenfalls maRgeblich fiir die Einstufung. Die erreichbaren Potenziale, die sich
aufgrund der ortlichen Erreichbarkeiten und der ErschlieBungsqualitat (fuBlaufig,
Fahrrad, OPNV, motorisiert), der umliegenden Siedlungsstrukturen und der wett-
bewerblichen Strukturen im Einzelhandel ergeben, bestimmen letztlich die
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moglichen GréBenordnungen. Dabei soll eine moglichst wohnungsnahe Grund-
versorgung sichergestellt werden.

Zentrale Versorgungsbereiche (Innenstadt, Nebenzentren, Nahversorgungszen-
tren) genielRen den stadtebaulichen Schutz nach BauNVO, BauGB sowie besonde-
ren Schutz durch die Landes- und Regionalplanung.

Solitéire Nahversorgungsstandorte, sofern sie als siedlungsintegriert und funkti-
onal vertrdglich eingestuft sind, genieflen in der Regel einen erweiterten, aktiven
Bestandsschutz und einen im Vergleich zu den zentralen Versorgungsbereichen
eingeschrankten stadtebaulichen Schutz. Zum Beispiel ist im Rahmen von Ver-
traglichkeitsstudien die Bedeutung der Nahversorgungsfunktion dieser Standort-
kategorie grundsatzlich zu wiirdigen.

Nicht integrierte Solitdrstandorte fiir die Nahversorgung genieRen ebenfalls Be-
standsschutz, derin der Regel allerdings beschrankt ist auf das aktuell genehmigte
Mal und die Art der Nutzung. So ist der Erhalt gewahrleistet, eine Erweiterung
oder Nutzungsanderung (Sortimente) ware nicht moglich. Aufgrund der fehlen-
den wohnungsnahen Grundversorgungsfunktion ist ein stadtebaulich bedingter
Schutz nicht vorgesehen.

Sonderstandorte dienen als Ergdnzungsstandorte der Unterbringung grolflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten. Damit
sind Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten aus-
geschlossen. Die Notwendigkeit der Ergdanzungsfunktion dieser Standortkategorie
ergibt sich aus den geringen Flachenpotenzialen innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche. Ein besonderer stadtebaulicher Schutz ist fiir diese Standortkate-
gorie gesetzlich nicht vorgesehen.

Somit ergeben sich die folgenden Standortkategorien fiir das Standortkonzept.
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Im Vergleich zur Zentrenhierarchie 2012 kommt eine Zentrenkategorie hinzu. Die
Nebenzentren werden wegen ihrer unterschiedlichen Versorgungsfunktion diffe-
renziert.

Abbildung 92 Standortstruktursystem fiir die Stadt Bottrop (Zielsetzung)
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Tabelle 30 Standortkategorien und deren Versorgungsfunktion

Planungs-

rechtliche Standorttypus

Standort-
einstufung

Hierarchiestufe

Innenstadt (A-Zentrum) Regional,

gesamtstddtisch

und Versorgungsbezug

Zentrale Versor-

gungsbereiche teilstadtisch

Nebenzentrum (B-Zentrum)

Nebenzentrum (C-Zentrum) stadtteilbezogen

Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) quartiersbezogen

Nahversorgungs- Solitdre integrierte Nahversorgungsstan- | quartiersbezogen

standorte dorte

Sonderstandorte Erganzungsstandorte fir grofflachigen | regional,
Einzelhandel gesamtstadtisch

Streulagen Sonstige Bestandsstandorte funktionsabhangig

1.3.3.1 Grundlagen fiir die Definition der Zentren in Bottrop

Standorte des grof¥flachigen Einzelhandels diirfen nur in den regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen festgesetzt werden (entspricht Ziel
6.5-1 des LEP NRW).

Aufgrund der oben angefiihrten stadtebaulichen Strukturen sowie des Grundpo-
tenzials im Stadtgebiet wird eine differenzierte Zentrenstruktur aufgezeigt.

Funktionale Kriterien:

e Agglomeration verschiedener Anbieter (Einzelhandel und Dienstleis-
tung)

e sich ergdnzende Betriebstypen und -formen

e Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Anbieter

e Handelsdichte, -konzentration, -vielfalt

e Ergdnzende Angebote in Dienstleistung und Gastronomie
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Stadtebauliche Kriterien:

e Stddtebauliche Einheit des Zentrums

e Erkennbare Gestaltung (Zuordnung des 6ffentlichen Raumes, Ge-
baudeanordnung etc.)

e Fulllaufige Anbindung einzelner Betriebe und Bereiche

e Barrieren (z.B. StraBen, Gebauderiegel, Topographie)

e Aufenthaltsqualitat

1.3.3.2 Systematisierung der Einzelhandelsstandorte in Bottrop

Der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt (A-Zentrum)“ soll alle zentralen
Einrichtungen anbieten, die fir die Versorgung von Gesamtstadt und Region von
Bedeutung sind. Neben Einzelhandel in jeglicher Auspragung, Form und Be-
triebsgroRe sind auch Einrichtungen des Schulwesens, der 6ffentlichen Verwal-
tung, der Kultur und Freizeit sowie private Dienstleistungen bestimmend fiir die
Einordnung. Fiir den Einzelhandel bedeutet dies, dass alle Formen des Handels
sowie alle Sortimente grundsatzlich zugelassen sind. Eine Vielzahl von Magnetbe-
trieben, aber auch eine differenzierte Fachhandels- und Markenvielfalt wird er-
wartet. Die Innenstadt (A-Zentrum) ist der wichtigste zentrale Versorgungsbe-
reich im Stadtgebiet von Bottrop.

Der zentrale Versorgungsbereich ,,Nebenzentrum (B-Zentrum)“ versorgt ein gro-
Reres, stadtteilbezogenes Versorgungsgebiet und verfiigt, neben einem dichten
und differenzierten Einzelhandelsbesatz, auch im mittel- und langfristigen Be-
darfssegment Gber eine Vielzahl erganzender Dienstleistungsfunktionen. Ein B-
Zentrum besitzt stadtebauliche Qualitat in Bezug auf die Gestaltung der Einkaufs-
stralRen, der VerkehrserschlieBung, der Parkplatze, der Aufenthaltsqualitdten und
der baulichen Gestalt (mindestens rund 8.000 gm Verkaufsflache und 15.000 Ein-
wohner im Versorgungsbereich).

Der Zentrale Versorgungsbereich ,,Nebenzentrum (C-Zentrum)“ beschreibt his-
torisch gewachsene, mit zentrenbildenden stadtebaulichen Merkmalen ausge-
stattete Agglomerationen von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomie-
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betrieben. Die Betriebe sind entsprechend der dominierenden siedlungsstruktu-
rellen Standortstrukturen in Bottrop stralRenbegleitend angeordnet. Stadtebau-
lich dominierend sind jeweils die groR dimensionierten Marktplatze. Im Vergleich
zum B-Zentrum sind die C-Zentren von stadtebaulich deutlich geringerer Qualitat
und der Betriebsbesatz ist weniger differenziert. Nahversorgungssortimente do-
minieren, ergdnzt um mittelfristige Sortimentsbereiche (mindestens rund 3.000
bis 4.000 gm Verkaufsflache und rund 8.000 bis 10.000 Einwohner im Versor-
gungsbereich).

Der zentrale Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrum (D-Zentren)” dient
der quartiers- maximal stadtteilbezogenen Nahversorgung der umliegenden
Wohngebiete. Sie liegen integriert und bieten ein vollstandiges Nahversorgungs-
angebot mit unterschiedlichen Betriebsformen und BetriebsgréRen des Einzel-
handels. Ergdnzende Dienstleistungsangebote und Gastronomiebetriebe sind
vorhanden. Sie sind in ihrer raumlichen Ausdehnung begrenzt und sind fuBlaufig
gut erreichbar. In geringem MaRe werden ergdnzende Sortimente des aperiodi-
schen Bedarfs angeboten (mindestens rund 2.000 bis 3.000 gm Verkaufsflache
und rund 5.000 Einwohner im Versorgungsbereich).

Die Differenzierung der Nahversorgungsbereiche unterhalb der Ebene der Nah-
versorgungszentren wird im Vergleich zur urspriinglichen Einstufung nur noch in
zwei Kategorien erfolgen, nachdem 2012 neben den

e ,ergdnzenden Nahversorgungslagen in integrierter Lage”,
e Ergdnzungsstandorte im Sinne der stadteilbezogenen Nahversorgung”
e Solitdre Nahversorgungsstandorte in nicht-integrierter Lage”

unterschieden wurden. Die 2012 erwartete Entwicklungsperspektive fir die Ka-
tegorie der ,ergdnzenden Nahversorgungslagen in integrierter Lage”, fiir die
quasi der Aufstieg in die Standortkategorie der Nahversorgungszentren erwartet
wurde, hat sich in keinem Fall bestatigt. Nach aktueller Einschatzung der Versor-
gungsfunktionen ist eine Zusammenfassung der beiden Kategorien , ergdnzende
Nahversorgungslagen in integrierter Lage” und , Ergdnzungsstandorte im Sinne
der stadteilbezogenen Nahversorgung” zu den integrierten ,,Solitdren Nahversor-
gungsstandorten” sinnvoll.
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Die Solitéren Nahversorgungsstandorte verteilen sich, historisch gewachsen,
Uber das gesamte Stadtgebiet. Sie ibernehmen eine wichtige Versorgungsfunk-
tion und ermoglichen, sozusagen als ,,Briickenstandorte” zwischen den zentralen
Versorgungsbereichen eine Netzverdichtung, die die Moglichkeit des fuRlaufigen
Einkaufs verbessert. Es handelt sich in der Regel um einzelne, oft grof¥flachige,
Lebensmittelmarkte, selten erganzt um kleinere Betriebe des periodischen oder
aperiodischen Bedarfs. Auch der ein oder andere Dienstleistungsbetrieb kann das
Angebot an den solitdren Standorten erganzen. Eine wesentliche Unterscheidung
der solitdren Nahversorgungsstandorte ergibt sich aus dem Grad der Siedlungsin-
tegration der jeweiligen Standorte. Die Unterscheidung zwischen integriertem
und nicht-integriertem Standort sowie des funktionalen Einflusses auf zentrale
Versorgungsbereiche begriindet letztlich die Vorgehensweise in Bezug auf den
Bestandsschutz (mindestens rund 800 gm Verkaufsflache).

Sonderstandorte stellen Agglomerationen grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe
dar, die oft eine Uberortliche bzw. gesamtstadtische Versorgungsfunktion Gber-
nehmen. Sie sind als Ergdnzungsstandorte fiir zentrale Versorgungsbereiche zu
sehen, die grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe aufnehmen kénnen, die in den
zentralen Versorgungsbereichen keinen Platz finden oder funktional nicht integ-
rierbar sind. Beschrankt sind die in Sonderstandorten anzusiedelnden Betriebe
auf nicht-zentrenrelevante Kernsortimente, wobei die erste Prioritat der Ansied-
lung auch dieser Betriebe innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt. Be-
triebe mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
innerhalb von Sonderstandorten besitzen passiven Bestandsschutz und somit
keine Erweiterungsoptionen mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten.

Zentrenrelevante Randsortimente in grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment sind moglich, missen aber einen funkti-
onalen und absatzwirtschaftlichen Bezug zum jeweiligen Kernsortiment haben
und sie sollten im Verhaltnis zum Kernsortiment beschrankt werden (§11 Abs. 3
BauNVO), um negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche zu vermeiden bzw. die Entwicklung durch Starkung nicht maRgeb-
lich einzuschranken.
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1.3.4 Zentrale Versorgungsbereiche und Ergianzungsstandorte in
Bottrop

Entwickelt aus dem Einzelhandelskonzept 2012, der Aktualisierung der Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbestidnde und der Beriicksichtigung der neuen landes-
planerischen Vorgaben ergibt sich folgende Standortsystematik fiir Bottrop.

Danach genieRen die zentralen Versorgungsbereiche in allen verwendeten Vari-
anten den vollen stadtebaulichen Schutz, der durch die Bottroper Sortimentsliste
konkretisiert wird. Fir alle anderen Standorte gilt der besondere stadtebauliche
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche nicht. Dies gilt insbesondere fiir die
Sonderstandorte. Folgende Zuordnungen der Standorte in die Standortkatego-
rien werden festgelegt:

e Innenstadt (A-Zentrum)

o Zentraler Versorgungsbereich , Innenstadt von Bottrop”
o Nebenzentrum (B-Zentrum)

o Zentraler Versorgungsbereich ,Kirchhellen”
e Nebenzentrum (C-Zentrum)

o Zentraler Versorgungsbereich ,Boy”
o Zentraler Versorgungsbereich , Eigen”
o Zentraler Versorgungsbereich ,,Fuhlenbrock”

e Nahversorgungszentrum (D-Zentrum)

Zentraler Versorgungsbereich ,,Bahnhof/Stidring“
Zentraler Versorgungsbereich ,,Batenbrock-Nord“

Zentraler Versorgungsbereich , Stadtwald/Kalter Eigen”

o O O O

potenziell: Zentraler Versorgungsbereich ,,Batenbrock-Sid“
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e Solitare Nahversorgungsstandorte

o Osterfelder Str. Integriert, aktiver Bestandsschutz

o Batenbrock-Sid Integriert, aktiver Bestandsschutz
o  Scharnholzstr. Integriert, passiver Bestandsschutz
o Grafenwald Integriert, aktiver Bestandsschutz

o Lidl und Netto Gladbecker Str. Integriert, passiver Bestandsschutz
o Aldi, Horster Str. Integriert, passiver Bestandsschutz
o Aldi, Gungstr. Integriert, passiver Bestandsschutz
o Lidl PeterstralRe Integriert, passiver Bestandsschutz
o Gercek, Prosperstr. Integriert, passiver Bestandsschutz
o Rewe-Kaufpark, Rentforter Str. Integriert, passiver Bestandsschutz
o Netto, Im Gewerbepark Nicht-Integriert, passiver Bestandsschutz

o Netto Gildestr. Nicht-Integriert, passiver Bestandsschutz

e Sonderstandorte
o Friedrich-Ebert-StraRe/Prosperstrale
o Mobel Ostermann

Die nahversorgungsorientierten Solitarstandorte geniefen zumindest in Bezug
auf ihre Nahversorgungsfunktion einen begrenzten Schutzstatus, indem bei Neu-
ansiedlungen auch hier die stadtebaulichen Wirkungen auf die jeweilige Nahver-
sorgungsfunktion zu priifen ware. Auszunehmen von dieser Einschrankung sind
nur die nicht-integrierten Nahversorgungsstandorte.

Abgesehen von den Sonderstandorten, die sich im Rahmen der Ziele und
Grundséatze des LEP NRW weiterentwickeln kénnen (bis hin zu Neuansiedlungen),
gilt fir die Standorte aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ausschlieRlich
Bestandsschutz.

155



Abbildung 93 Standortkonzept Bottrop 2018
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Quelle: Eigene Darstellung
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1.4 Sortimentskonzept fiir die Stadt Bottrop

Die Definition einer speziell fir den Einzelhandel in der Stadt Bottrop aufgestell-
ten, zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsliste ist wichtiger Be-
standteil der vorliegenden Entwicklungskonzeption fiir die Stadt. Grundlage ist
die aktuelle sortimentsscharfe Erhebung aller Betriebe im Stadtgebiet.

Ausgangspunkt der ,,Bottroper Liste” sind die Vorgaben der Landes- und Regio-
nalplanung, die lokalen Gegebenheiten und die bereits dargestellten Entwick-
lungspotenziale des Einzelhandels. Entscheidend bei der Festlegung der Sorti-
mentsliste sind die erhobenen Sortimente innerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche. Treten hier einzelne Sortimente nicht mehr oder nur noch in Teilsorti-
menten innerhalb von Fachgeschaften auf, so sinkt deren Zentrenrelevanz.
Ebenso als Bewertungskriterium fliel3t die Gewichtung der Ansiedlungsperspekti-
ven einzelner Warengruppen fir Innenstadtlagen ein. Hier wurde im Besonderen
nach marktiblichen Standortpraferenzen die Marktfahigkeit von bestimmten Be-
triebstypen und Flachenverfligbarkeiten bewertet. Die Bottroper Sortimentsliste
von 2012 ist als Ausgangspunkt der Aktualisierung zu sehen.

1.4.1 Definition der Zentrenrelevanz

Generell ist festzuhalten, dass groRflachig angebotene zentrenrelevante Sorti-
mente nur innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zulassig sind. GroRfla-
chige Ansiedlungsausschliisse betreffen somit die zentrenrelevanten sowie die
nahversorgungsrelevanten Sortimente auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche. Gleichzeitig sind nach Maoglichkeit groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten mit Prioritat in den zentralen Versorgungs-
bereichen (insbesondere A-Zentrum) oder den ausgewiesenen Sonderstandorten
anzusiedeln. In der Bottroper Liste werden drei Sortimentskategorien verwendet.

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente gehéren zum periodischen Bedarf,
der regelmaRig und haufig (taglich bis wochentlich) befriedigt wird. Es handelt
sich um die Deckung der Grundbediirfnisse der Verbraucher (Lebensmittel, Dro-
geriewaren, etc.).
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Nahversorgungsrelevante Sortimente sind auch als zentrenrelevant eingestuft.

Zentrenrelevante Sortimente sind leicht zu transportieren, werden in zentralen
Lagen angeboten, sind oft qualitativ und preislich hochwertig, sind oft speziali-
siert und benotigen eine hochfrequente Umgebung. Sie brauchen die Agglomera-
tion und sind in der Regel beratungsintensiv. Sie gehéren der aperiodischen Be-
darfsgruppe an.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente werden in der Regel groRflachig angeboten
und sind schon wegen des Flachenbedarfs ihrer spezifischen Absatzformen selten
in zentralen Versorgungsbereichen untergebracht. Ihr Transport ist meist auf-
wendig und sie werden meist an nicht-integrierten, verkehrlich gut erreichbaren
Standorten angeboten. Sie gehdren der aperiodischen Bedarfsgruppe an.

Die Zentrenrelevanz von Sortimenten, also die Trennung in zentrenrelevant und
nicht-zentrenrelevant, wird durch folgende Kriterien bestimmt:

e Verteilung der Sortimente in Stadtgebiet
Wo liegen die raumlichen Angebotsschwerpunkte?

e Bedeutung der Zentrenstrukturen
Wie grol ist die Bedeutung der Angebotsstrukturen in den zentralen
Versorgungsbereichen?

e Betriebsformenkonzepte
Ist die Eignung von Betriebsformenkonzepte fiir zentrale Versorgungs-
bereiche gegeben?

e Frequenzerzeugung
Wie hoch ist die Abhadngigkeit der Sortimente von einem stark frequen-
tierten Umfeld?

o Wertigkeit, Qualitdt, Preisniveau
Sind die Sortimente gepragt durch hohe Qualitat und Preise oder sind
sie discountorientiert und niedrigpreisig?

e Agglomerationsabhdngigkeit
Sind die sortimentsspezifischen Betriebstypen abhangig von der Nach-
barschaft zu anderen Betrieben?
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e Transport
Kénnen Sortimente gut transportiert werden oder sind Transportmittel
erforderlich?

e Spezialisierungsgrad
Werden Sortimente hoch spezialisiert in groRer Sortimentstiefe angebo-
ten?

e Beratungs- und Personalintensitdit
Sind die Sortimente beratungs- und damit personalintensiv?

e Standortkosten
Sind die sortimentsspezifischen Betriebskonzepte von geringen Stand-
ortkosten abhangig?

Dariiber hinaus entsteht die Zentrenrelevanz von Sortimenten durch Prasenz in
den zentralen Versorgungsbereichen, aber auch durch ihre potenzielle Bedeu-
tung fur die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche. Auch das Verbraucher-
verhalten ist fir die Einstufung maRgeblich. Wo werden bestimmte Sortimente
erwartet bzw. von Verbrauchern iberwiegend gekauft? Daraus ergeben sich im
Wesentlichen auch die Standortpaferenzen der unterschiedlichen Betriebsfor-
men.

1.4.2 Verteilung der Sortimente auf die Gebietskategorien in Bottrop

Die folgende Abbildung zeigt die aktuelle Verteilung der Sortimente in Bottrop auf
die Innenstadt und das Ubrige Stadtgebiet. Es zeigt sich die Dominanz der Ver-
kaufsflachen auf die Gebiete auBerhalb der Innenstadt. Es gibt tatsachlich nur
acht Sortimentsgruppen, die mehr Verkaufsflachen in der Innenstadt als auRer-
halb der Innenstadt aufweisen. Wie im Jahr 2012 auch sind die , Leitsortimente”
der Innenstadte, wie Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Uhren, Schmuck oder Bi-
cher gleichwohl tiberwiegend in der Innenstadt ansassig.
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Abbildung 94 Verteilung der Verkaufsflaichen nach Innen- und Au3enstadt

Verkaufsflachenanteile der Innenstadt

Mediznisch-orthopédische Artikel
Waffen, Munitin, Jagdgerste

Biicher, Fachzeitschriften 89% 11%
Schuhe

Bekleidung, Lederwaren 72% 28%
Uhren, Schmuck, Edelmetalhwaren
Optik
Telekommunikation, Computer 52% 18%

Spiehwaren
Musikinstrumente 43% 57%
Schreib- und Papierwaren
Drogeriewaren 37% 63%
Sportartkel
Heimtextilen
Apotheken
Hausrat 23% 77%
zeitschiften
schnittblumen
Foto
Nahrungs- und Genussmittel
Zooartikel 15% 85%
Lampen und Leuchten

Bilder
Haustextilien 10% 90%

-
oy

0
& 0
0

%

3

Teppiche %

]

Unterhaltungselektronik 93%

Elektro, weilRe Ware [ 95%

Mobel [ 96%
Baumarktsortimente
Kiz Zubehr
Fahrader
Gartenbedart

M Innenstadt ® AuBenstadt
Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen 2018
Bezieht man die Verteilung der Sortimentsgruppen auf die Standortkategorien im

Stadtgebiet nicht nur auf die Innenstadt, sondern auf alle zentralen Versorgungs-
bereiche, ergibt sich folgendes Bild.
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Abbildung 95 Verteilung der Verkaufsflachen in zentralen Versorgungsberei-
chen und auBerhalb

Verkaufsflachenanteile der zentralen Versorgungsbereiche

Biicher, Fachzeitschriften
Musikinstrumente
Medizinisch-orthopadische Artikel
Waffen, Munition, Jagdgerate
Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren
Optik

Bekleidung, Lederwaren
Schuhe

Drogeriewaren

Apotheken

Heimtextilien

Foto

Schreib- und Papierwaren
Zeitschriften
Telekommunikation, Computer
Nahrungs- und Genussmittel
Sportartikel

Spielwaren

Schnittblumen

Hausrat

Kfz-Zubehor

Fahrrader

Haustextilien

Zooartikel
Unterhaltungselektronik
Lampen und Leuchten

Bilder

Elektro, weilRe Ware
Teppiche
Baumarktsortimente

Mobel

Gartenbedarf

B Zentrale Versorgungsbereiche M nicht-integrierte Lagen

Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen 2018

Die lGiberwiegende Mehrzahl der Sortimentsgruppen sind mehrheitlich innerhalb
zentraler Versorgungsbereiche angesiedelt. Hier sind neben den typisch innen-
stadtrelevanten auch die nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen wie
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Lebensmittel, Drogeriewaren, Apothekensortimente, Zeitschriften oder Schreib-
und Papierwaren zu finden.

Es sind allerdings ausgewadhlte innenstadtrelevante Sortimente lGberwiegend au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche anzutreffen. Hier handelt es sich im
Wesentlichen um das Elektrosortiment, wo wichtige Perspektiven fiir die Innen-
stadtentwicklung gesehen werden, sowie die typischen Randsortimente von Ein-
richtungshdusern oder Bau- und Gartenmarkten, wie Haustextilien, Hausrat,
Zooartikel, Teppiche, Bilder, Lampen und Leuchten.

Der LEP NRW legt in seiner Anlage 1 eine Liste mit innerstadtischen Kernsortimen-
ten als zentrenrelevant fest, die verbindlich in allen Stadten und Gemeinden
Nordrhein-Westfalens gelten muss. Uber diesen Kern hinaus kénnen die Stadte
und Gemeinden zusatzliche Sortimentsgruppen als zentrenrelevant festlegen. Be-
zlglich der Zentrenrelevanz kdonnen sie jedoch nicht hinter diese verbindliche
Liste zuriickfallen (vergl. Kapitel 1.4.5).

1.4.3 Einstufung der Zentrenrelevanz in den Nachbarstadten

Die Einzelhandels- und Zentrenkonzepte der benachbarten Stiadte geben Aus-
kunft (iber deren Festlegungen. Sie sind nicht mafRgeblich fir die Einstufungen in
Bottrop, zeigen jedoch zum Beispiel potenzielle Wettbewerbsvorteile fir die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben in den Nachbarstadten auf.

Die Einzelhandelskonzepte der Stadte Dinslaken, Dorsten, Duisburg, Essen, Gel-
senkirchen, Gladbeck, Hiinxe und Oberhausen wurden mit der Sortimentsliste
Bottrops aus dem Jahr 2012 verglichen.
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Abbildung 96 Vergleich der Zentrenrelevanz von Sortimenten in den umlie-
genden Stadten

BS | Branche Bottrop Dinslaken | Dorsten | Duisburg | Essen |Gelsenkirchen| Gladbeck | Hinxe | Oberhausen
100 Wahrungs- und Genussmittel nr nr nr nr nr nr nr nr nr
211 Drogeriewaren (kurzfristig) nr nr nr nr nr nr nr nr nr
212 Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Birsten nr nr nr nr nr nr nr nr nr
220 Apotheken nr nr nr nr nr nr nr nr nr
230 Medizinisch-orthopadische Artikel r r r r r Fig i g i g r
310 Damenbekleidung r r r r r r r r r
320 Herrenbekleidung r r r r r r r r r
330 Kinderbekleidung i g Fig Fig Zr Zr r o o r
340 Lederwaren, Taschnerwaren r zr zr zZr zZr r r r r
351 Kirschnerwaren, Kopfoedeckungen, Kurzwaren r r r r r r r r r
352 Ubrige Textilien (Meterware) r zr zr zr zr zr r r r
400 Schuhe r o o o o r o o o
510 Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren r zr zr zZr zZr r r r r
520 Optik r r r r r r r r
610 Hausrat zr o o z z r a o o
620 Galanteriewaren, Geschenkartikel zr o o zr zr zr or @ or
710 Elektro, weilbe Ware nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr
720 Unterhaltungselekironik r r r r r r r r
730 Foto o o o o o r o o o
740 Telekommunikation, Computer r r r zr zr r r r r
810 Schreib- und Papierwaren r r r r r r r r
820 Biicher, Fachzeitschriften zr zr zr zr r r r r
830 Zeitungen, Unterhaltungszeitschrifien

840 Buromaschinen, Organisationsmittel

910 Mébel, Korb-, Kork- und Flechtwaren

920 Teppiche, Laufer, Kelims
931 Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren
940 Lampen und Leuchten

950 Bilder, Rahmen, Kunst

960 Antiguitaten, Kunstgewerbe

932 Haus- und Tischwasche
1011 Eisen-, Metall- und Kunststoffiwaren, elektrotechn Erz. nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr
1012 Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr
1060 Bodenbelage nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr
1020 Tapeten, Wand- und Deckenbelage, Lacke, Farben nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr
1030 Schnittblumen nr nr nr nr nr nr nr nr nr
1040 Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Samereien, Dunger nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr
1050 Blumen, Pflanzen, Blumentapfe und -erde nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr nzr
1110 Sportartikel r r r r r r r r r
1120 Spielwaren r zr zr zr zr zr r r r
1130 |Musikinstrumente
1140 |Fahrrader
1150 Kfz-Zubehtr

1160 Waffen, Munition, Jagdgerate
1170 Sammlerbriefmarken
1180 Sport- und Freizeitboote, Fitnessgerate, Drachen

Quelle. Einschlagige Einzelhandelskonzepte, zr=zentrenrelevant, nr=nahversorgungsrelevant, nzr=nicht-zen-
trenrelevant, rot=Abweichung von der Einstufung in Bottrop
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Es ist offensichtlich, dass in den meisten Fillen Ubereinstimmung in den Einstu-
fungen der Sortimente herrscht. Eine maligebliche Abweichung von der Einstu-
fung in Bottrop ist bei der Beurteilung der Sortimentsgruppe Teppiche, Laufer,
Kelims zu erkennen. Abweichungen bei der Beurteilung von typischen Randsorti-
menten der Einrichtungshauser oder Bau- und Gartenmarkte finden sich in gro-
Rem Male zwischen Bottrop und Gladbeck (Teppiche, Bilder, Rahmen, Kunst, An-
tiquitaten, Kunstgewerbe, Haus- und Tischwdsche sowie Gardinen, Dekostoffe
und Bettwaren). Ahnliches ist im Vergleich zu Bottrop in den Sortimentsgruppen
Bilder, Rahmen, Kunst und Antiquitaten, Kunstgewerbe fiir die Stadt Dorsten zu
konstatieren.

1.4.4 Bottroper Liste

Die aktuelle Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente weicht in keinem Fall
von der Sortimentsliste aus dem Jahr 2012 ab. Nach eingehender Prifung und
trotz erheblicher Veranderungen in den Angebotsstrukturen ergibt sich keine
Notwendigkeit, die Sortimentsliste von 2012 anzupassen.

Hinweis: alle kursiv geschriebenen Sortimente sind im LEP NRW als zentrenrele-
vant eingestuft.

Als nahversorgungsrelevant sind folgende Sortimentsgruppen einzustufen:

e Lebensmittel, Getréinke, Tabakwaren, Reformwaren
e Drogeriewaren, Apotheken

e Zeitungen und Zeitschriften

e Schnittblumen

Als zentrenrelevant sind folgende Sortimentsgruppen einzustufen:

e Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
o Parfiimeriewaren
o Orthopddische und medizinische Waren
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e Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
o Bekleidung und Bekleidungszubehér (Damen-, Herren-, Kinder-
und Séuglingsbekleidung)
o Kirschner-, Leder- und Tdschnerwaren
o Kurzwaren, Meterware
o Schuhe
e Uhren und Schmuck
e Haushaltswaren, Glas, Porzellan
o Haushaltsgegenstinde
o Keramische Erzeugnisse
o Glaswaren
o Bestecke
e Elektrowaren
o Unterhaltungselektronik, Computer, Software
o Datenverarbeitungsgerdite
o Telekommunikationsgerdite
o Foto- und optische Erzeugnisse
e Biicher, Schreibwaren
o Schreib- und Papierwaren
o Blicher, Fachzeitschriften
o Antiquariate
e Einrichtungsbedarf
o Haushaltstextilien
o Heimtextilien
o Teppiche
o Antiquitaten, antike Teppiche
e Hobby- und Freizeitartikel
o Sportartikel
o Spielwaren, Kleinkind- und Babyspielzeug
o Musikinstrumente und Zubehor
o Handelswaffen, Munition, Jagd, Angelgerate
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Als nicht-zentrenrelevante Sortimente werden folgende Sortimentsgruppen ein-
gestuft:

e Elektrowaren
o Elektrische Hausgerate (Raumheizgerate, Elektroofen, Kihl-, Ge-
frierschranke und -truhen, Wasch-, Trocken-, Bligel-, Geschirr-
spllgerate, Staubsauger, etc.), ,WeiRe Ware”
e Mobel und Einrichtungsgegenstande

o Mobel

o Blromobel

o Kiichen

o Beleuchtungsartikel

e Bau- und Heimwerkerbedarf
Bodenbeldge
Tapeten
Farben, Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren
Baustoffe, Baumarktartikel
o Gartenartikel (Blumen, Pflanzen, Samereien, Diingemittel)
o Zoologischer Bedarf, einschlieBlich lebender Tiere
e Hobby- und Freizeitartikel
o Campingartikel
o Sportgroligerate
o Fahrrader und -zubehor
o Kfz- und Krad Zubehor
o Kindersitze, Kinderwagen

o
o
o
o

Eine Ubersicht mit den zugehérigen Systematiknummern der WZ 03 (Klassifika-
tion der Wirtschaftszweige findet sich im Anhang.
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1.4.5 Abgleich mit der Anlage 1 des LEP NRW

Die Auflistung der zentrenrelevanten Sortimente in der Anlage 1 des LEP NRW ist
als Mindestumfang zentrenrelevanter Sortimente in den kommunalen Einzelhan-
delskonzepten zu verstehen. Die Erfiillung dieser Mindestanforderung wird im
Folgenden dargelegt.

Tabelle 31
LEP NRW

Abgleich der Bottroper Sortimentsliste mit den Vorgaben des

LEP NRW

Bottroper Liste

Zentrenrelevante
Sortimentsgruppe
Biicher, Schreibwaren

Papier/Blrobedarf/Schreibwaren zr zr
pier/ / e Schreib- und Papierwaren

Zentrenrelevante
Sortimentsgruppe

Biicher, Schreibwaren

Blicher zr . zr
e Biicher
Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe
e Bekleidung und Beklei-
Bekleidung, Wasche zr dungszubehor (Damen-, zr
Herren-, Kinder- und Saug-
lingsbekleidung)

® Kurzwaren, Meterware

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Schuhe, Lederwaren zr e Schuhe zr
e  Kdirschner-, Leder- und

Taschnerwaren

Gesundheits- und Korperpfle-
medizinische, orthopadische, . geartikel ot

pharmazeutische Artikel e  Orthopadische und medizi-

LEP NRW

Zentrenrelevante
Sortimentsgruppe

Haushaltswaren, Glas/Porzel-

Bottroper Liste

Zentrenrelevante
Sortimentsgruppe
Haushaltswaren, Glas, Porzel-
lan
e Haushaltsgegenstdnde

artikel

nische Waren
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e  Drogeriewaren, Apotheken

lan/Keramik zr e Keramische Erzeugnisse zr
e Glaswaren
e Bestecke
. Hobby- und Freizeitartikel
Spielwaren zr . zr
e Spielwaren
Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe
Sportbekleidung, Sportschuhe, e Sportbekleidung (impl.)
Sportartikel zr e Sportschuhe (impl.) 2
Hobby- und Freizeitartikel
e  Sportartikel
Elektrowaren
e Unterhaltungselektronik,
Elektrogerate, Medien (= Unter- Computer, Software
haltungs- und Kommunikations- zr e Datenverarbeitungsgerate zr
elektronik, Computer, Foto) e Telekommunikationsgerate
e  Foto- und optische Erzeug-
nisse
Uhren, Schmuck zr Uhren und Schmuck zr
Nahrungs- und Genussmittel zr/nr Lebensmittel, Getrdnke, Tabak- zr/nr
waren, Reformwaren
Gesundheits- und Korperpflege- 2t/nr :::;?I:iel:elts- und Korperpfle- 2t/nr

Anmerkung: zr = zentrenrelevant, nr = nahversorgungsrelevant, impl. = implizit in der Sortimentsgruppe Beklei-

dung bzw. Schuhe enthalten
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Damit sind die Mindestanforderungen des LEP NRW an die Einstufung der Zen-
trenrelevanz von Einzelhandelssortimenten in der Bottroper Liste erfillt.

Uber die Vorgaben des LEP NRW hinaus sind folgende Sortimentsgruppen in
Bottrop als zentrenrelevant definiert:

Als nahversorgungsrelevant werden folgende Sortimentsgruppen (iber die Vor-
gaben des LEP NRW hinaus eingestuft:

e Zeitungen und Zeitschriften
e Schnittblumen

Als zentrenrelevant werden folgende Sortimentsgruppen (iber die Vorgaben des
LEP NRW hinaus eingestuft:

e Biicher, Schreibwaren
o Fachzeitschriften
o Antiquariate
e Einrichtungsbedarf
o Haushaltstextilien
o Heimtextilien
o Teppiche
o Antiquitdten, antike Teppiche
e Hobby- und Freizeitartikel
o Musikinstrumente und Zubehor
o Handelswaffen, Munition, Jagd, Angelgerate

I.5 Handlungsgrundsdtze im Umgang mit groB3flachigem Einzelhandel

Die folgenden Handlungsgrundsatze sollen helfen, mit kiinftigen Verdanderungs-
winschen von Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet umzugehen. Dabei geht es
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um die mogliche Entwicklung neuer Standorte fiir den Einzelhandel ebenso wie
um die Beurteilung von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben. Die Hand-
lungsgrundsatze sollen die Stadt Bottrop unterstiitzen, Vorhaben des Einzelhan-
dels einfach auf ihre voraussichtliche Vertraglichkeit mit dem Einzelhandelskon-
zept zu prifen. Diese Priifung ersetzt nicht die notwendigen bauleitplanerischen
Festsetzungen und Abwagungen, nicht die Gblichen Genehmigungsverfahren und
nicht die immer notwendigen gutachterlichen Einzelfallprifungen.

Die Handlungsgrundsatze orientieren sich an den unterschiedlichen Versorgungs-
funktionen der zentralen Versorgungsbereiche und den Bedarfsstufen der Einzel-
handelssortimente. Daraus ergeben sich Handlungsgrundsatze fiir Einzelhandels-
betriebe mit

e zentrenrelevanten Kernsortimenten,
e Nahversorgungssortimenten,
e Nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten.

Ergdnzend wird der Umgang mit dem Bestandsschutz von Einzelhandelsbetrieben
beschrieben.

Handlungsgrundsatz A

,,Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten*

Die Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-

ten (ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente, Bottroper Liste) sollen sich
auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche beschranken.

Die Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben i.S.v. §11 Abs.3
BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (auBer Nahversorgungssorti-
mente, siehe gesonderten Handlungsgrundsatz) auRerhalb der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereichen sind nicht méglich.
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GroRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von §11 Abs.3 BauNVO mit zentren-
relevanten Kernsortimenten sollen primar und ohne Einschrankung im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt (A-Zentrum) ansassig sein.

Im zentralen Versorgungsbereich Nebenzentrum (B-Zentrum) Kirchhellen sollen
ebenfalls groRflachige Einzelhandelsbetriebe im o0.g. Sinne moglich sein. Sie sollen
der Versorgung der Bevolkerung im spezifischen Versorgungsgebiet dienen. Die
GroRe dieser Betriebe soll durch die verfiigbaren Marktpotenziale im Versor-
gungsgebiet begrenzt werden. Entsprechende Einzelfallprifungen sind im An-
siedlungsfall notwendig.

Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Grofflachigkeitsschwelle mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten sollen grundsatzlich in den zentralen Versorgungsberei-
chen angesiedelt werden. Ein Ausschluss zentrenrelevanter Betriebe an nicht
siedlungsintegrierten Standorten muss durch die entsprechende Gestaltung der
Bauleitplanung im Stadtgebiet geregelt werden. Insbesondere der Ausschluss in
ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebieten sollte flichendeckend geregelt
sein.

Die zentralen Versorgungsbereiche Nebenzentren (C-Zentren) Boy, Eigen und
Fuhlenbrock sollen Betriebe des mittel- und langfristigen Bedarfs mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten unterhalb der GroR¥flachigkeitsgrenze i.S.v. §11 Abs.3
BauNVO aufnehmen kénnen. Sie sollen der stadtteilbezogenen Versorgung die-
nen und werden durch die von dort aus erreichten Marktpotenziale beschrankt.

Die zentralen Versorgungsbereiche Nahversorgungszentren (D-Zentren) Baten-
brock-Nord, Bahnhof/Siidring und Stadtwald/Kalter Eigen sollen Betriebe des
mittel- und langfristigen Bedarfs mit zentrenrelevanten Kernsortimenten unter-
halb der GroR¥flachigkeitsgrenze i.S. v. §11 Abs.3 BauNVO aufnehmen kénnen. De-
ren GroRe ist beschrankt durch die Nahversorgungsfunktion und dem damit ver-
bundenen quartiersbezogenen Versorgungsgebiet. AuBerdem sollen sie nur eine
untergeordnete, ergdanzende Versorgungsaufgabe zur Nahversorgungsfunktion
tbernehmen.
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In den ausgewiesenen Sonderstandorten Friedrich-Ebert-Straf3e/Prosperstrafie
sowie Médbel Ostermann sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten ausgeschlossen sein.

Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auflerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche geniellen Bestandsschutz. Der individuelle Umgang mit dem
Bestandsschutz ist abhangig von der Einstufung des Standortes in Bezug auf seine
Siedlungsintegration und seine funktionale Wirkung auf umliegende zentrale Ver-
sorgungsbereiche. Im Falle von Erweiterungen und anderen nutzungsbezogenen
Veranderungen sind Einzelfallentscheidungen erforderlich.

Handlungsgrundsatz B

,Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten”

Die Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten (Bottroper Liste) sollen auf die ausgewiesenen zentralen Versor-

gungsbereiche beschrankt werden. Fir die Starkung und Sicherung der woh-
nungsnahen Grundversorgung konnen sie auch an stadtebaulich integrierten
Standorten zugelassen werden, wenn sie sich funktional in das Nahversorgungs-
netz eingliedern.

Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment sollen grundsditzlich innerhalb der ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
bereiche (A-, B-, C-, und D-Zentren) erfolgen. Die VerkaufsflachengréRe soll der
Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches und den im jeweiligen
Einzugsgebiet verfligbaren Potenzialen entsprechen. Die entsprechende GroRen-
ordnung ist bei Neuansiedlungen oder Erweiterungen auf der Grundlage von Ein-
zelfallprifungen stadtebaulich vertraglich festzulegen.
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Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten sind ausnahmsweise auch auf8erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
moglich, wenn sie dazu beitragen, die wohnungsnahe Grundversorgung im Stadt-
gebiet von Bottrop zu verbessern und eine raumliche Versorgungsliicke zu schlie-
Ren.

Dazu missen diese Standorte folgende Bedingungen erfiillen:

e Der Standort muss stadtebaulich in Wohnsiedlungsgebieten integriert
sein.

e Der Standort soll in fuBldufiger Distanz moglichst viele Verbraucher er-
reichen kénnen.

e Der Standort soll Gberwiegend der Nahversorgung dienen.

e Der Standort soll keine negativen stddtebauliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche verursachen.

Zur Priifung dieser Standortvoraussetzungen ist eine gutachterliche Einzelfallpri-
fung erforderlich. Insbesondere der Nachweis der Nahversorgungsfunktion, der
Wohnsiedlungsintegration und der Vertraglichkeit fiir die zentralen Versorgungs-
bereiche ist zu erbringen.

Fiir die erste Einschatzung eines Nahversorgungsstandortes vor dem Hintergrund
des Einzelhandelskonzeptes gibt es Orientierungswerte, die Hinweise lber eine
sinnvolle Abschépfungsquote der Kaufkraft im Nahbereich geben.

Die Kaufkraftabschépfung eines neuen Nahversorgungsstandortes®* sollte im We-
sentlichen im Nahbereich erfolgen. Die Wettbewerbs- und Siedlungsstrukturen
im Stadtgebiet von Bottrop unterscheiden sich stark, konnen sie doch von landlich
(im noérdlichen Stadtgebiet) bis hoch verdichtet (im siidlichen Stadtgebiet) cha-
rakterisiert werden. Vor diesem Hintergrund wirde die Verwendung einer

34 Der Einzelhandelserlass NRW beinhaltet einen Vorschlag zur Bemessung der Kaufkraftabschépfung. Ein neuer
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb dient danach der verbrauchernahen Versorgung, ,wenn -von besonderen
Siedlungs- und Konkurrenzstrukturen abgesehen- der voraussichtliche Gesamtumsatz des geplanten Super-
marktes 35% der relevanten Kaufkraft der Bevdlkerung im Nahbereich nicht Gbersteigt” (Einzelhandelserlass
NRW, Seite 21). Der Nahbereich kann variieren und laut Einzelhandelserlass zwischen 700 und 1.000 m liegen.
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pauschalen Abschopfungsquote bzw. einer einheitlichen Abgrenzung des Nahbe-
reiches, wie sie der Einzelhandelserlass NRW vorschlagt, den potenziell sehr un-
terschiedlichen Standortbedingungen im Stadtgebiet nicht gerecht.

Dies trifft auch fur die kleinréiumige Wettbewerbssituation zu, die, je nach po-
tenziellem Standort, sehr unterschiedlich sein kann. Auch die niedrige Kaufkraft-
bindungsquote fir Nahversorgungssortimente im gesamten Stadtgebiet unter-
streicht die durchgangig eher geringe Wettbewerbsstarke in Bottrop.

Kaufkraftabschépfungsquoten zur Bemessung der Nahversorgungsfunktion von
Einzelhandelsbetrieben kbnnen somit, je nach Einzelfall, zwischen 35% und 45%
liegen.

Der jeweilige Nahbereich dirfte wegen dieser stark variierenden Standortgege-
benheiten nach gutachterlicher Einschatzung in Bottrop zwischen 700 m (sidli-
ches Stadtgebiet) und 1.000 m (nordliches Stadtgebiet) liegen.

Die funktionale Einordnung in das Nahversorgungsnetz (Entfernung zu zentralen
Versorgungsbereichen) ist ein weiterer wesentlicher Aspekt der Sicherung einer
verbrauchernahen Nahversorgung. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten mit Standorten auRerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che kénnten, schoépften sie Potenzial aus deren fuldufigen Einzugsbereichen, die
Nahpotenziale der Anbieter innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ein-
schranken und deren Versorgungsfunktion maRgeblich beeintrachtigen. Deshalb
sollte sich das fuBlaufige Einzugsgebiet des Vorhabens auRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche und der fulllaufige Einzugsbereich des zentralen Versor-
gungsbereiches® nicht tiberschneiden. GréRere Nahversorgungsbetriebe verfi-
gen, Uber das fulllaufige Versorgungsgebiet hinaus, in der Regel liber einen Ein-
zugsbereich, der durch Fahrradfahrer, Autofahrer und Nutzer des OPNV

35 Die Distanzmessung des fuRlaufigen Nahbereiches fiir einen zentralen Versorgungsbereich sollte von den dort
ansassigen groRflachigen Nahversorgungsbetrieben ausgehen.

36 Die Uberschneidung der Nahbereiche von Vorhaben und zentralem Versorgungsbereiche sollte nicht mehr als
50% der unterstellten fuBldufigen Distanz betragen. Bei einer unterstellten fuRldufigen Distanz von beispiels-
weise 800 m fiir den Nahbereich des zentralen Versorgungsbereiches miisste der Uberschneidungsbereich
schon rund 400 m in den Nahbereich des zentralen Versorgungsbereiches hineinreichen.
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erschlossen wird. Insofern sollen nur die fuBlaufigen Kernzonen der Vorhabens-
oder Bestandsstandorte liberschneidungsfrei bleiben. Uberschneidungen in den
weiteren Zonen des Einzugsbereiches dienen dem Wettbewerb und nutzen dem
Verbraucher.

Tabelle 32 Ansiedlungsmaoglichkeiten von Betrieben mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche

Ansiedlung
nicht moglich

Ansiedlung
moglich

Einordnung

Kriterium

Standortintegration Integrierte Lage Nicht-integrierte Lage

Uberschreitet die jewei-
lige Kaufkraftbindungs-
guote im Nahbereich

Halt die jeweilige Kauf-
kraftbindungsquote im
Nahbereich ein

Nahversorgungsfunktion

Uberschneidung des ei-
genen Nahbereiches mit
ches mit den Nahberei- | den Nahbereichen zent-
chen zentraler Versor- | raler Versorgungsberei-

gungsbereiche che
Alle drei herangezogenen Bewertungskriterien missen erfillt sein, um eine Ansiedlung grundsatzlich zu ermog-
lichen.

Keine Uberschneidung
des eigenen Nahberei-

Funktionale Einordnung
im Nahversorgungsnetz

Die Uberschneidungsfreiheit der Kernzonen (fuRldufige Versorgungsgebiete) der
Einzugsbereiche hat auch Konsequenzen fiir den Umgang mit bestehenden Nah-
versorgungsbetrieben. Die Qualitdt des Bestandsschutzes ansdssiger Nahversor-
gungsbetriebe hangt somit zum einen von der Siedlungsintegration des Standor-
tes, von der Nahversorgungsfunktion und zum anderen von der Lage zu den zent-
ralen Versorgungsbereichen ab.
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Handlungsqrundsatz C

,,Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten“

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. §11 Abs. 3 BauNVO mit nicht-zentrenre-
levanten Kernsortimenten (Bottroper Liste) sollen in zentralen Versorgungsberei-

chen ansassig sein. Dartber hinaus sind Sonderstandorte fiir die Aufnahme sol-
cher Einzelhandelsbetriebe vorgesehen. AulRerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche sollen die zentrenrelevanten Randsortimente begrenzt werden.

Die ausgewiesenen Sonderstandorte ,Mdbel Ostermann” und , Friedrich-Ebert-
StraBe/Prosperstrae” dienen der Entlastung der zentralen Versorgungsbereiche,
indem grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten, die aufgrund ihrer typischen Betriebskonzepte nicht mit den stadte-
baulichen Moglichkeiten und Konzepten der zentralen Versorgungsbereiche ver-
einbar sind, dort ansadssig sein kénnen.

Die Sonderstandorte sind vorrangig fir die Aufnahme grofR¥flachiger Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment vorgesehen.

Die zentrenrelevanten Randsortimente werden i.S.v. §11 Abs.3 BauNVO je Be-
trieb begrenzt. Ein inhaltlicher Bezug der Randsortimente zum Kernsortiment ist
Voraussetzung fir die Zuldssigkeit der zentrenrelevanten Randsortimente. Die
GroRe der Verkaufsflaichen mit zentrenrelevanten Randsortimenten ist je Be-
triebe auf 10% der Gesamtverkaufsflache beschrankt. Randsortimentsflachen sol-
len durch mehr als nur ein Sortiment belegt werden. Sie darf 800 gm nicht tber-
schreiten. Bei gréBeren absoluten VerkaufsflachengrofRen mit zentrenrelevanten
Randsortimenten ist, in Anlehnung an den LEP-NRW, ein Einzelfallnachweis der
stadtebaulichen Vertraglichkeit bis zu einer Gr6Re von maximal 2.500 gm erfor-
derlich.

Grundsatzlich ist bei der Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten eine gutachterliche Einzelfallpriifung,
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insbesondere zur Bestimmung der Dimensionierung der Kernsortimente, aber vor
allem der Festlegung der stadtebaulich vertraglichen GréBenordnung zentrenre-
levante Randsortimente durchzufiihren.

Handlungsgrundsatz D

»Umgang mit dem Bestandsschutz von Einzelhandelsbetrieben”

Grundsatzlich genieRen genehmigte Einzelhandelsbetriebe auch auRerhalb aus-

gewiesener Standortbereiche Bestandsschutz. Abhangig von der Standortlage soll
die Stadt Bottrop den Umfang des Bestandsschutzes entsprechend der jeweiligen
stadtebaulichen Beurteilung festlegen.

Alle Einzelhandelsbetriebe innerhalb zentraler Versorgungsbereiche genieRen
unbeschriankte Entwicklungsmoglichkeiten. Sortimentsverdanderungen, Erweite-
rungen und Standortverlagerungen im Rahmen der Vorgaben fiir jede Gebietska-
tegorie sind moglich.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. §11 Abs. 3 BauNVO mit nicht-zentrenre-
levanten Kernsortimenten und Standorten innerhalb der ausgewiesenen Sonder-
standorte genielRen eingeschrankte Entwicklungsmoglichkeiten im Hinblick auf
die GroRe und Art ihrer zentrenrelevanten Randsortimente. Die Beschrankung
von 10% der Gesamtverkaufsflache, mit entsprechend festgelegter maximaler ab-
soluter Obergrenze, darf nicht lGberschritten werden. Ein inhaltlicher Bezug der
Randsortimente zu den Kernsortimenten muss gewahrt bleiben.

Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbe-
reiche und Sonderstandorte genieBen grundsatzlich Bestandsschutz. Die Regelun-
gen zum Umfang des Bestandsschutzes hangen von folgenden Faktoren ab:

e Standortintegration

e Funktionale Einordnung in das Versorgungsnetz (Standortlage zu zentra-
len Versorgungsbereichen)

e Versorgungsfunktion
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Es sind zwei Arten des Bestandsschutzes zu unterscheiden. Der aktive Bestands-
schutz erlaubt wettbewerbsbedingte Anpassungen von VerkaufsflachengrofSen
und Sortimenten, soweit der urspriingliche Charakter und die Versorgungsauf-
gabe des Einzelhandelsbetriebes beibehalten bleibt. Im Falle von Agglomeratio-
nen sind Neuansiedlungen zur Erganzung des Standortangebotes nicht durch den
aktiven Bestandsschutz gedeckt. Hier ist die stadtebauliche Uberpriifung im Rah-
men einer Neuansiedlungspriifung vorzunehmen.

Im Gegensatz dazu sind beim passiven Bestandsschutz VVeranderungen Uber die
vorliegenden bau- und nutzungsrechtlichen Genehmigungen hinaus nicht mog-
lich.

Folgende Matrix zur Einordnung der Entscheidungsfalle zeigt den vorgesehenen
Umgang mit dem Bestandsschutz bei Einzelhandelsbetrieben.

Tabelle 33

Bestandsschutz bei Betrieben mit Nahversorgungssortiment

Passiver
Bestandsschutz

Einordnung Aktiver

Kriterium Bestandsschutz

Standortintegration Integrierte Lage Nicht-integrierte Lage

Innerhalb der Uber-
schneidung mit dem
Kerneinzugsbereich
zentraler Versorgungs-
bereiche

AuRerhalb der Uber-
schneidung mit dem
Kerneinzugsbereich
zentraler Versorgungs-
bereiche

Einordnung in das Nah-
versorgungsnetz

Kaufkraftbindungsquote | Kaufkraftbindungsquote
im Nahbereich wird ein- im Nahbereich wird
gehalten Uberschritten

Nahversorgungsfunk-
tion

Alle drei herangezogenen Bewertungskriterien missen erfiillt sein, um die Einstufung in den aktiven Bestands-
schutz zu erhalten.
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Fiir die Bewertung des Bestandsschutzes ist zu unterscheiden zwischen Betrieben
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie Betrieben mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Diese Einstufung soll sowohl fiir groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe i.S.v. §11 Abs. 3 BauNVO als auch fiir Einzelhandelsbetriebe unterhalb der
MaRgeblichkeitsschwelle erfolgen?’.

Die Einordnung der jeweiligen Standorte nach den drei Kriterien ,Standortin-
tegration”, ,Einordnung in das Nahversorgungsnetz” und , Nahversorgungsfunk-
tion“ist entsprechend der Rahmenbedingungen am Standort (Verdichtung, Wett-
bewerb etc.) vorzunehmen. Fir die derzeit existierenden Standorte wurde eine
Einordnung vorgenommen, so dass fir jeden Standort die Einordnung zur Be-
standsschutzkategorie vorliegt und eine entsprechende stadtebauliche Begriin-
dung dazu ausgearbeitet wurde.

Bestandsschutz bei Betrieben mit zentrenrelevantem Sorti-

Tabelle 34
ment

Einordnung Aktiver Bestandsschutz | Passiver Bestandsschutz
Kriterium moglich moglich

Standortintegration Integrierte Lage Nicht-integrierte Lage

Innerhalb der Uber-
schneidung mit dem
Kerneinzugsbereich

AuBerhalb der Uber-
schneidung mit dem
Kerneinzugsbereich

zentraler Versorgungs- zentraler Versorgungs-
bereiche bereiche

Einordnung in das Ver-
sorgungsnetz

Beide herangezogenen Bewertungskriterien mussen erfillt sein, um die Einstufung in den aktiven Bestands-
schutz zu erhalten.

Fir Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (aufRer nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten) auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt die Zu-
ordnung zu einem Bestandsschutzmodell anhand von zwei Kriterien (Stand-

37 Laut Einzelhandelserlass NRW (Seite 21) liegt die Darlegungslast fiir maRgebliche Auswirkungen nach §11
Abs.3 BauNVO unterhalb des Schwellenwertes der Regelvermutung bei der Genehmigungsbehdrde. Oberhalb
der Regelvermutungsgrenze liegt sie beim Antragsteller.
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ortintegration und Standortlage zum zentralen Versorgungsbereich). Eine Erwei-
terung ist nur bei gleichzeitiger Reduzierung des zentrenrelevanten Anteils mog-
lich.

Fiir Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an Solitdrstandorten
ist eine Erweiterung zentrenrelevanter Randsortimente lber die Randsortiments-
regelung nach Handlungsgrundsatz C nicht moglich.

1.6  Beschlussfassung des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bottrop sollte vom Bottroper Stadtrat als
Planungsgrundlage im Sinne eines Entwicklungskonzeptes gemaR § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB beschlossen werden.

.7  Planungserfordernis

Die Durchsetzung der konzeptionellen Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes er-
fordert eine flachendeckende Anpassung der Bauleitplanung mit dem Ziel, aus
stadtebaulicher Sicht unerwiinschte groRflachige Einzelhandelsansiedlungen au-
Rerhalb der vorgeschlagenen Standortbereiche zu lenken.

Entsprechend der Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes erfordern stddte-
baulich sinnvolle groRflachige Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben eine
stadtebauliche Prifung der zu erwartenden Auswirkungen auf bestehende Ver-
sorgungsstandorte in Bezug auf die Vorgaben des §11 Abs. 3 BauNVO oder §34
Abs. 3 BauGB sowie der konzeptionellen Ubereinstimmung mit den Handlungs-
grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes.
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J Kurzfassung
J.1 Ausgangslage

Die Stadt Bottrop liegt zentral im Ruhrgebiet. Das Stadtgebiet ist im Siden hoch-
verdichtet, im Norden eher landlich strukturiert. Die Region ist sowohl in demo-
graphischer als auch in wirtschaftlicher Hinsicht eher von durchschnittlichen bis
unterdurchschnittlichen Entwicklungen gepragt.

Bottrop ist Mittelzentrum, erreicht aber keine mittelzentrale Versorgungsbedeu-
tung im Einzelhandel, weil die benachbarten GroRstddte (Essen, Duisburg) und
Einkaufszentren (CENTRO Oberhausen) eine starke Anziehungskraft besitzen und
erhebliche Kaufkraftanteile aus Bottrop abziehen. Das fiihrt zu einer vergleichs-
weise niedrigen Zentralitat und eine auf regionaler Ebene eher geringen Versor-
gungsbedeutung. Trotzdem bietet die Versorgung der eigenen Bevdlkerung ein
ausreichend groBes Marktpotenzial fiir eine vielschichtige, attraktive und mo-
derne Handelslandschaft, zumal der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex der
Stadt Bottrop bei weitem nicht der niedrigste in der Region ist.

Die Abgrenzung eines Einzugsbereiches, der liber die Stadtgrenzen hinausgeht,
erlbrigt sich daher. Trotzdem sind einige spezialisierte oder auch sehr grofle
(Ostermann) Anbieter im Stadtgebiet, die in nennenswertem Umfang Kunden von
auBerhalb der Stadt Bottrop binden.

J.2 Vergangene Entwicklung

Im regionalen Vergleich hat Bottrop in den letzten Jahren das Entwicklungstempo
vieler Kommunen der Region nicht mitgehen kénnen. Vergleicht man die Entwick-
lung der Umsatzkennziffern der Stadte und Gemeinden in der Region in den letz-
ten 12 Jahren, so weist Bottrop hinter Gladbeck und Gelsenkirchen die schlech-
teste Umsatzentwicklung auf. Gleichzeitig liegt Bottrop in Bezug auf die Entwick-
lung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im vorderen Feld der Vergleichsstadte
und konnte also von den Uberdurchschnittlichen Kaufkraftzuwachsen nicht
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profitieren. Das macht die negative Entwicklung der Einzelhandelsumsatze umso
schlimmer.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist seit 2011 um 16,8% angestiegen und liegt
aktuell fir die Einwohner der Stadt Bottrop jahrlich bei 753,7 Mio. €. Somit stehen
heute 108,8 Mio. € jahrlich mehr zur Verfligung als zum Zeitpunkt des letzten Ein-
zelhandelskonzeptes (2012).

Das Einzelhandelsangebot im Stadtgebiet von Bottrop ist seit 2011 zuriickgegan-
gen. Zum Erhebungsstichtag lag der Riickgang der Verkaufsflachen bei 3,9% (rund
7.000 gm). Dabei sind prozentual die groRten Verkaufsflachenverluste im perio-
dischen Bedarf (-8,1%) und im personlichen Bedarf (-29,6%) zu verzeichnen. Zwi-
schenzeitlich hatte von Herbst 2018 bis Friihjahr 2019 das Kaufhaus Moses in der
Karstadt-Immobilie er6ffnet, was die Gesamtbilanz deutlich aufbesserte (-0,2%)
und auch die Verkaufsflachenverluste im personlichen Bedarf (-0,1%) giinstiger
dargestellt hatte. Dies ist im Gutachten wieder korrigiert worden. Die Zahl der
Einzelhandelsbetriebe entwickelt sich seit 2011 negativ. Seit 2011 hat Bottrop 147
vor allem kleine Einzelhandelsbetriebe verloren, was einer Verlustquote von 22%
entspricht.

J.3  Entwicklungsbedarf

Die Schere zwischen verfiigbarer Einzelhandelskaufkraft und erzieltem Einzelhan-
delsumsatz hat sich seit 2011 gedéffnet. Wahrend die Zentralitdtsquote fir
Bottrop im Jahr 2011 noch bei 86,6 liegt, sankt sie bis zum Jahr 2018 auf 71,6. Fir
die Nahversorgung ging die Zentralitatsquote von 86,6 in 2011 auf 69,1 in 2018
zuriick. Diese insgesamt negative Entwicklung steht zum einen fiir den zunehmen-
den Bedeutungsverlust Bottrops in der Region in Bezug auf die Einzelhandelsver-
sorgung. Gleichzeitig hat sie splirbare Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere im Nahversorgungsbereich.

Aus der Beurteilung der Versorgungsqualitdt und der Bewertung der raumlichen
Verteilung des Einzelhandelsangebotes sind konzeptionelle Vorgaben zu
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entwickeln. Sie betreffen in erster Linie die Innenstadtentwicklung sowie die Po-
sitionierung und Starkung der Nahversorgung in Bottrop.

Die Innenstadt bendtigt, trotz des im Grof3en und Ganzen guten Marktauftrittes,
Entwicklungsschiibe, die durch die erwartete Revitalisierung des Hansa-Centers
auch realistisch zu erwarten sind. Jedoch bleibt die Zukunft der Karstadt-Immobi-
lie ungewiss. Die Ausstattung mit attraktiven Markenshops muss dartiber hinaus
verbessert werden. Auch hier liegt eine groRe Hoffnung auf dem Hansa-Center.

Ferner ist ein Gegensteuern, besonders in der Nahversorgung, dringend erforder-
lich. Die Funktionsfahigkeit der Neben- und Nahversorgungszentren muss erhal-
ten und die Versorgungsqualitdt im Stadtgebiet flichendeckend auf ein modernes
Niveau gebracht werden.

J.4 Leitbild des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Bottrop verfolgt die folgenden grundlegende
Leitlinien:

e Sicherung der mittelzentralen Funktion Bottrops,

e Sicherung und Stdrkung der rdumlichen und funktionalen Gliederung
des Versorgungssystems,

e eine funktional arbeitsteilige und polyzentrische Struktur der Einzelhan-
delsstandorte

Damit wird das konzeptionelle Leitbild aus dem Jahr 2012 weiterentwickelt.
J.5 Standortkonzept

Entwickelt aus dem Einzelhandelskonzept 2012, der Aktualisierung der Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbestdande und der Berlicksichtigung der neuen landes-
planerischen Vorgaben ergibt sich folgende Standortsystematik fur die Stadt
Bottrop.

Danach geniefRen die zentralen Versorgungsbereiche in allen verwendeten Vari-
anten den vollen stadtebaulichen Schutz, der durch die Bottroper Sortimentsliste
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konkretisiert wird. Fir alle anderen Standorte gilt der besondere stadtebauliche
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche nicht. Dies gilt insbesondere fiir die
Sonderstandorte. Folgende Zuordnungen der Standorte in die Standortkatego-
rien werden festgelegt:

e Innenstadt (A-Zentrum)
o Zentraler Versorgungsbereich , Innenstadt von Bottrop”
e Nebenzentrum (B-Zentrum)
o Zentraler Versorgungsbereich ,Kirchhellen”
e Nebenzentrum (C-Zentrum)
o Zentraler Versorgungsbereich ,Boy”
o Zentraler Versorgungsbereich ,Eigen”
o Zentraler Versorgungsbereich ,Fuhlenbrock”
e Nahversorgungszentrum (D-Zentrum)
o Zentraler Versorgungsbereich ,, Bahnhof/Sidring”
o Zentraler Versorgungsbereich , Batenbrock-Nord“
o Zentraler Versorgungsbereich , Stadtwald/Kalter Eigen”

o potenziell: Zentraler Versorgungsbereich ,,Batenbrock-Stid“
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e Solitare Nahversorgungsstandorte

o Osterfelder Str. Integriert, aktiver Bestandsschutz

o Batenbrock-Sid Integriert, aktiver Bestandsschutz
o Grafenwald Integriert, aktiver Bestandsschutz
o Scharnholzstr. Integriert, passiver Bestandsschutz
o Lidl und Netto Gladbecker Str. Integriert, passiver Bestandsschutz
o Aldi, Horster Str. Integriert, passiver Bestandsschutz
o Aldi, Gungstr. Integriert, passiver Bestandsschutz
o Lidl, PeterstralRe Integriert, passiver Bestandsschutz
o Gercek, Prosperstr. Integriert, passiver Bestandsschutz
o Rewe-Kaufpark, Rentforter Str.. Integriert, passiver Bestandsschutz
o Netto, Im Gewerbepark Nicht-Integriert, passiver Bestandsschutz

o Netto Gildestr. Nicht-Integriert, passiver Bestandsschutz

e Sonderstandorte
o Friedrich-Ebert-StraRe/Prosperstralie

o Madbel Ostermann

J.6 Handlungsgrundsatze

Handlungsgrundsatze helfen fiir jede Einzelfallentscheidung, eine erste Einschat-
zung zu bekommen.

e Handlungsgrundsatz A ,Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten”
o nurin zentralen Versorgungsbereichen (A-, B-, C-Zentren)

o erste Prioritdt Innenstadt (A-Zentrum)
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e Handlungsgrundsatz B ,Betriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten*

o nurin zentralen Versorgungsbereichen (D-Zentren)

o anintegrierten solitdren Nahversorgungsstandorten mit funktio-

naler Integration in das Nahversorgungsnetz

e Handlungsgrundsatz C ,Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten”
o inder Innenstadt oder an Sonderstandorten

o zentrenrelevante Randsortimente begrenzt

e Handlungsgrundsatz D
zelhandelsbetrieben*
o aktiver Bestandsschutz an wohnsiedlungsintegrierten Standorten
o Nahversorgungsfunktion
o funktionale Integration in das Nahversorgungsnetz

»~Umgang mit dem Bestandsschutz von Ein-

Das Einzelhandelskonzept ist vom Rat der Stadt Bottrop als Planungsgrundlage im
Sinne eines Entwicklungskonzeptes gemaR §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu beschlieRen.
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K.2 Bottroper Sortimentsliste

K.2.1 Nahversorgungsrelevante Sortimente

WZ 2003 WZ 2008 zuldssig
Systematik Nahversorgungsrelevante Sortimente Ziffer Ziffer in
Markt und Standort (gleichzeitig auch zentrenrelevant) (und jeweils (und jeweils
untergeordnete)| untergeordnete)
Mahrungs- und Genussmittel 521 47.2
Nahrungs— und {Nahrungsmittel (52.11.1), Getranke (52.25), Tabakwaren {52.26.0), Obst {52.21.0), Kartoffeln (52.21.0), Gemuse {52.21.0), Fleisch
G ittal (52.22.0), Fleischwaren (52.22.0), Gefligel (52.22.0), Wild (52.22.0), Fisch (52.23.0), Meeresfrichte (52.23.0), Fischerzeugnisse 523 IVB
enussmitie [52.23.0), Backwaren (52.24.1), SiRwaren (52.24.2), Wein (52.25.1), Sekt (52.25.1), Spirituosen (52.25.1), sonstige Getranke [52.25.2), :
Reformwaren (52.27.1)
. 52.31 4773
Gesundheits- und . _ )
. Drogeriewaren (52.33.2) und Apotheken (52.31.0) ZVE
Korperpflege
52.33.2 47.75
Zeitungen und Zeitschriften
Biicher, Schreibwaren 52.47.3 4762 ZVB
Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (52.47 3)
Ba_u- und Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnisse [52.49.1) 52.49.1 ZVEB
Heimwerkerbedarf
Zulassig in:
ZVB A-Zentrum (Innenstadt)
B-Zentrum (Nebenzentrum Kirchhellen)
C-Zentrum (Nebenzentren Boy, Eigen, Fuhlenbrock)
D-Zentrum (Nahversorgungszentren Sid, Stadtwald, Batenbrock-Nord)
Zusatzlich an Solitaren Nahversorgungsstandorten
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K.2.2 Zentrenrelevante Sortimente

WZ 2003 WZ 2008 zuldssig
Systematik . Ziffer Ziffer in
Zentrenrelevante Sortimente . . . .
Markt und Standort (und jeweils (und jeweils
untergeordnete)| untergeordnete)
Gesundheits- und ParfUmerieartikel (52.33.1) 52.33.1 47.75 IVB
Korperpflegeartikel Orthopédische und medizinische Waren {52.32.0) 52320 4774 7VE
Bekleidung und Bekleidungszubehor, Herrenbekleidung (52.42.2), Damenbekleidung (52.42.3), Kinder- und S3auglingsbekleidung 5247 771 ZVE
(52.42 4), Bekleidung ohne ausgepragten Schwerpunkt (52.42.1) ’ ’
Bekleidung, Ledenwaren Kirschnerwaren (52.42.5) 52425 VB
Leder- und Taschnerwaren (52.43.2) 52432 47722 ZVB
Kurzwaren (52.41.2), Schneidereibedarf (52.41.2), Handarbeiten (52.41.2), Meterware fur Bekleidung und Wasche (52.41.2) 52412 IVB
Schuhe Schuhe (52.43.1) 52431 47721 ZVB
52494 a.77
Uhren, Schmuck, Optik Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck {52.48.5), Augenoptiker (52.49.3), ZVB
52.48.5 47.78.1
Haushaltswaren, Glas, . ) . o ) 52443 47588
Haushaltsgegenstdnde [52.44.3), keramische Erzeugnisse (52.44.4), Glaswaren (52.44.4) ZVE
Porzellan 52444 47581
Unterhaltungselektronik und Zubehdr (52.54.2) sowie Computer, Computerteilen, peripheren Einheiten und Software 52452 474
einschlieRlich Gerdten und Einrichtungen fir die automatische Datenverarbeitung, Assembling von Computern (52.49.5) und 57495 47.54
Elekt Telekemmunikationsendgeraten und Mobiltelefonen [52.49.6) Optik und fotooptische Erzeugnisse einschlieklich Foto-, Kino- ZVE
ektrowaren und Projektionsgerate, fototechnisches und —chemisches Material, Entwickler, Fixiersalz, Filme, Blitzgerate, Belichtungsmesser,
Blenden, Verschliisse, feinmechanische und optische Erzeugnisse, Mikroskope, Lupen, Ferngléser, Fernrohre, Thermometer, 52.49.6 47.78.2
Barometer (52.45.4)
Zuldssig in:
ZVB A-Zentrum (Innenstadt)
B-Zentrum (Nebenzentrum Kirchhellen)
C-Zentrum (Nebenzentren Boy, Eigen, Fuhlenbrock)
D-Zentrum (Nahversorgungszentren Stid, Stadtwald, Batenbrock-Nord)
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WZ 2003 WZ 2008 zuldssig
Systematik . Ziffer Ziffer in
Zentrenrelevante Sortimente . . . .
Markt und Standort (und jeweils (und jeweils
untergeordnete)| untergeordnete)
Schreib- und Papierwaren
Schreib- und Papierwaren (52.47.1), Schul- und Biroartikel (52.47.1), Malbedarf, Zeichengerate, Unterrichts- und Kinstlerfarben, 52471 47.62.2 ZVE
. . Landkarten, Globen, Formulare (52.47.1)
Biicher, Schreibwaren
Antiquariate (52.50.2) 52502 47792 ZVE
Blcher, Fachzeitschriften auch in Form von elektrenischen Publikationen (52.47.2) 52472 4761 VB
Haushaltstextilien (52.41.1), Bettwaren (52.41.1), Schlaf-, Reise, Steppdecken (52.41.1), Ober- und Unterbetten (52.41.1),
Kopfkissen (52.41.1), Matratzen {52.41.1), Haus- und Tischwasche (52.41.1), Hand-, Bade-, Geschirr- und Glasertlicher ({52.41.1), 57411 4751 ZVE
Badezimmergarnituren aus Frottiergewebe (52,41 1), Tischdecken und —tlcher (52.41.1), Servietten (52.41 1), Bettwasche (52.41.1), T ’
Bettfedern und Daunen (52.41.1)
Mobel und R . R o . . - B R .
.. Heimtextilien einschlieklich Gardinen, Dekorationsstoff, Mébelstoffe, Vorhange, Diwandecken, Gobelins, Stuhl- und 53447 VB
EmrmhtunngEdaﬁ Sesselauflagen, sonstige Heimtextilien (52.44.7), Teppiche (52.48.1) T
I . . . 52501
Antiquitdten und antike Teppiche (52.50.1) 47791 IVB
52.50.2
Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen, Geschenkartikel (52.48.2) 52482 47783 ZVE
Sportartikel einschlieklich Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe (52.49.8) ochne Campingartikel, Zelte, 52438 47682 ZVE
Schlafsdcke, Turngerdte, Sport- und Freizeitboote (52.49.8) T o
Spielwaren einschlieRlich Kinderraller, Spielfahrrader, Puppen, Puppenwagen, Gesellschaftsspiele, Musikspielwaren, Fest-
Hobby- und Freizeitartikel |und Scherzartikel, Feuerwerksartikel, Bastelsdtze zum Schmelzen, Brennen, Emaillieren, Batiken, Modellieren, Gieken u.g. 52486 47 65 IVB
(52.48.6)
Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerdte (52.40.9) 52400 47780 ZVE
Musikinstrumente und Musikalien [52.54.3) 52453 47583 IVB
Zulassig in:
ZVB A-Zentrum (Innenstadt)
B-Zentrum (Nebenzentrum Kirchhellen)
C-Zentrum (Nebenzentren Boy, Eigen, Fuhlenbrock)
D-Zentrum (Nahversorgungszentren Siid, Stadtwald, Batenbrock-Nord)
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K.2.3 Nicht-zentrenrelevante Sortimente

WZ 2003 WZ 2008 zuldssig
Systematik . . Ziffer Ziffer in
Nicht-zentrenrelevante Sortimente . . . .
Markt und Standort (und jeweils (und jeweils
untergeordnete)| untergeordnete)
Elektrische Haushaltsgerdte einschlieRlich Raumheizgerate, Elektrodfen und —herde, Kihl- und Gefrierschranke und —truhen u.
Elektrowaren = = i i 52451 4754 ZVB und Sonderstandorte
g., elektrische Wasch-, Bugel- und Geschirrspllmaschinen, Staubsauger fir den Haushalt, N&dh- und Strickmaschinen (52.45.1)
Mobel und Mébel, Wohnmobel (52.44.1), Biromdbel und Biroorganisation {52.49.9) 52441 47581 ZVE und Sonderstandorte
Einrichtungsbedarf Beleuchtungsartikel (52.44.2) 524432 ZVB und Sonderstandorte
Bau- und Heimwerkerbedarf (52.46.3), Saunas (52.46.3) 52463 4752 ZVB und Sonderstandorte
Bodenbelage einschlieklich textilen Bodenbelag, nicht textilen Bodenbelagen, Lincleum 52481 4753 ZVB und Sonderstandorte
Tapeten einschlieklich Wand- und Deckenbeldgen, Tapetenrchpapier (52.48.1) 52481 ZVB und Sonderstandorte
Blumen, Pflanzen, Saatgut einschlieklich Baumschul-, Topf- und Beetpflanzen, Wurzelstdcke, Blumenerde, Blumentdpfe,
52491 47761 ZVE und Sonderstandort
Bau- und Dingemittel, Zwiebeln und Knollen (5248 1) mit Ausnahme von Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnissen und sonaerstandorte
Heimwerkerbedarf Anstrichmittel (52.46.2) 52462 47523 ZVB und Sonderstandorte
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (52.46.1), Rasenmaher [52.46.1) 52.46.1 47521 ZWB und Sonderstandorte
Zoologischer Bedarf und lebende Tiere einschlieRlich Heim- und Kleintierfutter, zoologischen Gebrauchsartikeln, Reinigungs-,
Pflege- und Hygienemitteln fir Heim- und Kleintiere, Hunde, Katzen, Chinchilla und Angorakaninchen, Meerschweinchen, 52492 4776.2 ZVB und Sonderstandorte
Hamster, Ziervdgel, Tiere flr Aquarien und Terrarien (52.49.2)
Campingartikel chne Campingmobel einschlieBlich Zelte, Schlafsacke, Turngerate, Sport- und Freizeitboote (52.49.8) 52498 47.64.2 ZWB und Sonderstandorte
Hobby- und Freizeitartikel |kfz- und Kradzubehér (50.40.3) 50.40.3 4532 ZVE und Sonderstandorte
Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor, Kindersitze, Kinderwagen 52497 47641 ZWB und Sonderstandorte
Zuldssig in:
ZVB A-Zentrum (Innenstadt)
B-Zentrum (Nebenzentrum Kirchhellen)
C-Zentrum (Nebenzentren Boy, Eigen, Fuhlenbrock)
D-Zentrum (Nahversorgungszentren Sid, Stadtwald, Batenbrock-Nord)
Sonderstandorte Friedrich-Ebert-StraRe/Prosperstralle und Mébel Ostermann
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K.3 Zentrenpasse

K.3.1 Zentrenpass ZVB Innenstadt (A-Zentrum)

Zentrenpass Innenstadt

Kerndaten

Anzahl der Betriebe 158 Anzahl der Dienstleister 470
Verkaufsfliche 37.350 Anzahl Leerstinde (EZH/DL) 40
Magnetbetriebe Mensing, C&A, H&M, Schuh Klauser, Kaufland, dm, Rossmann,

Home24, Danisches Bettenlager, Woolworth, Action Markt,

® Nahrungs- und Genussmitte|

= Gesundheits- und Kérperpflege (nationaler)
onzern

Bekleidung

schuhe

= Uhren, Schmuck, Optik

m Hausrat lokaler
Einzelhdndler
= Elektrowaren 64%

= Biicher und Schreibwaren
= Mibel und Einrichtungsbe darf
= Bau- und Heimwerke rbedarf

®m Hobby- und Freizeitartikel

Quelle: Markt und Standort, 2018

Quelle: Markt und Standort, 2018

183

| — = |
H eine Studie der Markt und Standart Berstungsgesellschaft mbd 2018



Zentrenpass Innenstadt

Einzelhandelsbetriebe nach Warengruppen (Branchenschwerpunkt)

1!&5\1\\ ~ KO

&%
% / NS W %

wsﬁM&u{x/

Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren und Apotheken
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Biicher und Schreibwaren
Mébel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf

Wl -} K Jejo] JOX ROXG

Hobby- und Freizeitartikel

Bottrop
Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt

Q Betriebe < 800gm

< / Betriebe = 800gm

August 2018

Dienstleistungsbetriebe®

D @
,/ & /9/”\\\. i .
L e\

, Erlange

Dienstleister nach Kategorie

0 <>EHEEROC

Bottrop

Gastronomie und Beherbergung
Gesundheitswesen
Dienstleistungs-Handwerk
Kundenorientierte Dienstleister
Leerstand

Finanzwesen

Recht, Beratung, Versicherung,
Selbststandige

Offentliche Einrichtungen, Kultur
kirchliche und staatliche Ver-
bande, Vereine, Einrichtungen
Sonstiges

4

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt

August 2018

39 Aufgrund der Erhebung des Erd- und Obergeschosses, tiberlagern sich manche Punkte
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Zentrenpass Innenstadt

Leerstandssituation

. : D ) G‘@?
@m,\nflm(s’é:ﬂgz*“j

o
Mar«t und Standort Berst ® A

W Leerstand

Bottrop
1 Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt

August 2018

SWOT-Analyse
/

* Vielfalt und Dichte des Angebotes

+ Glinstige BetriebsgroRenstruktur

+ Diversifizierte Branchenstruktur

*  Multifunktionalitdt (Gesundheitsmeile, Gastromeile, etc.)
* Mischung der Betriebsformen

* Gutes Verhaltnis zwischen Preis und Qualitat
* GroRer Wochenmarkt (2 Tage)
+ stidtebaulich attraktiv
* hohe Aufenthaltsqualitat
\- gute Erreichbarkeit
/- Karstadt Revitalisierung mit Kaufhaus
Moses und Hotel
* Hansa Zentrum Revitalisierung
(abhangig vom Vermietungserfolg)
* Potenziale durch Kaufkraftriickbindung

™~

e Grolflachige Leerstande (Karstadt, Hansa Zentrum)

* Angebotsliicken, z.B. Elektrowaren, Bekleidung

o Altersstruktur des Publikums (eher dlter, Angebot fur
jlingere Kunden?)

s Geringe Diversifikation (Preis/Qualitat)

™~

Starker regionaler Wettbewerb
(Oberhausen, Essen)

Unsichere Entwicklung Hansa Zentrum
Dauerhafte Funktionsfahigkeit der
Karstadt Nachfolge

!- Stadtebauliche Barriere Osterfelder Stralle
v L]
L]
L]
s Geringe regionale Ausstrahlung, kein
Einzugs-bereich

¢ Verkaufsflachen- und Umsatzentwicklung
negativ

/

- eine Studie der Markt und Standart Berstunpgsgesellschaft mbi 2018
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Zentrenpass Innenstadt

Sortimente in gm Verkaufsfliche nach Lage

Ohne Lage 660

M Schuhe
W Hausrat

Nahrungs- und Genussmittel
M Ubriger periodischer Bedarf

Biicher und Schreibwaren
M Bau- und Heimwerkerbedarf

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Kérperpflege
libriger periodischer Bedarf .
Schuhe
Uhren, Schmuck, Optik -
Hausrat
Elektrowaren .
Biicher und Schreibwaren -
Mébel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf I
Hobby- und Freizeitartikel -
M A-Lage M B-Lage W C-Lage Ohne Lage
Sortimente in gm Verkaufsflache nach Lage
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000 18.000
| .
A-lage 1,020
|
B-Lage Sl
|
C-Lage I
|

Gesundheits- und Kérperpflege
M Bekleidung
W Uhren, Schmuck, Optik
M Elektrowaren
B Mé&bel- und Einrichtungsbedarf
Hobby- und Freizeitartikel

e Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2019
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Zentrenpass Innenstadt

Handlungsbedarf stadtebaulich:

e Verstarkung, bzw. Sicherung der rdumlichen Spezialisierung
e Gastronomiemeile (Gladbecker StraRe)
e Gesundheitsmeile (Hochstrale)
»  Einkaufsmeilen (HochstralRe, HansastraBe, Osterfelder StralRe, Kirchplatz)
*  Verwaltungsquartier (Droste-Hiilshoff-Platz, Ernst-Wilczok-Platz)
*  Weitere Belebung Berliner Platz (Sicherung der B-Lagen-Einstufung, Frequenzerhéhung)

*  AuRengastronomie (z.B. Kirchplatz) fordern und qualitativ aufwerten

Handlungsbedarf absatzwirtschaftlich:

*  Revitalisierung Karstadt (Nachnutzung des Kaufhaus Moses)

e Revitalisierung Hansa Center (lauft)

*  Eventuell groRflachiges Elektroangebot in die Innenstadt (Hansa Center?)
e Steigerung der Markenprasenz

¢ Verbesserung der Diversifikation des Zielgruppenangebotes

187
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Zentrenpass Innenstadt

Abgrenzung ZVB 2018

1)

“ﬁ\u@

’| Bestand 2018 nach

EEmROODE®O® O

Branchenschwerpunkt und VKF
Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren und Apotheken
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Bucher und Schreibwaren
Mébel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf
Hobby- und Freizeitartikel

Zentraler Versorgungsbereich

=== Anpassungder Abgrenzung
Sonderstandort

<> Betriebe < 800gm

<>‘ Betriebe = 800gm

November2018

- eine Studie der Markt und Standart Berstungsgesellschaft mbd 2018
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K.3.2 Zentrenpass NZ Kirchhellen (B-Zentrum)

Zentrenpass Kirchhellen

Kerndaten

Anzahl der Betriebe 61 Anzahl der Dienstleister 98
Verkaufsfliche 8.485 Anzahl Leerstinde (EZH/DL) 10
Magnetbetriebe Rewe, Aldi, Rossmann, Kik, Biomarkt Spickermann, Kodi, Timmerhaus,

Parfimerie Pieper, Life & Style

(nationaler)

» Nahrungs- und Genussmittel

» Gesundheits- und Kérperpfiege Konzern
0y
= Bekleidung 13%
Schuhe
= Uhren, Schmuck, Optik .
regionaler
» Hausrat lokaler 0 :
. . Filialbetrieb
= Elektrowaren Einzelhdndler -

64%

® Biicher und Schreibwaren

6% ® Mébel- und Einrichtungsbedarf
» Bau- und Heimwerkerbedarf

= Hobby- und Freizeitartikel

27%

Quelle: Markt und Standort, 2018

Quelle: Markt und Standort, 2018
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Zentrenpass Kirchhellen

Einzelhandelsbetriebe nach Warengruppen (Branchenschwerpunkt)

T e

Schulstl

Kaplan-X anten-Strafie

an-Xanten Stale

Bonie :

Schuistralie
9 £

e® ;"J

Einzelhandel
<> Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren und Apotheken
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Biicher und Schreibwaren
Mébel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf
Hobby- und Freizeitartikel

[mECY K Jefof JOX RO

Bottrop
Zentraler Versorgungsbereich
Kirchhellen

< Betriebe < 800gm

< \ Betriebe 2 800gm

August 2018

Kaplan X anten-Strate

L
s

=
\,/)mf:ﬂef“

e £
et

Dienstleister nach Kategorie

Gastronomie und Beherbergung
Gesundheitswesen
Dienstleistungs-Handwerk
Kundenorientierte Dienstleister
Leerstand

Finanzwesen

Recht, Beratung, Versicherung,
Selbststandige

Offentliche Einrichtungen, Kultur

kirchliche und staatliche Ver-
bande, Vereine, Einrichtungen
Sonstiges

¢ o9 <>EHEEO

Bottrop
Zentraler Versorgungsbereich
Kirchhellen

August 2018

- eine Studie der Markt und Standart Berstungsgesellschaft mbH 2018
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Zentrenpass Kirchhellen

SWOT-Analyse

/

* Vollstandiges Angebot auch mit starken Ansatzen im
aperiodischen Segment

Stddtebaulich attraktiv mit hoher Aufenthaltsqualitdt
e Ausgepragte Multifunktionalitat
Wochenmarkt (1 Tag)

Attraktive Magnetbetriebe

* Angemessene Passantenfrequenzen

Ve

¢ Positive Entwicklung stdrkt Versorgungs-
funktion

* Groles Nahpotenzial (ca. 15.000 Einwohner)

¢ Gute Erreichbarkeit

v Keine Flachenpotenziale vorhanden \

*  Vollsortimenter zu klein, unmittelbare Konkurrenz in
nicht integrierter Lage unguinstig

e \Vollsortimenter etwas abgehangt von den Lauflagen

/

Zentrenpass Kirchhellen

Handlungsbedarf stadtebaulich:
* AulRengastronomie fordern

» Aufenthaltsqualitdt noch weiter verbessern

sch-StraRe)

* Anpassung der Abgrenzung durch das neue Geschiaftshaus (HauptstraRe/Schulze-Delitz-

Handlungsbedarf absatzwirtschaftlich:
* Erweiterung des Vollsortimenters ware giinstig

* Ausweitung des mittelfristigen Angebotes

E eine Studie der Markt und Standart Berstungsgesellschaft mbH 2018
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Zentrenpass Kirchhellen

Abgrenzung des ZVB 2018

Bestand 2018 nach
Branchenschwerpunkt und VKF

Nahrungs- und Genussmittel
o Drogeriewaren und Apotheken
;[ Bekleidung
Y Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Bticher und Schreibwaren
Mobel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf
Hobby- und Freizeitartikel

EEmROUOODE®O® O

Zentraler Versorgungsbereich

=== Anpassungder Abgrenzung

< Betriebe < 800gm

//\\
R /; Betriebe > 800gm

b arnes L

Kaplan-Xanten Strale

—

November2018
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K.3.3 Zentrenpass NZ Boy (C-Zentrum)

Zentrenpass Boy

Kerndaten

Anzahl der Betriebe 13 Anzahl der Dienstleister 56
Verkaufsfliche 3.640 Anzahl Leerstinde (EZH/DL) 10
Magnetbetriebe Rewe EKZ Triebe, Kik, Netto, Kiichen und Design, Bomm Radsport

= Nahrungs- und Genussmittel (nationaler)

= Gesundheits- und Korperpfiege Konzern

= Bekleidung y
Schuhe

= Uhren, Schmuck, Optik

» Hausrat lokaler

= Elektrowaren Einzelhdndler ional
regionaier

= Biicher und Schreibwaren 57% o .g .

= Mobel- und Einrichtungsbedarf
= Bau- und Heimwerkerbedarf

= Hobby- und Freizeitartikel

Quelle: Markt und Standort, 2018

Quelle: Markt und Standort, 2018
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Zentrenpass Boy

Einzelhandelsbetriebe nach Warengruppen (Branchenschwerpunkt)

‘V o) § T Gueg = .
’W e 5 / Einzelhandel
X Y & Nahrungs- und Genussmittel
/\\ = o 3,:(} o 5 ahrungs- und Genussmittel

) = /9> Drogeriewaren und Apotheken
. Bekleidung

@® Sschuhe

B Uhren, Schmuck, Optik

EJ Hausrat und Galanterie

B clektrowaren

. Biicher und Schreibwaren

B Mabel- und Einrichtungsbedarf
W Bau- und Heimwerkerbedarf
[T] Hobby- und Freizeitartikel

Bottrop
D Zentraler Versorgungsbereich
Boy

<> Betriebe < 800gm

/ Betriebe 2 800gm

e -Ha!

Aorersuobe
| M

o
3/
e

E; s-DE / BKG 2018

r'und Srandort Beratungsdesellschaft mh.v} August 2018

Dienstleistungsbetriebe

Dienstleister nach Kategorie

Gastronomie und Beherbergung

M Kundenorientierte Dienstleister

o
A\ Finanzwesen

v Recht, Beratung, Versicherung,
Selbststandige

@ Offentliche Einrichtungen, Kultur
@ kirchliche und staatliche Ver-

4

bande, Vereine, Einrichtungen
»  Sonstiges

Bottrop
D Zentraler Versorgungsbereich
Boy

/s

,{;4“/
o7
< )

]
%ﬁsx DE/ 846 2018 l k‘.,
«tund Standort Beratun gsdeselischatt mbHeBrag ey

&
)

August 2018
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Zentrenpass Boy

SWOT-Analyse

/- Vollstandiges Nahversorgungsangebot vorhanden * Stadtebauliche Struktur problematisch )
(Vollsortimenter, Discounter Bicker, Metzger) (straRenbegleitend)
* Traditionelles Stadtteilzentrum mit gewachsenen ¢ GroBe Angebotsliicken im StraBenverlauf
stadtebaulichen Struktur (Boyer Markt) s Unzureichendes Angebot im mittelfristigen
* Wochenmarkt (2 Tage) Segment
* Distanz zwischen Magnetbetrieben zu groR

Verkehrsbelastung Horster StraRRe reduziert
Aufenthaltsqualitat

* Geringe Passantenfrequenzen,
insbesondere in der JohannesstraRe
Begrenzte Multifunktionalitat

/
/- Hohes Nahpotenzial (ca. 14.00 Einwohner) Negative Entwicklung und Funktions- \
s Fldchenpotenzial Bunker nutzen? verlust
Zu lange Ausdehnung des ZVB, Netto
abgehangt)
Trennung durch Bahnlinie (Rewe

abgehangt)
Eindeutige Trading Down Tendenzen

J (Spielhallen, Wettbliros, Fastfood)

Zentrenpass Boy

Handlungsbedarf stadtebaulich:
*  Raumliche Konzentration anstreben (Boyer Markt als Mittelpunkt)
* Flachenpotenziale aktivieren (z.B. Bunker)
* Aufenthaltsqualitat verbessern

* Ausdehnung in der JohannesstraRe nach Stiden verkirzen (bis BaukelstralRe)

Handlungsbedarf absatzwirtschaftlich:
* Modernisierung des Vollsortimenters
* Verstarkung der Nahversorgungsfunktion

« Verbesserung des mittelfristigen Angebotes
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Zentrenpass Boy

Abgrenzung des ZVB 2018

Bestand 2018 nach
Branchenschwerpunkt und VKF
Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren und Apotheken
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Biicher und Schreibwaren
Méobel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf

EEENODODE®O®O

Hobby- und Freizeitartikel

| Zentraler Versorgungsbereich

:_-_-_-: Anpassungder Abgrenzung

> Betriebe < 800gm

< \ Betriebe > 800gm

:-_ _1 Erweiterung des ZVB

November 2018

- wine Studie der Markt und Standort Berstungsgesellschaft mbH 2018
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Zentrenpass Eigen

Kerndaten

Anzahl der Betriebe 20 Anzahl der Dienstleister 35
Verkaufsfliche 3.235 Anzahl Leerstinde (EZH/DL) 9
Magnetbetriebe Aldi, Tedi, Rossmann

3%

0%
0%

Quelle: Markt und Standort, 2018

= Nahrungs- und Genussmittel
= Gesundheits- und Kérperpflege
= Bekleidung
Schuhe
= Uhren, Schmuck, Optik
= Hausrat
= Elektrowaren
= Biicher und Schreibwaren
= Mobel- und Einrichtungsbedarf
= Bau- und Heimwerkerbedarf

13% = Hobby- und Freizeitartikel

(nationaler)
Konzern

lokaler
Einzelhdndler
81%

#‘“
etrieb

5%

Quelle: Markt und Standort, 2018
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Zentrenpass Eigen

Einzelhandelsbetriebe nach Warengruppen (Branchenschwerpunkt)

* .\:::\z_,

g\c‘ "f‘;(‘
&ﬁ‘ o

) K Jelof JOX RCRW

|| Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren und Apotheken
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Biicher und Schreibwaren
Mébel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf

Hobby- und Freizeitartikel

1,,--,‘ Bottrop
£ :l Zentraler Versorgungsbereich

Eigen

< Betriebe < 800gm

./ Betriebe > 800gm

August 2018

Dienstleistungsbetriebe

¢ o9 <> EHENEO

Dienstleister nach Kategorie

Gastronomie und Beherbergung
Gesundheitswesen
Dienstleistungs-Handwerk
Kundenorientierte Dienstleister
Leerstand

Finanzwesen

Recht, Beratung, Versicherung
Selbststandige

Offentliche Einrichtungen, Kultur

kirchliche und staatliche Ver-
bénde, Vereine, Einrichtungen

Sonstiges

.| Bottrop

Zentraler Versorgungsbereich
Eigen

August 2018
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Zentrenpass Eigen

SWOT-Analyse

* Gewachsenes Stadtteilzentrum mit entsprechender * Unzureichende Branchenausstattung, kein
stadtebaulicher Struktur (Eigener Markt) Vollsortimenter, kaum aperiodische Angebote
¢ Wochenmarkt (1 Tag) + Gladbecker StraRe stark belastet, geringe

Aufenthaltsqualitat
* Geringe Passantenfrequenzen

! + Begrenzte Multifunktonalitat

¢ Fldchenpotenziale zur Entwicklung eines
Angebotsschwerpunktes am Eigener Markt
entwicklbar, Starkung des gewachsenen
Zentrums moglich

¢ Ausbau des Angebotes fiir eine vollstindige Nah-
versorgung und aperiodischen Ergdnzungen moglich

* Nahpotenzial von knapp 10.000 Einwohnern

* Nach Sliden diinner Betriebsbesatz, slid- \
licher Teil wird mehr und mehr abge-
hangt

* Negative Entwicklung flhrt zu Funktions-
verlust, der sich noch verstérken kdnnte

* Trading Down Tendenzen zu beobachten

Zentrenpass Eigen

Handlungsbedarf stadtebaulich:

Raumliche Konzentration anstreben (Eigener Markt als Mittelpunkt)
Flachenpotenziale aktivieren (wie gezeigt)
Aufenthaltsqualitat verbessern

Ausdehnung in der Gladbecker StralRe nach Siden verkirzen (bis Wildenhoff)

Handlungsbedarf absatzwirtschaftlich:

Ansiedlung eines Vollsortimenters
Verstarkung der Nahversorgungsfunktion

Verbesserung des mittelfristigen Angebotes

H eine Studie der Markt und Standort Berstungsgesellschaft mbH 2018
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Zentrenpass Eigen

Abgrenzung des ZVB 2018

|| Branchenschwerpunkt und VKF

Bestand 2018 nach

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren und Apotheken
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Biicher und Schreibwaren
Mabel- und Einrichtungsbedarf

Bau- und Heimwerkerbedarf

DENROUDE®@O®®C

Hobby- und Freizeitartikel

Zentraler Versorgungsbereich

=== Anpassungder Abgrenzung

Betriebe < 800gm

7 Betriebe > 800gm

November 2018

‘ eine Studie der Markt und Standart Berstungsgesellschaft mbd 2018
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K.3.4 Zentrenpass NZ Fuhlenbrock (C-Zentrum)

Zentrenpass Fuhlenbrock

= Hausrat

= Elektrowaren

= Biicher und Schreibwaren

® Mabel- und Einrichtungsbedarf
= Bau- und Heimwerkerbedarf

= Hobby- und Freizeitartikel

Quelle: Markt und Standort, 2018

Kerndaten
Anzahl der Betriebe 23 Anzahl der Dienstleister 41
Verkaufsfliche 3.655 Anzahl Leerstinde (EZH/DL) 3
Magnetbetriebe Netto, Edeka, Trink & Spare, Kik
o, 0%
0%3%
I;A \\ = Nahrungs- und Genussmittel (nationaler)
0% X & ® Gesundheits- und Kérperpflege
Bekleidung
Schuhe
16% = Uhren, Schmuck, Optik

lokaler
Einzelhdndler
57%

Quelle: Markt und Standort, 2018

E eine Studie der Markt und Standart Berstungsgesellschaft mbH 2018
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Zentrenpass Fuhlenbrock

Einzelhandelsbetriebe nach Warengruppen (Branchenschwerpunkt)

Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren und Apotheken
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Biicher und Schreibwaren
Mabel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf
Hobby- und Freizeitartikel

m] ] [ Jejol JOX RORS

Bottrop
Zentraler Versorgungsbereich
Fuhlenbrock

< Betriebe < 800gm

y P8
: /\/> Betriebe 2 800gm

August 2018

¢ o% «>EHERO

Dienstleister nach Kategorie

Gastronomie und Beherbergung
Gesundheitswesen
Dienstleistungs-Handwerk
Kundenorientierte Dienstleister
Leerstand

Finanzwesen

Recht, Beratung, Versicherung,
Selbststandige

Offentliche Einrichtungen, Kultur
kirchliche und staatliche Ver-
bénde, Vereine, Einrichtungen
Sonstiges

Bottrop
Zentraler Versorgungsbereich
Fuhlenbrock

August 2018
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Zentrenpass Fuhlenbrock

SWOT-Analyse

/

* Stddtebauliche Qualitat durch Marktplatz

¢ Vollstindiges Nahversorgungsangebot (Vollsortimenter,
Discounter, Biomarkt, Backer, Metzger)

e Wochenmarkt (1 Tag)

e  Flachenpotenziale zur Erweiterung
EDEKA sind vorhanden

s Weitere Fldchenpotenziale zur Ausweitung
des Angebots nutzbar

!' Begrenzte Multifunktionalitat
L]
v Trading Down Tendenzen

Insgesamt ausgediinnter Betriebsbesatz
Netto Standort nicht integriert
Magnetbetriebe zu klein

Aperiodisches Angebot unzureichend
Geringe Passantenfrequenz

Negative Entwicklung zeigt wachsenden
Funktionsverlust

Zentrenpass Fuhlenbrock

Handlungsbedarf stadtebaulich:

¢ Flachenpotenziale aktivieren (wie gezeigt)

¢ Aufenthaltsqualitat verbessern

Handlungsbedarf absatzwirtschaftlich:

e Erweiterung eines Vollsortimenters
e Ansiedlung Drogeriemarkt
e Verstarkung der Nahversorgungsfunktion

e Verbesserung des mittelfristigen Angebotes

H eine Studie der Markt und Standart Berstungsgesellschaft mbH 2018
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Zentrenpass Fuhlenbrock

Abgrenzung des ZVB 2018

DEENROODDE®O® O

- NS il
¥ 2 o A N < & PR ] Tha

.I

>
- ¥ 7| Bestand 2018 nach
% | Branchenschwerpunkt und VKF

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren und Apotheken
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Buicher und Schreibwaren
Mobel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf
Hobby- und Freizeitartikel

Flschenpotanzial

Abgremrung Zentraler
Versorgungshereich

. Erweiterung Zentraler

Versorgungshereich

Verkirzung des zentralen

' Versorgungsbersiches

<> Betriebe < 800gm

RN
3 Q Betriebe 2 800gm
/ 34
]

November2018
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K.3.5 Zentrenpass Bahnhof/Siidring (D-Zentrum)

Zentrenpass Bahnhof/Sudring

Kerndaten

Anzahl der Betriebe 13 Anzahl der Dienstleister 24
Verkaufsflache 5.110 Anzahl Leerstédnde (EZH/DL) 0
Magnetbetriebe E-Center Zurheide, Aldi, dm, Zurheide Getranke-Center

= Nahrungs- und Genussmittel
= Gesundheits- und Korperpflege
= Bekleidung
Schuhe
= Uhren, Schmuck, Optik
= Hausrat
= Elektrowaren
= Blicher und Schreibwaren
= Mébel- und Einrichtungsbedarf
® Bau- und Heimwerkerbedarf

® Hobby- und Freizeitartikel

Quelle: Markt und Standort, 2018

(nationaler)

lokaler
Einzelhéndler
54%

regionaler

Quelle: Markt und Standort, 2018

‘ eine Studie der Markt und Standart Berstungsgesellschaft mbi 2018
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Zentrenpass Bahnhof/Sudring

Einzelhandelsbetriebe nach Warengruppen (Branchenschwerpunkt)

N, Y

\%\‘v{'/\\
N\ ° /

,,'v\. &

/30,

[EE ) K Jelof JOX RURYS

|

Rl
\Y /
~.\'J'

ey ‘&
X.

2 :l Zentraler Versorgungsbereich

Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren und Apotheken
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Biicher und Schreibwaren
Mabel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf
Hobby- und Freizeitartikel

Bottrop

Bahnhof/Siidring

< Betriebe < 800gm

</ Betriebe 2 800qm

August 2018

Dienstleistungsbetriebe

¥ ~T77
)

&

Dienstleister nach Kategorie

Gastronomie und Beherbergung
Gesundheitswesen
Dienstleistungs-Handwerk
Kundenorientierte Dienstleister
Leerstand

Finanzwesen

Recht, Beratung, Versicherung
Selbststandige

Offentliche Einrichtungen, Kultur

kirchliche und staatliche Ver-
bande, Vereine, Einrichtungen

¢ o9 <> EHEEO

Sonstiges

Bottrop
D Zentraler Versorgungsbereich
Bahnhof/Siidring

August 2018

- eine Studie der Markt und Standort Berstungsgesellschaft mbi 2018
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Zentrenpass Bahnhof/Siidring

SWOT-Analyse

« Vollstandiger Nahversorgungsbesatz (Vollsortimenter, *  Eher verkehrsorientierter Standort mit geringer
Discounter, Drogeriemarkt, Bicker, Metzger) Integrationswirkung
.

* Vollsortimenter mit attraktiver GréRe Aldi Discounter eher zu klein

/- GrofRes Nahpotenzial e  Erweiterungsoptionen vorhanden?
s Verkehrsgiinstige Lage, gut erreichbar
¢ Angebotsausweitung (z.B. Biomarkt sinnvoll)

™

Zentrenpass Bahnhof/Stidring

Handlungsbedarf stadtebaulich:

e Stark autoorientierter mit begrenzter fuBlaufiger ErschlieBungswirkung

Handlungsbedarf absatzwirtschaftlich:

e st vollstdandig, eventuell Erweiterungsoption Aldi prifen

E eine Studie der Markt und Standort Berstungsgesellschaft mbH 2018
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Zentrenpass Bahnhof/Siidring

Abgrenzung ZVB 2018

Bestand 2018 nach
Branchenschwerpunkt und VKF
Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren und Apotheken
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Blicher und Schreibwaren
Mobel- und Einrichtungsbedarf

EROUDODE®O® O

Bau- und Heimwerkerbedarf

(]

Hobby- und Freizeitartikel

Zentraler Versorgungsbereich

<> Betriebe < 800gm

<\"/ Betriebe > 800gm

November2018

3
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K.3.6 Zentrenpass NVZ Batenbrock-Nord (D-Zentrum)

Zentrenpass Batenbrock Nord

Kerndaten

Anzahl der Betriebe 6 Anzahl der Dienstleister 12
Verkaufsflache 2.670 Anzahl Leerstinde (EZH/DL) 6
Magnetbetriebe Lidl, Trink & Spare, Rewe Godecke, MFO Matratzen Markt

= Nahrungs- und Genussmittel
= Gesundheits- und Korperpflege
= Bekleidung
Schuhe
® Uhren, Schmuck, Optik
= Hausrat
= Elektrowaren
= Biicher und Schreibwaren
= Mabel- und Einrichtungsbedarf
m Bau- und Heimwerkerbedarf

® Hobby- und Freizeitartikel

Quelle: Markt und Standort, 2018

regionaler
Filialbetrieb

33% :
(nationaler)

Konzern
67%

Quelle: Markt und Standort, 2018

- eine Studie der Markt und Standart Berstungsgesellschaft mbH 2018
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Zentrenpass Batenbrock Nord

Einzelhandelsbetriebe nach Warengruppen (Branchenschwerpunkt)

o * $s > o

3

. B
-a B
1

7
- o N

,‘“\QV//, !

-~ -/.l' ’

d
I SO R v
iy B
= L

.' .‘-‘-i L]

£

Einzelhandel

< Nahrungs- und Genussmittel
@ Drogeriewaren und Apotheken
@ sekleidung
@® Schuhe
. Uhren, Schmuck, Optik
n Hausrat und Galanterie
B celektrowaren
. Blicher und Schreibwaren
B Mobel- und Einrichtungsbedarf
W 8au- und Heimwerkerbedarf
i Hobby- und Freizeitartikel

| Bottrop

D Zentraler Versorgungsbereich
Batenbrock Nord

< Betriebe < 800gm

.
./ Betriebe 2 800gm

August 2018

Dienstleistungsbetriebe

Ve >3 EX A
s > 2% ‘\

KLF A

B 4 “’
N N

Dienstleister nach Kategorie

Gastronomie und Beherbergung

@ Gesundheitswesen

. Dienstleistungs-Handwerk

. Kundenorientierte Dienstleister

. Leerstand

/\ Finanzwesen
Recht, Beratung, Versicherung
Selbststandige

@ Offentliche Einrichtungen, Kultur

@ kirchliche und staatliche Ver-
bande, Vereine, Einrichtungen

&  Sonstiges

| Bottrop

D Zentraler Versorgungsbereich
Batenbrock Nord

August 2018
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Zentrenpass Batenbrock Nord

SWOT-Analyse

o Ausreichendes Angebot mit Vollsortimenter und * Magneten tendenziell zu klein )
Discounter ¢ Stidtebauliche Strukturen erschweren Zentrenein-
e Verkehrsgiinstige Lage stufung (Trennwirkung Horster StralRe, Lage der
Tankstelle als zusatzliche Barriere)
/- Flachenpotenziale fir Lidl Erweiterung
vorhanden

¢ Nahpotenzial rund 9.000 Einwohner

* Trading Down Tendenzen (Spielhallen, \
Wettbiiros, Fastfood)
+ Vollsortimenter auf Dauer zu klein

.
3

Zentrenpass Batenbrock Nord

Handlungsbedarf stadtebaulich:

*  Vorhandene geringen Flachenpotenziale zur Optimierung des Lebensmitteldiscounters nutzen

e Zentrenstruktur ist nicht optimal (Lage der Magneten zueinander)

Handlungsbedarf absatzwirtschaftlich:

e  Modernisierung des Vollsortimenters sinnvoll
e Erweiterung Lebensmitteldiscounter wiinschenswert

e Starkung des Nahversorgungsangebotes

211
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Zentrenpass Batenbrock Nord

Abgrenzung ZVB 2018

Bestand 2018 nach
Branchenschwerpunit und VKF

Nabrurgs- urd Genutumtel
Detngerem o en Lo Apothehen
Schiendurg

Schube

Ubenn, Schrmuxck, Optd
Hauvat und Galarterse

LA tromaren

Buchet und SOvelmaren
Wotel . uné Lenchtungbedard
s e Howrrwerherbedart

OoEEOOCOE SO

Hebity: und froaetwthel

Flachenpotenzial

Abgrenzung Zentraler
)

Wersorgungsbereich

- VerkOrzung des
zentralen
Versoreuneshereiches

&5 Betriebe < 800gm

Q Betricbe = 800gm

November 2018
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K.3.7 Zentrenpass NVZ Stadtwald/Kalter Eigen (D-Zentrum)

Zentrenpass Stadtwald/Kalter Eigen

Kerndaten

Anzahl der Betriebe 10 Anzahl der Dienstleister 10
Verkaufsfldche 1.440 Anzahl Leerstinde (EZH/DL) 1
Magnetbetriebe Kaufpark

S\

Quelle: Markt und Standort, 2018

= Nahrungs- und Genussmittel
= Gesundheits- und Kérperpflege
= Bekleidung
Schuhe
= Uhren, Schmuck, Optik
= Hausrat
u Elektrowaren
= Biicher und Schreibwaren
= Mobel- und Einrichtungsbedarf
= Bau- und Heimwerkerbedarf

= Hobby- und Freizeitartikel

(nationale
r) Konzern
20%

LEE regionaler
Einzelhédndler F'I'g |betri
e ilialbetrie

Quelle: Markt und Standort, 2018

3
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Zentrenpass Stadtwald/Kalter Eigen

Einzelhandelsbetriebe nach Warengruppen (Branchenschwerpunkt)

Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren und Apotheken
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Blicher und Schreibwaren
Mébel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf

m] ] K Jelof KOX RORS

Hobby- und Freizeitartikel

Bottrop
Zentraler Versorgungsbereich
Stadtwald/Kalter Eigen

> Betriebe < 800gm
A

/ v\ Betriebe 2 800gm

August 2018

;\?
.. ’i""aﬁ§

'.'/ & ..
w7
.h.

[ Sk o e
:'“"’“:&“ . ) aa Kbés ,:f'ﬁ

Dienstleister nach Kategorie

Gastronomie und Beherbergung
Gesundheitswesen
Dienstleistungs-Handwerk
Kundenorientierte Dienstleister
Leerstand

Finanzwesen

Recht, Beratung, Versicherung
Selbststandige

Offentliche Einrichtungen, Kultur
kirchliche und staatliche Ver-
bande, Vereine, Einrichtungen
Sonstiges

¢ oo <>EHEEO

Bottrop
Zentraler Versorgungsbereich
Stadtwald/Kalter Eigen

August 2018
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AL

Zentrenpass Stadtwald/Kalter Eigen

SWOT-Analyse

\

« Stidtebaulich gewachsene Zentrenstruktur *Unzureichende Angebotsstruktur (nur ein
Vollsortimenter)

eVollsortimenter zu klein
¢ Geschiaftsbesatz in der Kirchhellener StralRe ausgediinnt

* Eher geringes Nahversorgungspotenzial \
(ca. 4.000 Einwohner)

* Negative Entwicklung fiihrt zu Funktions-
verlust

¢ Fldchenpotenziale fiir Erweiterungen
erschlieRbar

Zentrenpass Stadtwald/Kalter Eigen

Handlungsbedarf stadtebaulich:

¢ Flachenpotenziale, einschlieBlich der Tankstellenflache zur Optimierung des Nahversorgungsange-
botes nutzen

¢ Kleinteilige Nutzungen (v.a. Gastronomie und Dienstleistungen) in der Kirchhellener StraRe starken

Handlungsbedarf absatzwirtschaftlich:

¢ Modernisierung des Vollsortimenters
¢ Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounter wiinschenswert

e Starkung des Nahversorgungsangebotes

E eine Studie der Markt und Standort Berstungsgesellschaft mbH 2018
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Zentrenpass Stadtwald/Kalter Eigen

Abgrenzung ZVB 2018

horststrat

/
P
Ao
@ =

2
08"

%

)
5
| Py | B

. A
e ' L] /{““;\1/‘
m.gg} =™ . R YA/, >

DEEmROUDDE®O®O

Bestand 2018 nach

Branchenschwerpunkt und VKF
Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren und Apotheken
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat und Galanterie
Elektrowaren

Blicher und Schreibwaren
Maobel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf
Hobby- und Freizeitartikel

Zentraler Versorgungsbereich

=== Flachenpotenziale

< Betriebe < 800gm

A
XN
(\/' Betriebe 2 800gm

November 2018
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K.4 Absatzformen — Definitionen

Lebensmittel SB-Laden

Ein Lebensmittel SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 gm
Verkaufsflache, das vor allem Lebensmittel in Selbstbedienung anbietet. Der Um-
satzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln und dient vor allem der
Grundversorgung.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400
gm bis 1500 gm Nahrungs- und Genussmittel, einschlieflich Frischwaren, sowie
Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer Branchen liberwiegend in
Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Flache betragt i.d.R. nicht
mehr als ein Drittel der gesamten Verkaufsflache. Der Umsatzschwerpunkt liegt
bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 86 % des Gesamtumsatzes.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufs-
flache von 250 gm bis 1400 gm ein eng begrenztes Sortiment mit schnell umzu-
schlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbstbedienung anbietet.
Das Frischwarensortiment ist - wenn (berhaupt vorhanden - stark reduziert. Es
dominiert das Angebot im Trockensortimentsbereich. Der Umsatzschwerpunkt
liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 90 % des Gesamtumsatzes. Die
Marketingstrategie ist preisorientiert.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer
Verkaufsflache von mindestens 1000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1500 gm
(nach EHI K6In) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln
sowie an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs lber-
wiegend in Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflachenobergrenze liegt bei ca.
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3000 gm. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca.
70 % des Gesamtumsatzes.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Ver-
kaufsflache von mindestens 3000 gm (nach amtlicher Statistik), von 4000 gm
(nach EHI K&In), von 5000 gm (nach internationaler Abgrenzung) ein umfassendes
Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000 Arti-
keln anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Genussmit-
teln (Lebensmittelvollsortiment mit Frischwaren) mit ca. 62 % des Gesamtumsat-
zes.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tie-
fes Sortiment mehrerer Branchen mit hohem Servicegrad im mittleren bis geho-
benen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfassen iberwiegend Non-
Food Guter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Le-
bensmittel, Gastronomie, Reisevermittlung, Friseur und Finanzdienstleistungen.
Nach der amtlichen Statistik ist eine Verkaufsflache von mindestens 2500 gm er-
forderlich.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder
mehr Branchen, davon mindestens eine Warengruppe in tiefer Gliederung, anbie-
tet. Kaufhduser mit Textilien, Bekleidung und verwandten Sortimenten sind am
starksten verbreitet. Die GroRRe liegt i.d.R. ab ca. 1000 gm Verkaufsflache.

Fachgeschift

Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein bran-
chenspezifisches Sortiment in groRer Auswahl und unterschiedlichem Preis- und
Qualitatsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst gehdren zum

217



Serviceumfang. Die GroRe von Fachgeschéften liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm
Verkaufsflache.

Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein groRflachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der
auf einer Verkaufsflache ab ca. 800 gm ein breites und tiefes Sortiment aus einem
Warenbereich (z.B. Bekleidung, Schuhe), einem Bedarfsbereich (z.B. Sport-,
Elektro-, Spielwaren-, M6bel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z.B. De-
sign-Mobelhaus) anbietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. Gbersichtlich bei niedri-
gem bis mittlerem Preisniveau. Je nach Fachmarkttyp wird Beratung und Service
angeboten. Die Verkaufsflachengrenzen sind generell nicht festzulegen. Sie liegen
bei Schuh- und Drogeriefachmarkten bei ca. 400-1000 gm Verkaufsflache, bei Be-
kleidungs- und Sportfachmarkten bei ca. 1000-1500 gm Verkaufsflache, bei Spiel-
waren- und Elektrofachmarkten bei ca. 2000-4000 gm Verkaufsflache, bei Bau-
markten bei ca. 2000 bis ca. 15.000 gm Verkaufsflache und bei Mébelfachmark-
ten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.

Geschaiftsflache

Die Geschaftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte
Flache fiur Verkaufs-, Ausstellungs-, Lager-, Versand-, Biiro-, sowie Personal- und
Sozialzwecke. Dies schlieRt Gberbaute Flachen und Freiflachen, nicht aber Park-
platze ein.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fiir den Kunden zu-
gangliche, Flache auf welcher der Verkauf getétigt wird. Hierzu zdhlen Standfla-
chen fur die Ladeneinrichtung, Ausstellungsflachen sowie Freiflachen, Gange und
Treppen innerhalb des Verkaufsraumes.

Marktgebiet/Einzugsbereich

Das Marktgebiet bzw. der Einzugsbereich umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum
Uberwiegenden Teil die Kunden des Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Ein-
zelbetriebes rekrutieren. Die GrolSe des Einzugsgebietes ist abhdngig von der Ver-
kaufsflache eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsflache der Innenstadt
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einer Gemeinde. Die GroRe des Marktgebietes kann auf der Basis von Distanz-
und Zeitisochronen sowie empirischer Erfahrungswerte, auf der Basis von Pend-
lerverflechtungen, auf der Basis von Befragungen von Passanten/Kunden in den
Innenstadtlauflagen und an bestehenden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat
die Attraktivitat der Konkurrenz (Nachbarstadte, absatzformengleiche Betriebe)
einen erheblichen Einfluss auf das Marktgebiet.

Kaufkraft (Potential)

Die Kaufkraft, auch Kaufkraftpotential, Marktpotential oder einfach Potential, be-
zeichnet das innerhalb des Marktgebietes zur Verfiigung stehende Ausgabenvo-
lumen der dort lebenden Bevélkerung fiir einzelhandelsrelevante Giiter des kurz-
, mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb eines Jahres. Das einzelhandelsrele-
vante Marktpotential wird in den 11 Markt und Standort Warengruppen auf Basis
der Umsatzsteuerstatistik und verschiedener statistischer Analysen berechnet
und mit einem regionalspezifischen Kaufkraftindex des Markt und Standort In-
strumentes ,,Regionale Kaufkraftpotentiale” gewichtet.

Die einzelhandelsrelevante durchschnittliche Kaufkraft (ungewichtet) eines bun-
desdeutschen Einwohners - in der Abgrenzung der Markt und Standort Systema-
tik - liegt, je nach konjunktureller Lage, zwischen etwa 4.850.- Euro und 5.400.-
Euro pro Jahr. Davon zu unterscheiden ist die ,allgemeine Kaufkraft”, die auch
Ausgaben fur Miete, Eigentum, Vorsorge, Ersparnis und andere, nicht einzelhan-
delsrelevante, Guter umfasst.

Fur die neuen Bundeslédnder werden Werte erzielt, die bei etwa 70-85 Prozent der
Werte fir die alten Bundesldnder liegen.

Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlés aus verkauften Wa-
ren bzw. Dienstleistungen, inklusive der Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus
Kundensicht). Die Ermittlung der Umsatze eines Betriebes kann auf Basis von Ein-
zelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, personlich) oder tiber eine Schat-
zung der Verkaufsfliche und brancheniiblicher durchschnittlicher Raum-
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leistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache) ermittelt werden. Hierzu sind umfang-
reiche primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforderlich.

Raumleistung/Flachenproduktivitit

Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitat ist definiert als Umsatz
je gm Verkaufsflache. Durchschnittliche Raumleistungen werden branchen- und
absatzformenspezifisch ermittelt. Die Héhe hangt von der Lage, der Art, dem Er-
scheinungsbild, der Qualitdt und der Verkaufsflache des Einzelbetriebes ab. Der
Ermittlung durchschnittlicher Raumleistungskennziffern liegen priméar- und se-
kundarstatistische Analysen zugrunde. Die Basis sind amtliche Statistiken, Fach-
statistiken und Veroéffentlichungen (Presse, Geschéftsberichte). Sie setzen ein
umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung driickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich
erzielbaren Umsatz eines Einzelbetriebes aus. Er entspricht somit einem Erwar-
tungswert unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Verhéltnisse. Die Hohe ist
abhangig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Um-
satzerwartungen werden mittels brancheniblichen distanzabhiangigen Marktan-
teilen (Marktanteilskonzept), mittels zeit- und distanzabhangiger Kaufkraft- und
Konkurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mittels gewichteter bran-
chenbezogener, firmen- und groRenspezifischer Umsatzleistung je gqm Verkaufs-
flache (Produktivitatskonzept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsat-
zerwartung auf der Basis aller drei tGblichen Verfahren unter Beriicksichtigung des
Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevolkerung (Markt und Standort-metri-
sches Konzept).
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K.5 Markt und Standort Warengruppensystematik 2018

1. Nahrungs- und Genussmittel
Fleischerei (ohne Pferdefleischerei)
Pferdefleischerei

Backerei, Konditorei

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Reformwaren

Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier
Fisch, Fischerzeugnisse

Wild, Gefliigel

SiRwaren

Kaffee, Tee, Kakao

Fleisch, Fleischwaren

Brot, Konditorwaren

Kartoffeln, Gemuse, Obst

Sonstige Nahrungsmittel

Wein, Spirituosen

Bier, alkoholfreie Getranke

Tabakwaren

(enthalt Supermarkte, SB-Markte, Kioske und SBW+VM aus Umlage)

2. Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Apotheken

Medizinisch-Orthopdadische Artikel

Parfiimerien (Kosmetikartikel, Korperpflegemittel u.a. Giber Umlage)

Drogerien (u.a. pharmazeutische u. chemikalische Erzeugnisse u.a. (iber Umlage)
Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Blirsten

3. Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

Herrenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Damenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
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Kinderbekleidung, Bekleidungszubehor fur Kinder u. Sduglinge
Kirschnerwaren (Pelzfelle, Pelzbekleidung)

Pullover, Strimpfe, Herrenwasche, Damenblusen, Bekleidungszubehor
Damenwasche, Miederwaren

Kopfbedeckung, Schirme, Stocke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware fiir Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff
Lederwaren, Taschnerwaren (Taschen, Koffer, Mappen, Borsen u.a.)

4. Schuhe
StrafRen- und Hausschuhe
Sportschuhe (0. Spezialsportschuhe wie Berg-Wanderschuhe)

5. Uhren, Schmuck, Optik
Optik (Brillen, Mikroskope, Fernglaser, Barometer, Lupen o. med. Artikel)
Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (u.a. Edelmetallbestecke u. -tafelgerate)

6. Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Ki-
chenkleingerite,

Koch- und Bratgeschirre, Tafelgeschirr, Kiichen- und Haushaltsbehalter, Artikel
fir den Garten, Mébel- und Grillgerate

fiir Garten und Camping, ohne Ofen, Herde)

Schneidwaren, Bestecke (0. Edelmetallwaren wie Silberbestecke)

Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut

Galanteriewaren, Geschenkartikel (u.a. Raucherzubehor, Kunstblumen, Wandtel-
ler, Kerzenstdnder)

Nah- und Strickmaschinen
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7. Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kiihlschrinke, Ofen weite ware)

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, CD, Video (braune ware)
Foto-, Kino- und Projektionsgerate, Fotozubehor (praune ware)
Computer, Telekommunikation, Zubehor

8. Biicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

Blcher, Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Bliromaschinen, Organisationsmittel (u.a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ord-
ner,

Hefter, aber o. Bliromdbel: anteilig 25 %)

9. Mobel- und Einrichtungsbedarf

Mobel (incl. Bliromobel)

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Antiquitaten, antike Teppiche, Miinzen und Edelmetallwaren
Kunstgegenstande, Bilder (o. antiquitsten)

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien

Gardinen, Dekostoffe, Decken, Stuhlauflagen, Kissen, Gobelins
Teppiche, Laufer, Kelims

Bettwaren, Bettdecken, Kopfkissen, Matratzen, Bettfedern, Daunen
Lampen, Leuchten

Haus- und Tischwasche, Handtlicher, Tischdecken, Servietten, Bettwasche

10. Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (aus umiage)

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u.a.

Tapeten, Wand- und Deckenbeldge

Bodenbeldge (Bahnenware, Fliesen, Kunststoff, Linoleum, o. Teppiche)
Elektrotechnische Erzeugnisse (Drahte, Kabel, Akku, Trafo u.a.)

Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Malerpinsel u.a. Zubehor
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Blumen, Pflanzen, Blumentdpfe und -erde

Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Samereien, Diingemittel

Sonstiger Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel,
technische Gummi- und Lederwaren, Asbest, Glas- und Keramikstoffe)

11. Hobby- und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien

Sammlerbriefmarken

Kfz-Zubehor (Autopflegemittel u.a. anteilig 25 %)

Fahrrader, Motorrader und -roller, Mopeds, Zubehor und Reifen

Waffen, Munition, Jagdgerate

Spielwaren (Kinderroller, Puppen, Puppenwagen, Spiele, Scherzartikel, Feuer-
werkskorper)

Sportartikel (Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe,
Zelte, Schlafsacke, Turngerate,

Sport- und Freizeitboote (einschl. Motorsportboote und Jachten))
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