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1 Einleitung

1.1  Aufgabenstellung

Im nérdlichen Ruhrgebiet, im Ubergang vom Ruhr-
gebiet zum Miinsterland, liegt die Stadt Marl. Sie
ist dem Kreis Recklinghausen zugeordnet und fun-
giert nach den Aussagen des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen als Mittelzentrum. Die
Stadt profitiert von der guten Einbindung in das
liberregionale Verkehrsnetz, da die Autobahnen
A 43, A52 und B 225 ein Dreieck rund um den
Siedlungskern bilden. Die gute Erreichbarkeit der
Nachbarkommunen, insbesondere des leistungs-
starken Mittelzentrums Recklinghausen, ist jedoch
zugleich mit einer hohen Wettbewerbssituation
durch den dort ansassigen Einzelhandel verbun-
den.

Seit Vorlage des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts (EHK) fur die Stadt Marl im Jahr 2008 (Junker
+ Kruse Stadtforschung und Planung) haben sich
die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Marl fort-
entwickelt, sodass das derzeit bestehende EHK
mittlerweile kein geeignetes Instrumentarium zur
Steuerung des Einzelhandels mehr darstellt.

Ebenso finden die Verdnderungen auf landesplane-
rischer Ebene bei der Neuaufstellung des EHK ihre
Bericksichtigung: Im Juli 2013 ist der Sachliche
Teilplan GroRflachiger Einzelhandel im Rahmen der
Neuaufstellung des  Landesentwicklungsplans
Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in Kraft getreten,
der die rdumliche Steuerung von grofflachigen
Einzelhandelsbetrieben mittels raumordnerischer
Ziele und Grundsatze reguliert.

In Bezug auf die zukinftige Einzelhandelsentwick-
lung soll eine Umsetzungsstrategie aufgezeigt wer-
den, die fiir alle perspektivisch erforderlichen han-
delsbezogenen und bauleitplanerischen Entschei-
dungen herangezogen werden kann. Dabei sind
Aussagen Uber das kinftig zu erwartende Kauf-
kraftpotenzial, die anzustrebende Ausstattung mit
Einzelhandelsflachen und sinnvolle Veranderungen
bzw. Ergdnzungen der Sortimente sowie der
Standorte anzustellen. Das Konzept gibt damit
sowohl der Stadt Marl als auch Investoren und
Betreibern Handlungsempfehlungen fir eine stad-
tebaulich ausgerichtete Standortpolitik.

1.2 Methodisches Vorgehen und
Bearbeitungsablauf
Der Auftrag zur Erstellung des Einzelhandelskon-
zepts ist im Dezember 2015 durch die Stadt Marl
erteilt worden. Dieser umfasste auch eine voll-
standige Erfassung des Einzelhandelsbesatzes in
der Stadt, die Anfang Februar 2016 durch Mitarbei-
ter von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH durchgefiihrt wurde.

Von allen Einzelhandelsbetrieben wurden Name,
Adresse, Branche und Verkaufsflache erhoben. Die
Verkaufsfliche wurde mit elektronischen Messge-
raten erfasst, wobei eine detaillierte Aufgliederung
nach neun Branchen und rund 50 Sortimentsgrup-
pen (vgl. Tabelle 1) erfolgte.

Bei den meisten textlichen, tabellarischen und
kartografischen Darstellungen des Einzelhandels-
bestands im Rahmen der Berichtslegung werden
diese Sortimente in den nachfolgend genannten
neun Warengruppen zusammengefasst:

= Nahrungs- und Genussmittel

= Gesundheit, Kérperpflege

= Blumen, Zoobedarf

= Biicher, Schreibwaren, Biiro

= Bekleidung, Schuhe, Schmuck

= Sport, Freizeit, Spiel

= Elektrowaren

= Mobel, Einrichtung

= Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

In der Beschreibung kleinerer Einzelhandelslagen
werden die Warengruppen Bedarfssparten zuge-
ordnet. Tabelle 1 listet Sortimente und ihre Zuord-
nung zu Ubergeordneten Warengruppen und Be-
darfssparten auf.

Des Weiteren erfolgte eine qualitative Bewertung
des Einzelhandelsbestands, nach den Kriterien Er-
scheinungsbild/AuBenwirkung, Ladengestaltung,
Preis-/Qualitatsorientierung des Angebots und
Zielgruppenausrichtung.

In Ergdnzung der Betriebe des Einzelhandels und
Ladenhandwerks nehmen publikumsorientierte
Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen und eine
Reihe weiterer Nutzungen Einfluss auf die Attrakti-
vitdt eines Standorts und seine Zentralitat. Sie sind
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daher auch bei der Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche von Bedeutung und wurden im
Rahmen der Bestandsaufnahme innerhalb der
wesentlichen siedlungsstrukturell integrierten Ein-
zelhandelslagen aufgenommen, jedoch nicht wei-
tergehend analysiert und damit ausschlieRlich im
Hinblick auf die Erflllung ihrer Komplementarfunk-
tionen zum Einzelhandel bewertet.

Fiir diese Komplementarnutzungen wurden soweit
erkenntlich Name, Adresse und Branche vermerkt,
wobei eine Zuordnung zu folgenden vier Ober-
gruppen erfolgte:

= Gastronomie und Hotellerie
= Dienstleistungen

= Kultur, Freizeit, Bildung

=  Gesundheit

Nicht einsehbare Komplementédrnutzungen in den
Obergeschossen wurden nicht erfasst.

Neben Komplementdrnutzungen, die sich meist
forderlich auf die Attraktivitdt und Frequentierung
von Einzelhandelslagen auswirken, wurden im
Rahmen der Vor-Ort-Recherchen in den ausge-
wahlten Einzelhandelslagen auch Vergniligungsstat-
ten und Leerstande aufgenommen. Diese beein-
trachtigen oft die Standortqualitat und sind als
Indikatoren riicklaufiger Versorgungsbedeutung zu
werten.

Vergniligungsstatten sind dabei in der BauNVO
nicht vom Verordnungsgeber definiert, kdnnen
jedoch als gewerbliche Nutzungsarten verstanden
werden, ,die sich in unterschiedlicher Auspragung
(wie Amdusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen)
unter Ansprache (oder Ausnutzung) des Sexual-,
Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs einer bestimm-
ten gewinnbringenden Freizeit-Unterhaltung wid-
men*“ (Quelle: Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung-
Kommentar, 11. Auflage 2008). Da die Einzelhandels-
thematik im Vordergrund der Bearbeitung stand,
wurde auf die Ermittlung der Nutzflichen von
Komplementarnutzungen, Vergniigungsstatten und
Leerstdande verzichtet.

In mehreren Terminen mit der Stadtverwaltung,

dem Stadtplanungsausschuss (Bau, Arbeit, Um-
welt, Wirtschaft) und den Werbegemeinschaften
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der Stadt Marl wurden die Vorgehensweise, (Zwi-
schen-)Ergebnisse und Empfehlungen erortert.

Vorgesehen ist es, die Neuaufstellung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts der Stadt Marl Ende
des Jahres 2016 in den politischen Gremien der
Stadt Marl zu verabschieden.



Tabelle 1: Sortimente, Warengruppe und Bedarfe

=

Fristigkeit Warengruppe

Sortimente

Fristigkeit

Warengruppe

Sortimente

Nahrungs- und
Genussmittel

Uberwiegend

kurzfristiger

Bedarf
Gesundheit,
Korperpflege

Blumen,
Zoobedarf

Lebensmittel

Getranke, Spirituosen, Tabak
Backwaren

Fleisch, Fleischwaren
Lebensmittelspezialanbieter Reformwaren
Kérperpflege
Parfiimerie/Kosmetik

Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
pharmazeutische Artikel
Sanitatswaren/Orthopadie
Optik

Horgerate

Blumen
Zoobedarf, Tiernahrung

Kleinteilige Camping- und Sportgerate
Musikalien
Sonstige

Buicher, Schreib-
waren, Biuro

Uberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

Bekleidung,
Schuhe, Schmuck

Sport, Freizeit,
Spiel

Zeitschriften, Zeitungen

Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Buroartikel
Buicher

Damenbekleidung

Herrenbekleidung

Kinderbekleidung
Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer
Sportbekleidung, Sportschuhe

Uhren, Schmuck

Sonstige

GrofRteilige Camping- und Sportgeréate
Fahrrader und Zubehor

Freizeit, Spielwaren

Uberwiegend
langfristiger
Bedarf

Elektrowaren

Mobel, Einrichtung

Bau-, Gartenbedarf
und Autozubehor

ElektrogroRgerate
Elektrokleingerdte
Leuchten
Unterhaltungselektronik
Bild- und Tontrager
Computer und Zubehor
Telefone

Foto

Hausrat

Glas, Porzellan, Keramik

Wohnaccessoires, Geschenkartikel
Haus- und Heimtextilien

Bettwaren, Matratzen
Teppiche

Mobel (ohne Kiichen)

Kiichen

Kunst/Antiquitaten, Bilder(-rahmen)
Bau- und Heimwerkerbedarf
Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden
Gartenbedarf
Autozubehor
Kamindfen und Zubehor
Sicht- und Sonnenschutz

Sonstige

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.1  Rechtliche Vorgaben

2.1.1 Bauplanungsrecht

Auf bundesrechtlicher Ebene Uibernehmen das
BauGB und die BauNVO in Verbindung mit dem
BauGB eine Steuerungsfunktion bei der kommuna-
len Standortfindung fiir Einzelhandelsbetriebe.

Die §§ 2 — 9 BauNVO regeln bei einer entsprechen-
den Gebietsausweisung per Bebauungsplan die
regelmaRige und ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben.

Fur groRflichige Einzelhandelsbetriebe ab 800 m?
Verkaufsflache bzw. 1.200 m? Geschossflache wird
durch den & 11 BauNVO eine spezielle Regelung
formuliert. Diese sind nur in Kerngebieten (§7
BauNVO) oder in spezifisch ausgewiesenen Sonder-
gebieten gem. § 11 Abs. 3 BauNVO zul3ssig.

Die Notwendigkeit eines Einzelhandelskonzepts im
Sinne der spateren bauleitplanerischen Umsetzung
(= stadtebauliches Konzepti. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) ist in verschiedenen Urteilen des OVG
Minster nochmals hervorgehoben worden: Denn
»erst solche konzeptionellen Festlegungen, die dann
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n. F. (friiher: § 1 Abs.
5 Satz 2 Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren Auf-
stellung der Bauleitpldne zu bericksichtigen sind,
lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob das An-
gebot bestimmter Warensortimente an bestimmten
Standorten in das stadtebauliche Ordnungssystem
der jeweiligen Gemeinde funktionsgerecht einge-
bunden ist.”

Die Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zentren-
konzepts fiir die Stadt Marl empfiehlt sich somit
bereits aus den Vorgaben auf Bundesebene.

2.1.2 Landesrecht Nordrhein-Westfalen

In Nordrhein-Westfalen wurde bei der Beurteilung
von EinzelhandelsgroRprojekten bis zum 31. De-
zember 2011 zudem § 24 a Landesentwicklungspro-
gramm (LEPro) in der Neufassung vom 19. Juni 2007
herangezogen. Nach dem Auslaufen des LEPro gem.
§ 38 am 31.12.2011 fehlten zwischenzeitlich abge-

stimmte landesplanerische Vorgaben zur Steuerung
groRflachiger Einzelhandelsvorhaben.

Am 13. Juli 2013 trat nach Beschluss der Landesre-
gierung und Zustimmung des Landtags der Sachli-
che Teilplan GroRflachiger Einzelhandel fir den
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen in
Kraft. Durch die Formulierung von sieben Zielen und
drei Grundsatzen der Raumordnung greift dieser die
grundsétzlichen Anliegen des § 24 a LEPro auf. Seit
Inkrafttreten des Teilplans sind die Ziele bindend zu
beachten und die Grundsatze weiterhin abwagend
zu bericksichtigen.

Der Sachliche Teilplan GroRflachiger Einzelhandel
zum LEP NRW 2025 umfasst folgende Ziele und
Grundsatze:

GemaR Ziel 1 durfen Kerngebiete und Sondergebie-
te flr Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden.

Ziel 2 legt fest, dass groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
an Standorten in bestehenden und neu geplanten
zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen wer-
den dirfen. Die zentrenrelevanten Sortimenten
sind der Anlage 1 des Sachlichen Teilplans zu ent-
nehmen:

] Papier/Blirobedarf/Schreibwaren

] Blicher

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

= Medizinische, orthopéadische, pharmazeutische
Artikel

= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

] Spielwaren

] Sportkleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne
Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel,
Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel
und SportgroRgerate)

] Elektrogerate, Medien (Unterhaltungs- und
Kommunikationselektronik, Computer, Foto —
ohne ElektrogrofRgerate, Leuchten)

= Uhren, Schmuck

= Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nah-
versorgungsrelevant)
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= Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleich-
zeitig nahversorgungsrelevant), weitere von
der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant
festgelegte Sortimente (ortstypische Sorti-
mentsliste)

GemaR Ausnahmeregelung zu Ziel 2 durfen Sonder-
gebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich

. eine Lage in den zentralen Versorgungsberei-
chen aus stadtebaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Griinden, insbesondere der Erhaltung
gewachsener baulicher Strukturen oder der
Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht moglich ist und

. die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer
wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

] zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Nach Ziel 3 dirfen durch die Darstellung und Fest-
setzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Sortimenten zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

GemalR Grundsatz 4 soll bei der Darstellung und
Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten der zu erwartende Ge-
samtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung
ermoglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft
der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die
geplanten Sortimentsgruppen nicht Giberschreiten.

Ziel 5 legt fest, dass Sondergebiete fir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur dann auch auRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden dirfen, wenn der Umfang
der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 %
der Verkaufsfliche betrdgt und es sich bei diesen
Sortimenten um Randsortimente handelt.
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Zusatzlich hat Grundsatz 6 zum Inhalt, dass der
Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente
eines Sondergebiets fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen 2.500 m? Verkaufsfliche nicht lber-
schreiten darf.

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen
gemal Ziel 7 vorhandene Standorte von Vorhaben
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auBerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und festge-
setzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren
Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsfla-
chen, die baurechtlichen Bestandsschutz genief3en,
zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die
zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben
Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geédndert,
sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf
die zuldssigen Verkaufsflichenobergrenzen zu be-
grenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht
zentrenrelevante Sortimente ist moglich. Aus-
nahmsweise kommen dabei auch geringfligige Er-
weiterungen in Betracht, wenn dadurch keine we-
sentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.

Nach Ziel 8 haben die Gemeinden dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auRer-
halb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzu-
wirken. Darliber hinaus haben sie dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit
zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben
sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche von Gemein-
den durch Einzelhandelsagglomerationen vermie-
den wird.

Regionale Einzelhandelskonzepte sind gemalR
Grundsatz 9 bei der Aufstellung und Anderung von
Regionalplanen in die Abwdagung einzustellen.

SchlielRlich sind gemaR Ziel 10 Vorhabenbezogene
Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO, soweit von § 12 Abs. 3a Satz 1
BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zulassig,



wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 1, 7
und 8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten
Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegun-
gen 2 und 3, im Falle von nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten den Festlegungen 4, 5 und 6 zu
entsprechen.

2.2 Allgemeine Entwicklungstendenzen im
Einzelhandel

2.2.1 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Die Entwicklung des Einzelhandels und der Stadt-
strukturen beeinflussen einander. Einzelhandel
bewirkt in integrierten Lagen oftmals Baudichte,
Passantenfrequenz sowie Nutzungsmischung und
ist eine wichtige Voraussetzung fiir Urbanitat und
eine ,vitale Stadt”. Umgekehrt verbessern attrakti-
ve stddtebauliche Rahmenbedingungen die Anzie-
hungskraft von Einzelhandelslagen. Mit der zuneh-
menden Ansiedlung von Einzelhandel an peripheren
Standorten hat sich diese ,stadtbildende” Funktion
des Einzelhandels in der Vergangenheit deutlich
reduziert. Daher bedarf es heute der gezielten
Steuerung des Einzelhandels im Rahmen einer
nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik, um die
stadtbildende Funktion des Einzelhandels aufrecht
zu erhalten. Die Zentren sind dabei auf Einzelhan-
delsnutzungen angewiesen, um Frequenzen zu
sichern.

Beeinflusst wird die Entwicklung des Einzelhandels
von Veranderungen in Angebot und Nachfrage. Es
ist davon auszugehen, dass sich einige der nachfol-
gend skizzierten Entwicklungstendenzen unabhan-
gig von offentlichen Eingriffen fortsetzen, andere
jedoch sind durch gezielte Stadtentwicklungspolitik
beeinflussbar.

Auch wird eine Reihe handelsendogener Faktoren in
Zukunft die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Marl beeinflussen.

Seit 1970 hat sich die Verkaufsflache des Ladenhan-
dels in Deutschland auf aktuell ca. 124 Mio. m?
nahezu verdoppelt. Allerdings ist in den letzten Jah-
ren eine nachlassende Dynamik zu erkennen.

Abbildung 1: Verkaufsflachenentwicklung im Einzel-
handel 1980 — 2015 (in Mio. m?)
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Quelle: Datengrundlage handelsdaten.de 2016, Darstel-
lung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Das starke Verkaufsflaichenwachstum fihrt bei
einem begrenzten Marktvolumen zu einem Riick-
gang der Verkaufsflaichenproduktivitat. Die Folgen
sind steigender Wettbewerb um Marktanteile, aber
auch die Tendenz zur starkeren Reduzierung der
Betriebskosten (Lieferantenkonditionen, Personal-
kosten). Hieraus resultieren oftmals Reduzierungen
von Serviceleistungen sowie die weitere Verdran-
gung kleinerer Betriebseinheiten, die aufgrund un-
glnstiger Einkaufskonditionen im Preiskampf nicht
mehr mithalten kénnen.

Ein Wandel der Betriebsformen und -konzepte fuhrt
zu steigendem Wettbewerbsdruck, v. a. bei inha-
bergefiihrten Geschaften. Im deutschen Lebensmit-
teleinzelhandel nehmen die Discounter eine nach
wie vor dominierende Marktposition ein.

Auch in anderen Branchen, z. B. Drogerie, Textilien,
Schuhe oder Sportartikel verlduft die Entwicklung
zugunsten der Fachmarkte und zulasten kleiner und
mittelstandischer Fachgeschéfte.

Im angespannten Wettbewerb um Umsatzanteile
haben Preisnachlasse und Unternehmensibernah-
men zu immer starkeren Konzentrationsprozessen
und einem immer hoéheren Filialisierungsgrad im
Einzelhandel gefihrt.

Die Vertriebsstrukturen im Einzelhandel verdndern
sich mit deutlichen Auswirkungen auf die beste-
hende Einzelhandelslandschaft und deren Entwick-
lung. Andere Standortlagen (Tankstellen, Bahnhofe,
Flughifen) verscharfen den Wettbewerb des statio-
naren Einzelhandels. Hersteller versuchen, die Be-
deutung der Handler zu mindern und realisieren
Shops in Eigenregie.
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Abbildung 2: Top Ten des deutschen Textileinzel-
handels
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Quelle: EHI handelsdaten.de 2016, Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Mit E-Commerce erobern virtuelle Einkaufsplatze
die Gunst der Kunden. So stieg der Umsatz des
Onlinehandels von ca. 1,0 Mrd. EUR im Jahre 2000
auf ca. 46,9 Mrd. EUR im Jahr 2015 und machte
somit circa 10 % des Gesamtumsatzes von rund
473,9 Mrd. EUR im deutschen Einzelhandel aus.
Zuziglich des klassischen Versandhandels ist gar
von einem Marktanteil von ca. 12 % auszugehen.
Anfanglich waren es schwerpunktmaRig Biicher und
Unterhaltungselektronik/IT, die Uber E-Commerce
nachgefragt wurden. Die grofRte Warengruppe im
Onlinehandel bildet inzwischen jedoch Bekleidung,
gefolgt von Unterhaltungselektronik/Elektronikarti-
keln sowie Computern und Zubehor. Fir die kom-
menden Jahre wird mit weiteren Zuwachsraten im
Onlinehandel gerechnet.

Die Trends im stationdren Einzelhandel waren lange
Zeit durch zwei Entwicklungen gepragt: Die ,Auf-
weichung” der bisherigen Betriebstypenstrukturen
und die Vertikalisierung. Die Firma Tchibo etwa
hatte sich zwischenzeitlich als Mehrbranchenanbie-
ter positioniert, der Kaffee-Verkauf degradierte zur
Nebeneinnahme. Die Lebensmitteldiscounter, ins-
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besondere die Betreiber Aldi und Lidl, erreichen
hohe Umsatzanteile und Marktbedeutung mit Akti-
onsware; beispielhaft hierfur ist die umsatzbezoge-
ne Betrachtung der Top Ten im Textileinzelhandel.
Die Vertikalisierung steht fiir die Ausklammerung
von Zwischenstufen des Handels (z. B. GroRhandel)
durch Realisierung eigener Shops oder engere Zu-
sammenarbeit mit anderen Handelspartnern oder
Herstellern (z. B. Esprit, H & M, lkea, Aldi), vor al-
lem, um sich gegeniiber anderen Filialisten sowie
dem Fach- und Versandhandel behaupten zu kon-
nen.

2.2.2 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Verantwortlich fur die Entwicklungstendenzen im
Einzelhandel sind auch die Verbraucher. So hat sich
auf der Nachfrageseite in den letzten Jahrzehnten
ein demografischer und gesellschaftlicher Wandel
vollzogen, der sich in einer Verdnderung der Alters-
strukturen, der Tendenz zu kleineren Haushalten
sowie einer gestiegenen Mlobilitdt niederschlagt.
Zudem ist zu bericksichtigten, dass die Bevolke-
rungszahl — mit erheblichen regionalen Unterschie-
den — in den kommenden Jahren in der Tendenz
weiterhin sinken wird.

Die immer starkere Preis- und Pkw-Orientierung der
Kunden hat die Entwicklung der heutigen Struktu-
ren im Einzelhandel unterstiitzt, das sogenannte
Smart Shopping die traditionelle Kundenbindung an
ein Unternehmen abgeldst — mit der Folge, dass
Preis- sowie Rabattierungsaktionen weiter zuneh-
men.

In Verbindung mit wachsenden Ausgaben in ande-
ren Bereichen (z. B. Energie) und zunehmender
Preisorientierung der Verbraucher sinkt der Ausga-
benanteil der Kunden fiir den Einzelhandel seit
Jahren. Lag der Anteil des Einzelhandels an den
privaten Konsumausgaben im Jahr 1995 noch bei
liber 31 %, wurde im Jahr 2015 nur noch ein Anteil
von ca. 25 % erreicht. Insgesamt wird die Einzel-
handelskaufkraft in den nachsten Jahren voraus-
sichtlich nur in geringem Mal3e ansteigen.

Die Kunden verlangen aber trotz Umsatzriickgéngen
eine moglichst groRe Vielfalt. Dazu fordern die Ten-
denz zu mehr Ein- und Zweipersonenhaushalten so-
wie der demografische Wandel eine grofRere Diver-
sifizierung im Hinblick auf Sortiments- und Ange-



botsstrukturen. Alle Waren eines Bedarfsbereichs
sollen zudem nach Maoglichkeit an einem Einkaufs-
standort verfugbar sein (One-Stop-Shopping), damit
moglichst wenig Zeit fir die Versorgung bzw. mog-
lichst viel Zeit flr die Freizeitgestaltung verwendet
werden kann. Eine groRere Entfernung zum Ein-
kaufsort wird vom mobilen Teil der Bevélkerung in
Kauf genommen. ,Erlebniseinkauf und ,Versor-
gungseinkauf” werden immer starker getrennt.

Insgesamt geht mit der Steigerung der Mobilitat
und einer immer bedeutsamer werdenden Erlebnis-
komponente des Einkaufens eine sinkende Stand-
ort- und Betriebstreue der Verbraucher einher, was
den Wettbewerb um den Kunden intensiviert. Auch
hat das verdnderte Kundenverhalten zu einer Neu-
bewertung von Standortfaktoren und -qualitaten
sowie der Entwicklung neuer Betriebstypen und
Vertriebssysteme durch die Einzelhandelsunter-
nehmen geflhrt.

2.2.3 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Aus der Vernetzung der Entwicklungen auf Ange-
bots- und Nachfrageseite resultieren zum Teil er-
hebliche Auswirkungen auf die Stadtentwicklung.

Durch die Konzentration auf periphere Pkw-orien-
tierte Einkaufsorte haben die gewachsenen Zentren
in der Vergangenheit an Bedeutung verloren. Die
erfolgte Ausweitung von zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten an nicht integrierten
Standorten hat wichtige Magnetbetriebe und Kauf-
kraft aus den Zentren abgezogen. In den Innenstad-
ten haben die Warenhduser und der Fachhandel als
Leitbetriebe an Bedeutung eingeblt. Die anhalten-
de Tendenz zu einer weiteren Filialisierung des in-
nerstadtischen Einzelhandels birgt hingegen die Ge-
fahr der Bildung ,,uniformer” und somit austausch-
barer Einzelhandelslagen.

Die weitere Ansiedlung von Magnetbetrieben und
die Erganzung des filialisierten Einzelhandels durch
individuelle Betreiberkonzepte stellen die wichtigs-
ten Aufgaben fur die kommunale Stadtentwicklung
und die kommunale Wirtschaftsférderung dar, ins-
besondere auRerhalb von Oberzentren oder groRen
Mittelzentren mit weit reichenden Einzugsberei-
chen. Aber die Forderung von Handelsunternehmen
nach groReren Ladeneinheiten ist in vielen Zentren
schwierig zu erfillen. Vielfach fehlen notwendige
Entwicklungsflichen fir neue Handelsimmobilien

oder Erweiterungen bestehender Betriebe; Zu-
schnitte bestehender Ladeneinheiten entsprechen
vielerorts nicht mehr den aktuellen Anspriichen. Die
eigentimeribergreifende VergroRerung bestehen-
der Ladeneinheiten stellt eine besondere Heraus-
forderung dar, die u. a. durch Immobilien- und
Standortgemeinschaften gelést werden kann.

Neben der Vitalitdt der Innenstadte ist auch der
Erhalt eines funktionsfahigen Nahversorgungsnet-
zes von Bedeutung. Diesbezlglich ist die Situation in
vielen Kommunen beeinflusst durch die Standortpo-
litik der Lebensmittel-SB-Betriebe. Leistungsfahige
Lebensmittelanbieter fragen heute Standorte mit
mindestens 800 m? Verkaufsfliche nach. Daher
muss davon ausgegangen werden, dass in kleineren
Zentren fehlende Entwicklungsflaichen die Funkti-
onsfahigkeit des gesamten Zentrums gefdhrden
kénnen und somit in Zukunft viele Lebensmittelbe-
triebe ohne Erweiterungsmoglichkeiten aufgegeben
werden. Der Verlust des Lebensmittelmagnetbe-
triebs setzt i. d. R. einen Trading-down-Prozess in
Gang, in dessen Verlauf weitere Geschafte aufgrund
fehlender Laufkundschaft schlieRen missen und
sich auch andere Infrastruktureinrichtungen, z. B.
Poststellen oder Bankfilialen, aus den (ehemaligen)
Versorgungsschwerpunkten zuriickziehen. Diese
Entwicklungen widersprechen einem stadtpoliti-
schen Ziel der ,kurzen Wege“. Gleichermalien
wachsen die Anspriiche der Betreiber an die Man-
telbevolkerung im unmittelbaren Standortumfeld,
sodass auch Standorte aufgrund unzureichender
Rentabilitdt aufgegeben werden. Betroffen von der
,Ausdinnung” des Nahversorgungsnetzes sind
insbesondere immobile Bevélkerungsteile, die auf
eine wohnungsnahe Grundversorgung angewiesen
sind. Durch den demografischen Wandel wachst
eben diese Bevolkerungsgruppe.

Das Verkaufsflachenwachstum an nicht integrierten
Standorten fihrt zu erhohten Aufwendungen fir
die Bereitstellung der dort monofunktional genutz-
ten Infrastruktur; auch belastet der Flachenver-
brauch fur groRflachige, oft eingeschossige Ver-
kaufsraume an peripheren Standorten mit groRzi-
gigen Stellplatzanlagen die Umwelt. Zudem verur-
sacht das Ausbleiben von Einzelhandelsinvestitio-
nen in den Zentren vermehrt kompensatorische
offentlich finanzierte Revitalisierungs- und Entwick-
lungsmaRnahmen.

Stadt Marl — Neuaufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 13



Die aus steigenden Betriebsdimensionen resultie-
renden groReren Einzugsbereiche der Betriebe
férdern den Anstieg des Individualverkehrs. Folglich
gestalten sich auch die Realisierung einer stadti-
schen Funktionsmischung von Wohnen und Versor-
gung und die damit verbundene Moglichkeit zur
Reduzierung des Verkehrsaufkommens zunehmend
schwieriger.

In Gewerbe- und Industriegebieten stellen an
HauptverkehrsstraBen liegende Entwicklungsfla-
chen aufgrund ihrer guten Pkw-Erreichbarkeit fir
viele Einzelhandelsunternehmen attraktive Alterna-
tivstandorte zu Stadt- und Ortszentren dar. Einzel-
handelsunternehmen sind im Vergleich zu anderen
Gewerbezweigen zudem in der Lage, héhere Bo-
denrenten zu zahlen, was zur Verdrangung vorhan-
dener Gewerbe fiihren kann.

Diese (ibergeordneten Entwicklungen nehmen auch
auf das Einzelhandelsgefiige der Stadt Marl Einfluss.
Eine gesamtstadtische Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung ist notwendig, um die dadurch
verursachten stadtebaulichen, wirtschaftlichen und
okologischen Folgewirkungen vertraglich zu halten
und dem Bedeutungsverlust gewachsener Zentren
entgegenzuwirken.

2.3 Untersuchungsrelevante
Rahmenbedingungen am Standort Marl

2.3.1 Lage im Raum und regionalplanerische
Einstufung

Die Stadt Marl ist dem Kreis Recklinghausen zuge-
ordnet und gehort zum Regierungsbezirk Miinster.
Marl befindet sich im noérdlichen Teil des Ruhrge-
biets im Ubergang zum unmittelbar angrenzenden
Minsterland und kann somit zur Metropolregion
Rhein-Ruhr gezahlt werden. Die direkten Nachbar-
kommunen sind Dorsten, Haltern am See, Oer-
Erkenschwick, Recklinghausen, Herten und Gelsen-
kirchen. In der landesplanerischen Ordnung wird
Marl als Mittelzentrum eingestuft.
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Neben der Wettbewerbssituation wird die Entwick-
lung des Einzelhandels in Marl u. a. durch die Ver-
kehrsanbindung beeinflusst.

Das gesamte Stadtgebiet ist gut durch StralRen ver-
schiedener Ordnung und Autobahnen an das Um-
land angeschlossen. Hier sind insbesondere die
durch das Stadtgebiet verlaufende A 43 nach Miins-
ter bzw. Wuppertal und die A 52 (Marl — Essen), die
im Norden Marls in die A 43 mindet, zu nennen.
Beide genannten Autobahnen sind bei Gladbeck im
Siden an die A 2 angebunden. Somit besteht tber
die A 2 auch eine unmittelbare (Fern-) Verbindung
in Richtung Bielefeld/Hannover/Berlin. Weiterhin
verlauft die nach Recklinghausen fiihrende Bundes-
stralRe B 225 quer durch Marl.

Auch die OPNV-Anbindung ist als gut zu bewerten.
Mit dem Haltepunkt Marl-Sinsen ist Marl an das
regionale Schienennetz angebunden. Es bestehen
direkte Verbindungen nach Minster und Essen mit
dem RE 2 (Rhein-Haard-Express) und der RB 42
(Haard-Bahn) sowie nach Haltern und Essen mit der
S-Bahn 9 jeweils im 60-Minuten-Takt. Auf diesen
Strecken ist der Anschluss an benachbarte gréRere
Stadte gewahrleistet, die Verbindungen zum Fern-
verkehr ermoglichen (Essen, Gelsenkirchen, Duis-
burg, Disseldorf etc.). Mit dem RE 2 ist eine direkte
Verbindung an den internationalen Flughafen Dis-
seldorf vorhanden. Die Regionalflughdfen Minster-
Osnabriick und Dortmund sind ebenfalls im naheren
Umfeld verortet und gut mit dem MIV zu erreichen.

Die einzelnen Stadtteile Marls werden von den
Linienbussen des Betreibers Vestische StraBenbah-
nen GmbH miteinander verbunden. Diese bieten
zusatzlich auch Schnellbus- und Taxibuslinien an.
Die Vestischen StraRenbahnen GmbH kooperieren
zum einen mit dem Verkehrsverbund Rhein-Ruhr
(VRR) und sind zum anderen der sogenannten Ko-
operation 6stliches Ruhrgebiet (KOR) angeschlos-
sen, ein Gemeinschaft aus den Bochum/Gelsen-
kirchener StraRenbahnen, den Dortmunder Stadt-
werken und der StraBenbahn Herne — Castrop-
Rauxel GmbH.



Abbildung 3: Lage der Stadt Marl im Raum und zentral6rtliche Gliederung
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

2.3.2 Bevélkerungs- und Siedlungsentwicklung Tabelle 2: Einwohner in Marl zum 31.12.2015 nach

- . . . Stadtteilen
Fir die aktuelle Einzelhandelssituation, aber auch
die Entwicklungspotenziale des Einzelhandels in Stadtteil Einwohner
Marl sind auch die Kenntnisse tber die Bevolke- Stadtkern 7.490
rungsverteilung und die Bevdlkerungsstruktur wich- Alt-Marl 9.998
tig. Brassert 11.286
. . . D -Nord 8.298
Die Stadt Marl weist zum 31. Dezember 2015 eine rewertor
Einwohnerzahl von 86.430 Einwohnern auf, die sich Drewer-Sid 8.730
nach der statistischen Stadtteilgliederung auf die elf Hiils-Nord 4.486
Stadtteile Stadtkern, Alt-Marl, Brassert, Drewer- Hiils-Stid 12.379
Nord, Drewer-Sud, Huls-Nord, Hils-Sid, Marl- - 4K
Hamm, Chemiezone, Polsum und Sinsen-Lenker-
. Chemiezone 0
beck verteilen.
Polsum 4.588
Sinsen-Lenkerbeck 7.692
Gesamtstadt 86.430

Quelle: Daten: Stadt Marl, Stand 31.12.2015, Darstellung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Die Verteilung der Bevolkerung weist insgesamt
eine disperse und polyzentrische Struktur auf, die
u. a. darauf zuriickzufihren ist, dass die heutige
Gemarkung der Stadt Marl aus der Kommunalre-
form im Jahr 1975 hervorging.

Ein GroRteil der Bevolkerung konzentriert sich
Uberwiegend auf ein von Nordost nach Sudwest
verlaufendes besiedeltes ,Band”, das aus vielen
kleineren historischen Ortschaften, Zechensiedlun-
gen oder nachverdichteten Baugebieten aus den
1960er und 1970er Jahren besteht. Dabei weisen
vor allem die Stadtteile Hils-Stiid und Hiils-Nord
(insgesamt rund 16.800 Einwohner), Brassert (ca.
11.270) und Alt-Marl (ca. 10.000) hohe Bevolke-
rungszahlen auf. Ein Teil des Marler Nordens wird
durch die Chemiezone und den gleichnamigen
Stadtteil gepragt und ist nicht besiedelt. Der Stiden,
insbesondere der Stadtteil Polsum, ist landlich
strukturiert.

In den letzten zehn Jahren hat die Stadt Marl einen
Bevolkerungsverlust von rund 7,5 % zu verzeichnen,
der sich grundsatzlich in drei Phasen unterscheiden
lasst. Etwa bis 2010 ist ein nahezu linearer Bevolke-
rungsverlust zwischen ca. 0,5 % und ca. 1,0 % jahr-

lich erkennbar. Zwischen 2010 und 2012 hat sich die
Bevolkerung in Marl besonders stark reduziert, was
sich in einem prozentualen Riickgang von rund 4 %
innerhalb von zwei Jahren widerspiegelt. Seit 2012
ist eine dritte Phase eingetreten, die zunachst von
einer Abnahme der Schrumpfung bzw. Stabilisie-
rung der Bevdlkerungszahl und schlieBlich einer
Zunahme der Bevolkerung zwischen 2014 und 2015
gekennzeichnet wird. Wahrend demnach lange Zeit
negative Salden der natirlichen Bevolkerungsent-
wicklung und der Wanderungsbewegungen zu einer
Schrumpfung der Bevolkerung gefiihrt haben, ist im
letzten Jahr erstmalig ein positiver Saldo zu konsta-
tieren. Malgeblich dafir ist die Zuwanderung von
asylsuchenden Fliichtlingen.

Ein Vergleich mit der Bevolkerungsentwicklung im
Kreis Recklinghausen sowie im gesamten Bundes-
land belegt den deutlichen Bevolkerungsriickgang in
Marl. So sind die Kurven fir die Vergleichsraume in
Bezug auf Schrumpfung, Stabilisierung und Zunah-
me dhnlich verlaufen, mit jedoch deutlich geringe-
rer Intensitat. So ist fir den Kreis Recklinghausen
seit 2005 von einem Bevdlkerungsriickgang von
rund 4,5 % und fiir das Land Nordrhein-Westfalen
von etwa 1,1 % auszugehen.

Abbildung 4: Bevoélkerungsentwicklung in Marl seit 2005 im Vergleich (in %)
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Quelle: Daten: IT.NRW 2016, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Um Aussagen zu der zukinftigen Bevolkerungsent-
wicklung der Stadt Marl treffen zu kénnen, kann auf
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die Modellberechnungen won Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) zuriickge-



griffen werden. Aufbauend auf dem Zensus 2011
geht IT.NRW von einem Bevélkerungsriickgang bis
zum Jahr 2025 auf ca. 79.000 Einwohner aus.

Wie die Darstellung der Bevdlkerungsentwicklung
gezeigt hat, ist in Anbetracht der Fliichtlingssituati-
on jedoch mittlerweile eine Uberholung dieser
Zahlen in Betracht zu ziehen. Fiir die spatere Beur-
teilung und Berechnungen der handelswirtschaftli-
chen Perspektiven in der Stadt Marl wird demnach
das Szenario einer stagnierenden Bevolkerungszahl
bis 2025 einbezogen.

Insgesamt ldsst sich im Hinblick auf die Bevolke-
rungsprognose festhalten, dass fiir den Einzelhan-
delsstandort Marl keine groReren Impulse durch die
Bevolkerungsentwicklung zu erwarten sind.

2.3.3 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplatze

Die Stadt Marl wurde lange Zeit durch den Stein-
kohlebergbau gepragt und entwickelte sich in die-
sem Kontext von einer kleinen Dorfsiedlung zu der
Mittelstadt mit der heutigen Gestalt. Die Zechen
Brassert und Auguste Victoria stehen fir diese Sied-
lungsentwicklung und den wirtschaftlichen Auf-
schwung Marls. Wahrend die Zeche Brassert bereits
in den 1970er Jahren stillgelegt wurde, war die
Zeche Auguste Victoria bis zu ihrer SchlieBung Ende
des Jahres 2015 einer der wichtigsten Arbeitgeber
Marls und mitverantwortlich fur das Selbstver-
standnis einer Stadt, die mehr als 100 Jahre durch
den Bergbau gepragt war.

Dagegen hat der Chemiepark in Marl nach wie vor
eine besondere Wirtschaftsbedeutung fiir die Stadt,
u. a. ist der Konzern Evonik hier ansassig.

Im Jahr 2014 wurden in Marl rund 28.730 sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort regis-
triert, was im Vergleich zum Jahr 2005 eine nahezu
konstante Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten (+0,1 %) bescheinigt. Jahrlich sind
allerdings kleine Schwankungen zwischen 27.776
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im Jahr
2007 und 29.245 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten im Jahr 2012 erkennbar.

Betrachtet man die Verteilung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten auf die Wirtschaftsbe-
reiche, so wird erkennbar, dass der Wandel zum
Dienstleistungsstandort zwar weitgehend vollzogen
wurde, jedoch im Vergleich mit dem Kreis Reckling-
hausen und dem Land Nordrhein-Westfalen nach
wie vor ein Uberdurchschnittlicher Anteil von Be-
schaftigten im produzierenden Gewerbe tatig ist
(ca. 30 %). Ebenfalls liberdurchschnittlich, rund fiinf
bis sieben Prozentpunkte Uber den Werten der
Vergleichsraume, ist der Anteil der Beschaftigten im
Bereich der Sonstigen Dienstleitungen (rund 55 %):
Demgegeniiber Gbernimmt der Sektor Handel, Gast-
gewerbe, Verkehr und Lagerei im Vergleich mit
Kreis und Land einen deutlich geringeren Beschaf-
tigtenanteil. Primar ursachlich fiir die hohe Auspra-
gung des produzierenden Gewerbes sind der Marler
Chemiepark sowie die Zeche Auguste Victoria. Nach
der ZechenschlieBung Ende 2015 ist jedoch ein
Rickgang im produzierenden Gewerbe und in der
Statistik der sozialversicherten Beschéftigten zu
erwarten.
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Abbildung 5: Beschaftigtenstruktur 2014 im Vergleich (in %)
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Quelle: IT.NRW 2014, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Die Stadt Marl nimmt innerhalb der Emscher-Lippe-
Region eine Sonderstellung bei den Pendlerstromen
ein. Sie ist die einzige Stadt in der Region, die einen
Pendleriiberschuss vorweisen kann. So wurden Im
Jahr 2014 21.825 Einpendler und 21.116 Auspendler
gezdhlt.

Pendlerbewegungen sind deshalb im Rahmen von
Einzelhandelsuntersuchungen von hohem Interesse,
weil viele Beschaftigte ihren Einkauf (auch) am
Arbeitsort tatigen oder die Fahrten zum Arbeitsort
mit dem Einkauf verkniipfen.
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3 Einzelhandelsstandort Marl

3.1 Einzelhandelsausstattung und

Leistungsfahigkeit

3.1.1 Verteilung nach Branchen und Teilrdumen

Im Marler Stadtgebiet wurden im Frithjahr 2016
insgesamt 399 Betriebe des Ladeneinzelhandels und
-handwerks mit einer Verkaufsfliche wvon ca.
142.870 m? erhoben. Die seit der Bestandserhe-
bung und den darauf aufbauenden Berechnungen

Auf Grundlage dieser Verkaufsflaiche wurde fir das
Geschaftsjahr 2015 ein Bruttoumsatz von ca. 406
Mio. EUR generiert.

In der folgenden. Tabelle ,Einzelhandelsausstattung
der Stadt Marl nach Angebotsschwerpunkt” ist die
Einzelhandelsausstattung nach dem Umsatzschwer-
punkt der Betriebe dargestellt. Die Umsatzleistung
der Einzelhandelsbetriebe wurde gutachterlich
geschatzt, wobei neben der spezifischen Situation
des Betriebs auch sekundarstatistische Daten und

erfolgten Marktveranderungen, in Marl in Form von unternehmenseigene  Erfahrungswerte  genutzt

Betriebsabgdngen/-zugdngen sind nicht im Zahlen- wurden.

material bericksichtigt, sondern werden soweit

bekannt und relevant erganzend kommentiert.

Tabelle 3: Einzelhandelsausstattung der Stadt Marl nach Angebotsschwerpunkt

A;:::L::r Verkaufsflache Umsatz
Warengruppe
abs. in% inm? in% in Mio. in %
EUR

Nahrungs- und Genussmittel 142 35,6 46.425 32,5 197,4 48,6
Gesundheit, Kérperpflege 47 11,8 4.610 3,2 55,1 13,6
Blumen, Zoobedarf 17 4,3 2.655 1,9 5,6 1,4
Biicher, Schreibwaren, Biiro 21 53 1.040 0,7 4,2 1,0
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 59 14,8 14.950 10,5 34,0 8,4
Sport, Freizeit, Spiel 12 3,0 3.000 2,1 7,9 1,9
Elektrowaren 28 7,0 5.450 3,8 20,3 5,0
Mbbel, Einrichtung 42 10,5 16.330 11,4 29,2 7,2
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 31 7,8 48.410 33,9 52,2 12,8
Summe 399 100,0 142.870 100,0 406,0 100,0

Anm.: Verkaufsfldchen auf 5 m? gerundet

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-
standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr Jansen GmbH 2016

Fir die Einzelhandelsausstattung nach Bedarfsspar-

ten und Warengruppen sind folgende Ergebnisse
festzuhalten:

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden von
142 Betrieben (= ca. 36 % der im Stadtgebiet ansas-
sigen Betriebe) auf etwa einem Drittel der Gesamt-
verkaufsfliche (ca. 46.425 m?) knapp 49 % des ge-
samten Einzelhandelsumsatzes (ca. 197,4 Mio. EUR)
der Stadt Marl generiert. Die Betriebsstruktur weist
eine Mischung aus zwei SB-Warenhdusern (Kauf-
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land), zehn Lebensmittelvollsortimentern (6 x Rewe,
2 x Edeka, 1 x Akzenta, 1 x K+K, 1 x Frischemarkt
Schober), 17 Lebensmitteldiscountern (7 x Netto,
4 x Aldi, 3 x Lidl, 3 x Penny) sowie 13 grofReren Ge-
trankemarkten (groRer als 200 m?2) auf. Des Weite-
ren ist eine Vielzahl von Lebensmittelgeschaften
mittlerer und kleiner Ladenflachen (Lebensmittel-
spezialanbieter, Getrankemarkte, Backereien, Flei-
schereien/Metzgereien usw.) vorhanden. Der Wa-
rengruppe ,,Nahrungs- und Genussmittel” kommt
die mit Abstand groRte Einzelhandelsbedeutung
innerhalb des Stadtgebiets zu.
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Der Sparte ,Gesundheit und Koérperpflege” sind
rund 12 % der Betriebe (47 Betriebe) mit einem
Verkaufsflachenanteil von ca. 3 % (ca. 3.990 m?)
und einem Umsatzanteil von rund 14 % (ca. 13,6
Mio. EUR) zuzuordnen. Die Ausstattung in dieser
Warengruppe hat sich durch die Aufgabe der Schle-
cker-Markte in den letzten Jahren deutlich redu-
ziert, da nur wenige Standorte von anderen Betrei-
bern Gibernommen wurden und neue Anbieter mit
vergleichbaren Konzepten nicht in den Markt einge-
treten sind. Die groRten Betriebseinheiten werden
derzeit durch drei Drogeriemarkte belegt. Daneben
ist die Ausstattung in dieser Warengruppe durch
eine Uberwiegend kleinteilige Struktur von Parfi-
merien und Drogeriefachgeschaften sowie gesund-
heitsbezogenen Ladenbetrieben (insbesondere
Apotheken, Optiker und Horgerateakustiker) ge-
kennzeichnet. Die Warengruppe Gesundheit und
Korperpflege erreicht die mit Abstand hochste Fla-
chenproduktivitit (EUR je m? Verkaufsfliche).

Fir den Bereich ,Blumen und Zoobedarf” ist bei
Anteilen von rund 4 % der Betriebe, rund 2 % der
Verkaufsflache und rund 2 % des gesamtstadtischen
Umsatzes auf drei groRere Fachgeschafte und
Fachmarkte fir Zoobedarf hinzuweisen. Der Ver-
kauf von Blumen verteilt sich dagegen auf eine
Vielzahl kleinstrukturierter Fachgeschéafte, die un-
terschiedliche Standortlagen belegen. Die Umsatz-
leistung der gesamten Warengruppe spiegelt im
Vergleich relativ geringe Flachenproduktivitdten
wider.

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

In der Warengruppe Biicher, Schreibwaren, Biiro
sind 21 Einzelhandelsbetriebe (ca. 5 %) mit einer
Verkaufsflache von rund 1.040 m? (ca. 1 %) und
einer Umsatzleistung von etwa 4,2 Mio. EUR gelistet
(rund 1 %). Neben zwei Buchhandlungen mit einer
Verkaufsflache von mehr als 100 m? Verkaufsflache
handelt es sich dabei vornehmlich um kleine Betrie-
be wie Kioske und Zeitungs-/Schreibwarenladen.

Der Warengruppe ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck”
(inkl. Sportbekleidung, Sportschuhe) gehodren 59
Betriebe (ca. 15 %) mit einer Verkaufsflache von
etwa 14.950 m? (ca. 10,5 %) und einer Umsatzleis-
tung von ca. 34,0 Mio. EUR (ca. 8,4 %) an. Damit
weist diese Warengruppe nach der Warengruppe
,Nahrungs- und Genussmittel” die starkste Ausstat-
tung auf. Die grofRten Anbieter sind drei Beklei-
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dungsfachmérkte mit mehr als 1.000 m? Verkaufs-
flache im Einkaufszentrum Marler Stern in der Kern-
stadt. Auch die weiteren Betriebe konzentrieren
sich im Marler Stern sowie nachgeordnet in den
integrierten Versorgungslagen in Hils, Brassert und
Drewer. Auffillig ist die groRe Anzahl von filialisier-
ten Textildiscountern. Weitere, die Warengruppe
pragende Betriebstypen sind Boutiquen/Textilfach-
geschafte, Schuhgeschifte, ein Sportgeschaft sowie
Juweliere/Schmuckgeschiafte.

Der Bereich ,Sport, Freizeit, Spiel” wird in der Stadt
Marl durch 12 Einzelhandelsbetriebe (ca. 3 %) und
einen Verkaufsflachenanteil von ca. 2 % reprasen-
tiert. Der Umsatzanteil betragt ebenfalls rd. 2 %.
Dabei handelt es sich um zwei groRflachige Anbieter
(ein Fahrrad- und ein Freizeitfachmarkt), weitere
drei Geschafte mit GroRenordnungen von mehr
als 200 m? Verkaufsfliche und sieben eher klein
strukturierte Einzelhandelsbetriebe.

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Die 28 Betriebe (ca.7 %) mit einem Angebots-
schwerpunkt bei , Elektrowaren” generieren auf ca.
4% der gesamtstadtischen Verkaufsflaiche (ca.
5.450 m?) einen Umsatzanteil von rund 5% (ca.
20,3 Mio. EUR). Das Angebot besteht aus zwei
Elektrofachmarkten sowie einer Vielzahl von spezia-
lisierten Betrieben verschiedener Sortiments-
schwerpunkte (z. B. Leuchten, groRteilige Elektro-
haushaltsgerate, Elektrokleingerate, Computer,
Telefone etc.).

Die ebenfalls dem langfristigen Angebot zugehdrige
Warengruppe ,,Mobel, Einrichtung” wird durch 42
Betriebe in Marl vertreten (ca. 10,5 %). Diese erzie-
len auf etwa 11 % der stadtischen Verkaufsfliche
(ca. 29.180 m?) einen Umsatzanteil von rund 7%
(ca. 29,2 Mio. EUR). Der Betriebsbesatz wird ge-
pragt durch vier grofRflachige Fachmarkte fir Mo-
bel, Teppiche, Einrichtungsbedarf sowie eine Viel-
zahl von Sonderposten- und Gemischtwarenbetrie-
ben. Sie werden erganzt durch kleine und mittel-
groRe Fachgeschafte und -markte mit einem Ange-
botsspektrum an Bettwaren, Hausrat/GPK und Ein-
richtungszubehor.

Auf die Warengruppe ,Bau-, Gartenbedarf und
Autozubehor” entfallen rund 8 % der Betriebe, rund
34 % der Verkaufsflache und ca. 13 % des Umsatzes.
Als flachenintensive Betriebstypen mit vergleichs-



weise geringer Raumleistung sind in dieser Sparte
die Bau- und Gartenbedarfsanbieter mit teilweise
groBen, dem Verkauf dienenden Freiflichen zu
nennen. Insgesamt neun Betriebe weisen eine Ver-
kaufsflache von mehr als 800 m? auf.

Die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Marl
spiegelt tendenziell die polyzentrische Siedlungs-
struktur Marls wider. Im Hinblick auf die Verkaufs-
fliche weisen die beiden Stadtteile Brassert und

Stadtkern eine dominante Versorgungsbedeutung
auf. Uberdurchschnittliche Werte werden zudem
von den Stadtteilen Drewer-Sud und Hils-Sud er-
reicht. Im Vergleich mit den Anteilen der Wohnbe-
volkerung wird flr diese Stadtteile auch ein ,Ver-
sorgungsiberschuss” deutlich, wéahrend fir alle
anderen Stadtteile im Vergleich mit den Einwoh-
neranteilen eine unterproportionale Einzelhandels-
bedeutung zu erkennen ist.

Abbildung 6: Verteilung des Einzelhandels in Marl nach Stadtteilen (in %)
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-

standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr Jansen GmbH 2016

3.1.2 Struktur und Verteilung groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe

GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgren-
zung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich
eine eigenstandige Nutzungsart. Nach der aktuellen
Rechtsprechung ist bei einer Verkaufsflache von
mehr als 800 m? in der Regel von der GroRflichig-
keit eines Einzelhandelsbetriebs auszugehen. Sie
kénnen je nach sortimentsbezogener Ausrichtung
und Standortlage wichtige Magnetfunktionen fir

den kleinstrukturierten Facheinzelhandel in ihrem
Standortumfeld Gbernehmen.

Der groRflachige Einzelhandel in Marl nimmt im
Rahmen der gesamtstdadtischen Handelsstruktur
eine bedeutende Stellung ein. Auf den grofflachi-
gen Einzelhandel in Marl entfallen insgesamt rund
12 % der Betriebe (= 47 Betriebe) mit einem Ver-
kaufsflachenanteil von rund 66 % (= ca. 93.950) und
einem Umesatzanteil von ca. 56 % (= ca. 228,7 Mio.
EUR). Damit dominieren die grofflachigen Einzel-
handelsanbieter die Angebotsstruktur.
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Die groRflachigen Einzelhandelsbetriebe verteilen
sich auf folgende Betriebstypen:

] 2 SB-Warenhauser

] 8 Supermarkte

L] 11 Lebensmitteldiscounter

= 2 Getrankefachmarkte

= 5 Textilfachmarkte

= 2 Fahrrad-/Freizeitfachméarkte

] 1 Elektrofachmarkt

] 6 Mobel-/Einrichtungsfachmarkte (einschlieR-
lich Sonderpostenmarkte)

] 10 Bau-/Heimwerker-/Gartenfachmarkte so-
wie Fachmarkte fiir Heimwerkerbedarf

Im Hinblick auf die Sortimentsstruktur der grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe der Stadt Marl ist
festzuhalten, dass von den oben genannten Betrie-
ben 23 in ihren Kernsortimenten (iberwiegend kurz-
fristige, acht (berwiegend mittelfristige und 17
liberwiegend langfristige Produkte anbieten.

Die Standortsituationen und Funktionen der groR-
flachigen Einzelhandelsbetriebe werden in den
Kapiteln 4, 5 und 6 des vorliegenden Einzelhandels-
konzepts betrachtet.

3.1.3 Bereinigte Einzelhandelsausstattung der
Stadt Marl

Im Folgenden werden die Verkaufsflichen und
Umsatze auf der Ebene der Warengruppen betrach-
tet. Hierbei werden die bereinigten Verkaufsflachen
bzw. Umsatze aufgezeigt. So wird beispielsweise
der bei Lebensmittel-SB-Markten (z. B. SB-Waren-
h&user, Lebensmitteldiscounter, Supermarkte) er-
wirtschaftete Umsatz mit Konsumgitern (z. B. Dro-
geriewaren) den jeweiligen Warengruppen zuge-
ordnet.

Tabelle 4: Bereinigte Einzelhandelsausstattung der Stadt Marl

Verkaufsflache

Warengruppe

in m?
Nahrungs- und Genussmittel 41.435
Gesundheit, Kérperpflege 7.077
Blumen, Zoobedarf 3.524
Bucher, Schreibwaren, Biiro 1.769
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 16.533
Sport, Freizeit, Spiel 3.009
Elektrowaren 6.494
Mobel, Einrichtung 17.964
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehoér 45.065
Summe 142.870

in%
29,0
5,0
2,5
1,2
11,6
2,1
45
12,6
31,5

100,0

Umsatz
inEthII;o. in%
171,5 42,2
67,2 16,6
8,0 2,0
7,0 1,7
34,7 8,5
11,6 2,9
25,3 6,2
31,5 7,8
49,2 12,1
406,0 100,0

Anm.: Ergebnisse auf 5 m? gerundet

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-
standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr Jansen GmbH 2016
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Im Hinblick auf die bereinigte Verkaufsflachenaus-
stattung und die bereinigten Umsatze der Stadt
Marl ist festzuhalten, dass die Anteile der einzelnen
Warengruppen sich im Vergleich zur Einzelhandels-
ausstattung nach Angebotsschwerpunkt im Saldo
teilweise deutlich verandern. So liegt die bereinigte
Verkaufsfliche der Warengruppe ,Nahrungs- und
Genussmittel” knapp 5.000 m? unter dem Wert der
Verkaufsflache, differenziert nach Angebotsschwer-
punkt. Dies ist darauf zurlckzufiihren, dass die in
dieser Gruppe enthaltenen strukturprdgenden An-
bieter (SB-Warenhaus und Lebensmittel-SB-Markte)
neben Nahrungs- und Genussmitteln auch einen
groBeren Anteil an Nonfood-Sortimenten aufwei-
sen. Dieser Anteil wird bei der Darstellung der be-
reinigten Einzelhandelsausstattung den entspre-
chenden Warengruppen zugeordnet. Eine hohe
Marktbedeutung branchenfremder Anbieter wird
insbesondere fir die Branchen Gesundheit/Korper-
pflege, Bekleidung/Schuhe/Schmuck und Hausrat/
Mabel/Einrichtung erkennbar. Auch in den Ubrigen
Warengruppen, mit Ausnahme von ,Bau-/Garten-
bedarf/Autozubehér” ergeben sich im Saldo leicht
hohere Verkaufsflichenzahlen. Einhergehend mit
den Veranderungen der Verkaufsfliche sind auch
die Abweichungen der bereinigten Umsédtze zu
betrachten.

3.1.4 Einzugsbereich und Kaufkraft

Die Versorgungsfunktionen des Marler Einzelhan-
dels sind im Wesentlichen auf das Stadtgebiet be-
grenzt. Gleichwohl ergibt sich aufgrund der Ange-
bots- und Wettbewerbssituation, der Verkehrsver-
bindungen, der Siedlungsrdume und der Pend-
lerverflechtungen fir einige Einzelhandelsbetriebe
und -standorte eine Ausstrahlungskraft, die lber
das Stadtgebiet hinausreicht. Dies gilt insbesondere
fur den Agglomerationsstandort ZechenstraRBe oder
das Einkaufszentrum Marler Stern. Beide Standorte
generieren auch Kunden aus dem Umland.

Die Stadt Marl steht durch die raumliche Nahe und
aufgrund der Angebotsstruktur in intensivem Wett-
bewerb mit den Einzelhandelsstandorten der Nach-
barstadt Recklinghausen. Nachgeordnete Wettbe-
werbsbeziehungen bestehen zu den Nachbarstad-
ten Dorsten und Haltern am See. Auch die nachst-
gelegenen Oberzentren Bochum, Essen und Dort-
mund nehmen Einfluss auf die ErschlieBung eines
faktischen Einzugsgebiets.

Ebenso von Bedeutung ist die Einzelhandelsfunktion
bzw. die zentralortliche Einstufung der (ibrigen
Nachbarkommunen. So grenzt kein Grundzentrum
an die Stadt Marl, fiir das der Marler Einzelhandel
eine (Teil-)Versorgungsfunktion Gbernehmen kénn-
te. Es ist vielmehr von einer gleichwertigen Versor-
gungsfunktion der Nachbarstiadte Dorsten, Haltern,
Oer-Erkenschwick, Recklinghausen, Herten, Gelsen-
kirchen und Dorsten auszugehen.

Demnach bilden die ca. 86.430 Einwohner des
Marler Stadtgebiets die Hauptzielgruppe der Einzel-
handelsanbieter im Stadtgebiet.

Die Kaufkraft ist der wichtigste Indikator fiir das
Konsumpotenzial der in einem abgegrenzten Raum
lebenden Bevolkerung. Unter Berlcksichtigung der
Ausgaben fir Wohnen, Versicherungen, Pkw-Unter-
halt, Reisen und Dienstleistungen wird das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftpotenzial ermittelt, d. h.
jene Einkommensanteile, die auch im stationaren
Einzelhandel nachfragewirksam werden. Die Basis
fir die Berechnung der regionalen Kaufkraft bilden
die Daten der amtlichen Lohn- und Einkommenssta-
tistik, erganzt um die staatlichen Transferleistungen
(z. B. Renten, Arbeitslosengeld und -hilfe, Kinder-
geld, Wohngeld, BAf6G usw.). Nach eigenen Be-
rechnungen und Veroffentlichungen der GfK Geo-
Marketing GmbH, Bruchsal, betrug die ladeneinzel-
handelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2015 in Deutsch-
land pro Kopf der Wohnbevolkerung ca. 5.775 EUR.
Bei Unterteilung des gesamten Bedarfsgiiterbe-
reichs in Nahrungs- und Genussmittel einerseits und
in Non-Food andererseits entfallen mit ca. 2.090
EUR ca. 36 % auf Lebensmittel und mit ca. 3.685
EUR ca. 64 % auf Nonfood-Sortimente.

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial einer Kommune im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt dar. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer fiir die Stadt Marl
betragt nach Angaben der Michael Bauer Research
GmbH 2015 ca.96,9. Das bedeutet, die durch-
schnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft liegt
um rund 3 % unter dem Bundesdurchschnitt. Auf-
grund der Preiselastizitdt der Nachfrage sind in den
einzelnen Sortimenten Abweichungen in beide
Richtungen moglich.

Unter Berlcksichtigung der Einwohnerzahl ergibt
sich eine ortliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
in Marl von ca. 483,6 Mio. EUR.
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Abbildung 7: Einzugsgebiet des Marler Einzelhandels

Vo pla.

Kerneinzugsgebiet des Marler Einzelhandels
= Ca. 86.430 Einwohner
= Ca. 483,6 Mio. EUR Nachfragevolumen

Quelle: Kartengrundlage: Landesentwicklungsplan 2025 NRW, Einwohnerzahlen der Stadt Marl (2015), Kaufkraftkennziffer
der Michael Bauer Research GmbH (2015)

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Gesamtausgaben
. Pro-Kopf-Ausgaben J
Sortiment (EUR/Jahr) Marl
(EUR/Jahr)
Lebensmittel, Getranke, Spirituosen, Tabak, Lebensmittelspezialanbieter, 1.700 142,4

Reformwaren

Fleisch- und Wurstwaren 170 14,2

Korperpflege, Parfimerie/Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel 235 19,7

Gesundheit, Korperpflege insg. 863 72,3

Zoobedarf, Tiernahrung 51 4,3

Bucher, Zeitschriften, Zeitungen 108 9,0
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Sortiment Pro-l((:g If‘-/?u;gaben Gesa ml\tllaaurigaben
ahr) (EUR/Jahr)
Biicher, Schreibwaren, Biiro insg. 200 16,8
Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Sonstiges 437 36,6
Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer 142 11,9
Sportbekleidung, Sportschuhe 41 3,4
Uhren, Schmuck 55 4,6
Sonstiges 30 2,5
Bekleidung, Schuhe, Sport insg. 705 59,0
Grof3teilige Camping- und Sportgerate, Fahrrader und Zubehdr, kleinteilige 77 64
Camping- und Sportgerdte
Freizeit, Spielwaren 108 9,0
Sport, Freizeit, Spiel insg. 185 15,5
ElektrogroR- und -kleingerate (weille Ware) 125 10,4
Leuchten 31 2,6
Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager (braune Ware) 177 14,8
Computer und Zubehor (graue Ware) 104 8,7
Telefone 31 2,6
Foto 57 4,8
Elektrowaren 525 44,0
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Wohnaccessoires, Geschenkartikel 83 7,0
Haus-, Heimtextilien, Teppiche 83 7,0
Bettwaren, Matratzen, Mobel, Kiichen 322 27,0
Kunst/Antiquitaten, Bilder(-rahmen) 31 2,6
Mobel, Einrichtung insg. 520 43,6
Bau- und Heimwerkerbedarf, Kaminofen und Zubehoér, Sicht- und Sonnen- 349 29,2
schutz, Sonstiges
Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden 46 3,9
Gartenbedarf 103 8,6
Autozubehor 92 7,7
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Autozubehér insg. 590 49,4
Summe EH-Waren insgesamt 5.775 483,6

Quelle: Daten: Pro-Kopf-Ausgaben GfK Gesellschaft fiir Konsumforschung 2015 und eigene Berechnungen, Kaufkraftkennzif-
fer der Michael Bauer Research GmbH 2015, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

3.1.5 Zentralitit des Marler Einzelhandels

Stellt man die durch den Einzelhandel in der Stadt
Marl erzielten warengruppenspezifischen Umséatze
der in der Stadt vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft gegeniiber, ergibt sich die sogenannte
Zentralitat fur die Sortimente. Liegt die Zentralitat
Uber 100, so ist der Umsatz des Einzelhandels in

Marl in dem jeweiligen Sortiment héher als die in
der Stadt vorhandene Kaufkraft. Dies bedeutet,
dass im Saldo mehr Kaufkraft von aufen hinzu-
kommt, als aus dem Stadtgebiet abflieRt. Bei einer
Zentralitat unter 100 ist der im jeweiligen Sortiment
generierte Umsatz geringer als die vorliegende
sortimentsbezogene Kaufkraft.
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Tabelle 6: Zentralitdtskennziffern nach Warengruppen

Warengruppe _ Ur_nsatz . Kal{fkraft Umsatz/Kz?ufkraft-
in Mio. EUR* in Mio. EUR Relation
Nahrungs- und Genussmittel 171,5 175,0 98,0
Gesundheit, Korperpflege 67,2 72,3 93,0
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 8,0 8,1 99,2
Bucher, Schreibwaren, Biiro 7,0 16,8 41,7
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 34,7 59,0 58,7
Sport, Freizeit, Spiel 11,6 15,5 74,9
Elektrowaren 25,3 44,0 57,5
Mobel, Einrichtung 31,5 43,6 72,2
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 49,2 49,4 99,6
Summe 406,0 483,6 83,9

Anm.: * bereinigte Umsdtze; Umsditze eines Mehrbranchenunternehmens werden aufgeteilt auf Warengruppen

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016 (Ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferen-

zen)

Die Gesamtzentralitat von 83,9 ist fur das Mittel-
zentrum Marl unter Bericksichtigung der spezifi-
schen Lage und Wettbewerbssituation als durch-
schnittlich und maRstdblich im Hinblick auf den
raumordnerischen Versorgungsauftrag einzustufen.

Eine Betrachtung differenziert nach Warengruppen
macht allerdings deutlich, dass die mittelzentrale
Funktionsfahigkeit des Einzelhandels in den Waren-
gruppen wesentliche Unterschiede aufweist, sodass
sich hieraus Hinweise auf Entwicklungspotenziale
ableiten lassen. Fiir die einzelnen Warengruppen
ergeben sich folgende Rickschlisse:

Kurzfristiger Bedarf

. Bei den Warengruppen Nahrungs/Genussmit-
tel, Gesundheit/Kérperpflege und Blumen/
Pflanzen/Zoolog. Bedarf, die hinsichtlich der
Pro-Kopf-Ausgaben eine hohe Bedeutung ein-
nehmen, kann jeweils eine Zentralitdt zwi-
schen ca. 93 % und ca. 99 % errechnet werden.
Tendenziell flieRt in diesen Warengruppen des
kurzfristigen Bedarfs also Kaufkraft in einem
geringen Umfang ab.

Mittelfristiger Bedarf

. Die hochste Zentralitat in den Warengruppen
des mittelfristigen Bedarfs wird in der Waren-
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gruppe Sport/Freizeit/Spiel mit etwa 75 % er-
reicht. Verantwortlich dafur zeichnen primar
die Fahrradfachmarkte sowie ein Fachmarkt
mit einem gemischten freizeitaffinen Angebot.
Im Saldo ist jedoch auch hier von einem Kauf-
kraftabfluss auszugehen.

= Fur die Warengruppen Biicher/Schreibwaren/
Buro und Bekleidung/Schuhe/Schmuck liegen
die Zentralitatswerte bei etwa 42 % bzw. rund
59 %. Diese Werte signalisieren, dass das An-
gebot in der Stadt Marl tendenziell ausbaufa-
hig ist.

Langfristiger Bedarf

Ll Die starkste Marktposition erzielt der Marler
Einzelhandel im Warengruppenvergleich bei
Bau-/Gartenbedarf/Autozubehor. Es errechnet
sich eine Zentralitat von fast 100 %, sodass im
Saldo von Kaufkraftzu- und -abflissen die voll-
standige, der Marler Bevolkerung zur Verfu-
gung stehende Kaufkraft auch durch den
Marler Einzelhandel umgesetzt wird.

] In den Warengruppen Elektrowaren (ca. 58 %)
und Mobel/Einrichtung (ca. 72 %) weisen die
Zentralitatswerte auf eine gewisse Attraktivitat
des Angebots hin, die grundsatzlich der Ver-
sorgungsfunktion eines Mittelzentrums ent-



spricht, jedoch im Sinne der Kaufkraftbindung
ausbaufdhig ist.

Die stark voneinander abweichenden Zentralitats-
werte in den Warengruppen korrespondieren einer-
seits mit der Einzelhandelsausstattung im Marler
Stadtgebiet und belegen andererseits die starken
Pendler- und Einkaufsverflechtungen innerhalb des
Ballungsraums. So lassen sich beispielsweise die
Kaufkraftabflisse auch in den Warengruppen des
kurzfristigen Bedarfs erklaren.

3.1.6 Kaufkraftbewegungen in Marl

Die Zentralitat trifft noch keine detaillierte Aussage
dariber, in welchem Umfang die ortliche Kaufkraft
gebunden werden kann. Hierzu ist eine Differenzie-
rung zwischen Umséatzen, die mit Kunden aus dem

Abbildung 8: Kaufkraftbewegungen in Marl im Uberblick
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Stadtgebiet erzielt werden und Kunden von auBer-
halb erforderlich. Die Einschatzung dieser Aufsplit-
tung erfolgt unter Bericksichtigung der Wettbe-
werbssituation in der Region und mit Hilfe von Er-
fahrungswerten. Die Ergebnisse der Einzelbetriebe
werden wiederum auf der Ebene der Warengrup-
pen zusammengefihrt.

Bei der Darstellung der Kaufkraftbewegungen wird
der Umsatz des Einzelhandels der Stadt Marl zu-
grunde gelegt. Der Umsatz mit auswartigen Kunden
wird abgezogen, sodass im Ergebnis der Umsatz,
der durch die Marler Birger generiert wird, der
Kaufkraft der Bevolkerung der Stadt Marl gegen-
Ubergestellt werden kann.

Umsatz mit einheimischen Kunden

356,9 Mio. EUR
(ca. 87,9 % vom Gesamtumsatz)

Kaufkraftzufiuss

—

49,1 Mio. EUR
(ca.12,1 % vom Gesamtumsatz)

Zentralitat
839

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Der Einzelhandel in der Stadt Marl hat im Jahr 2015
insgesamt ca. 74 % der in der Stadt vorhandenen
Kaufkraft gebunden. Somit flieBt ein Anteil von ca.
26 % der Kaufkraft in konkurrierende Einkaufsorte
ab. Die Ausstrahlungskraft des Marler Einzelhandels
dokumentiert sich in einem Anteil des Einzelhan-
delsumsatzes mit auswartigen Kunden von ca. 12 %.
Das Verhiltnis aus dem Kaufkraftabfluss in Hohe

von rund 126,7 Mio. EUR und dem Kaufkraftzufluss
von etwa 49,1 Mio. EUR spiegelt die Verflechtungs-
intensitat des Marler Einzelhandels wider und be-
statigt mit dem negativen Saldo den Wettbewerbs-
druck, dem der Einzelhandelsstandort ausgesetzt
ist.
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Die Kaufkraftbewegungen differenziert nach Wa-
rengruppen sind der nachfolgenden Tabelle zu ent-
nehmen. Die hochsten Kaufkraftbindungsquoten in
der Stadt Marl werden in der Warengruppe Nah-
rungs-/Genussmittel mit ca. 92 % erzielt Es folgen
die beiden Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs
Gesundheit/Korperpflege (ca. 84 %) und Blumen/
Pflanzen/Zoolog. Bedarf (ca. 87 %). Die Zuflussquo-
ten der drei Warengruppen liegen bei 6, 10 und
12 %.

Fir die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs-
bereichs betrdgt die Kaufkraftbindung des Marler
Einzelhandels zwischen rund 37 % bei Blcher/
Schreibwaren/Blro, etwa 51 % bei Bekleidung/
Schuhe/Schmuck und rund 64 % bei Sport/Freizeit/
Spiel. Damit wird branchenbezogen eine unter-
schiedliche Qualitdt der Marktpositionierung des
Marler Einzelhandels deutlich.

Sowohl fiir die Kaufkraftbindung als auch fir die
Hohe der Kaufkraftzuflisse, die von 12 % des Ge-

samtumsatzes bei Biicher/Schreibwaren/Biro Uber
ca. 14% bei Bekleidung/Schuhe/Schmuck bis zu
15 % bei Sport/Spiel/Freizeit reichen, durfte in ers-
ter Linie das Einzelhandelsangebot im Marler Stern
malgeblich sein.

Auch die Kaufkraftbindungsquoten der Warengrup-
pen des Uberwiegend langfristigen Bedarfsbereichs
Elektrowaren und Hausrat/Mobel/Einrichtung sig-
nalisieren mit ca. 46 % bis 58 % eine durchschnittli-
che Anbindung an die diese Sortimente anbieten-
den Marler Einzelhandelsbetriebe. GleichermaRen
bestatigen Kaufkraftzuflisse mit Umsatzanteilen
von jeweils ca. 20 % eine Uberdrtliche Ausstrah-
lungskraft der entsprechenden Betriebe. In der
Warengruppe Elektrowaren weist insbesondere der
Elektrofachmarkt Saturn hohe Marktanteile auf. Bei
Hausrat/Mobel/Einrichtung dirfte dagegen die
Vielzahl von Fachmiérkten und Fachgeschaften aus-
schlaggebend fiir die Hohe der Marktanteile sein.

Abbildung 9: Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen (in Mio. EUR)
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Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Inder ebenfalls dem langfristigen Bedarf zugehori-
gen Branche Bau-/Gartenbedarf/Autozubehér wei-
sen sowohl die Kaufkraftbindung in H6he von rund
75 % als auch der Umsatzanteil auswartiger Kunden
von rund 25 % auf die vergleichsweise gute Ausstat-
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tung der der Warengruppe zugehorigen Betriebe
und eine Uber die Grenzen Marls hinausgehende
Versorgungsbedeutung hin. Dies gilt vornehmlich
durch die beiden grofflachigen Bau- und Heimwer-
kermérkte Globus und Toom.



Grundsatzlich wird bei den Kaufkraftabflissen auch
die aktuelle Bedeutung des Online-Handels beriick-
sichtigt. So wird durch den Handelsverband
Deutschland ein Marktanteil des Online-Handels
von rund 8,5 % ausgewiesen, der branchenbezogen

jedoch deutlichen Schwankungen unterliegt. Anzu-
nehmen ist, dass das Einzelhandelsangebot einer
Stadt Einfluss auf die Hohe der Kaufkraftabfliisse in
den Online-Handel hat.
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Tabelle 7: Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen

Kaufkraftbindung in

Umsatz mit auswartigen

. Kaufkraftabfluss
Sortiments- Marl Kunden
Wareneruppe Kaufkraft Umsatz umsatz
Brupp inMio.EUR  in Mio. EUR e BUR 0 % der 0 % der in % des
(] (]
' in Mio. EUR in Mio. EUR in Mio. EUR Umsatzes
Kaufkraft Kaufkraft
Nahrungs- und Genussmittel 175,0 197,4 171,5 161,2 92,1 13,8 7,9 10,30 6,0
Gesundheit, Kérperpflege 72,3 55,1 67,2 60,5 83,7 11,8 16,3 6,7 10,0
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 8,1 5,6 8,0 7,1 87,7 1 12,3 1 12,0
Blicher, Schreibwaren, Biro 16,8 4,2 7,0 6,1 36,3 10,6 63,1 0,8 12,0
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 59,0 34,0 34,7 29,8 50,5 29,2 49,5 49 14,0
Sport, Freizeit, Spiel 15,5 7,9 11,6 9,9 63,9 5,6 36,1 1,7 15,0
Elektrowaren 44,0 20,3 25,3 20,2 45,9 23,8 54,1 5,1 20,0
Mébel, Einrichtung 43,6 29,2 31,5 25,2 57,8 18,4 42,2 6,3 20,0
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 49,4 52,2 49,2 36,9 74,7 12,5 25,3 12,3 25,0
Summe 483,6 406,0 406,0 356,9 73,8 126,7 26,2 49,1 12,1

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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3.2  Einzelhandelsentwicklung in Marl seit 2008

Der Einzelhandelsbestand in Marl hat sich seit der
im Einzelhandelskonzept (EHK) 2008 veréffentlich-
ten Einzelhandelsdaten (Erfassung erfolgte im Jahr
2007) wie folgt verandert:

. Die Anzahl der Betriebe hat sich von 514 auf
399 verringert, was einem Verlust von rund
22,4 % entspricht.

= Die Verkaufsfliche im gesamten Stadtgebiet
ist von rund 137.590 m? auf rund 142.870 m?
angestiegen, anteilig um rund 3,8 %.

Die Entwicklung der Leistungskennzahlen des Ein-
zelhandels kann nicht nachvollzogen werden, da im
EHK 2008 keine Umsatzeinschatzung des Einzelhan-
dels erfolgte.

Tabelle 8: Verdnderungen der Einzelhandelsausstattung und der betrieblichen Leistungsfahigkeit (bereinigt)

Kategorie 2007 2014 Differenz
Anzahl Betriebe 514 399 -115
Gesamtverkaufsflache 137.590 m? 142.870 m? +5.280 m?
Einwohner 89.600 86.430 -3.170
Einzelhandelsausstattung 2007 2014 Differenz
Nahrungs- und Genussmittel 33.550 41.435 +7.885
Gesundheit, Kérperpflege 7.940 7.077 -863
Blumen, Zoobedarf 3.500 3.524 +24
Biicher, Schreibwaren, Biiro 3.120 1.769 -1.351
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 18.550 16.533 -2.017
Sport, Freizeit, Spiel 4.090 3.009 -1.081
Elektrowaren 9.890 6.494 -3.396
Mébel, Einrichtung 14.650 17.964 +3.314
Bau-, Gartenbedarf, Autozube- 39.980 45.065 +5.085
Sonstiges 2.320 - N
Summe 137.590 142.870 5.280

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-
standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2016 und Junker + Kruse Dezember 2007 (Ca.-Werte, ggf.

Rundungsdifferenzen)

Vergleicht man die Entwicklung der Stadt Marl mit
anderen Stidten Deutschlands, so wird deutlich,
dass sich der Einzelhandelsstandort Marl in vielen
Teilen konform mit dem Bundestrend verandert:
Die Zahl der Betriebe geht zurilick und wird andern-
orts durch ein Verkaufsflaichenwachstum kompen-
siert, was auch mit steigenden Flachenleistungen
einhergeht.

Da sich die Bevolkerung im gleichen Zeitraum mit
einer Reduzierung um rund 3 % negativ entwickelt
hat, ist die Verkaufsflachenausstattung je Einwoh-
ner im Stadtgebiet von rund 1,54 m2/Einwohner im
Jahr 2007 auf etwa 1,65 m2/Einwohner im Jahr 2015
angestiegen.
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Branchenbezogen sind die deutlichsten positiven
Veranderungen in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel mit einem Verkaufsflachenanstieg von
rund 23 % erkennbar. Fir diese Entwicklung zeich-
net eine Reihe von Neuansiedlungen von Lebens-
mittel-SB-Betrieben verantwortlich, zum Beispiel in
Marl-Hamm (Netto und Edeka) sowie in Hiils (Kauf-
land).

Verkaufsflachenriickgange um rund 11 % sind in der
Warengruppe Gesundheit/Korperpflege nachvoll-
ziehbar. Dies ist ein Trend, der nach der SchlieBung
der Schlecker- und Ihr Platz-Filialen bundesweit in
den meisten Kommunen sichtbar wird. So auch in
Marl, ehemals Standort von 11 Schlecker- und drei
Ihr Platz-Filialen.

Fir die Warengruppe Blumen/Zoobedarf liegt eine
nahezu konstante Verkaufsflaichenausstattung seit
2008 vor, die mit kleinteiligen Ansiedlungen und
SchlieBungen/Verlagerungen einhergeht.

Ein deutlicher Rickgang der Verkaufsfliche um
rund 43 % zeigt die Entwicklung in der Warengrup-
pe Blicher/Schreibwaren/Biiro. Hierfur sind primar
SchlieBungen von Fachgeschiften, insbesondere
von Buchhandlungen, sowie Sortimentsverdande-
rungen bei Mehrbranchenunternehmen verant-
wortlich.

Verkaufsflachenriickgange sind auch fiir die Waren-
gruppen Bekleidung/Schuhe/Schmuck (rund 11 %)
und Sport/Spiel/Freizeit (rund 26 %) nachvollzieh-
bar. MaRgeblich hierfur sind die SchlieBungen von
Hertie und Wehmeyer.

Die SchlieBung von Medimax ist hauptverantwort-
lich fur einen Riickgang um rund 34 % der Verkaufs-
flache in der Warengruppe Elektrowaren.

Die beiden Warengruppen Mobel/Einrichtung und
Bau-/Gartenbedarf/Autozubeh6r sind  dagegen
durch eine positive Verkaufsflichenentwicklung um
rund 23 % bzw. 13 % gekennzeichnet. Hier ist in
erster Linie auf die Ansiedlungen von Tedox,
Woolworth und den Baumarkt Globus zu verweisen.
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3.3  Umsatzentwicklung und Verkaufs-
flichenbedarf bis zum Jahre 2025

Im Rahmen einer Modellrechnung werden Orientie-
rungswerte fir die Verkaufsflichenentwicklung in
den nachsten zehn Jahren ermittelt. Sie basieren
auf einem moderaten Ausbau der Kaufkraftbindung
in den verschiedenen Warengruppen. Die Modell-
rechnung soll fir die Sortimente, deren Ansiedlung
die stadtebaulichen Zielsetzungen der Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
der wohnungsnahen Versorgung beeinflussen kén-
nen, Hinweise auf einen Ausbaustandard geben, der
mit Uberschaubaren Umverteilungswirkungen an
Einzelhandelsstandorten des Marler Stadtgebiets
verbunden ist und zur Starkung der Marktposition
des Marler Einzelhandels beitragt. Die Werte sollen
auch deutlich machen, dass weitaus groRere Fla-
chenentwicklungen entweder starke Umvertei-
lungswirkungen nach sich ziehen oder die Flachen-
leistungen des bestehenden Einzelhandels reduzie-
ren. Unter den Aspekten einer Starkung des Wirt-
schaftsstandorts Marls und einer Erhéhung der
einzelhandelsbezogenen Zentralitdt sind auch gro-
Rer dimensionierte Ansiedlungs- oder Erweite-
rungsvorhaben in jedem Fall nicht grundsatzlich
auszuschlieRen, sondern im Hinblick auf ihre
Marktwirkungen zu priifen.

Die Modellrechnung beriicksichtigt noch nicht An-
siedlungs-, Verlagerungs- und Erweiterungsmal3-
nahmen, die im Bearbeitungszeitraum des Gutach-
tens erfolgten oder derzeit in der Planung/Umset-
zung befindlich sind. Gleiches gilt fiir zwischenzeit-
lich vorgenommene Betriebsaufgaben. Bei den
groReren Veranderungen handelt es sich um:

= Die Ansiedlung des Sonderpostenhandlers
Thomas Philips in Hiils

= Die avisierte Ansiedlung eines Edeka-Super-
markts in Hils

Unter Bericksichtigung der beiden Szenarien der
Bevolkerungsentwicklung ,Zensus“ (79.000 Ein-
wohner im Jahr 2025) und ,Stagnation” (ca. 86.430
Einwohner 2025) werden in der Tabelle 9 die Ent-
wicklungsspielraume (Verkaufsflichen und Umsat-
ze) aufgezeigt.



Tabelle 9: Modellrechnung der Verkaufsflachenpotenziale bis 2025

Waeneoo e B vt L A v e
Status Quo Zi::)“zl:rt Zensus Stagnation s tza ZT;?(/m Zensus  Stagnation
Nahrungs- und Genussmittel 92,1 95,0 -9,2 +5,1 4.500 -2.050 +1.150
Gesundheit, Kérperpflege 83,7 88,0 -2,4 +3,1 4.000 - 600 +770
Blumen, Pflanzen, Zoobedarf 86,4 92,0 20)3 +0,4 1.750 -150 +220
Buicher, Schreibwaren, Biiro 36,7 42,0 +0,3 +0,9 2.500 +110 + 360
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 50,5 55,0 -0,1 +2,7 2.000 - 60 +1.340
Sport, Freizeit, Spiel 63,7 70,0 +/-0 +1,0 2.500 +20 +390
Elektrowaren 57,9 63,0 +0,7 +2,7 3.500 +200 +760
Summe - - -11,0 +15,9 - -2.530 +4.990

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

(Ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Im Ergebnis zeigt sich, dass bei der prognostizierten
negativen Bevolkerungsentwicklung kaum Entwick-
lungsperspektiven des Marler Einzelhandels beste-
hen, ohne dass dadurch Umsatzumverteilungen
gegenliber dem ansassigen Einzelhandel begriindet
wirden. Da die Bevolkerungsentwicklung derzeit
jedoch schwer prognostizierbar ist, sollten die Ent-
wicklungsperspektiven bei einer Stagnation der
Bevolkerungszahl bis zum Jahr 2030 analysiert wer-
den. Folgende sortimentsbezogene Schlussfolge-
rungen ergeben sich fir die Entwicklung und Steue-
rung des Einzelhandels im Marler Stadtgebiet:

Bei Nahrungs- und Genussmitteln zeigen sich Fla-
chenoptionen, die zur Ansiedlung eines weiteren
Anbieters oder zur Erweiterung mehrerer Lebens-
mittel-SB-Betriebe genutzt werden konnten. In
Anbetracht der absehbaren Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters im Bereich Ovelheider
Weg/VictoriastraBe ist dieses Flachenpotenzial
jedoch bereits ausgeschopft. Umso mehr zeigt sich
die Bedeutung, den Lebensmitteleinzelhandel
raumlich so zu steuern, dass dadurch einerseits
zentrale Versorgungsbereiche gestarkt und ande-
rerseits eine bestmogliche Nahversorgung fir die
Marler Birger gewdhrleistet wird. So kdnnen zu-
kiinftige Ansiedlungen/Erweiterungen des Lebens-
mitteleinzelhandels planerisch sinnvoll sein, obwohl
rechnerisch keine Entwicklungsperspektiven mehr

aufgezeigt werden konnten. Genauere Erlauterun-
gen hierzu finden sich in Kapitel 5.

Auch die meisten Angebote der Warengruppe Ge-
sundheit/Korperpflege sind nahversorgungsrele-
vant. GroRere und grofl¥flachige Drogeriemarkte
sind zudem geeignet, Magnetfunktionen innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche zu (ibernehmen.
Das hier ausgewiesene Flachenentwicklungspoten-
zial ermoglicht zum Beispiel die Ansiedlung eines
solchen groRflachigen Magnetbetriebs. Zu priorisie-
ren sind dabei zentrale Versorgungsbereiche, in
denen bislang kein Drogeriemarkt ansassig ist.

Die Ausstattung bei Blumen/Pflanzen/Zoobedarf ist
in Marl durch Fachmarkte auRerhalb der integrier-
ten Versorgungslagen gekennzeichnet (Zoofach-
markte), im Hinblick auf Blumen/Pflanzen jedoch
auch durch den inhabergefiihrten, meist kleinstruk-
turierten Einzelhandel an stadtebaulich integrierten
Standorten. Die rechnerischen Entwicklungsper-
spektiven weisen keine Dimensionierung auf, die
die Ansiedlung eines groBeren Fachmarkts ermogli-
chen wirde, ohne dass intensive Wettbewerbsef-
fekte zu erwarten waren. Jedoch sind kleinteilige
Angebotserganzungen oder VergroBerungen der
Bestandsbetriebe bis zu rund 220 m? Verkaufsflache
moglich.
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Ebenfalls geringe Entwicklungspotenziale zur Aus-
weitung der Verkaufsfliche ergeben sich in der
Warengruppe Blicher/Schreibwaren/Biiro. Diese
eignen sich zur Ansiedlung eines im Branchenver-
gleich groReren Fachbetriebs (z. B. filialisierte Buch-
handlungen und Schreibwarengeschifte) oder zu
kleinteiligen Angebotsergdanzungen.

Die Ausstattung des Einzelhandelsstandorts Marl
mit Verkaufsflichen im Bereich Bekleidung/Schu-
he/Schmuck lasst Entwicklungsspielrdume in der
Zukunft zu, deren Dimensionierung zur Ansiedlung
einzelner Fachanbieter oder eines grofReren Mag-
netbetriebs geeignet sind. Da diese Warengruppe
die klassischen Leitsortimente einer Innenstadt
beinhaltet (Damen-/Herrenoberbekleidung, Sport-
bekleidung, Schuhe etc.), ist durch eine gezielte
Ansiedlungspolitik ggf. auch eine dariiber hinausge-
hende Verkaufsflaichenentwicklung und eine ent-
sprechende Wettbewerbsintensivierung in Kauf zu
nehmen, wenn dadurch eine Aufwertung der
Marler Kernstadt zu erwarten waére.

Gleiches gilt fir die Warengruppe Sport/Freizeit/
Spiel. Hier ergeben sich ebenfalls Moglichkeiten zur
Angebotsausweitung, die zum Ziele der Attraktivie-
rung des Handelszentrums in der Kernstadt auch
Uberschritten werden kénnen.

In der Vergangenheit hat ein Elektrofachmarkt in
der Marler Kernstadt den Markt verlassen. Jedoch
zeigen die Berechnungen auf, dass die Nachfragesi-
tuation durchaus Angebotserweiterungen in der
Warengruppe ermoglichen kann.

Bei den beiden Warengruppen, die am Standort
Marl primdr durch grof¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
vertreten sind (Bau- und Gartenbedarf sowie Mdbel
und Einrichtungsbedarf), ergibt sich aufgrund der
Struktur der wichtigen Anbieter eine andere, ndm-
lich regional ausgeprdagte Wettbewerbssituation.
Zudem nehmen auch die landesplanerischen Vor-
gaben Einfluss auf die Entwicklungsmoglichkeiten
des Einzelhandels in diesen Segmenten. Daher sind
in jedem Fall Einzelprifungen fiir groRere Ansied-
lungs- und Erweiterungsvorhaben in diesen Bran-
chen zu empfehlen, und von einer Berechnung der
Entwicklungsspielraume wird abgesehen.
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3.4 Bewertung des Einzelhandelsstandorts Marl
aus Biirgersicht

Im Rahmen einer telefonischen Haushaltsbefragung
nach dem CATI-Verfahren wurden im Marz 2016
insgesamt 500 zufillig ermittelte volljahrige Birger
der Stadt Marl zu ausgewahlten Themenstellungen
beziliglich des Marler Einzelhandels befragt. Ange-
sprochen wurden die jeweils haushaltsfiihrenden
Personen bzw. die Person, die die Einkdufe fiir den
Haushalt in der Regel erledigt. Themen der Befra-
gungen waren die Einkaufshdufigkeit, der Einkaufs-
ort, die Einkaufsorientierung nach Sortimenten
sowie die qualitative Bewertung des Einzelhandels-
standorts Marl.

Rund 64 % der sich im Méarz 2016 an der Befragung
beteiligenden Personen waren weiblich, etwa 36 %
mannlich. Die gezogene Zufallsstichprobe weicht
von der Grundgesamtheit tendenziell ab, da ver-
mehrt weibliche Haushaltsmitglieder fiir den Ein-
kauf verantwortlich sind.

Abbildung 10: Altersstruktur der Befragten
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2016

Bei den Befragten zeigt sich ein Uberproportional
hoher Anteil der liber 64-Jdhrigen (rund 44 %) im
Vergleich zur tatsachlichen Altersstruktur der
Marler Bevélkerung 2015, wo der Anteil der Uber
64-Jahrigen (bezogen auf die bereits volljahrige
Bevolkerung) bei rund 26 % liegt. Den nachsthohe-
ren Anteil an den Befragten libernimmt die Gruppe
der 40- bis 64-Jahrigen, der mit rund 41 % leicht
unter dem entsprechenden Bevolkerungsanteil
(ca. 45 %) liegt. Dagegen sind die jingeren Befrag-
ten tendenziell unterreprasentiert (ca. 14 % an
Befragungsanteil, rd. 29 % Anteil an Einwohner-
schaft).



Die Altersstruktur der Befragten lasst eine hohere
Mitwirkungsbereitschaft der dlteren Bevolkerungs-
gruppen erkennen.

Abbildung 11: Wohnorte der befragten Marler Biir-
ger
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2016

Die Wohnorte der befragten Marler Birger sind in
Abbildung 11 dargestellt. Den groRten Anteil bilden
mit etwa 19 % der Befragten die Einwohner des
Stadtteils Drewer, gefolgt von den Stadtteilen Alt
Marl (16 %) und Marler Stadtkern (etwa 15 %). Die
Teilnehmer bilden nicht vollumfanglich die tatsach-
liche Wohnortverteilung ab, da Einwohner der
Stadtteile Brassert und Hiils in der Befragung leicht
unterreprasentiert sind.

3.4.1 Einkaufshaufigkeit

Bei der Frage nach der Einkaufshaufigkeit an den
verschiedenen Handelsstandorten der Stadt Marl
wurden neben dem Marler Stadtkern auch die Ein-
zelhandelsstandorte ZechenstraBe, BrassertstraRe/
Schillerstrafle und Hils in die Befragung einbezo-
gen, da diese neben dem Stadtkern die gréRten
Einzelhandelsagglomerationen in Marl darstellen.

Vergleicht man die Standortlagen miteinander, wird
deutlich, dass der Marler Stadtkern der am haufigs-
ten frequentierte Einkaufsbereich im Stadtgebiet
ist. FUr alle anderen Standortlagen sind die Anteile
der Befragten, die angeben seltener/nie am Stand-
ort einzukaufen, hoher.

So kaufen rund 31 % der befragten Marler Birger
taglich bis mindestens einmal wochentlich im Stadt-
kern ein, ca. 24 % der Befragten erledigen ihre Ein-
kdufe im Stadtkern alle ein bis zwei Wochen. Rund
45 % der Befragten besuchen den Stadtkern nur alle
ein bis zwei Monate oder seltener.

Der Einkaufsbereich Hils wird von rd. 45% der
Befragten und die Brassert-/Schillerstrale von etwa
37 % mindestens alle ein bis zwei Wochen aufge-
sucht. Am Standort ZechenstraRe sind es rund 29 %.
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Abbildung 12: Einkaufshaufigkeiten in ausgewahlten Marler Standortlagen
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Die Einkaufshaufigkeit der Marler Biirger aufRerhalb
der Stadt stellt sich wie folgt dar: Etwa 10 % der
Befragten kaufen mindestens einmal wochentlich
oder haufiger auBerhalb Marls ein. Ca. 15 % nutzen
alle ein bis zwei Wochen auswartige Einkaufsmog-
lichkeiten. Der Anteil der Befragten, die lediglich
alle ein bis zwei Monate oder seltener auBerhalb
Marls einkaufen, liegt bei rd. 75 %. In Bezug auf die
Altersstruktur der Befragten zeigt sich, dass durch
jungere und mobilere Bevolkerungsgruppen ten-
denziell vermehrt Einkdufe auBerhalb Marls getatigt
werden.

Neben der aktuellen Einkaufshaufigkeit wurden die
befragten Bilrger gebeten, einzuschatzen, ob sie
den Marler Stadtkern im Vergleich zu vor finf Jah-
ren haufiger, seltener oder unverdndert oft aufsu-
chen.
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Abbildung 13: Einkaufshaufigkeit im Marler Stadt-
kern im Vergleich zu vor finf Jahren
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2016

Rd. 50 % der Befragten gab an, den Marler Stadt-
kern seltener als noch vor fiinf Jahren aufzusuchen.
Ca. 46 % sprachen sich fir eine unveranderte Ein-
kaufshaufigkeit aus und lediglich etwa 4 % besu-
chen ihn haufiger als vor fuinf Jahren.

Der hohe Anteil derer, die den Marler Stadtkern
seltener als vor flinf Jahren aufsuchen, ist als kriti-



scher Hinweis aufzunehmen, dass die Entwicklung
des Einzelhandelsstandorts nicht mit der sich ver-
andernden Nachfrage Schritt halt. Um zukinftig
nicht weitere Kunden- und Frequenzverluste zu
erleiden, sind stadtebauliche und handelswirt-
schaftliche Interventionen unabdingbar.

3.4.2 Einkaufsorientierung

Die befragten Birger wurden hinsichtlich verschie-
dener Warengruppen gebeten, ihre primare Ein-
kaufsorientierung fiir die verschiedenen Einzelhan-
delssortimente anzugeben.

Abbildung 14: Einkaufsorientierung (in %)
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In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs —
darunter auch die innerstadtischen Leitsortimente
Bekleidung, Schuhe, Sport — liegt die hochste Ein-
kaufsorientierung nach Marl in der Warengruppe
Elektrowaren, Unterhaltungselektronik (ca. 70 %)
vorliegt, wahrend sich diese in den tbrigen Waren-
gruppen tendenziell zwischen 25 % und 65 % be-
wegt,

Dagegen werden in den Warengruppen des langfris-
tigen Bedarfs sowohl sehr hohe als auch sehr nied-
rige Einkaufsorientierungen nach (ca. 16 bis 83 %)
Marl geduBert, die mit der beschriebenen Einzel-
handelsausstattung korrelieren.

Insgesamt lasst sich fiir die Einkaufsorientierung der
befragten Marler Biirger feststellen, dass insbeson-
dere die Stadt Recklinghausen einen attraktiven
Einkaufsstandort darstellt. Dies gilt insbesondere
fir typische Innenstadtleitsortimente wie Beklei-
dung, Schuhe, Lederwaren und Sport, Freizeitarti-
kel.

3.4.3 Bewertung des Marler Einzelhandels-
standorts

Zur Bewertung der Einkaufsmoglichkeiten sowie der

Verkehrs- und Parkplatzsituation in den Marler

Einkaufslagen stand den Blrgern eine Skala der
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Schulnoten von 1 (= sehr gut) bis 5 (= mangelhaft)
zur Verfugung, um vorgegebene Kriterien zu beur-
teilen.

Die beste Bewertung durch die Befragten erfuhren
die Kategorien, die sich auf die Rahmenbedingun-
gen des Einkaufs beziehen (z. B. Ladenoffnungszei-
ten, Freundlichkeit des Personals). Mindestens 58 %
der Befragten bewerteten diese mit sehr gut/gut.
Das tatsachlich in Marl verfligbare Einzelhandelsan-
gebot wird dagegen tendenziell kritischer beurteilt.
So wird die Angebotsvielfalt und -qualitdt sowie das
Kriterium ,zeitgemafes Angebot” nur von rund 36
bis 37 % der Befragten mit sehr gut/gut benotet.
Diese Bewertung korreliert mit den zuvor darge-
stellten sortimentsbezogenen Einkaufsorientierun-
gen, die auf aus Sicht der Befragten attraktivere
Einzelhandelsangebote auBerhalb Marls hinweisen.

Die Einkaufsrahmenbedingungen in der Stadt wer-
den hinsichtlich der Parkplatzsituation sowie der
Erreichbarkeit mit dem OPNV positiv bewertet (je
ca. 54 % der Nennungen flr sehr gut/gut). Auch die
FuBgédnger- und Fahrradfreundlichkeit wird mehr-
heitlich gut beurteilt (51 % sehr gut/gut), allerdings
empfinden 37 % bzw. 40 % der Befragten die Situa-
tion hinsichtlich der beiden Leistungsfacetten Ein-
kaufsatmosphdre und Aufenthaltsqualitdt nur be-
friedigend, sehen diese sogar zu rd. 24 % bzw. 23 %
nur als ausreichend/mangelhaft an. Die Bewertung
des gastronomischen Angebots fallt hingegen
Uberwiegend positiv aus (37 % fur sehr gut/gut,
35 % befriedigend).

Insgesamt setzen sich die Befragten kritisch mit
dem Einzelhandelsstandort Marl auseinander. Ins-
besondere die Bewertungen zum verfiigbaren Ein-
zelhandelsangebot sind vergleichsweise negativ..

Abbildung 15: Bewertung der Einkaufsmoglichkeiten sowie der Verkehrs- und Parkplatzsituation (in %)
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3.4.4 Veranderungswiinsche fiir die Einkaufs- und

Versorgungssituation in der Stadt Marl
Einen genaueren Blick auf mogliche Ankniipfungs-
punkte bieten die konkreten Verdanderungswiinsche
der befragten Marler Biirger. Diese beziehen sich im
Aufgabenfeld der stadtischen Einkaufs- und Versor-
gungsfunktion vor allem auf die grundsatzliche
Aufwertung der Einzelhandelssituation und -aus-
stattung im Allgemeinen (ca. 53 %), ohne dass eine
Konkretisierung hinsichtlich der Sortimente erfolgt.
Weitere rd. 17 % der Befragten wiinschen sich eine
Aufwertung der Aufenthaltsqualitdt bzw. des stad-
tebaulichen Umfelds in der Marler Kernstadt. Bei
der Bewertung dieser Wiinsche ist der Umstand
einzubeziehen, dass das Handelszentrum der Marler
Kernstadt nicht wie in den meisten Stadten ver-
gleichbarer GroRe durch eine historisch gewachse-
ne Stadtstruktur, sondern durch ein Einkaufszent-
rum gepragt wird.

Rund 8 % der Befragten wiinschen sich eine Erwei-
terung des gastronomischen Angebots.

Abbildung 16: Verdanderungswiinsche der Marler
Blirger fir die Einkaufs- und Versorgungssituation in
der Stadt Marl (in %)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2016

Bezlglich der branchenbezogenen Verbesserungs-
winsche im Einzelhandel zeigt sich bei den Befrag-
ten vor allem der Wunsch nach mehr Bekleidungs-
angeboten (etwa 9 %). Zudem werden mit etwa 5 %
mehr Haushaltswaren und Heimtextilien ge-
winscht.

3.4.5 Zwischenfazit

Die Befragungsergebnisse lassen erkennen, dass die
derzeitige Einzelhandelsausstattung und -attraktivi-
tat standort- und sortimentsbezogen unterschied-
lich von den befragten Marler Biirgern bewertet
wird.

Grundsatzlich ist die Marler Kernstadt der meist
frequentierte Einkaufsstandort der Befragten, es
folgt der Einzelhandel in Hils. Auch Einkdufe auRer-
halb der Stadt Marl werden durch viele Befragte
regelmaRig getatigt. Wahrend insbesondere Le-
bensmittel, Drogeriewaren und auch Bau- und
Heimwerkerbedarf mehrheitlich in Marl gekauft
werden, sind es vor allem die klassischen innerstad-
tischen Leitsortimente wie Bekleidung, Schuhe,
Sportartikel, die haufig andernorts erworben wer-
den. Gleiches gilt fir Mobel.

Die vergleichsweise hohe Einkaufsorientierung auf
Einkaufsstandorte aulRerhalb Marl korreliert sowohl
mit der Nennung von Verbesserungswiinschen —
hier wird insbesondere eine allgemeine Aufwertung
des Einzelhandelsangebots gewiinscht — als auch
mit einer tendenziell verbesserungswirdigen Be-
wertung des Einkaufsstandorts Marl nach verschie-
denen Standortkriterien. Auch hier werden die
Merkmale, die sich konkret auf das Angebot des
ansassigen Einzelhandels beziehen, besonders kri-
tisch bewertet, rund ein Drittel benotet hier mit
ausreichend/mangelhaft.

Mehrheitlich zufrieden zeigen sich die Befragten
dagegen mit den meisten Rahmenbedingungen des
Einkaufs, wie z. B. der Parkplatzsituation, den La-
dendffnungszeiten und auch mit der Freundlichkeit
und fachlichen Beratung durch das Personal.
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4 Zentrenkonzept fiir die Stadt Marl

4.1  Grundsatzliche Anmerkungen

4.1.1 Zentrenkonzept als raumliches
Steuerungsinstrument

Ein Zentrenkonzept soll die vielfaltigen Nutzungs-
und Entwicklungsanspriiche der Betreiber, der
Kundschaft sowie der Stadtentwicklung mit der
Einzelhandelsentwicklung in Einklang bringen und
zugleich die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur
Steuerung des Einzelhandels auf der Grundlage der
ortsspezifischen Gegebenheiten erfiillen. Die recht-
liche Notwendigkeit eines solchen Konzepts ergibt
sich aus & 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Demnach ist das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept in der Bauleitplanung zu
berilicksichtigen. Denn erst durch die gesamt-
stadtische Untersuchung und Konzeption der Ein-
zelhandelssituation und -entwicklung sind Steue-
rungen in der weiteren Bauleitplanung transparent
und nachvollziehbar. Dies betrifft insbesondere
auch die Steuerungsmoglichkeiten im Sinne der §§ 9
Abs. 2a sowie 34 Abs. 3 BauGB. Der Beschluss des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts durch den Rat
der Stadt Marl wird keine unmittelbaren Rechtsfol-
gen fiur die Bauleitplanung haben, sondern kann nur
eine Selbstbindung fur die politischen Entschei-
dungstrager begriinden.

Kernelement eines Zentren- und Einzelhandelskon-
zepts ist die Konkretisierung des Belangs der Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB durch die Be-
stimmung der Abgrenzung und Funktionalitdt der
zentralen Versorgungsbereiche. So wird ein rdaum-
lich-funktionales Zentrenmodell definiert, das die
planerisch gewollte Zentrenhierarchie einer Kom-
mune abbildet. Neben der vorhandenen Standort-
struktur hat das Zentrenmodell auch die Entwick-
lungsperspektiven zu bericksichtigen. Aufbauend
auf den Status quo, also der Beschreibung der aktu-
ellen Versorgungsfunktion, kénnen auch etwaige
Potenzialstandorte zur Erweiterung der zentralen
Versorgungsbereiche betrachtet werden.

Hinweise auf die Qualifizierung einer Einzelhandels-
lage als zentraler Versorgungsbereich ergeben sich
aus der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts. Danach sind zentrale Versorgungsbereiche

raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
,denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen — haufig ergdnzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion (iber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt*.

Ein zentraler Versorgungsbereich soll nach Lage, Art
und Zweckbestimmung eine Funktion fir die Ver-
sorgung der Bevolkerung eines bestimmten Ein-
zugsbereichs Gbernehmen. Der Status setzt zudem
eine ,integrierte Lage” voraus. Der zentrale Versor-
gungsbereich sollte auch ohne Pkw-Nutzung fir die
zu versorgende Bevolkerung erreichbar sein.

Je nach Versorgungsfunktion sind idealtypisch drei
Stufen zentraler Versorgungsbereiche zu unter-
scheiden:

= Hauptzentren
Ll Nebenzentren
Ll Nahversorgungszentren

Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstadte
bzw. Ortsmitten der Gemeinden) die gesamte
Kommune bzw. bei einer mittel- oder oberzentralen
Funktion ggf. zusatzlich umliegende Stadte und
Gemeinden. Nebenzentren sind zustandig fir die
Versorgung funktional zugeordneter Orts-/Stadttei-
le, wihrend die Versorgungsaufgaben von Nahver-
sorgungszentren auf die unmittelbar umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche ausgerichtet sind. Die Ein-
stufung erfolgt primar nach quantitativen Aspekten
(z. B. Verkaufsflaichenbestand, Anzahl und Qualitat
der Dienstleistungsbetriebe).

Wichtig fur die Zentrenkonzeption ist die Formulie-
rung stadtebaulicher und stadtentwicklungsrelevan-
ter Zielvorstellungen fir jedes Zentrum, welche die
Grundlage spaterer stadtpolitischer Entscheidungen
bilden. So sollte ein Zentren- und Einzelhandelskon-
zept auch Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung
auBerhalb der Zentren treffen.

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels
unter Berlcksichtigung des identifizierten Zentren-
modells ist nur in Kombination mit der Entwicklung
und Verabschiedung einer ortsspezifischen Auflis-
tung der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente maoglich. Diese ortsspezifische Differen-
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zierung berlicksichtigt sowohl den Status quo der in
den Zentren vorhandenen als auch die Entwick-
lungsmoglichkeiten in Bezug auf gegenwartig noch
nicht vorgehaltene Sortimente.

Auf Basis der Festlegungen der Zentren und der
ortsspezifischen Sortimentsliste dient das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der zukiinftigen Steu-
erung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet.
Es bietet somit auch eine stadtebauliche Grundlage
fiir Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben auRerhalb der abgegrenzten zentra-
len Versorgungsbereiche.

4.1.2 Abgrenzungskriterien fiir zentrale
Versorgungsbereiche

Ein vielfaltiges und attraktives Einzelhandelsange-

bot ist wesentliche Voraussetzung fir lebendige

Zentren. Allerdings sind auch andere Elemente fir

lebendige Zentren wichtig, die sich wiederum ge-

genseitig positiv beeinflussen:

. Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und
Kulturangebote ermoglichen den Kunden
Kombinationsmoglichkeiten mit dem Einkauf
und verlangern den Aufenthalt in den Zentren.

= Die Gestaltung des offentlichen Raums kann
attraktive Aufenthaltsmoglichkeiten fir Jung
und Alt schaffen. Zusammen mit einer anspre-
chenden Gestaltung von Fassaden und Schau-
fenstern und einem einladenden Gesamtein-
druck wird eine angenehme Einkaufsat-
mosphare geférdert.

Ll Eine gute Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV), dem motorisier-
ten Individualverkehr (MIV) und fiir Fuganger
sowie Fahrradfahrer ist die Voraussetzung,
dass alle Bevolkerungsgruppen die Zentren er-
reichen kénnen.

] Wohnen und Arbeiten in direkter Nachbar-
schaft (Nutzungsmischung) verschaffen dem
Einzelhandel unmittelbaren Zulauf als Grund-
frequenz und beleben die Zentren auch au-
Berhalb der Geschéftszeiten.

Die aufgefiihrten Rahmenbedingungen fiir lebendi-
ge Zentren werden genutzt, um in Verbindung mit
den Uberdortlichen Vorgaben die Abgrenzungskrite-
rien fiir zentrale Versorgungsbereiche abzuleiten.
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Zentrale Versorgungsbereiche von Haupt- und Ne-
benzentren zeichnen sich durch folgende Merkmale
aus:

] Ein vielfaltiges und dichtes Angebot an &ffent-
lichen und privaten Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen der Verwaltung, der
Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Frei-
zeit und des Einzelhandels

] Eine stadtebaulich integrierte Lage

] Eine gute verkehrliche Einbindung in das of-
fentliche Personennahverkehrsnetz

Aber auch die Ausstattung eines Nahversorgungs-
zentrums in einem Ortsteil oder Quartier sollte
idealtypisch nicht nur Einzelhandelsangebote des
taglichen Bedarfs, sondern auch Angebote aus dem
Dienstleistungssektor, wie z.B. Post, Bankfiliale,
Arzte und Frisdr, umfassen. Je breiter der Angebots-
und Nutzungsmix strukturiert ist, umso hoher sind
die Versorgungsqualitat und damit die Attraktivitat
des Zentrums.

Unstrittig ist, dass Nahversorgungslagen mittelfris-
tig nur dann funktionsfahig sind, wenn die Grund-
frequentierung durch einen leistungsfahigen Le-
bensmittel-SB-Betrieb sichergestellt wird. Dieses
Kriterium war bereits im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fur die Stadt Marl aus dem Jahr 2008
als wesentlich eingestuft worden.

Unabhangig von der hierarchischen Zuordnung wird
auf eine parzellenscharfe Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche abgezielt. Davon wird in Aus-
nahmefallen abgewichen, wenn Zuschnitt oder
GroRe einer Parzelle sich nicht flr eine vollstandige
Einbeziehung in den zentralen Versorgungsbereich
eignen.

Insbesondere beeinflusst durch das Urteil des OVG
Minster vom 15.02.2012 (10 D32/11 NE) haben
sich die Anforderungen an die Abgrenzung und
Ausstattung von zentralen Versorgungsbereichen in
den vergangenen Jahren erhoht. Nach der Begriin-
dung des Gerichts muss die Ausstattung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs auf die GréRe des ihm
zugeordneten Einzugsbereichs abgestimmt sein.
Unbeeinflusst davon bleibt jedoch der Wille der
planenden Kommune; auch eine geeignete Zielset-
zung fur die (Weiter-)Entwicklung eines zentralen



Versorgungsbereichs kann bei der Abgrenzung Be- ricksichtigung finden.

Abbildung 17: Idealtypische Angebotsstruktur eines Nahversorgungszentrums

ZUNEHMENDE
VERSORGUNGSQUALITAT
Lebensmittelhandwerk
Post/ Geldinstitut
Frisor
Gastronomie
Vollsortimenter/ Discounter

MINDESTA U'S?S TATTUNG

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

4.1.3 Bedeutung des Status ,,Zentraler
Versorgungsbereich”

Die in der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung
wichtigste Aufgabe, deren Umsetzung auf den
Funktionszuweisungen und den rdumlichen Abgren-
zungen zentraler Versorgungsbereiche basiert, ist
der Schutz dieser integrierten Standortlagen — in
Verbindung mit einem Schutz der wohnungsnahen
Versorgung. Folgende Vorgaben sind hierzu bedeut-
sam:

L] Wie bereits in Kapitel 2.1 dargelegt, stellt § 11
Abs. 3 BauNVO die GrofRflachigkeit von Einzel-
handelsbetrieben ab einer Geschossflache von
1.200 m? fest. Oberhalb dieser GroRe werden
durch den Verordnungsgeber mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen auf die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
durch ein Einzelhandelsvorhaben angenom-
men (sog. Regelvermutung). Hierzu zdhlen
auch Auswirkungen auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche. In der Konsequenz
dirfen diese groRflachigen Vorhaben (mehr als
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1.200 m? Geschossfliche bzw. 800 m? Ver-
kaufsflaiche) nur innerhalb von Kern- oder
Sondergebieten angesiedelt werden. Auch
wenn mittels einer vorhabenbezogenen Aus-
wirkungsanalyse festgestellt wird, dass we-
sentliche Auswirkungen ausbleiben, wirkt dies
nicht befreiend dahingehend, dass von einer
Kern- oder Sondergebietspflichtigkeit abgese-
hen werden kann. Die Kern- oder Sonderge-
bietspflichtigkeit kann nur durch einen Nach-
weis der sog. , Atypik” vermieden werden. Die-
se Regelung greift bei groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben, die nachweisbar betriebli-
che Besonderheiten aufweisen, die nicht von
der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO
erfasst werden. Oft wird beispielsweise zur
Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben eine
atypische Fallgestaltung geltend gemacht, weil
durch das Vorhaben vorrangig eine verbesser-
te Versorgung der Bevolkerung im fulllaufigen
Einzugsbereich erreicht werden soll.

Eine weitere Schutzwirkung fiir zentrale Ver-
sorgungsbereiche ergibt sich aus § 34 Abs. 3
BauGB. Wenn ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1
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oder § 34 Abs. 2 zuldssig ware, sodass ein Ein-
fligen des Vorhabens in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung vorliegt oder das Baugebiet ei-
nem in der BauNVO dargestellten Baugebiet,
in dem das Vorhaben zulassig ist, entspricht,
muss gemaR § 34 Abs. 3 BauGB zudem ausge-
schlossen werden, dass von dem Vorhaben
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden zu erwarten sind.

Malgeblich fir die Prifung ,schadlicher Auswir-
kungen” sind in der Regel vorhabenbezogene stad-
tebauliche Wirkungs- oder Vertraglichkeitsanalysen,
in denen die durch das Vorhaben zu erwartenden
Umsatzumverteilungseffekte fir den bestehenden
Einzelhandelsbestand prognostiziert werden. Unter
Bericksichtigung der handelswirtschaftlichen und
stadtebaulichen Rahmenbedingungen der von Um-
satzumverteilungen betroffenen Standorte werden
dann Aussagen zur stadtebaulichen Vertraglichkeit
abgeleitet.

Entscheidend fir die stadtebauliche Bewertung
eines Vorhabens ist, ob durch die aufgezeigten
handelswirtschaftlichen Umsatzeffekte die Funktio-
nalitdt von zentralen Versorgungsbereichen oder
der Nahversorgung in Wohngebieten gefdhrdet
wird.

Stadtebauliche Auswirkungen kénnen insbesondere
dann eintreten, wenn innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche solche bestehenden Einzelhandels-
betriebe durch die durch das Planvorhaben ausge-
I6sten Umsatzumverteilungseffekte gefdahrdet wir-
den, die flir die Funktionsfdhigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs von Bedeutung sind.

Als Erheblichkeitsschwelle einer Umsatzumvertei-
lung, die auf negative stadtebauliche Auswirkungen
hinweist, wird oftmals eine Umverteilung von 10 %
des projektrelevanten Umsatzes in einem zentralen
Versorgungsbereich angenommen. In der Recht-
sprechung wird jedoch darauf verwiesen, dass flr
die stadtebauliche Vertraglichkeit grofRflachiger
Vorhaben stets auch die spezifischen Gegebenhei-
ten eines zentralen Versorgungsbereichs und die
wirtschaftliche Stabilitdt der Anbieter zu berick-
sichtigen sind.
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In der Folge ist davon auszugehen, dass auch bei
Unterschreitung einer Umsatzumverteilungsquote
von 10 % je nach Ausgangssituation negative stad-
tebauliche Auswirkungen induziert werden kénnen.
Mit der gleichen Argumentation kann postuliert
werden, dass Umsatzumverteilungen von mehr als
10 % nicht zwangslaufig zu diesen mehr als unwe-
sentlichen Auswirkungen fiihren missen. Dement-
sprechend wird auch die Spannweite moglicher
Schwellenwerte in der Rechtsprechung zwischen
10 % und 30 % diskutiert.

Die nachfolgende Einordnung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Marler Stadtgebiet berlcksichtigt
zum einen deren stadtebauliche Situation, zum
anderen die handelswirtschaftliche Ausstattung und
Leistungsfahigkeit. Den abschlieRenden Bewertun-
gen und Empfehlungen kann entnommen werden,
ob es sich um stabile Versorgungslagen handelt
oder solche, deren Aufwertungsbedarf auch eine
starkere Anfalligkeit fir Wettbewerbsveranderun-
gen signalisiert.

4.2  Zentrenhierarchie in Marl

Mit der hier vorliegenden Neuaufstellung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts wird der Stadt
Marl empfohlen, Zuordnungen und Begrifflichkeiten
bei der Darstellung ihres Zentrensystems zu ver-
wenden, die im Einklang mit der Landesplanung und
weiteren Ubergeordneten Vorgaben ein rechtssi-
cheres Konzept bilden, das als Grundlage der Ein-
zelhandelssteuerung im Stadtgebiet genutzt werden
kann.

] Die Zentrenhierarchie wird dreistufig angelegt:
Der Marler Stadtkern wird als Hauptzentrum
festgelegt. Im Stadtteil Hils wird ein Neben-
zentrum (Stadtteilzentrum) ausgewiesen. Dar-
Uber hinaus werden vier Nahversorgungszen-
tren abgegrenzt: Brassert, Marl-Hamm, Dre-
wer und Polsum.

= Standorte der Lebensmittel-SB-Betriebe au-
Rerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
werden durch eine Einstufung als ,wohnungs-
nah/siedlungsintegriert mit Beitrag zur woh-
nungsnahen Versorgung”, ,,dezentral” oder ,in
Konkurrenz zu Lebensmittel-SB-Betrieben in-
nerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs”
klassifiziert. Damit sind unmissverstandliche



Konsequenzen in Bezug auf ihre Entwick-
lungsmoglichkeiten verbunden.

. Die Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche werden in Be-
zug auf ihre Angebotsstruktur unterschieden
in Lagen mit hoher Zentren-/Nahversorgungs-
relevanz oder Lagen mit einem Angebots-
schwerpunkt im Bereich des groRflachigen Ein-
zelhandels mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten.

Die Begriindungen fiir diese Empfehlungen finden
sich in den folgenden Abschnitten.

4.2.1 Hauptzentrum Stadtkern Marl

Im Hauptzentrum Stadtkern Marl befindet sich der
Einzelhandelsschwerpunkt des Stadtgebiets. Das
Zentrum liegt im gleichnamigen Stadtteil, innerhalb
des Siedlungskerns der Stadt Marl.

Es handelt sich um kein gewachsenes Innenstadt-
zentrum, sondern um den Versuch ,einer kon-
zentrierten Ansiedlung offentlicher und privater
Einrichtungen im Schnittpunkt der Verbindungsli-
nien zwischen den historischen Ortsteilen” (Ver-
band der Gewerbetreibenden im MARLER STERN
e. V., o.J.). Angesiedelt wurden hier seit den 1960er
Jahren neben mehrgeschossigem Wohnungsbau mit
rd. 800 Wohnungen auch zentrale o6ffentliche Ein-
richtungen wie das Rathaus, die Bibliothek oder die
Volkshochschule sowie wichtige 6ffentliche Ver-
kehrsinfrastrukturen (Zentraler Busbahnhof, S-
Bahnhof). Als Schwerpunkt der Einzelhandelsstruk-
tur wurde auBerdem das gegeniiber dem Rathaus
befindliche Einkaufszentrum Marler Stern erbaut. Es
handelt sich dabei um eine Ulberdachte, zweige-
schossige Ladenstralle von ca. 180 m Linge und
25 m Breite, die in den Folgejahren stetig gewach-
sen und heute Europas groRtes, mit einem Luftkis-
sendach (berspanntes Einkaufscenter ist. Derzeit
werden Investitions- und Umstrukturierungsmal-
nahmen in der Stadt Marl diskutiert, die zur wirt-
schaftlichen und gestalterischen Aufwertung des
Marler Sterns flihren sollen. Zwar sind noch keine
Details bekannt, auf die innerhalb dieses Konzepts
Bezug genommen werden kann, doch werden
grundsatzlich alle AufwertungsmaBnahmen befir-
wortet.

Die Pkw-Erreichbarkeit des Hauptzentrums wird in
erster Linie Uber die Bergstralle hergestellt, die
durch ihre Verlangerungen (Hervester StralRe, Victo-
riastraBe, Bahnhofstralle) das gesamte Stadtgebiet
von West nach Ost schneidet.

Durch einen indirekten Anschluss an die Bundes-
stralRe (B) 225 aus Richtung Dorsten und Reckling-
hausen sowie eine Verbindung mit der A 52 Uber
die Rappaportstralle sind grundsatzlich tberregio-
nale Anbindungen des Marler Stadtkerns gegeben.
Da das Zentrum mit dem Pkw nicht befahrbar ist,
kommt der Parkplatzsituation eine besondere Be-
deutung zu: innerhalb des Hauptzentrums befinden
sich drei Parkhauser sowie weitere kleine Parkplatz-
flachen, wobei letztere Gberwiegend kostenfrei zur
Verfligung stehen. Weitere Stellflichen befinden
sich am Standort Elektrofachmarkt Saturn und Le-
bensmitteldiscounter Lidl, neben dem Rathaus
sowie an der sidwestlichen Wohnbebauung.

Die Erreichbarkeit mit dem OPNV wird {ber den
Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB Marl Mitte) sowie
Gber den S-Bahnhaltepunkt ,Marl Mitte” gewahr-
leistet. Weitere Haltestellen befinden sich entlang
der BergstralRe (Herzlia-Center), entlang der Herves-
ter StraRe (Sickingmiihler StraBe) und der Willy-
Brandt-Allee (Gesamtschule); diese ermoglichen
weitere innenstadtnahe Aus- und Zustiegsmoglich-
keiten. Die Bushaltestellen bieten regelmaRige An-
bindungen an die benachbarten Stidte Dorsten,
Gelsenkirchen, Herten, Recklinghausen, Oer-Erken-
schwick und Haltern am See. Die S-Bahnlinie ver-
bindet Haltern am See mit Wuppertal. Eine Ver-
kniipfung an das (Uber-)regionale Verkehrsnetz der
Bahn ist nicht vorhanden.

Der Marler Stadtkern tibernimmt einen Grofteil der
stadtweiten Versorgungsfunktion fiir die rd. 86.430
Einwohner. Sie ist die zweitgrofSte stadtische Ein-
kaufslage und weist die tiefste Branchendifferenzie-
rung in allen Sortimentsbereichen auf. Aus stadti-
scher Perspektive steht das Angebot im Stadtkern
im Wettbewerb zum Stadtteilzentrum Hils sowie
zur Sonderstandortlage an der ZechenstralRe in
Brassert. Dariiber hinaus wird insbesondere durch
das nahegelegene Mittelzentrum Recklinghausen
ein erhohter Konkurrenzdruck wirksam. Dessen
Intensitdt konnte in den kommenden Jahren noch
anwachsen, wenn das Ende 2014 ero6ffnete Ein-
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kaufszentrum ,Palais Vest” seine volle Marktwir-
kung entfaltet hat.

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept fiir die
Stadt Marl 2025+ (ISEK) Gbernimmt die zukiinftige
Entwicklung des Stadtkerns eine besondere Rolle,
da diesem ein ausgesprochener Handlungsbedarf
zukommt. Dies wird in , Leitprojekt 1: Entwicklung
Stadtmitte” thematisiert. Dariiber hinaus wurde
parallel zum ISEK ein gesondertes Handlungskon-
zept fir den Stadtkern zur Akquirierung von Stadte-
bauférderungsmitteln erstellt. Prioritar werden zum
Beispiel die Sanierung des Rathauses, die Umgestal-
tung des Creiler Platzes und die Entstehung eines
,urbanen Bandes” an der Adolf-Grimme-StraRe
(zwischen Kampstrale und BergstraRRe) verfolgt.
Darliber hinaus wird auch die Aufwertung des
Marler Sterns als maRgeblich angesehen, um die
Einzelhandelsfunktion des Stadtkerns zu starken.
Jedoch koénne offentliche Unterstitzung hier nur
erganzend zu den privaten Investitionen der Eigen-
timer erfolgen.

Radumliche Abgrenzung

Die rdumliche Abgrenzung des Hauptzentrums ori-
entiert sich an der Verteilung des Einzelhandels und
der Dichte sonstiger 6ffentlicher und privater Nut-
zungen. Umschlossen wird der zentrale Versor-
gungsbereich von den Strallenziigen BergstraBe und
Herzlia-Allee, Josefa-Lazuga-Strale und Eduard-
Weitsch-Weg sowie Sickingmiihler StraSe und Her-
vester StralRe. Die Haupteinkaufslage bildet das
zweigeschossige Einkaufszentrum Marler Stern,
welches zwischen Creiler Platz, zwei Wohnhochhau-
sern, dem Riegelhaus (Stadtbibliothek, Volkshoch-
schule) und dem Forum ZOB/Bahnhof liegt. Das
westlich des Einkaufszentrums angegliederte
Wohnhaus bildet eine vertikale Achse zur Hervester
StraBe und definiert gleichzeitig die westliche Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereichs. In
Richtung Nordosten folgen nordlich und stdlich der
BergstraBe weitere, teils grofflachige Einzelhan-
delsnutzungen (u. a. Saturn, Lidl). Ihre Geb&dudeein-
heiten bilden die nordéstliche Grenze des Versor-
gungsbereichs. Nicht in die Abgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereichs einbezogen wird die an
den Lidl-Lebensmitteldiscounter nérdlich anschlie-
Rende Bebauungsstruktur, die derzeit als Hauptnut-
zer ein Fitnessstudio aufweist. Dies unter der Ziel-
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setzung, eine kiinftige Ausweitung der Einzelhan-
delsstrukturen zu vermeiden.

Nordlich des Marler Sterns befinden sich das Skulp-
turenmuseum, das Marler Rathaus und das Amtsge-
richt. lhre Standorte bilden die nérdliche Grenze der
Versorgungslage. Der zentrale Versorgungsbereich
Stadtkern enthdlt derzeit keine Potenzialflachen,
die zukunftig fur eine handelswirtschaftliche Nut-
zung in Betracht kommen. Die Entwicklungspoten-
ziale sollten auf die Leerstiande im Marler Stern
bzw. die nach einer Umstrukturierung gewonnenen
Einzelhandelsflachen gelenkt werden.

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die nachfolgende Darstellung der stadtebaulichen
und nutzungsstrukturellen Situation in Marl teilt
den gewerblich geprdgten Bereich des Marler
Stadtkerns in drei Abschnitte unterschiedlicher
Bebauungs- und Angebotsstruktur. Zur Orientierung
kénnen Abbildung 20 und Abbildung 21 hinzugezo-
gen werden.

Der Bereich Marler Stern umfasst das Einkaufszent-
rums sowie den Bereich des Forums mit dem ZOB
und den Vorflachen des S-Bahn Haltepunkts. Dieser
Bereich ist das eigentliche Handelszentrum Marls.
Das Einkaufszentrum ist zweigeschossig angelegt.
Die Haupteinkaufspassage verlauft in diagonaler
Ausrichtung von Nordwest nach Siidost. Uber den
Creiler Platz ist das Erdgeschoss des Marler Sterns
zugdnglich. Zum Creiler Platz orientiert befindet sich
eine ehemalig durch Hertie genutzte und heute
weitestgehend leerstehende Ladenflache, die sich
Uber beide Geschosse des Einkaufszentrum er-
streckt. Gegenlberliegend ist der Magnetbetrieb
Adler Modemarkt ansdssig. Weitere grofRere Be-
triebseinheiten im Erdgeschoss werden durch die
Mieter C&A, Rossmann, Woolworth, Deichmann,
H&M und Takko belegt. Ansonsten sind beidseitig
der von Nordost-Sudwest-orientierten Mall tenden-
ziell kleinere Betriebsstrukturen ansassig. Die groR-
ten Betriebseinheiten im Obergeschoss sind neben
dem Adler-Modermarkt Kik, Askania, dm und Tedi.

Nicht zum eigentlich Einkaufszentrum gehoren die
Lebensmittel-SB-Betriebe Kaufland und Aldi. Diese
befinden sich im westlichen Abschnitt der mit dem
Marler Stern verbundenen Bebauung. Sie sind tber
den nordwestlichen Ein-/Ausgang des Centers di-



rekt an die Mall angebunden. Benachbart zu Aldi
steht das ehemals durch einen Elektrofachmarkt
genutzte grofRflachige Ladenlokal leer.

Ein weiterer Ein-/Ausgang im Obergeschoss des
Marler Sterns ermdéglicht einen barrierefreien Zu-
tritt zur Forumsebene und damit zum ZOB und dem
S-Bahnhof. Hier befindet sich auch eine FuBganger-
briicke in die Wohnsiedlung des Stadtbezirks Stadt-
kern-Ost.

Dariiber hinaus gibt es weitere Zugangsmoglichkei-
ten zur Passage (iber verschiedene Seiteneingdnge,
die insbesondere von den mit dem Pkw angereisten
Kunden genutzt werden. Sie befinden sich an den
Parkhdusern am C&A und Kaufland sowie am Rie-
gelhaus.

Abbildung 18: Zugang zum Marler Stern Giber das
Forum

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Das slidwestlich direkt an den Marler Stern ange-
bundene Riegelhaus I6st mit seinen o6ffentlichen,
kulturellen und gesundheitsbezogenen Angeboten
wichtige, den Einzelhandel ergdnzende Frequenzen
fir die Einkaufslage aus.

Insgesamt verfugt dieser Bereich Uber eine Einzel-
handelsausstattung von rd. 66 Betrieben und ca.
21.000 m? Verkaufsflache.

Der Bereich Saturn/Lidl umfasst die punktuelle,
Uberwiegend groflflachige Bebauung entlang der
nordlichen Bergstralle. Es handelt sich um einen
stark befahrenen Raum, der (iberwiegend Pkw-
orientiert konzipiert ist (groRe Parkflachen, groR3zu-

gige Auffahrten). Die dort verortete Einzelhandels-
ausstattung umfasst rd. 3.940 m? Verkaufsfliche,
verteilt auf drei Betriebe. Die Distanz zum Einkaufs-
zentrum betragt rd. 200 m. Bis zum ZOB Marl Mitte
sind rd. 350 m zu Uberwinden. Der nachstgelegene
OPNV-Haltepunkt dieses Lagebereichs befindet sich
ca. 150 m nordlich der Abgrenzung (Herzlia-Allee).

Den dritten Abschnitt des Hauptzentrums bildet der
Bereich Rathaus, der sich entlang der Josefa-Lazuga-
StraBe erstreckt. Dieser ist geprdgt vom Creiler
Platz, der zwischen den Gebduden des Einkaufs-
zentrums, des unter Denkmalschutz stehenden
Rathauses und des Skulpturenmuseums sowie ne-
ben dem City-See angelegt ist. Die teilweise in die
Jahre gekommenen Baustrukturen der 6ffentlichen
Gebdude, ein wechselnder Bodenbelag sowie die
betonlastige Bebauung/Gestaltung erzeugen nur
wenig Aufenthaltsqualitdt, die derzeit auch nicht
mittels punktueller Grin- oder Kunstgestaltung
erhoht wird.

Abbildung 19: Denkmalgeschiitztes Rathaus am
Creiler Platz

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Uber eine eigene Einzelhandelsausstattung verfiigt
dieser Bereich nicht. Stattdessen befinden sich hier
wichtige und frequenzerzeugende o&ffentliche und
kulturelle Nutzungen. Vor dem Eingang des Marler
Sterns ist eine Fahrradstation angelegt.
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Abbildung 20: Zentraler Versorgungsbereich Stadtkern untergliedert in Teilabschnitte
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Abbildung 21: Nutzungsstruktur der Stadtkern
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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GroBenklassen der
Einzelhandelsbetriebe
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Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs

Insgesamt befinden sich im zentralen Versorgungs-
bereich Marl Stadtkern 69 Betriebe des Einzelhan-
dels und Ladenhandwerks. Dies entspricht einem
Anteil von rund 17 % an allen Betrieben der Stadt.
Die durch die Betriebe bewirtschaftete Verkaufsfla-
che betragt rund 24.935 m? (ca. 17,5 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache), der generierte Umsatz
ist mit rund 94,9 Mio. EUR zu beziffern (ca. 23 %).
Die durchschnittliche BetriebsgroBe von rund
360 m? wird sowohl in Bezug auf die weiteren Ein-
zelhandelsstandorte in der Stadt als auch im Ver-
gleich mit dhnlich strukturierten Kommunen als
Uberdurchschnittlich bewertet.

19 Einzelhandelsbetriebe sind den Warengruppen
Nahrungs-/Genussmittel und Gesundheit/Kérper-
pflege zuzuordnen, deren Angebot sich auf den
kurzfristigen Bedarf fokussiert. Die Verkaufsflache
der Betriebe im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel betragt insgesamt rund 6.285 m?, der Uberwie-
gende Teil davon befindet sich innerhalb der Mag-
netbetriebe Kaufland, Aldi und Lidl. Sie werden
durch einen kleinteiligen Besatz von Lebensmittel-
spezialanbietern (insbesondere Backereien) er-
ganzt. Insgesamt ist die Warengruppe Nahrungs-/
Genussmittel fir rund 25 % der Verkaufsflaiche im
Hauptzentrum verantwortlich und bildet damit nach
Bekleidung/Schuhe/Schmuck den zweiten Ange-
botsschwerpunkt.

Zwei Drogeriemarkte (dm und Rossmann) Uber-
nehmen ebenfalls Magnetfunktionen. Gemeinsam
mit einer Parfimerie, Apotheken und Optikern/
Akustikern pragen sie die Warengruppe Gesund-
heit/Kérperpflege, die sich im Vergleich der Waren-
gruppen durch eine besonders hohe Leistungsfahig-
keit (Umsatz je m? Verkaufsfliche) auszeichnet.

Der Angebotsschwerpunkt im zentralen Versor-
gungsbereich des Marler Hauptzentrums liegt hin-
sichtlich der Verkaufsflache in der Branche Beklei-
dung/Schuhe/Schmuck. In mehr als einem Drittel
der dort ansassigen Betriebe und auf fast der Halfte
der Verkaufsfliche wird diese Warengruppe
schwerpunktmaBig angeboten. Dies lasst auf eine
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Uberdurchschnittliche GroRe der entsprechenden
Betriebe und einen starken Filialisierungsgrad mit
hohem Flachenbedarf schlieBen. So sind als Mag-
netbetriebe beispielsweise die Anbieter Adler,
C& A und H & M zu nennen, die jeweils Gber grol3-
flachige Verkaufsflachen verfiigen und Magnetfunk-
tionen fiir das Einkaufszentrum tbernehmen. Das
heillt, sie I6sen Kundenfrequenzen aus, die auch die
Wettbewerbsfahigkeit der umliegenden Einzelhan-
delsbetriebe positiv beeinflussen. Ihre Stabilitdt und
Zukunftsfahigkeit am Standort ist damit fir die
Funktion des Marler Sterns von besonderer Bedeu-
tung. Kontrar dazu sind die anderen Warengruppen
des mittelfristigen Bedarfs Blicher/Schreibwaren/
Buiro und Sport/Spiel/Freizeit nur zu knapp 3 % bzw.
7 % an den Betrieben sowie rd. 4 % bzw. 1 % an der
Verkaufsflache vertreten. Der groRflachige Anbieter
Askania, ein Mehrbranchenbetrieb, wird dem An-
gebotsbereich Sport/Spiel/Freizeit zugeordnet.

Dem langfristigen Bedarf werden die Warengrup-
pen Elektrowaren und Mdobel/Einrichtung zugeord-
net, die durch rund 3.420 m? in zwdlf Betrieben
bzw. etwa 1.970 m? in sechs Betrieben gepragt
werden. Die grofRten Anbieter sind Saturn im Be-
reich Elektrowaren und Woolworth im Bereich Mo6-
bel/Einrichtung. Arrondiert werden sie einerseits
durch eine Vielzahl von Telefonanbietern, durch
Nonfooddiscounter (Tedi, Kodi, Euroshop) sowie
weitere kleinteilige Einzelhandelsbetriebe.

Innerhalb des Hauptzentrums sind derzeit keine
Betriebe ansdassig, deren Angebotsschwerpunkt den
Branchen Blumen/Zoobedarf sowie Bau-/Garten-
bedarf/Autozubehdr zuzuordnen ist. Insbesondere
im Hinblick auf das Sortiment Blumen wird hier ein
Angebotsdefizit deutlich, wahrend die librigen Sor-
timente der beiden Warengruppen oftmals nicht in
den Innenstadten, sondern dezentral angeboten
werden.

Ergdnzt werden die Einzelhandelsangebote im
Hauptzentrum durch 36 Komplementarnutzungen,
die — allerdings nachgeordnet — Frequenz erzeu-
gende Funktionen Ubernehmen. Hier ist vor allem
eine gute Versorgung mit allgemeinen Dienstleis-
tungen festzustellen. Eingeschrankt ist das Angebot
dagegen hinsichtlich der medizinischen Versorgung.



Tabelle 10: Einzelhandelsausstattung des Hauptzentrums Marl nach Branchen

Anzahl der Betriebe Verkaufsflache

Warengruppe

Abs. in % in m? in%
Nahrungs- und Genussmittel 10 14,5 6.285 25,2
Gesundheit, Kérperpflege 9 13,0 1.750 7,0
Blumen, Zoobedarf - -
Blicher, Schreibwaren, Biro 5 7,2 350 1,4
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 25 36,2 10.125 40,6
Sport , Spiel, Freizeit 2 2,9 1.035 4,2
Elektrowaren 12 17,4 3.420 13,7
Mébel, Einrichtung 6 8,7 1.970 7,9
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor _ -
Summe 69 100,0 24.935 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Tabelle 11: Komplementarnutzungen im Hauptzentrum Marl

Art der Nutzung Anzahl der Nutzungen Angebotsschwerpunkt
Gastron?mle, 8 Bistro, Café, Eisdiele, Imbiss
Hotellerie
Rathaus, Amtsgericht, Verbraucherzent-
rale, Stadtblcherei, Rechtsanwalt,
Dienstleistungen 24 Geldinstitut, Friseur, Reisebiiro, Ande-

rungsschneiderei, Schlisseldienst,
Handyreparatur, Nagelstudio u. a.

Kultur, Freizeit,

Bildung 3
Gesundheit 1
Summe 36

Skulpturenmuseum, Bibliothek, Volks-
hochschule

Zahnérzte

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Im Hauptzentrum wurden zudem drei Vergni-
gungsstatten und 39 Leerstdnde erfasst; in Bezug
auf alle gewerblichen Nutzungen (Einzelhandel,
Komplementarnutzungen und Leerstiande) errech-
net sich eine Leerstandsquote von rund 26,5 %.
Gemessen an einem regelmaligen Fluktuationsleer-
stand von erfahrungsgemaR max. 7 bis 8 % ist die-
ser Wert als stark berdurchschnittlich zu bezeich-
nen. Einschrankend ist jedoch zu erwdhnen, dass
die Vielzahl der Leerstdnde aus der inneren bauli-
chen Struktur des Marler Sterns resultiert. So er-

scheint der fiir den Kunden im Zusammenhang
wahrgenommene groflflachige Leerstand der ehe-
mals durch Hertie genutzten Flachen in der Statistik
als mehrere kleinere Leerstdande. Die weiteren Leer-
stande weisen grundsatzlich eine Verteilung Uber
beide Geschosse des Marler Sterns auf, in der Ten-
denz findet sich im Obergeschoss eine Leerstands-
konzentration am nordwestlichen Ende der Mall, im
Erdgeschoss im Ein-/Ausgangsbereich in Richtung
der Betriebe Kaufland und Aldi am sldostlichen
Ende der Mall.
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Marktauftritt des Einzelhandels

In Bezug auf die Kriterien Preis-/Qualitatsorientie-
rung, Zielgruppenausrichtung, Erscheinungsbild/Au-
Benwirkung, Schaufenstergestaltung, Ladengestal-
tung/Warenprasentation sind folgende Bewertun-
gen des Marktauftritts des Einzelhandels im Haupt-
zentrum Marls zusammenzufassen:

Grundsatzlich steht das in die Jahre gekommene
Erscheinungsbild des Marler Hauptzentrums in
enger Verbindung zu einer tendenziell durchschnitt-
lichen bis negativen qualitativen Bewertung des
ansassigen Einzelhandels. Innerhalb des Marler
Sterns beeinflussen die Strukturprobleme des Cen-
ters und die teilweise groRflachigen Leerstande
auch die AuBenwirkung der Ubrigen Betriebe. Au-
Berhalb des Marler Sterns sind wie erldutert nur
wenige Einzelhandelsbetriebe in die Abgrenzung
des Hauptzentrums einbezogen worden.

Nur wenigen Betreibern gelingt es derzeit, eine
»positiv’ zu bewertende Gestaltung in Bezug auf die
Beschilderung, die Eingangssituation oder die
Schaufenstergestaltung zu beeinflussen (jeweils
weniger als 15 % aller ansdssigen Betriebe). Der
liberwiegende Teil der Betriebe fallt weder durch
eine besonders negative noch eine besonders posi-
tive AuBenwirkung auf und erfdhrt somit eine Be-
wertung als ,neutral” (rund 80 %).

Innerhalb der Betriebe (nach den Kategorien Wa-
renprasentation, Sauberkeit, Ubersichtlichkeit)
erfolgt dagegen eine bessere Prasentation, sodass
bis zu 30% der Betriebe mit ,positiv’ bewertet
werden. Dabei ist zu bericksichtigen, dass die filiali-
sierten Betriebe zumeist an allen Standorten das
gleiche Gestaltungs- und Pradsentationskonzept
realisieren.

Bezliglich einer Zielgruppenausrichtung ist fur je-
weils rund ein Fiinftel der Betriebe eine primare
Ansprache von Jugendlichen und oder Erwachsenen
erkennbar. Vereinzelt wird auch speziell auf die
Zielgruppen Senioren und Kinder abgezielt. Der
GrofRteil der ansdssigen Betriebe jedoch prasentiert
sich einem breiten Kreis von Nachfragern ohne
spezifische Zielgruppe.
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Tabelle 12: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Stadtkern zur Einstufung als Hauptzentrum

=

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumliche Einbindung Kuschnerus 2007: Innenstadt-, Ortszentren Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb der Vv
82f. Kernstadt der Stadt Marl
Verflechtungsbereich Kuschnerus 2007: GrolRerer Einzugsbereich, Gesamtstadtische Versorgungsfunktion fiir Vv
82f. i. d. R. gesamtes Stadtgebiet rund 86.430 Einwohner
OPNV-Anbindung BVerwgG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstig  OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus, S-Bahn) Vv
17.12.2009-4C 2/08 zu erreichen
Struktur + Dichte Kuschnerus 2007: Breites Spektrum an Einzelhandelsangeboten, Differenziertes Einzelhandelsangebot in fast \')
Einzelhandel 82f. insbesondere zentrentypische und ggf. auch allen Warengruppen (Angebote aller Bedar-
nahversorgungsrelevante Sortimente, Waren fe), Magnetbetriebe insbesondere in den
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs innerstadtischen Leitsortimenten sowie im
Bereich Nahversorgung
Struktur + Dichte Kuschnerus 2007: Breites Spektrum an Dienstleistungsangeboten  Ausreichende Anzahl und Dichte von Kom- Vv
Komplementédrnutzungen 82f. plementarnutzungen vorhanden, die das
Einzelhandelsangebot erganzen und eigene
Frequenzen erzeugen
Kompatibilitat von Ausstattung und OVG Miinster vom Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch  Versorgungsauftrag (gesamtstadtische Vv

Versorgungsauftrag

15.02.2012
(10 D32/11 NE)

sichern

Versorgung) wird wahrgenommen, bedarf
jedoch einer langfristigen Stabilisierung
durch handelswirtschaftliche und stadte-
bauliche Aufwertungen

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Starken
und Schwachen fir das Hauptzentrum Stadtkern
zusammenzufassen:

+ Gute verkehrliche Erreichbarkeit mit 6ffentli-
chen und privaten Verkehrsmitteln

+ Umfangreiches und groRtenteils kostenfreies
Parkplatzangebot

+ Magnetbetriebe vorhanden: Kaufland, Aldi, Lidl,
dm, Rossmann, Adler, C&A, H&M, Woolworth,
Saturn u. a.

+ Einzelhandelsangebote aller Bedarfe (kurz-,
mittel- und langfristig) und der meisten Waren-
gruppe vorhanden
Versorgungsauftrag fiir das gesamte Stadtgebiet
Einkaufszentrum ermaoglicht auch bei schlechter
Witterung Einkaufe und Aufenthalt der Kunden

+ Ausreichendes rdumliches Potenzial fir Ange-
botsergdnzungen (Leerstidnde), auch im Hinblick
auf groRflachige und strukturpriagende Anbieter
(ehemalige Geschéftsflachen von Hertie und
Medimax)

- Konkurrenzdruck durch Wettbewerbsentwick-
lungen im Umland sowie weitere Einzelhandels-
standorte in der Stadt Marl (insbesondere Hiils
und ZechenstaRe)

- Zwei leerstehende groRflachige Ladenlokale
(Hertie, Medimax) bilden optisch auffallige stad-
tebauliche Missstande

- Hohe Anzahl von kleineren Leerstanden inner-
halb des Einkaufszentrums beeintrachtigen die
Qualitat der Lauflage und weisen auf Trading-
down-Effekte hin

- Einzelhandelsausstattung der Stadt und Bevol-
kerungs- und Kaufkraftprognose weisen nur auf
geringe Entwicklungsspielrdume des Einzelhan-
dels hin

- Deutlicher stadtebaulicher Aufwertungs- und
Umstrukturierungsbedarf innerhalb und aulRer-
halb des Marler Sterns

- Eingeschranktes Angebot mit Komplemen-
tarnutzungen

54 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Handlungsempfehlungen

Folgende Handlungsempfehlungen stellen sich
abschlieBend dar:

Die aus handelswirtschaftlicher Sicht primare Emp-
fehlung betrifft die Unterstiitzung der (noch nicht
im Detail bekannten) UmstrukturierungsmaRnah-
men des Marler Sterns, auch wenn der offentliche
Einfluss hier durch die private Eigentiimerstruktur
begrenzt ist. Ziel der handelswirtschaftlichen Auf-
wertung muss es sein, ein nachfragegerechtes An-
gebot von Betrieben und Sortimenten zu etablieren,
das dem Wettbewerb mit den Innenstddten der
Wettbewerbsregion standhilt (zum Beispiel Reck-
linghausen). Hierfir bedarf es einer geeigneter
Verkaufsflachenstruktur sowie auch einer gestalte-
rischen Aufwertung des gesamten Einkaufszent-
rums.

Es wurde festgestellt, dass fir die Stadt Marl insge-
samt nur geringe Entwicklungen von weiteren Ver-
kaufsflachen rechnerisch maoglich sind, ohne dass
innerstadtische  Umsatzumverteilungen  folgen.
Ebenso hat sich gezeigt, dass mit Ausnahme von
Blumen kein Angebotsdefizit im Sinne von nicht
existenten Sortimenten fiir den Stadtkern erkenn-
bar ist. Umso wichtiger ist es, dass alle zukinftigen
Einzelhandelsansiedlungen in Marl dahingehend ge-
prift werden, ob sie zur Attraktivierung des Stadt-
kerns beitragen konnen. Entsprechend sollte eine
Konzentration dieser Ansiedlungen im Stadtkern
verfolgt werden. Zu empfehlen wéren insbesondere
Angebote aus dem Bereich Young Fashion, Lifestyle
und Sport, die maRgeblich zur Attraktivitdit von
Einkaufszentren beitragen.

Im Sinne einer Konzentration der Einzelhandelsbe-
triebe und unter Beriicksichtigung der einge-
schrankten Entwicklungsperspektiven sollte die zur
Einstufung des Hauptzentrums vorgeschlagene
Begrenzung beschlossen und eingehalten werden.
Damit wird signalisiert, dass eine dariber hinausge-
hende Einzelhandelsentwicklung nicht gewinscht
wird.

Eng mit der gestalterischen Aufwertung des Ein-
kaufszentrums verknipft sind auch Malnahmen zur
Attraktivierung des direkten Umfelds, insbesondere
des Creiler Platzes, um die Aufenthaltsqualitdt des
Gesamtstandorts zu verbessern. Durch die Umset-



zung der Ziele aus dem ISEK und dem Handlungs-
konzept Stadtmitte wiirde diese Aufwertung er-
reicht.

4.2.2 Stadtteilzentrum Hiils

Das Stadtteilzentrum Hils befindet sich im Grenz-
bereich der beiden Stadtteile Hiils-Nord und Hiils-
Sud im Ostlichen Stadtgebiet von Marl zwischen der
BergstraBe und dem Lipper Weg. Hiils gehort zum
Hauptsiedlungskorper des Marler Stadtgebiets und
bildet neben dem Hauptzentrum den zweiten stad-
tebaulich integrierten Handelsschwerpunkt Marls.
Im Gegensatz zum Hauptzentrum handelt es sich in
Hils um eine gewachsene Standortlage, deren Ein-
zelhandelsschwerpunkt innerhalb der ca. 170 m
langen FuBgdngerzone in der Hilsstralle liegt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Hils wird in
erster Linie Uber die BergstralRe/VictoriastraBe und
den Lipper Weg/HulsstraRe hergestellt, welche
neben Stadtteildurchfahrten auch die Zentrumsein-
giange bilden. Sowohl Uber die Achse BergstraRe/
VictoriastralRe als auch tber die StraBen Rémerstra-
Re/Otto-Wels-StraRe/Lipper Weg/Hulsstrale wer-
den die benachbarten Marler Stadtteile an diese
Einkaufslage angebunden.

Der nachstgelegene Autobahnanschluss an die A 52
ist Marl-Hamm in rd. zwei Fahrminuten Entfernung
liber die RomerstralRe. Dort wird eine Anbindung in
Richtung Gladbeck sowie an das Autobahnkreuz der
A 52/A 43 in Richtung Minster/Wuppertal ermog-
licht. Darlber hinaus befindet sich die Autobahn-
auffahrt (Marl-Sinsen) auf die A 43 in rd. sieben
Fahrminuten Entfernung.

Die Erreichbarkeit mit dem o6ffentlichen Nahverkehr
erfolgt Gber die Buslinien 223, 225 und 226 (u. a.
Haltestelle Romerstralle, RathenaustralRe und Otto-
Wels-Stralle), die einerseits eine Anbindung an den
Marler Stadtkern ermdoglichen sowie andererseits in
die Nachbarkommunen Recklinghausen und Oer-
Erkenschwick.

Flachen fir den ruhenden Verkehr sind sowohl als
Seitenstreifen an den AusfallstraBen als auch in
groBerem Umfang als Parkgarage des Verbrau-
chermarkts Kaufland angelegt. Weitere groRere
Parkplatze befinden sich auf einem Parkdeck an der
Romerstrale sowie auf dem Marktplatz an der
FriedrichstralRe.

Die Versorgungsfunktion des Stadtteilzentrums Hiils
ist grundsatzlich auf die Stadtteilbevolkerung der
Stadtteile Hils-Nord und Huls-Siid mit rund 18.865
Einwohnern bezogen. Die nachfolgend beschriebe-
nen Handelsstrukturen begriinden betriebs- und
sortimentsbezogen jedoch auch Kundenanbindun-
gen aus weiteren Marler Stadtteilen.

Im ISEK der Stadt wird fir den Stadtteil Hils auf
eine Starkung des Einzelhandels zwischen Victoria-
stralRe, Hilsstralle und Marktplatz abgezielt. Inner-
halb eines ,gesamtstddtischen Leitprojekts” soll
eine Umgestaltung der FulBgingerzone und des
Marktplatzes und ein Riickbau der Arkaden in der
HulsstraBe initiiert werden.

Raumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Stadtteilzentrums
Hials wird malgeblich durch die Zielsetzung be-
stimmt, einer weiteren Ausdehnung der Verteilung
der Einzelhandelsbetriebe entgegenzusteuern und
eine Verdichtung und Konzentration der Betriebe zu
erreichen.

Die nordliche Grenze des zentralen Versorgungsbe-
reichs bildet die Bebauung entlang der von Ost nach
West verlaufenden Victoriastrale. Die ndrdliche
StraRenseite wird tiberwiegend von groReren Kom-
plementarnutzungen belegt, wahrend die sidliche
Bebauung von kleinteiligen Ladenlokalen gepragt
wird. Das nordwestliche Ende des Versorgungsbe-
reichs wird durch die Kreuzung Rémerstrale/Berg-
strale definiert. In die Abgrenzung einbezogen
werden die im Kreuzungsbereich befindlichen Ein-
zelhandelsnutzungen. Die sich im weiteren Verlauf
der Rémerstralle nordlich anschlieRenden Einzel-
handelsbetriebe werden unter der Zielsetzung der
Konzentration nicht in den zentralen Versorgungs-
bereich einbezogen.

Die nord-¢stliche Grenze des Versorgungsbereichs
bildet die FriedrichstralRe, deren anliegende Bebau-
ung im Kreuzungsbereich zur Victoriastralle in die
Abgrenzung einbezogen wird. Der weitere Verlauf
der FriedrichstraRe bleibt jedoch ebenso wie der
sich westlich anschlieRende Marktplatz bei der
Abgrenzung unbericksichtigt. Damit soll kein Ein-
fluss auf den an zwei Tagen pro Woche stattfinden-
den Wochenmarkt genommen werden, sondern die
Empfehlung, die genannten StraRenabschnitte nicht
in die Abgrenzung einzubeziehen, tragt der derzeitig
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faktischen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe
Rechnung, sodass sich die Grenzlinie an der riick-
wartigen Parzellenstruktur der HilsstraBe orien-
tiert.

Die stidliche Begrenzung bezieht den Lipper Weg in
den zentralen Versorgungsbereich ein und endet
ungefahr im Kreuzungsbereich zur Trogemannstra-
Re. Auch hier wird die Grenzziehung mit der Nut-
zungsstruktur begriindet. Sidlich der Trogemann-
straBe nimmt die Handelsbedeutung des Lipper
Wegs rapide ab; es mehren sich Komplementarnut-
zungen sowie Vergniligungsstatten.

Das SB-Warenhaus Kaufland am Standort Otto-
Wels-StraRe/Lipper Weg markiert die slidwestliche
Begrenzung des Nebenzentrums. Von dort orien-
tiert sich die Abgrenzung an den Parzellen, die an
Hils- und BergstralRe angebunden sind.

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die zur Abgrenzung vorgeschlagene Einzelhandels-
lage in Hils weist einen konzentrierten Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbesatz mit einer maxima-
len Ausdehnung von rund 350 m auf.

Die Haupteinkaufslage bildet die rd. 180 m lange
FuBgdngerzone entlang der HilsstraBe mit einer
gleichmafigen und geschlossenen Bebauung.

Abbildung 22: FuRgéngerzone, Abschnitt Hiilsstralle

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die Ladenlokale weisen Uberwiegend schmale und
tiefe Verkaufsflachenzuschnitte auf. Fir die Lauf-
wege entlang der Ladenzeilen wurden Arkadengan-
ge angelegt, deren Rickbau jetzt durch das ISEK
empfohlen wird. Dieser Empfehlung wird beige-
pflichtet. Zwar erméglichen sie bei schlechter Wit-
terung einen Einkauf, ohne regennass zu werden,
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jedoch verdunkeln sie den 6ffentlichen Raum und
beeinflussen durch ihre Gestaltung die Aufenthalts-
qualitat negativ.

Die FuBgangerzone in der HulsstraRe ist Standort
des Uberwiegenden Teils aller Einzelhandelsbetrie-
be in Hils. Hier befinden sich 24 Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsfliche von rund 3.470 m2.
Dabei ist eine Durchmischung von filialisierten Be-
trieben (u. a. Rossmann, Deichmann, Roland, Blu-
men Risse, Kodi, NKD) und inhabergefiihrten Fach-
geschaften verschiedener Branchen erkennbar.
Beispielsweise sind Fachanbieter fiir Optik/Akustik,
Sanititswaren, Bekleidung/Textilien/Schuhe, Leder-
waren/Taschen/Koffer ansassig.

Auch die TrogemannstrafRe ist zwischen dem Lipper
Weg und FriedrichstraBe/Marktplatz als FuBgénger-
zone ausgewiesen. Sie hat im Vergleich zur Hils-
straRe jedoch eine geringere handelswirtschaftliche
Bedeutung. Vielfach werden hier Erdgeschossladen-
lokale durch Dienstleistungen, Gastronomiebetrie-
be und Vergniligungsstatten belegt.

Abbildung 23: FuBgangerzone Trogemannstralie in
Hils

Hier zeigt die Bebauung eine geschlossene Strallen-
kante, die zudem von einer linienformigen
Baumallee zur StraBenmitte hin abgeschirmt wird.
Die Gehwege sind in dieser FulRgangerzone durch
einen hervorstehenden roten Bodenbelag gekenn-
zeichnet, jedoch nicht wie in der HilsstraBe Gber-
dacht. Rd. 840 m? Verkaufsfldche verteilen sich hier
auf acht Betriebe.



Abbildung 24: Zentraler Versorgungsbereich Hiils
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Der Kreuzungsbereich Hiilsstrafle, Lipper Weg und
Trogemannstrafle dient als Knotenpunkt der FuB-
gangerzonen in der Hils- und der Trogemannstralle
sowie als Standort des SB-Warenhauses Kaufland.
Die Bebauung verlduft im Kreuzungsbereich biindig
zur Strallenkante und wird handelswirtschaftlich
durch die beiden grof¥flachigen Nonfooddiscounter
Tedi und KIK geprdgt. Dem Lipper Weg in Richtung
Westen folgend nimmt die Bebauungsdichte ab.
Hier befinden sich gréRere Baullicken die derzeit
Stellflichen fir Pkw bieten. Gemeinsam mit dem
Verbrauchermarkt werden in diesem Bereich rund
7.000 m? Verkaufsflache bewirtschaftet.

Abbildung 25: Seitenarm des Loemiihlenbachs im
Stadtteilzentrum Hiils

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die im Norden befindliche VictoriastrafSe/Berg-
strafle weist insbesondere im Kreuzungsbereich zur
HilsstraBe kleinteilige Einzelhandelsnutzungen auf.
In Richtung der Kreuzungsbereiche FriedrichstraRe
bzw. ROmerstrale nimmt die Einzelhandelsnut-
zungsdichte ab, Leerstinde und Mindernutzungen
nehmen zu und werden durch Komplementarnut-
zungen geringer Qualitat ergédnzt. Insgesamt befin-
den sich hier rd. 16 Einzelhandelsbetriebe mit rd.
1.415 m? Verkaufsfliche. In den vergangenen Jah-
ren haben in diesem Bereich bereits stadtebauliche
AufwertungsmalBnahmen stattgefunden, die derzeit
durch weitere grofle Bau- und Umbaumalnahmen
erganzt werden. So errichtet die Volksbank Marl-
Recklinghausen neben dem Bestandsgebdude der
Sparkasse einen Neubau fiir ihre Hauptstelle. Die
veroffentlichten Plane fir die Bebauung lassen eine
erhebliche Aufwertung des Standorts erwarten, die
sich auch positiv auf die umgebende Struktur aus-
wirken kann.
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Abbildung 26: FuB- und Radweg entlang der Victori-
astraRe im Stadtteilzentrum Hiils

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs

Innerhalb des Stadtteilzentrums befanden sich zum
Zeitpunkt der Erfassung 58 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund
12.895 m?, was einer durchschnittlichen Betriebs-
gréRe von etwa 222 m? entspricht.

Innerhalb des Stadtteilzentrums besteht ein ausge-
wogener Branchenmix, sodass die Kunden mit An-
geboten aller Bedarfe und Warengruppen bedient
werden.

Im Bereich des kurzfristigen Bedarfs sind das SB-
Warenhaus Kaufland und der Drogeriemarkt Ross-
mann maligebliche Frequenzbringer des Stadtteil-
zentrums. Diese Betriebe nehmen Einfluss darauf,
dass rund 54 % der Verkaufsfliche des Stadtteil-
zentrums den Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Gesundheit/Korperpflege zuzuord-
nen sind. Sie werden erganzt durch einen kleinteili-
gen Besatz von Lebensmittelhandwerksbetrieben
und Lebensmittelspezialanbietern,  Apotheken,
Optikern/Akustikern und Anbietern flr Sanitats-/
Orthopéadiewaren sowie zwei Blumenldden aus der
Warengruppe Blumen/Pflanzen/Zoologischer Be-
darf.

Bei den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs
Ubernimmt Bekleidung/Schuhe/Schmuck eine das
Angebot pragende Position. 18 Betriebe mit rund
2.925 m? beschreiben Anteile von rund 31 % bzw.
23 %. Bei den Anbietern ist ein Mix aus tendenziell
preisorientierten Filialisten (Kik, Ernstings Family,
NKD, Deichmann, Roland) und inhabergefiihrten
Fachgeschaften erkennbar.



Ein Kiosk/Zeitschriftenhdndler, eine Buchhandlung
und ein Fahrradgeschéift erganzen das Angebot in
den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs.

Weitere 14 Einzelhandelsbetriebe sind den drei
Warengruppen des langfristigen Bedarfs zuzuord-
nen. In der Warengruppe Elektrowaren handelt es
sich um kleinstrukturierte Anbieter von Telefonen
und Fotobedarf, die Warengruppe Bau-/Gartenbe-

darf/Autozubeh6r wird durch einen Anbieter repra-
sentiert. Ein differenziertes Angebot zeigt sich in der
Warengruppe Mdobel/Einrichtung. In zehn Betrieben
wird eine Verkaufsflache von rund 2.485 m? bewirt-
schaftet. Die grofSten Anbieter sind die filialisierten
Betriebe Tedi und Kodi.

Tabelle 13: Einzelhandelsausstattung des Stadtteilzentrums Huls nach Branchen

Anzahl der Betriebe

Warengruppe

Abs. in %
Nahrungs- und Genussmittel 11 19,0
Gesundheit, Kérperpflege 10 17,2
Blumen, Zoobedarf 2 3,4
Blicher, Schreibwaren, Biiro 2 3,4
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 18 31,0
Sport, Spiel, Freizeit 1 1,7
Elektrowaren 3 5,2
Mobel, Einrichtung 10 17,2
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér 1 1,7
Summe 58 100,0

Verkaufsflache

in m? in%
5.745 44,6
1.260 9,8
110 0,9
75 0,6
2.925 22,7
115 0,9
150 1,2
2.485 19,3
30 0,2
12.895 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2016
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Tabelle 14: Komplementarnutzungen im Nebenzentrum Hils

Art der Nutzung Anzahl der Nutzungen

Angebotsschwerpunkt

Gastronomie,

Bistro, Café, Eisdiele, Imbiss, Restau-
rant, Sportsbar

Geldinstitut, Friseur, Reisebliro, Versi-

cherung, Kosmetikstudio, Sonnenstu-
dio, Fahrschule, Anderungsschneiderei,

Schlusseldienst, Notar, Makler

Hotellerie 14
Dienstleistungen 32
Kultur, Freizeit, 4
Bildung

Gesundheit 7
Summe 57

Tanzstudio, Sozialverein, Parteibiro,
Fitnessstudio

Fachéarzte, Allgemeinmediziner, Tages-
pflege, Physiotherapie

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Das Einzelhandelsangebot im Stadtteilzentrum Hiils
wird abgerundet durch eine Vielzahl von Komple-
mentarnutzungen. Insbesondere im Bereich der
Dienstleistungen wird ein breites Angebot vorgehal-
ten, das durch medizinische, gastronomische und
freizeitorientierte Einrichtungen erganzt wird.

Die Randlagen des zentralen Versorgungsbereichs
(und darliber hinaus) weisen mit erhéhten Anteilen
von Leerstdnden und Mindernutzungen auf einset-
zende Trading-down-Effekte hin. Konzentration von
Leerstinden und/oder Vergniigungsstitten finden
sich beispielsweise entlang der HilsstralRe zwischen
Trogemannstalle und Pastoratsweg.

Marktauftritt des Einzelhandels

In Bezug auf die Kriterien Preis-/Qualitatsorientie-
rung, Zielgruppenausrichtung, Erscheinungsbild/Au-
Benwirkung, Schaufenstergestaltung, Ladengestal-
tung/Warenpréasentation sind folgende Bewertun-
gen des Marktauftritts des Einzelhandels zusam-
menzufassen:

Das aus dem offentlichen Raum wahrnehmbare
Erscheinungsbild der Betriebe ist nicht einheitlich.
Es wird jedoch lberwiegend als durchschnittlich/
neutral bewertet. Die positivste Bewertung erfolgt
fur die Schaufenstergestaltung (bei rund 29 % der
Betriebe mit ,positiv’ bewertet, bei ca. 57 % mit
yneutral” und bei rund 14 % mit ,negativ”). Auch
die Merkmale Fassadengestaltung, Schriftzug/Be-
schilderung und Eingangssituation erfahren mehr-
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heitlich eine Bewertung mit ,neutral”. Ein Anknip-
fungspunkt fiir die Attraktivierung des betrieblichen
Erscheinungsbilds zeigt sich insbesondere bei der
Beschilderung/Betriebsbeschriftung (rund 23 % der
betrieblichen Bewertungen mit , negativ”). Bei fast
30 % der Betriebe ist kein barrierefreier Zugang
moglich.

Die Ladengestaltung wird in den Kriterien Waren-
prasentation und Sauberkeit nahezu ausschlieBlich
mit ,positiv’ oder ,neutral” bewertet. Dagegen
zeigt sich die Ubersichtlichkeit des Betriebs/des
Angebots bei rund 19 % als verbesserungswiirdig.

In Bezug auf die Preis-/Qualitatsorientierung ist
festzustellen, dass nur in wenigen Betrieben ein
vergleichsweise hochpreisiges Angebot vertrieben
wird. Mehrheitlich handelt es sich um ein durch-
schnittliches bis niedriges Preisniveau (insg. rund
91 % der Betriebe).

Eine besondere Zielgruppenausrichtung ist im Ne-
benzentrum Hils nicht erkennbar. Insbesondere
Kinder und Jugendliche werden kaum spezifisch
angesprochen. Das Angebot richtet sich an ver-
schiedene Zielgruppen und/oder orientiert sich an
der Nachfrage von Erwachsenen/Familien.



Entwicklungsflachen im Stadtteilzentrum Hiils

Innerhalb des abgegrenzten Stadtteilzentrums kann
in Abstimmung mit der Verwaltung der Stadt Marl
ein Potenzialstandort fiir Einzelhandelsnutzungen
diskutiert werden, zwei weitere Flachen liegen im
sudlichen Bereich der Rdmerstralle bzw. am Stand-
ort ,Fischerwédldchen” auRerhalb des zur Abgren-
zung empfohlenen zentralen Versorgungsbereichs.

Die Entwicklungsflache zwischen VictoriastralRe und
Ahornweg (teilweise auRerhalb der Abgrenzung
gelegen) beherbergt bereits heute verschiedene
Einzelhandelsnutzungen, deren Marktauftritt und
bauliche Struktur jedoch Defizite aufweisen. Zur
Diskussion steht eine stadtebauliche Umstrukturie-
rung mit dem Ziel, Ladenflachen zu schaffen, die der
Nachfrage der Einzelhdndler entsprechen und sich
fiir die Unterbringung von qualitatsvollem und leis-
tungsfahigem Einzelhandel eignen.

Die beiden vollstdndig nicht in die Abgrenzung ein-
bezogenen Standorte werden derzeit noch nicht
durch Einzelhandel genutzt, sondern als Parkplatze
oder brachliegende Standorte unter Baumbewuchs.

Innerhalb des Stadtteilzentrums in Hiils wird bereits
heute ein differenziertes Angebot aller Bedarfe und
Warengruppen bereitgestellt. Unter Berlicksichti-
gung einer malstablichen und auf die Stadtteile
Hils-Nord und Hiils-Sid bezogenen Versorgungs-
funktion werden keine Angebotsdefizite erkannt,
die zu konkreten Ansiedlungsempfehlungen fihren.
Deshalb wird fiir den Umgang mit den Entwick-
lungsflachen folgendes Vorgehen empfohlen: Ein
konkretes Vorhaben sollte einer vorhabenbezoge-
nen handelswirtschaftlichen und stadtebaulichen
Bewertung unterzogen werden. Dabei sollte unter-
sucht werden, ob das Vorhaben zentrale Versor-
gungsbereiche in Marl beeintrachtigt, in welchem
Male es zu einer Aufwertung des Stadtteilzentrums
beitragt und ob positive Kundenfrequenzen und
somit Wettbewerbseffekte fiir den bereits ansassi-
gen Einzelhandel zu erwarten sind.

Unabhangig von der konkreten handelswirtschaftli-
chen Nutzung sollte die Pramisse Berlicksichtigung
finden, dass etwaige Neubauten so orientiert wer-
den, dass eine bestmogliche stadtebauliche Ver-
knlpfung mit der HilsstralRe gewahrleistet wird, um
positive Impulse fur die dortige Einzelhandelslage
zu gewahrleisten.

Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Starken
und Schwachen des Stadtteilzentrums Hils zusam-
menzufassen:

+ Magnetbetriebe aus den Branchen Nahrungs-/
Genussmittel, Gesundheit/Korperpflege, Beklei-
dung/Schuhe/Schmuck mit marktgerechten Di-
mensionierungen ansassig

+ Angebotssituation weist einen breiten Bran-
chenmix auf, Schwerpunkt liegt in den Waren-
gruppen des kurzfristigen Bedarfs

+ Gute verkehrliche Erreichbarkeit

+ Bereits umgesetzte und angestrebte stadtebau-
liche AufwertungsmaRRnahmen entlang der Vic-
toriastraRe/Bergstrale

+ Gewachsenes Stadtteilzentrum

+ Nutzungsmischung von Einzelhandels- und
Komplementarnutzungen

+ Drei Entwicklungsflachen vorhanden

- Trading-down-Effekte in den Randbereichen des
Nebenzentrums

- Hohe Verkehrsbelastung der BergstraRe/Victo-
riastraBe

- Eingeschrankt qualitatsvolle AuRenwirkung der
Einzelhandelsbetriebe

Handlungsempfehlungen

Folgende Handlungsempfehlungen werden ab-
schlieBend gegeben:

Mit der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs soll einem weiteren , Ausfransen” der Einzel-
handelslage rund um die Hilsstrale entgegenge-
wirkt werden. Es wird empfohlen, zukinftig alle
Einzelhandelsnutzungen innerhalb der Abgrenzung
zu konzentrieren. Fiir groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gilt dies
ausnahmslos.

Den Trading-down-Effekten in den Randlagen (au-
RBerhalb der Abgrenzung) sollte demnach nicht
durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben,
sondern durch alternative Nutzungsoptionen/Nut-
zungsanderungen begegnet werden.

Die im ISEK empfohlenen stadtebaulichen Aufwer-
tungsmaBnahmen sind auch aus handelswirtschaft-
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licher Sicht zu begriiRen. Sie wiirden zu einer Erho-
hung der Aufenthaltsqualitdt beitragen, die sich
auch positiv auf Frequenz und Aufenthaltsdauer der
Kunden auswirkt. Zudem motivieren o6ffentliche
Investitionen oftmals auch private Immobilienei-
gentlimer zu Investitionen in den Gebaudebestand
und die Ladenlokale.

Zukunftige kleinstrukturierte Einzelhandelsansied-
lungen sollten auf die Leerstinde innerhalb des
Nebenzentrums gelenkt werden sowie im Falle
einer stadtebaulichen Umstrukturierung auf die
Entwicklungsflaiche zwischen Victoriastrale und
Ahornweg. Fir die beiden auRerhalb der Abgren-
zung liegenden Entwicklungsflachen empfiehlt sich
die genannte vorhabenbezogene Priifung, um si-
cherzustellen, dass sich das zur Diskussion stehende
Vorhaben nicht negativ auf den bestehenden Ein-
zelhandel auswirkt, sondern zur Stabilisierung der
Marktposition beitragt.

Branchenbezogen bestehen keine Versorgungsdefi-
zite; Neuansiedlungen sollten demnach unter dem
Aspekt der Attraktivierung des Nebenzentrums
gepruft werden.
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Tabelle 15: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Hils zur Einstufung als Stadtteilzentrum

=

Kriterium

Rechtsgrundlage

oder wissenschaftlicher

Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation

Lage + siedlungsraumliche Einbindung

Verflechtungsbereich

OPNV-Anbindung

Struktur + Dichte Einzelhandel

Struktur + Dichte
Komplementirnutzungen

Kompatibilitat von Ausstattung und
Versorgungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 -4 C 2/08

Kuschnerus 2007:
88 f.

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009-4C 2/08

Kuschnerus 2007:
88 f.

Kuschnerus 2007:
88 f. und OVG NRW,

Urt. v. 19.06.2008 -7 A

1392/07

Kuschnerus 2007:
88 f.

Stadtebaulich integrierte Lage, von der Wohn-
bevolkerung gut zu erreichen

Stadtteil

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw glnstig
zu erreichen

Nutzungen, die eine stadtteilweite/weitrei-
chende Versorgungsfunktion Gibernehmen

Komplementarnutzungen mit weitreichender/
stadtteilbezogener Ausstrahlung

Waren und Dienstleitungen, die die tatsachliche
Funktion eines Nebenzentrums (Stadtteilzent-
rums) erfiillen, stadtteilbezogene, weitreichen-
de Versorgungsfunktion

Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des
gleichnamigen Stadtteils Hils

Stadtteil Hils mit rund 18.865 Einwohnern

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus, S-Bahn)

Leistungsfahiges SB-Warenhaus, weitere
Magnetbetriebe aller Einkaufsfristigkeiten,
Vielzahl von filialisierten Nonfooddiscoun-
tern, Erganzung durch kleinteiligen Einzel-
handelsbesatz

Umfassendes Angebot an Komplemen-
tarnutzungen vorhanden

Versorgungsauftrag wird vollstandig ausge-
flllt

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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4.2.3 Nahversorgungszentrum Brassert

Das Nahversorgungszentrum Brassert befindet sich
im gleichnamigen Stadtteil Brassert im westlichen
Stadtgebiet von Marl. Es erstreckt sich entlang von
Brassert- und SchillerstraRe.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Brassert wird in
erster Linie lber die Brassertstrafle aus Richtung
Nord/Sud, Uber die Hervester StraRe aus Ostlicher
Richtung und die SchachtstraBe aus westlicher Rich-
tung gewabhrleistet.

Die Erreichbarkeit mittels 6ffentlichem Nahverkehr
erfolgt (iber die Buslinie 227 und die Schnellbuslinie
26 (Haltestelle BonifatiusstralRe), die einerseits eine
Anbindung an den Marler Stadtkern ermoglichen
sowie andererseits in die Nachbarkommune Dors-
ten. Dariliber hinaus sind im Umfeld noch weitere
Haltestellen (u.a. SchillerstralRe, Dreifaltigkeitskir-
che) verfiigbar, die eine Anbindung bis in die Stadt
Recklinghausen herstellen.

Fir den ruhenden Verkehr sind Parkbuchten ent-
lang der BrassertstraRe und SchillerstralRe angelegt.
Die SchillerstraBe verfiigt dartiber hinaus tUber einen
rd. 100 m langen Parkplatz mit Schragbuchten. Das
groRte Stellplatzangebot befindet sich auf dem
Geldnde des Brasserter Wochenmarkts im Norden
der Versorgungslage.

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-
rums Brassert bezieht sich auf den gleichnamigen
Stadtteil mit rund 11.286 Einwohnern.

Das ISEK fur die Stadt Marl empfiehlt fiir den Stand-
ort Brassert einen rdumliche Konzentration der
Handelsstrukturen, da entlang der EinkaufsstraRe
(Anm.: Brassert- und SchillerstraBe) einzelne Leer-
stande zu verzeichnen sind, die die Attraktivitat des
Zentrums deutlich mindern. Des Weiteren werden
gestalterische Aufwertungen empfohlen, wie z. B.
eine neue Oberflachengestaltung und Mdoblierung.

Raumliche Abgrenzung

Die rdaumliche Abgrenzung des Nahversorgungs-
zentrums Brassert bezieht nicht die vollstandige
Ausdehnung der Handelsstrukturen entlang von
Brassert- und SchillerstraBe ein, sondern erfolgt
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unter der Zielsetzung einer zukiinftigen Konzentra-
tion der Einzelhandelsstruktur.

Zur Abgrenzung als Nahversorgungszentrum wird
folgender Bereich empfohlen:

. Ein Rewe-Supermarkt in der SchillerstraBe
bildet den stdwestlichen Auftakt des Versor-
gungsbereichs. Im Kreuzungsbereich zur Uh-
landstraBe werden die bestehenden Handels-
strukturen in die Abgrenzung einbezogen. Ent-
lang der Schillerstralle erfolgt eine parzellen-
orientierte Abgrenzung bis zur Brassertstrafe.

= Sudostlich umfasst die Abgrenzung die Bras-
sertstralle und den Kreuzungsbereich zur Mar-
tin-Luther-StralRe.

] Nordlich wird eine Begrenzung des Nahversor-
gungszentrums an der Rudolf-Virchow-Stralle
empfohlen. Entlang der Brassertstralle erfolgt
eine parzellenorientierte Abgrenzung. Der
Standort eines Netto-Lebensmitteldiscounters
sowie der gegenlberliegende Marktplatz wer-
den in die Abgrenzung integriert.

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die Einzelhandelslage in Brassert weist ein raumlich
ausgedehntes Nutzungsband auf, das sich zwischen
den genannten Magnetbetrieben aufspannt.

Die stadtebauliche Struktur entlang der StraRenzi-
ge zeigt keine einheitliche Bauweise, was eine
wechselnde Bebauungskante zur Folge hat. Der
Verkehr verlauft in jede Richtung einspurig.



Abbildung 27: Zentraler Versorgungsbereich Brassert
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Abbildung 28: Sichtbeziehungen im Kreuzungsbe-
reich BrassertstralRe und Schillerstrae

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die Nutzungsstruktur ist grundsatzlich durch den
Einzelhandel gepragt, jedoch variiert die Einzelhan-
delsdichte innerhalb des Nahversorgungszentrums.
Mancherorts erfolgt eine Unterbrechung der Lauf-
lage durch Wohngebdude, Leerstande und Dienst-
leitungen.

Der nordliche Abschnitt des Nahversorgungszent-
rums wird stddtebaulich insbesondere durch den
Marktplatz gepragt, auf dem zweimal wochentlich
ein  Wochenmarkt stattfindet. Gegeniiberliegend
befindet sich der Standort eines Netto-Lebens-
mitteldiscounters.

Abbildung 29: Wochenmarktgeldande in Brassert
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Der sudostliche Abschnitt des Nahversorgungszent-
rums zwischen der Kreuzung Brassertstrale und
SchillerstraRe sowie der Martin-Luther-Strafle wird
gekennzeichnet durch die filialisierten Nonfooddis-
counter NKD und TEDI. Benachbart befinden sich
zudem ein Matratzen- und ein Heimtextilienfach-
markt.
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In der SchillerstaRe, Standort des Magnetbetriebs
REWE, ist dhnlich wie in der BrassertstraRRe keine
gleichmafige Einzelhandelsdichte nachvollziehbar.
So konzentrieren sich einige Betriebe rund um den
Supermarkt im Kreuzungsbereich zur Uhlandstralle,
wahrend im Verlauf der Schillerstralle in Richtung
BrassertstraBe Unterbrechungen der gewerblichen
Nutzungsstruktur Gber vier bis finf Parzellen/Ge-
bdude zu uUberbriicken sind.

Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs

Innerhalb des Nahversorgungszentrums befanden
sich zum Zeitpunkt der Erfassung 48 Einzelhandels-
betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rund
6.700 m?, was einer durchschnittlichen Betriebs-
groBe von etwa 140 m? entspricht.

Die branchenbezogene groflte Einzelhandelsaus-
stattung liegt bei Nahrungs-/Genussmittel vor (rund
39% der Verkaufsflaiche). Hauptverantwortlich
dafir sind die beiden Lebensmittel-SB-Betriebe
REWE und Netto. In Bezug auf Netto ist festzustel-
len, dass der Betriebsstandort im Hinblick auf seine
GroRe und Aufenwahrnehmung nicht mehr den
aktuellen Wiinschen der Betreiber und der Kunden
entspricht. Von einem Bio-Supermarkt im Umfeld
des REWE-Standorts geht ebenfalls eine Magnet-
funktion aus. Erganzt werden die drei Betriebe
durch eine Vielzahl von Lebensmittelhandwerksbe-
trieben und -spezialanbietern.

Durch einen kleineren Drogeriemarkt, Optiker,
Akustiker und einen Anbieter fiir Zoologiebedarf
wird das Angebot des kurzfristigen Bedarfs erganzt.

Die Warengruppen, die dem mittelfristigen Bedarf
zugeordnet werden, (bernehmen Anteile von rund
17 % an allen Betrieben sowie etwa 14 % der Ge-
samtverkaufsflache. Der gréRte Betrieb ist ein NKD-
Textildiscounter, der von weiteren kleineren Beklei-
dungsanbietern erganzt wird.

Weitere 14 Betriebe (ca. 29 %) und rund 2.500 m?
Verkaufsflache (ca. 37 %) werden durch die Waren-
gruppen des langfristigen Bedarfs charakterisiert.
Dabei zeichnet die Warengruppe Mdbel/Einrichtung
mit einem Nonfooddiscounter sowie einer Reihe
von spezialisierten Anbietern (u. a. fur Matratzen



und Heimtextilien) fir den GroRteil der Angebote
verantwortlich.

Arrondiert wird das Einzelhandelsangebot durch 50
weitere Komplementarnutzungen und Dienstleis-
tungen. Der Schwerpunkt liegt in dieser Versor-
gungslage im Bereich der einzelhandelsnahen

Dienstleister wie Friseure, Kosmetikstudios, Ande-
rungsschneidereien oder Reinigungen. Diese erzeu-
gen wichtige Kundenfrequenzen fir die Standortla-

ge.

Zum Zeitpunkt der Erfassung standen 13 Ladenloka-
le leer.

Tabelle 16: Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungszentrums Brassert nach Branchen

Anzahl der Betriebe

Verkaufsflache

Warengruppe

Abs. in % in m? in %
Kurzfristiger Bedarf 26 54,2 3.250 48,5
Mittelfristiger Bedarf 8 16,7 945 14,1
Langfristiger Bedarf 14 29,1 2.510 37,4
Summe 48 100,0 6.705 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2016

Tabelle 17: Komplementarnutzungen im Nahversorgungszentrum Brassert

Art der Nutzung Anzahl der Nutzungen Angebotsschwerpunkt

Gastronomie,
Hotellerie

9 Café, Restaurant, Imbiss, Eisdiele

Fahrschule, Friseur, Versicherung,
Kosmetikstudio, Geldinstitut, Schuster,

Dienstleistungen 36

Werbeagentur, Rechtsanwalt, Ande-

rungsschneiderei, Reinigung

Kultur, Freizeit,

Bildung 0 )

Gesundheit 5 Fachéarzte, Allgemeinmediziner, ambu-
lante Pflege

Summe 50 -

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Marktauftritt des Einzelhandels

In Bezug auf die Kriterien Preis-/Qualitatsorientie-
rung, Zielgruppenausrichtung, Erscheinungsbild/Au-
Renwirkung, Schaufenstergestaltung, Ladengestal-
tung/Warenprasentation sind folgende Bewertun-
gen des Marktauftritts des Einzelhandels zusam-
menzufassen:

Das aus dem offentlichen Raum wahrnehmbare
Erscheinungsbild der Betriebe weist deutliche Ver-
besserungspotenziale auf. So erfolgt nur fir rund 10
bis 15 % der Betriebe eine ,positive” Bewertung der

Merkmale Fassadengestaltung, Beschilderung, Ein-
gangssituation und Schaufenstergestaltung. Ein
dhnliches Bild zeigen auch die Bewertungen der
innerbetrieblichen Gestaltungsmerkmale wie Wa-
renprasentation, Sauberkeit und Ubersichtlichkeit.
Auch hier erfolgt eine mehrheitliche Bewertung mit
,heutral” oder , negativ”.

Wie Ublich in Nahversorgungszentren spricht das
Einzelhandelangebot in Brassert keine bestimmte
Zielgruppe an.
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Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Starken
und Schwachen des Nahversorgungszentrums Bras-
sert zusammenzufassen:

68

Zwei Lebensmittel-SB-Betriebe ansassig

Im Vergleich der Nahversorgungszentren: brei-
ter Branchenmix im Einzelhandel vorhanden und
hohe Anzahl erganzender Komplementarnut-
zungen

Mischung aus inhabergefiihrtem und filialisier-
tem Einzelhandel

Unterbrechung der Lauflagen durch Wohnnut-
zungen und/oder Leerstinde

Ausgedehnte Handelslage mit fehlenden Sicht-
beziehungen zwischen den Magnetbetrieben

Lebensmitteldiscounter Netto langfristig nicht
funktionsfahig am Standort

Stadtebaulich-gestalterischer Aufwertungsbe-
darf

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Handlungsempfehlungen

Folgende Handlungsempfehlungen stellen sich
abschlieRend dar:

] Stabilisierung der Magnetbetriebe, VergroRe-
rung/Verlagerung Netto

] Standortpotenziale fir einen Drogeriemarkt
prifen

. Keine weitere Ausdehnung, Konzentration

= Lenkung von Ansiedlungs-/Verlagerungspoten-
zialen auf leerstehende Ladenlokale

] Gestalterische Aufwertung



Tabelle 18: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Brassert zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

=

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumliche Einbindung BVerwgG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage, von der Wohn- Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Vv
17.12.2009 -4 C 2/08 bevolkerung gut zu erreichen gleichnamigen Stadtteils Brassert
Verflechtungsbereich OVG NRW, Urt. v. Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte Quar-  Stadtteil Brassert mit rund 11.285 Einwoh- v
11.12.2006 -7 A tiere groBerer Stadte bzw. gesamte kleine Orte  nern
964/05.
OPNV-Anbindung BVerwgG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstig  OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus) Vv
17.12.2009-4C 2/08 zu erreichen
Struktur + Dichte Einzelhandel Kuschnerus 2007: Nutzungen, die eine praktisch umfassende Zwei Lebensmittel-SB-Betriebe in Randlage Vv
88 f. Versorgung mit Gltern des tagl. Bedarfs ge- (Lebensmitteldiscounter erfillt nicht derzeit
wahrleisten, erganzt durch einzelne Waren des  nachgefragte Standortbedingungen der
mittelfristigen Bedarfs. Unverzichtbar: Lebens- Betreiber), ergdnzt durch Nonfood-
mittelvollsortimenter oder Lebensmitteldiscoun- Filialisten sowie inhabergefiihrte und klein-
ter teilige Einzelhandelsstrukturen
Struktur + Dichte Kuschnerus 2007: Die Nahversorgung erganzende/unterstiitzende Umfassendes Angebot an Komplemen- Vv
Komplementarnutzungen 88 f. und OVG NRW, Komplementarnutzungen (Bank, Post, Reini- tarnutzungen vorhanden (fur Nahversor-
Urt.v. 19.06.2008 -7 A  gung, Gastronomie u. a. m.) gungszentren)
1392/07
Kompatibilitdt von Ausstattung und OVG Miinster vom Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch  Versorgungsauftrag wird vollstdndig ausge- )

Versorgungsauftrag

15.02.2012
(10 D32/11 NE)

sichern

fullt

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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4.2.4 Nahversorgungszentrum Drewer

Das Nahversorgungszentrum Drewer befindet sich
im Grenzbereich der beiden Stadtteile Drewer-Nord
und Drewer-Sud. Die gewerbliche Nutzungsstruktur
orientiert sich an der BergstraRe, die eine Verbin-
dungsachse zwischen den Stadtteilen Hils, Marl-
Hamm, Sinsen-Lenkerbeck und dem westlichen
Stadtgebiet (insbesondere der Stadtkern) darstellt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Nahversor-
gungszentrums Drewer wird entsprechend Uber die
BergstraRe hergestellt, an der sich auch die Stand-
orte der Einzelhandelsbetriebe des Nahversor-
gungszentrums orientieren.

Die Erreichbarkeit mittels 6ffentlichen Nahverkehrs
erfolgt Giber die Buslinien 222, 223, 226, 227, die an
der Haltestelle Pfarrkirche St. Josef einerseits eine
Anbindung in die Ostlichen Marler Stadtteile und
den Stadtkern sowie andererseits auch in die Nach-
barkommunen Dorsten, Gelsenkirchen, Oer-Erken-
schwick und Recklinghausen ermdglichen.

Fir den ruhenden Verkehr bestehen entlang der
BergstraBe verschiedene Parkplatzflichen. Den
meisten Platz bieten die Schragbuchten auf einem
Beipass der BergstraBe zwischen HeyerhoffstraRRe
und Wielandstrafle. Darlber hinaus verfiigt der
Lebensmittel-SB-Betrieb K&K im &stlichen Bereich
der Versorgungslage Uber ein betriebszugehoriges
Stellplatzangebot.

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-
rums Drewer bezieht sich auf die Bevélkerung des
Stadtteils mit derzeit rund 17.030 Einwohnern. In
Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung in Drewer
verfolgt das ISEK fir die Stadt Marl die Zielsetzung,
den Einzelhandel zukiinftig im Bereich Wielandstra-
Re/Wiesenstrale zu konzentrieren. Erganzend sol-
len stadtebauliche Aufwertungsmafnahmen initi-
iert werden, um das zukiinftige Zentrum ,auch als
solches sichtbar werden zu lassen”.

Radumliche Abgrenzung

Die rdaumliche Abgrenzung orientiert sich an der
faktischen Bestandssituation des Einzelhandels
entlang der BergstraRe und erfolgt unter der Pra-
misse einer Konzentration der Einzelhandelsbetrie-
be. Eine weitere Ausdehnung der Versorgungslage
sollte vermieden werden. In die Abgrenzung einbe-
zogen wird die jeweils zur StraRenkante der Berg-
stralle gerichtete erste Grundstiicksparzelle.
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Die westliche Grenze befindet sich im Kreuzungsbe-
reich der LassallestraRe und Heisterkampstralle mit
der BergstraRe. Einbezogen werden in diesem Kreu-
zungsbereich nur die Parzellen auf der &stlichen
StraRenseite von Lasalle- und Heisterkampstralle.
Die Ostliche Grenze des zentralen Versorgungsbe-
reichs markiert nicht der Verlauf einer StraRe oder
ein Kreuzungsbereich, sondern eine Unterbrechung
der Handelsnutzungen entlang der BergstralRe im
Bereich der Hausnummer 98 auf der nordlichen
Strallenseite.

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Das Nahversorgungszentrum Drewer erstreckt sich
insgesamt Uber rund. 600 m entlang der Bergstralle.
Die stadtebauliche Struktur wird sowohl nérdlich als
auch sidlich der BergstraRe weitestgehend durch
eine zusammenhangende Bebauung gekennzeich-
net. Oftmals werden die Geb&dude in den Oberge-
schossen durch Wohnen und im Erdgeschoss durch
die zentrenpragenden Einzelhandels- und Dienstlei-
leistungseinrichtungen genutzt. GroRere Unterbre-
chungen der Bebauung erfolgen durch die ehemali-
ge Erzbahntrasse in Tieflage im westlichen Ab-
schnitt (heute FuBwegeverbindung) sowie eine
Verdnderung der Bauweise siidlich der Bergstral3e
und 6stlich der Karl-Liebknecht-StraRe. Hier befin-
den sich zundchst das Geb&dude einer katholischen
Familienbildungsstatte und anschlieRend der
Standort eines K+K Lebensmittelvollsortimenters.
Aufgrund des angesprochenen Griinzugs sowie dem
leicht madandrierenden StraRenverlaufs sind die
Sichtbeziehungen Uber die gesamte Versorgungsla-
ge hinweg eingeschrankt.

Dariiber hinaus beeintrachtigt die wichtige Ver-
kehrsfunktion der Bergstralle die Aufenthaltsquali-
tat des Nahversorgungszentrums. Derzeit werden
Uber die reine Versorgung hinaus kaum Impulse fir
das Verweilen am Standort oder das Flanieren ge-
setzt. Sowohl im Hinblick auf die Parkplatzsituation
als auch in Bezug auf die FuRgidnger- und Fahrrad-
freundlichkeit des Standorts konnen trotz der ange-
sprochenen Verkehrsbelastung Standortvorteile
hervorgehoben werden. Der Verkehrsraum ist so
gestaltet, dass durch Beipasse eine Verkehrsberuhi-
gung ermoglicht sowie Parkpldtze bereitgestellt
werden und zudem ausreichend dimensionierte
Blrgersteige und Fahrradwege auch Verkehrsfla-
chen fiir den nicht-motorisierten Individualverkehr
vorhalten.



Abbildung 30: Zentraler Versorgungsbereich Drewer
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Abbildung 31: Nahversorgungszentrum Drewer

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs

Innerhalb des Nahversorgungszentrums befanden
sich zum Zeitpunkt der Erfassung 21 Einzelhandels-
betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rund
3.900 m?. Dies entspricht einer durchschnittlichen
BetriebsgréRe von rd. 185 m2.

Der Angebotsschwerpunkt liegt, wie bei einem
Nahversorgungszentrum (blich, im kurzfristigen
Bedarfsbereich. Rund 2.305 m? Verkaufsfliche wer-
den durch zehn Einzelhandelsbetriebe der Branchen
Nahrungs-/Genussmittel, Gesundheit/Kérperpflege
und Blumen/Zoobedarf bewirtschaftet. Funktions-
pragend fiir das Nahversorgungszentrum ist ein
K+K-Lebensmittelvollsortimenter, dessen Standort
als leistungsfahig bewertet werden kann. Dieser
Betrieb generiert maRgebliche Kundenfrequenzen
auch fir die ihn arrondierenden kleineren Einzel-
handelsbetriebe.

Weitere Anbieter des kurzfristigen Bedarfs sind u. a.
ein Asia-Supermarkt, eine Backerei, ein Tabakwa-
ren- und Zeitschriftenanbieter, Apotheken, ein
Horgerateakustiker und ein Blumenladen.

Die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs
zeichnen fir rund 540 m? Verkaufsflache in vier Ein-
zelhandelsbetrieben verantwortlich. Die entspricht
einem Verkaufsflaichenanteil von rund 14 % und
einem Betriebsanteil von rund 19 %. Neben einem
groReren Fachanbieter fir Damen- und Herren-
oberbekleidung werden intensive Magnetwirkun-
gen von einem Intersport-Sportgeschaft ausgelost.
Dieser Anbieter verfligt als einziges klassisches
Sportgeschaft in Marl Gber ein stadtweites Allein-
stellungsmerkmal. Des Weiteren ist auf einige wei-
tere Anbieter von Bekleidung und ein Angelgeschaft
zu verweisen.

In sieben Einzelhandelsbetrieben (rund 33 % aller
Betriebe im Nahversorgungszentrum Drewer) wer-
den auf etwa 1.060 m? Verkaufsfliche (rund 27 %)
primar Angebote des langfristigen Bedarfs prasen-
tiert. Neben einem Anbieter fir Unterhaltungs-
elektronik handelt es sich mehrheitlich um Anbieter
der Warengruppe Mobel/Einrichtung, wie zum
Beispiel ein Kiichenanbieter, ein Bettenfachgeschaft
oder einen Fachanbieter fiir Deko und Kunst.

Abgerundet wird das Einzelhandelsangebot durch
insgesamt 42 Komplementarnutzungen, mehrheit-
lich aus dem Bereich Dienstleistungen. Zusatzlich
wurden im Nahversorgungszentrum Drewer zehn
Leerstande erfasst. Mindernutzungen waren inner-
halb des Zentrums nicht vorzufinden.

Tabelle 19: Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungszentrums Drewer nach Branchen

Anzahl der Betriebe

Verkaufsflache

Warengruppe

Abs. in% in m? in%
Kurzfristiger Bedarf 10 47,6 2.305 59,1
Mittelfristiger Bedarf 4 19,1 540 13,8
Langfristiger Bedarf 7 33,3 1.060 27,1
Summe 21 100,0 3.905 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2016; Rundungsdifferenzen méglich
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Tabelle 20: Komplementarnutzungen im Nahversorgungszentrum Drewer

Art der Nutzung Anzahl der Nutzungen

Angebotsschwerpunkt

Gastronomie,

Restaurant, Café, Sportcafé, Shisha

Hotellerie > Lounge
Immobilienberatung, Rechtsanwalt,

Dienstleistungen 29 Versicherung, Friseur, Geldinstitut,
Anderungsschneiderei, Nagelstudio

Kyltur, Freizeit, 3 Kirche, Musikschule, Bildungsstatte

Bildung

Gesundheit 5 Physiotherapie, Logopadie, Arzte

Summe 42 -

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Marktauftritt des Einzelhandels

In Bezug auf die Kriterien Preis-/Qualitatsorientie-
rung, Zielgruppenausrichtung, Erscheinungsbild/Au-
Renwirkung, Schaufenstergestaltung, Ladengestal-
tung/Warenpréasentation sind folgende Bewertun-
gen des Marktauftritts des Einzelhandelszusam-
menzufassen:

Das aus dem offentlichen Raum wahrnehmbare
Erscheinungsbild der Betriebe in Bezug auf die Kri-
terien Fassadengestaltung, Beschilderung, Ein-
gangssituation und Schaufenstergestaltung ist
Uberwiegend (70 bis 80 %) als ,neutral” zu bewer-
ten. Fir rund 15 bis 20 % der Betriebe erfolgt eine
»positive” Bewertung, fir die tGbrigen 5 bis 10 %
eine entsprechend ,negative” Beurteilung. Ein dhn-
liches Bild zeigen auch die Bewertungen der inner-
betrieblichen Gestaltungsmerkmale wie Warenpra-
sentation, Sauberkeit und Ubersichtlichkeit. Hier
erfolgt gar fir 80 bis 90 % der Betriebe eine Bewer-
tung mit ,neutral”. Zu gleichen Anteilen von 5 bis
10 % ist die Bewertung , positiv” oder ,negativ”.

Ahnlich wie schon fiir das Nahversorgungszentrum
Brassert zeigen die Nahversorgungsstrukturen in
Drewer keine zielgruppenspezifische Kundenan-
sprache, sondern richten sich grundsatzlich an alle
Bevolkerungsgruppen.

Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Starken
und Schwachen des Nahversorgungszentrums Dre-
wer zusammenzufassen.

+ Leistungsfahiger Lebensmittel-SB-Betrieb

+ Einziges Sportgeschaft Marls ist innerhalb des
Nahversorgungszentrums ansassig

+ Ausreichender arrondierender Einzelhandelsbe-
satz zur Erfiillung der Nahversorgungsfunktion

+ Trotz Verkehrsbedeutung der BergstralRe ist eine
ausreichende Ausstattung mit Parkplatzen vor-
handen sowie Verkehrsraum fiir den nicht-
motorisierten Individualverkehr reserviert

- Verkehrsfunktion der BergstraRe beeintrachtigt
die Aufenthaltsqualitdt und Art des Einkaufs (ge-
ringere FuRgangeraffinitat)

- Wenig Querungsmoglichkeiten der BergstralRe
fir Passanten

Handlungsempfehlungen

Folgende Handlungsempfehlungen stellen sich

abschlieRend dar:

] Keine weitere Ausdehnung des ,Versorgungs-
bands” entlang der Bergstrale zwischen In-
nenstadt und Hils sowie am Lipper Weg (auch
im Hinblick auf die Zielsetzung im ISEK: Kon-
zentration der Einzelhandelsnutzungen)

. Einzelhandelsausstattung zeigt keine Defizite,
die zu konkreten Ansiedlungsempfehlungen
flihren, jedoch zur Wiederbelegung leerste-
hender Ladenlokale und Stabilisierung der
Versorgungslage beitragen (Fokus auf Nahver-
sorgung)

= Keine Angebotsergdanzungen durch Magnetbe-
triebe in den klassischen Innenstadtsortimen-
ten (Konkurrenz zur Innenstadt)

] Stadtebauliche Aufwertungsmallnahmen zur
Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt (Schaffung
von Platzflichen, Moblierung, AuRengastro-
nomie etc.)

Stadt Marl — Neuaufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 73



Tabelle 21 Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Drewer zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumliche Einbindung BVerwgG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage, von der Wohn- Stadtebaulich integrierte Lage im Grenzbe- Vv
17.12.2009 -4 C 2/08 bevolkerung gut zu erreichen reich der beiden Stadtteile Drewer-Nord
und Drewer-Sid
Verflechtungsbereich OVG NRW, Urt. v. Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte Quar-  Stadtteile Drewer-Nord und Drewer-Siid mit vV
11.12.2006 -7 A tiere groBerer Stadte bzw. gesamte kleine Orte  rund 17.030 Einwohnern
964/05.
OPNV-Anbindung BVerwgG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstig  OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus) Vv
17.12.2009-4 C 2/08 zu erreichen
Struktur + Dichte Einzelhandel Kuschnerus 2007: Nutzungen, die eine praktisch umfassende Lebensmittelvollsortimenter am Standort, Vv
88 f. Versorgung mit Glitern des tagl. Bedarfs ge- erganzt um weitere Einzelhandelsstrukturen
wabhrleisten, erganzt durch einzelne Waren des  mit dem Schwerpunkt im Bereich der Nah-
mittelfristigen Bedarfs. Unverzichtbar: Lebens-  versorgung
mittelvollsortimenter oder Lebensmitteldiscoun-
ter
Struktur + Dichte Kuschnerus 2007: Die Nahversorgung ergdanzende/unterstitzende  Fir die Nahversorgung: Umfassendes Ange- Vv
Komplementarnutzungen 88 f. und OVG NRW, Komplementarnutzungen (Bank, Post, Reini- bot an Komplementarnutzungen vorhanden
Urt. v. 19.06.2008 -7 A  gung, Gastronomie u. a. m.)
1392/07
Kompatibilitat von Ausstattung und OVG Miinster vom Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch  Versorgungsauftrag wird vollstandig ausge- Vv

Versorgungsauftrag

15.02.2012
(10 D32/11 NE)

sichern

fullt

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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4.2.5 Nahversorgungszentrum Polsum

Das Nahversorgungszentrum Polsum befindet sich
im gleichnamigen Stadtteil innerhalb des dortigen-
historischen Ortskerns. Der Stadtteil befindet sich
im dulersten Sidwesten Marls und weist tendenzi-
ell einen landlichen/d6rflichen Charakter auf.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Nahversor-
gungszentrums wird Gber ein sternférmig im Orts-
kern zulaufendes Netz von VerbindungsstraBen
hergestellt. Die wichtigsten Anbindungen stellen die
Buerer Strafle in Richtung Dorsten und die Polsumer
StraBe in Richtung Stadtkern bzw. Gelsenkirchen
dar.

Die Erreichbarkeit mittels 6ffentlichen Nahverkehrs
erfolgt Gber die Buslinie 222 zwischen Gelsenkir-
chen und Marl-Sinsen bzw. liber die Taxibuslinie
224 zwischen Herten und Polsum. Im Nahversor-
gungszentrum befinden sich zwei Ein- und Umstei-
gemoglichkeiten, die Haltestelle KirchstraBe noérd-
lich des Kirchplatzes sowie die Haltestelle Polsum
Ehrenmal siidlich des Kirchplatzes.

Stellflichen fir den ruhenden Verkehr bestehen
entlang der KolpingstralRe und KirchstraRe. Ein gro-
Beres Stellflaichenangebot bietet jedoch der Park-
platz des Lebensmittel-SB-Betriebs Rewe in nordli-
cher Randlage an der Polsumer Stralle.

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-
rums Polsum bezieht sich auf die Bevolkerung des
Stadtteils und umfasst derzeit rund 4.590 Einwoh-
ner.

Im ISEK fiir die Stadt Marl wird die Zielsetzung ver-
folgt, den dorflichen Charakter Polsums auch zu-
kiinftig zu erhalten. Optimierungspotenziale werden
hinsichtlich der Verkehrssituation erkannt, z. B.
durch ein neues Stellplatzkonzept und eine Ver-
kehrsberuhigung.

Raumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Nahversorgungs-
zentrums Polsum orientiert sich an den Standorten
der ansdssigen Einzelhandelsbetriebe. Diese haben
sich rund um den historischen Kirchplatz, das ei-
gentliche Zentrum des Stadtteils, angesiedelt.

In die Abgrenzung einbezogen werden

] der Standort eines REWE-Supermarkts (Kol-
pingstrale 28) am nordlichen Rand des Nah-
versorgungszentrums,

] das dem REWE gegenliiberliegende Wohn- und
Pflegezentrum Bartholomaus,

= der Kirchplatz sowie die ihn ringférmig um-
schlieBenden Kolping- und KirchstralRe (jeweils
nur die zur Stralle orientierten Parzellen- oder
Parzellenabschnitte) und

] der Abschnitt der DorfstralRe zwischen Kol-
ping- und KirchstraRe als stidliche Begrenzung
des Nahversorgungszentrums.

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die Einzelhandelslage in Polsum verteilt sich punk-
tuell um den Kirchplatz sowie in der KolpingstralRe
in  Nachbarschaft zum REWE-Supermarkt und
schlieflich im Kreuzungsbereich von Dorfstralle und
KolpingstraBe. Dabei sind keine dichte Nutzungs-
struktur und eine im Zusammenhang stehende
Lauflage erkennbar. Die Empfehlung zur Abgren-
zung eines Nahversorgungszentrums tragt insofern
den stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Rahmenbedingungen des Stadtteils Polsum Rech-
nung. Dieser weist keine direkte Verbindung mit
dem Hauptsiedlungskorper Marls auf, hat im Ver-
gleich aller Nahversorgungszentren den deutlich
kleinsten Einzugsbereich und bedarf demnach einer
differenzierten Bewertung.

Die stadtebauliche und architektonische Gestalt
spiegelt die Tradition des Stadtteils wider. Sie ist
insbesondere gepragt von einer Mischung aus his-
torischen Backstein- und Fachwerkhdusern sowie
Neubauten nach dhnlichem Gestaltungsvorbild.

Abbildung 32: Blumenladen im historischen Orts-
kern Polsum

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten Abbildung 33: Gastronomie im historischen Orts-
zentralen Versorgungsbereichs kern Polsum

Innerhalb des Nahversorgungszentrums befanden ]l
sich zum Zeitpunkt der Erfassung acht Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
rund 1.100 m2. Dies entspricht einer durchschnittli-
chen BetriebsgroRe von rd. 138 m2.

Der Angebotsschwerpunkt wird durch Betriebe des
kurzfristigen Bedarfs gebildet. Sechs der acht ansés-
sigen Betriebe sind den Warengruppen Nahrungs-/
Genussmittel, Gesundheit/Koérperpflege und Blu-
men/Pflanzen/Zoobedarf zuzuordnen. Dabei gehen
Magnetfunktionen von dem ansdssigen REWE-Su-
permarkt aus, der durch Backereien, eine Apotheke
und einen Blumenladen ergdnzt wird. Insgesamt
wird durch diese Betriebe eine Verkaufsflache von
rund 1.040 m? bewirtschaftet, anteilig rund 95 %
des gesamten Besatzes innerhalb des Nahversor-
gungszentrums.

- 'Y : ;E'-- = =
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Insgesamt 23 arrondierende Komplementarnutzun-
gen, insbesondere die Gastronomiebetriebe am
Kirchplatz, erzeugen ergénzende Kundenfrequenzen
und generieren insbesondere rund um den Kirch-

AuBerdem sind ein Lotto-/Zeitschriftenhandler und platz eine hohe Aufenthaltsqualitat.

eine kleine Boutique ansassig.

Tabelle 22: Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungszentrums Polsum nach Branchen

Anzahl der Betriebe Verkaufsflache
Warengruppe

Abs. in% in m? in%
Kurzfristiger Bedarf 6 75,0 1.040 95,0
Mittelfristiger Bedarf 2 25,0 55 5,0
Langfristiger Bedarf - - - -
Summe 8 100,0 1.095 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2016; Rundungsdifferenzen mdéglich

Tabelle 23: Komplementarnutzungen im Nahversorgungszentrum Polsum

Art der Nutzung Anzahl der Nutzungen Angebotsschwerpunkt
Gast i a ¥ .

as ron?mle, 6 Restaurant, Eiscafé,Pizzeria
Hotellerie

Finanzdienstleistung, Versicherung,
Dienstleistungen 9 Schneiderei, Reisebliro, Friseur,
Geldinstitut

Kultur, Freizeit, 2 Kirche, Kita

Bildung

Arzte, Heilpraktiker, medizinische
Gesundheit 7 FuBpflege, Ergotherapie,
Krankengymnastik

Summe 23 -

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Marktauftritt des Einzelhandels

In Bezug auf die Kriterien Preis-/Qualitatsorientie-
rung, Zielgruppenausrichtung, Erscheinungsbild/Au-
Benwirkung, Schaufenstergestaltung, Ladengestal-
tung/Warenprasentation sind folgende Bewertun-
gen des Marktauftritts des Einzelhandelszusam-
menzufassen:

Das aus dem offentlichen Raum wahrnehmbare
Erscheinungsbild der Betriebe in Bezug auf die Kri-
terien Fassadengestaltung, Beschilderung, Ein-
gangssituation und Schaufenstergestaltung ist aus-
nahmslos zufriedenstellend. Es erfolgen zu gleichen
Teilen Bewertungen mit ,,positiv“ und ,,neutral”.
Mehrheitlich mit ,neutral” wurden die Bewertun-
gen der innerbetrieblichen Gestaltungsmerkmale
wie Warenprisentation, Sauberkeit und Ubersicht-
lichkeit vorgenommen. Jeweils ein Betrieb wurde in
dieser Hinsicht mit ,positiv’ oder ,negativ” bewer-
tet.

Eine zielgruppenspezifische Kundenansprache liegt
fiir das kleine Nahversorgungszentrum in Polsum
nicht vor.
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Abbildung 34: Zentraler Versorgungsbereich Polsum
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Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Starken
und Schwachen des Nahversorgungszentrums Pol-
sum zusammenzufassen.

+ Historisch gewachsener Ortskern mit Aufent-
haltsqualitat

+ Lebensmittelvollsortimenter weist ausreichende
Dimensionierung auf und erfillt weitreichende
Magnetfunktionen fir den umliegenden Einzel-
handel

+ Uberwiegend attraktiver, kleinstrukturierter
erganzender Facheinzelhandel

+ Attraktives, der Versorgungsfunktion und dem
kleinen Einzugsbereich angemessenes Angebot
mit arrondierenden Komplementarnutzungen

- VerhaltnismaRig weite Entfernungen zwischen
den verschiedenen Einzelhandelsnutzungen

- Fehlende Sichtbeziehungen zwischen den Ein-
zelhandelslagen

Handlungsempfehlungen

Folgende Handlungsempfehlungen stellen sich
abschlieRend dar:

= Auch zukilnftig Konzentration auf Angebote
der Nahversorgung

= Ermoglichung von Erweiterungen/Erganzun-
gen der Nahversorgung, die zur Stabilisierung
der Versorgungslage beitragen (z. B. VergréRe-
rung REWE)

. Darliber hinaus gehende Angebote sollten
nicht angesiedelt werden, sie waren kaum
tragfahig und nicht mit der Versorgungsfunkti-
on des Nahversorgungszentrums Polsum fir
den kleinen gleichnamigen Stadtteil vereinbar

Stadt Marl — Neuaufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
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Tabelle 24: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Polsum zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumliche Einbindung BVerwgG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage, von der Wohn- Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Vv
17.12.2009 -4 C 2/08 bevolkerung gut zu erreichen gleichnamigen Stadtteils Polsum
Verflechtungsbereich OVG NRW, Urt. v. Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte Quar-  Stadtteil Polsum mit rund 4.590 Einwohnern v
11.12.2006 -7 A tiere groBerer Stadte bzw. gesamte kleine Orte
964/05.
OPNV-Anbindung BVerwgG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstig  OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus) Vv
17.12.2009-4C 2/08 zu erreichen
Struktur + Dichte Einzelhandel Kuschnerus 2007: Nutzungen, die eine praktisch umfassende Lebensmittelvollsortimenter am Standort, Vv
88 f. Versorgung mit Gltern des tagl. Bedarfs ge- ergdnzt um geringe Anzahl weiterer kleintei-
wahrleisten, erganzt durch einzelne Waren des  liger Einzelhandelsbetriebe
mittelfristigen Bedarfs. Unverzichtbar: Lebens-
mittelvollsortimenter oder Lebensmitteldiscoun-
ter
Struktur + Dichte Kuschnerus 2007: Die Nahversorgung erganzende/unterstiitzende  Geringes ergdnzendes Angebot an Komple- Vv
Komplementarnutzungen 88 f. und OVG NRW, Komplementarnutzungen (Bank, Post, Reini- mentarnutzungen vorhanden
Urt.v. 19.06.2008 -7 A  gung, Gastronomie u. a. m.)
1392/07
Kompatibilitdt von Ausstattung und OVG Miinster vom Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch  Versorgungsauftrag wird vollstdndig ausge- )

Versorgungsauftrag

15.02.2012
(10 D32/11 NE)

sichern

fullt

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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4.2.6 Nahversorgungszentrum Marl-Hamm

Das Nahversorgungszentrum Marl-Hamm befindet
sich im nordlichsten und gleichnamigen Stadtteil
der Stadt Marl. Es handelt sich um den einzigen
Wohnstandort, der nordlich Giber den Verlauf der
Autobahn A 52 hinausgeht.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Nahversor-
gungszentrums wird im Wesentlichen (ber den
Bachackerweg hergestellt. Dieser verlauft parallel
zur Carl-Duisberg-StraRe, die wiederum den An-
schluss an den sidlich von Hamm gelegenen Stadt-
teil Hils erméglicht.

Die Erreichbarkeit mittels 6ffentlichen Nahverkehrs
erfolgt Gber die Buslinien 225 und 227 zwischen
Marl-Hamm und Marl Stadtkern bzw. Dorsten und
Haltern am See. Die Zusteigemoglichkeiten zu den
Buslinien befinden sich auRerhalb des Nahversor-
gungszentrums, grenzen jedoch nérdlich und sid-
lich an dieses an.

Stellflachen fir den ruhenden Verkehr bestehen als
Parkbuchten entlang der StraBenkanten und sind in
einem groBeren Umfang am Parkplatz des Lebens-
mittel-SB-Betriebs REWE vorhanden.

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-
rums Marl-Hamm bezieht sich auf die Bevélkerung
des Stadtteils; diese umfasst derzeit rund 9.480
Einwohner.

Im ISEK fiir die Stadt Marl wird fir den Stadtteil
Hamm auf strukturelle Probleme des Handelszent-
rums des Stadtteils Bezug genommen. Beeinflusst
durch Ansiedlungen von Lebensmittel-SB-Betrieben
nordlich und siidlich des hier zur Diskussion stehen-
den Nahversorgungszentrums, hat dort die Anzahl
der Leerstande zugenommen und die Versorgungs-
qualitat insgesamt abgenommen.

Der weiteren Beschreibung vorwegzunehmen ist,
dass diese Einschatzung geteilt wird. Die derzeitige
Angebotssituation des nachfolgend zur Abgrenzung
eines Nahversorgungszentrums empfohlenen Be-
reichs bedarf einer zukinftigen Stabilisierung und
Aufwertung, um die Versorgungsfunktion eines
Nahversorgungszentrums tbernehmen zu kénnen,
insbesondere vor dem Hintergrund der Wettbe-
werbssituation des Nahversorgungszentrums durch

leistungsfahige Lebensmittel-SB-Betriebe in Sicking-
miihle und am Standort Bachackerweg/Amselstra-
Re.

Raumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Nahversorgungs-
zentrums Marl-Hamm erfolgt anhand des faktischen
Bestands und bietet Entwicklungsspielrdume an-
hand von drei Entwicklungsflachen.

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich von der
Kreuzung Auf dem Acker/Bachackerweg in U-Form
entlang von Bachackerweg, FinkenstralRe und
Schwalbenstralle.

In die Abgrenzung einbezogen werden entlang von
Bachackerweg und SchwalbenstralRe die Immobilien
beidseitig der StraRen. In der FinkenstralRe werden
die Gebdude ausgespart, die sich auf der siidlichen
Stralenseite befinden und ausschlieBlich durch
Wohnen genutzt werden.

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die Einzelhandelsbetriebe in Marl-Hamm verteilen
sich punktuell entlang des Bachackerwegs, der Fin-
kenstralRe und der SchwalbenstraBe. Aufgrund der
U-formigen Ausrichtung des Zentrums besteht zwi-
schen den beiden parallel verlaufenden Stralenzi-
gen des Bachackerwegs und der SchwalbenstralRe
keine Sichtbeziehung.

Die stadtebauliche Gestalt des Zentrums ist gepragt
von einer wechselnden Gebdudenutzungsart. Ge-
werblich genutzte Abschnitte und reine Wohnfla-
chen wechseln sich ab, sodass keine zusammen-
hdngenden Lauflagen und Schaufensterfronten
existieren.

Der Abschnitt der SchwalbenstraRe zwischen Fin-
kenstraBe im Siden und FasanenstraRe im Norden
weist als einziger eine zusammenhangende Laden-
zeile auf. Es handelt sich dabei Uberwiegend um
Wohn- und Geschaftshduser mit Einzelhandels- und
Komplementarnutzungen in den Erdgeschossen.
Gegenliberliegend befindet sich der Standort des
Wochenmarkts, der zweimal wochentlich durch die
Marktbeschicker bewirtschaftet wird.
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Abbildung 35: Abschnitt Schwalbenstrafle im Nah- Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten
versorgungszentrum Marl-Hamm zentralen Versorgungsbereichs

o Y ) Innerhalb des Nahversorgungszentrums befanden
: sich zum Zeitpunkt der Erfassung neun Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
rund 1.410 m2. Dies entspricht einer durchschnittli-
chen BetriebsgréRe von rd. 155 m2.

Sieben der neun Betriebe (rund 78 %) gehéren den
Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs an. Sie
stellen rund 1.280 Verkaufsflache. Der groRte An-
bieter ist ein REWE-Supermarkt, der durch einen
regionalen Lebensmittelspezialanbieter, einen Ge-
trankemarkt, zwei Backereien sowie eine Apotheke
und einen Blumenladen ergdnzt wird.

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Entlang des Bachackerwegs kennzeichnen eine
geringe gewerbliche Nutzungsdichte und eine un-
gleichméRige/nicht im Zusammenhang stehende
Bebauung die Versorgungslage. Im Bereich Bach-
ackerweg/Bachstelzenweg befindet sich der Stand-
ort eines REWE-Supermarkts, der existenziell fir die
Ausweisung des Nahversorgungszentrums ist. Die
Dimensionierung des Betriebs erfillt nicht die der-
zeit Ublichen Anforderungen der Betreiber, das
Erscheinungsbild des Betriebs weist dennoch auf
seine Wettbewerbsfahigkeit hin.

Darliber hinaus sind ein Lotto-/Zeitschriftenanbieter
sowie ein Geschaft fiir Schuhe/orthopadische Schu-
he ansassig.

Arrondiert wird das Einzelhandelsangebot durch
insgesamt 12 Komplementarnutzungen, vornehm-
lich aus dem Bereich der Dienstleistungen. Zusatz-
lich wurden zum Zeitpunkt der Erfassung innerhalb
des Versorgungsbereichs sechs Leerstande und eine
Vergnligungsstatte erfasst.

Abbildung 36: Vollsortimenter REWE am Bach-
ackerweg im Nahversorgungszentrum Marl-Hamm

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Tabelle 25: Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungszentrums Marl-Hamm nach Branchen

Anzahl der Betriebe Verkaufsflache
Warengruppe

Abs. in % in m? in %
Kurzfristiger Bedarf 7 77,8 1.280 90,8
Mittelfristiger Bedarf 2 22,2 130 9,2
Langfristiger Bedarf - -
Summe 9 100,0 1.410 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2016; Rundungsdifferenzen méglich
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Tabelle 26: Komplementarnutzungen im Nahversorgungszentrums Marl-Hamm

Art der Nutzung Anzahl der Nutzungen

Angebotsschwerpunkt

Gastronomie,

Hotellerie 3 Imbiss, Eiscafé, Café
Dienstleistungen 9 Banken, Versicherung, Fahrschule,

g Reisebliro, Friseur, Rechtsanwalt
Summe 12 -

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2016

Marktauftritt des Einzelhandels

In Bezug auf die Kriterien Preis-/Qualitatsorientie-
rung, Zielgruppenausrichtung, Erscheinungsbild/Au-
Benwirkung, Schaufenstergestaltung, Ladengestal-
tung/Warenprasentation sind folgende Bewertun-
gen des Marktauftritts des Einzelhandelszusam-
menzufassen:

Das aus dem offentlichen Raum wahrnehmbare
Erscheinungsbild der Betriebe in Bezug auf die Kri-
terien Fassadengestaltung, Beschilderung, Ein-
gangssituation und Schaufenstergestaltung ist ten-
denziell mit ,neutral” bis ,negativ’ zu bewerten.
Eine ,positive” Bewertung erfolgt in den verschie-
denen Kategorien jeweils nur flr ein bis zwei Be-
triebe.

Mehrheitlich mit ,neutral” wurden die Bewertun-
gen der innerbetrieblichen Gestaltungsmerkmale
wie Warenprasentation, Sauberkeit und Ubersicht-
lichkeit vorgenommen. Jeweils ein Betrieb wurde in
dieser Hinsicht mit ,positiv’ oder ,negativ” bewer-
tet.

Eine zielgruppenspezifische Kundenansprache liegt
fliir das kleine Nahversorgungszentrum in Marl-
Hamm nicht vor.

Entwicklungsflichen im Nahversorgungszentrum
Marl-Hamm

Grundsatzlich gilt die Empfehlung, Entwicklungsfla-
chen fir die Neuansiedlung von Lebensmittel-SB-
Betrieben bzw. die Verlagerung/VergroRerung des
ansdssigen Lebensmittel-SB-Betriebs bereit zu hal-
ten. Dies gilt fur das Nahversorgungszentrum Marl-
Hamm in besonderem MaRe, weil die derzeitige
Versorgungfunktion defizitar ist.

In Marl-Hamm sind an drei Standorten Flachen
perspektivisch fiir eine handelswirtschaftliche In-
wertsetzung ausweisbar. Diese befinden sich im
Kreuzungsbereich von Bachackerweg und Finken-
strale am Standort einer nicht mehr genutzten
kirchlichen Einrichtung, sidlich der FinkenstraRe
unter Einbeziehung einer ehemals fiir Einzelhandel
genutzten Flache sowie am Standort der ehemali-
gen Lutherkirche zur Schwalben- und zur Finken-
strale.

Als ,zentraler” und groRter der drei genannten
Standorte eignet sich insbesondere der letztge-
nannte Standort perspektivisch fiir Einzelhandels-
nutzungen. Voraussetzung sollte sein, dass auch
zuklnftig die Durchfiihrung des Wochenmarkts in
Marl-Hamm gewahrleistet wird.

Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Starken
und Schwachen des Nahversorgungszentrums Marl-
Hamm zusammenzufassen.

+ Lebensmittel-SB-Betrieb ansassig, jedoch mit
vergleichsweise geringer Dimensionierung

+ Entwicklungsflachen innerhalb des Nahversor-
gungszentrums vorhanden

+ Orientierung der Stadteilbevolkerung auf Ver-
sorgungslage, Identifikation

- Geringe Einzelhandelsdichte

- Eingeschrankte Sichtbeziehungen zwischen den
verteilten gewerblichen Nutzungen

- Hoher Wettbewerbsdruck durch die im Norden
und Siden ansassigen Lebensmittel-SB-Betriebe

- Hohe Anzahl von Leerstianden

- Gestalterische Defizite
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Handlungsempfehlungen

Folgende Handlungsempfehlungen sind fir das
Nahversorgungszentrum Marl-Hamm abschlieRend
zusammenzufassen:

84

Stadtebauliche und handelswirtschaftliche
Aufwertung des historisch gewachsenen Orts-
kerns

Vermeidung weiterer Angebotsergdnzungen
am Standort Bachacker Weg/AmselstraRe
Stabilisierung des Versorgungsstandorts im
Kontext der stadtebaulichen/planerischen
Malnahmen der Stadt Marl zur Aufwertung
der Ortslage (ISEK)
Erweiterungs-/Verlagerungsmoglichkeiten zur
Stabilisierung des REWE prifen
Nutzungsoptionen in ehemaliger Einzelhan-
delsflache in der FinkenstraRe sowie auf dem
ehemaligen Grundstiick der Lutherkirche pri-
mar fur Angebote des kurzfristigen Bedarfs
prifen

Leerstande durch gewerbliche Nutzungen
(vornehmlich Einzelhandel) wiederbelegen, al-
ternativ auch gemeinnitzige und soziale Ein-
richtungen zu prifen

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



Abbildung 37: Zentraler Versorgungsbereich Marl-Hamm
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Tabelle 27: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Marl-Hamm zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumliche Einbindung BVerwgG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage, von der Wohn- Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Vv
17.12.2009 -4 C 2/08 bevolkerung gut zu erreichen gleichnamigen Stadtteils Marl-Hamm
Verflechtungsbereich OVG NRW, Urt. v. Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte Quar-  Stadtteil Marl-Hamm mit rund 9.500 Ein- Vv
11.12.2006-7 A tiere groRerer Stadte bzw. gesamte kleine Orte  wohnern
964/05.
OPNV-Anbindung BVerwgG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstig ~ OPNV-Haltepunkte liegen im Umfeld des Vv
17.12.2009 -4 C 2/08 zu erreichen Nahversorgungszentrums vor (Bus)
Struktur + Dichte Einzelhandel Kuschnerus 2007: Nutzungen, die eine praktisch umfassende Lebensmittelvollsortimenter am Standort, Vv
88f. Versorgung mit Glitern des tagl. Bedarfs ge- erganzt um geringe Anzahl weiterer kleintei-
wabhrleisten, erganzt durch einzelne Waren des  liger Einzelhandelsbetriebe, eingeschrankte
mittelfristigen Bedarfs. Unverzichtbar: Lebens-  Dicht und Qualitat des Einzelhandels
mittelvollsortimenter oder Lebensmitteldiscoun-
ter
Struktur + Dichte Kuschnerus 2007: Die Nahversorgung erganzende/unterstiitzende Geringes erganzendes Angebot an Komple- Vv
Komplementarnutzungen 88 f. und OVG NRW, Komplementarnutzungen (Bank, Post, Reini- mentarnutzungen vorhanden
Urt.v. 19.06.2008 -7 A gung, Gastronomie u. a. m.)
1392/07
Kompatibilitat von Ausstattung und OVG Miinster vom Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch  Versorgungsauftrag wird derzeit nur einge- Vv

Versorgungsauftrag

15.02.2012
(10 D32/11 NE)

sichern

schrankt ausgefiillt, handelswirtschaftliche
und stadtebauliche Aufwertung maRgeblicht

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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4.3 Marler Sortimentsliste

Die Ableitung einer ortstypischen Sortimentsliste ist
richterlich und wissenschaftlich als Steuerungs-
instrument fir die Einzelhandelsentwicklung aner-
kannt. Sie dient maRgeblich dazu, die zentralen
Versorgungsbereiche in Marl dahingehend zu schit-
zen, dass Einzelhandelsentwicklungen mit Sorti-
menten, die derzeit die Funktionsfahigkeit dieser
Lagen sichern (oder zuklnftig sichern sollen), au-
RBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ausge-
schlossen werden.

Nach standiger Rechtsprechung des OVG NRW (0VG
NRW, Urteil v. 03.06.2002 — 7 a D 92/99.NE, seither stdn-
dige Rechtsprechung des OVG NRW) bedarf es bei der
Definition einer ortstypischen — hier der ,Marler” —
Sortimentsliste einer individuellen Betrachtung der
jeweiligen Situation. Dariber hinaus sind die Vorga-
ben der Landesplanung in Anlage 1 zum Ziel 2 des
Sachlichen Teilplans GroRflachiger Einzelhandel zu
beachten. Die dort (folgend) aufgefiihrten Sorti-
mente sind als MindestmaR in die Auflistung der
zentrenrelevanten Sortimente zu Gbernehmen. Die
Auflistung der zentrenrelevanten Sortimente kann
erganzt, nicht jedoch reduziert werden.

] Papier/Biirobedarf/Schreibwaren

] Blicher

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

. Medizinische, orthopadische, pharmazeutische
Artikel

= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

] Spielwaren

L] Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel
(ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingar-
tikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reit-
artikel und SportgroRgerate)

Ll Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und
Kommunikationselektronik, Computer, Foto —
ohne ElektrogroRgerate, Leuchten)

= Uhren, Schmuck

Gleichzeitig als zentren- und nahversorgungsrele-
vant werden zudem eingestuft:

= Nahrungs- und Genussmittel
= Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Kein Spielraum besteht fir die Feingliederung von
oben als zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimenten.
In Anlehnung an ein Urteil des VG Aachen (Urteil vom
20. Mirz 2012 Az. 3 K 896/10) sind beispielsweise fiir
das Sortiment Bekleidung, Wasche ,,... zundchst nach
dem allgemeinen Begriffsverstindnis alle Waren zu fas-
sen, die dazu geeignet und bestimmt sind, den Kérper des
Menschen zu bedecken, d. h. zu bekleiden ...“.

Grundsatzlich sind die spezifischen Besonderheiten
der jeweiligen Gemeinde bei der Bestimmung der
Sortimentsliste zu beriicksichtigen. Erst mit Vorlie-
gen einer solchen spezifischen ,Marler Sortiments-
liste” kann im Rahmen der Bauleitplanung oder im
Baugenehmigungsverfahren {iber zuldssige, be-
grenzt zuldssige oder nicht zuldssige Vorhaben ent-
schieden werden.

Grundsatzlich unterscheidet die ,Marler Sorti-
mentsliste” nahversorgungsrelevante, zentrenrele-
vante und nicht zentrenrelevante Sortimente:

] Nahversorgungsrelevante Sortimente sind
Waren des taglichen Bedarfs, die wohnungs-
nah angeboten werden sollen. Sie sind auf-
grund ihrer Eigenschaften nahezu immer auch
als zentrenrelevant einzustufen. Jedoch
kommt diesen Sortimenten im Hinblick auf die
Gewdbhrleistung einer adaquaten wohnungs-
nahen Grundversorgung mit Waren des kurz-
fristigen Bedarfs im Rahmen der kommunalen
Daseinsvorsorge eine besondere Aufgabe zu.

Ll Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich
dadurch aus, dass sie mit einem geringen Fla-
chenanspruch in Relation zu ihrer Wertschop-
fung verbunden sind, viele Besucher anziehen,
haufig im Zusammenhang mit anderen Innen-
stadtnutzungen nachgefragt werden und
mehrheitlich ohne Pkw transportiert werden
kénnen (sog. Handtaschensortimente). Wei-
terhin tragen sie meist zu einem attraktiven
Branchenmix bei und bendtigen — sofern sie
auf kleinteiliger Flache angeboten werden —
einen Frequenzbringer sowie weitere Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe im
Standortumfeld, um das notwendige Absatz-
potenzial zu erreichen.

] Eine andere Beschaffenheit weisen die nicht
zentrenrelevanten Sortimente auf. Diese be-
anspruchen héaufig groRe Flachen in Verbin-
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dung mit einer geringen Wertschopfung, so-
dass eine Integration in Innenstidte (oder
Stadtteilzentren) nicht moglich oder zumindest
erschwert ist. In der Regel sind sie durch den
Pkw-orientierten Einkauf gepragt und finden
sich demnach an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten, oft in Agglomerationen eingebun-
den an Fachmarktstandorten.

Die Definition der ,Marler Sortimentsliste” bertck-
sichtigt neben den landesplanerischen Vorgaben,
die aktuelle raumliche Angebotssituation und die
Entwicklungsperspektive bzw. die Zielsetzungen zur
Einzelhandelssteuerung von Sortimenten. Die Be-
zeichnungen der Sortimente weichen in Teilen von
den landesplanerischen Begrifflichkeiten ab und
orientieren sich an der detaillierten Erfassung des
Marler Einzelhandels zur Erarbeitung des vorliegen-
den Konzepts.

Folgende Sortimente werden aufgrund ihrer aktuel-
len zentrenprdagenden Funktion zusatzlich zu den
landesplanerischen Vorgaben als zentrenrelevant
eingestuft:

. Blumen

= Freizeit/Spielwaren/ Musikalien

] Wohnaccessoires

] Haus- und Heimtextilien

. Matratzen/Lattenroste

. Bettwaren

] Kunst/Antiquitdten/Spiegel/Bilder/Rahmen

Die Verkaufsflaichenanteile der oben genannten
Sortimente innerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen betragen jeweils mehr als 40 % in Bezug auf
die Stadt Marl.

Die hochsten Flachenanteile innerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen weisen die Sortimente
Freizeit/Spielwaren/Musikalien (ca. 88 %) und Mat-
ratzen/Lattenroste (ca. 77 %) auf. Wahrend Frei-
zeit/Spielwaren/Musikalien regelmaRig in den orts-
typischen Sortimentslisten als zentrenrelevant defi-
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niert werden, ist in Marl in Bezug auf das Angebot
von Matratzen/Lattenrosten eine besondere stid-
tebauliche Situation erkennbar. Sie werden insbe-
sondere in kleineren Fachmarkten und Fachgeschaf-
ten in zentralen Versorgungsbereichen angeboten
und ergdnzen die dortigen Ubrigen zentrenrelevan-
ten Angebote. Dagegen werden sie - im Unter-
scheid zu vielen Kommunen — nur eingeschrankt in
groRflachigen Betriebsstrukturen auRerhalb zentra-
ler Versorgungbereiche prasentiert.

Eng mit dem Sortiment Matratzen/Lattenroste
verbunden ist das Sortiment Bettwaren, das derzeit
zu rund 44 % in zentralen Versorgungsbereichen
angeboten wird. Ebenso wie bei dem Sortiment
Haus- und Heimtextilien (ca. 49 %) befindet sich
somit derzeit fast die Halfte der sortimentsbezoge-
nen Verkaufsflache innerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen. Zudem wird fir beide Sortimente
das Potenzial erkannt, im Fall zukiinftiger Ansied-
lungsinteressen, die Angebotsstrukturen der zentra-
len Versorgungsbereiche zu attraktivieren.

Fir die weiteren Sortimente Blumen (ca. 42 % der
Maler Verkaufsflache innerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen), Wohnaccessoires (ca. 62 %)
und Kunst/Antiquitdten/Spiegel/Bilder/Rahmen (ca.
41 %) gilt, dass sie bereits heute teilweise zur At-
traktivitdt der zentralen Versorgungsbereiche bei-
tragen und zudem als tendenziell kleinteilige Sorti-
mente regelméRig in den ortstypischen Sortiments-
listen eine Einstufung als ,zentrenrelevant” erfah-
ren.

Dagegen werden folgende Sortimente in Marl der-
zeit nicht Gberwiegend in zentralen Versorgungsbe-
reichen angeboten (< 40 %), jedoch aufgrund der
raumlichen Steuerungsziele des Einzelhandels eben-
falls zur Einstufung als zentrenrelevant empfohlen:

= Zeitschriften/Zeitungen
= Fahrrdader und -zubehor
= kleinteilige Camping- und Sportartikel



Tabelle 28: Sortimentsbezogene Verkaufsflachenanteile in zentralen Versorgungsbereichen

Verkaufsfliche in m? Begriindung der Zentrenrelevanz
Sortiment Stadt Marl Anteil in LEP Angebots- zukiinftige
ZVBin % 2025 situation Steuerung
Nahversorgungsrelevante/Zentrenrelevante Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel 41.435 38,9 - - -
Kérperpflege, Parfiimerie/Kosmetik 4.160 72,7 - - -
Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel 825 63,0 - - -
Pharmazeutische Artikel, Sanitédtswaren, Orthopddie 1265 53,0 - - -
Optik, Horgerateakustik 825 93,9 X
Blumen 865 42,2 X
Zeitschriften, Zeitungen 840 36,9 X
Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biroartikel 520 72,1 X
Blicher 410 92,7 X
Bekleidung 12.270 95,8 X
Schuhe 2.605 93,9 X
Sportbekleidung, Sportschuhe 455 60,4 X
Uhren, Schmuck 420 97,6 X
Lederwaren, Taschen, Koffer 400 96,3 X
Fahrrader und Zubehor 1.785 11,2 X
Freizeit, Spielwaren, Musikalien 830 88,0 X
Kleinteilige Camping- und Sportartikel 90 33,3 X
Elektrokleingerdte 1.000 83,0 X
Unterhaltungselektronik 1.440 91,7 X
Bild- und Tontrager 550 100,0 X
Computer und Zubehor, Telefone, Foto 1.235 89,5 X
Hausrat 4.160 67,2 X
Glas, Porzellan, Keramik 1.070 36,9 X
Wohnaccessoires 910 62,1 X
Haus-, Heimtextilien 1.690 49,4 X
Kurzwaren, sonstige Textilien 380 67,1 X
Bettwaren 250 44,0 X
Matratzen und Lattenroste 930 76,9 X
Kunst/Antiquitaten, Spiegel, Bilder, -rahmen 500 41,0 X
Nicht zentrenrelevante Sortimente
Zoobedarf, Tiernahrung 2.665 10,5 - - -
GroRteilige Camping- und Sportgerate 230 43,5 - - -
E-Bikes, Pedelecs 75 0,0 - - -
ElektrogroRgerate 1.205 44,0 - - -
Leuchten 1.065 2,3 - - -
Teppiche 1.280 2,7 - - -
Moébel/Kiichen 7.165 11,2 - - -
Bau- und Heimwerkerbedarf 12.555 2,1 - - -
Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden 15.135 1,7 - - -
Kaminoéfen und -zubehor 590 0,0 - - -
Gartenbedarf 15.645 1,0 - - -
Auto-/Motorradzubehor 1.140 9,2 - - -
Summe 142.870 35,7 - - .

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Fir die beiden Sortimente Zeitschriften/Zeitungen
(derzeit mit einem Verkaufsflachenanteil von rund
37 % in zentralen Versorgungsbereichen) und klein-
teilige Camping- und Sportartikel (rund 33 %) gilt,
dass sie einerseits bereits in einem gewissen Um-
fang in zentralen Versorgungsbereichen angeboten
werden und zudem unter planerischen Aspekten
auch zukilnftig primar an zentralen Standorten
konzentriert werden sollen. Beide Sortimente eig-
nen sich beispielsweise zur Arrondierung und At-
traktivierung des Marler Sterns im Hauptzentrum
Marls. Dies gilt insbesondere fir das Sortiment
kleinteilige Camping- und Sportartikel, das als in-
nerstadtisches Leitsortiment zu bezeichnen ist, das
Magnetfunktionen Ubernehmen und somit auch
positive Frequenzeffekte fiir benachbarte Einzel-
handelsbetriebe begriinden kann.

Fir Fahrrader und -zubehor ist eine andere Be-
standssituation festzustellen: Derzeit werden nur
rund 11 % der sortimentsspezifischen Verkaufsfla-
che innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
bewirtschaftet. So ist derzeit kein Fachanbieter
innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
ansassig. Vor dem Hintergrund der angestrebten
Aufwertung und Stabilisierung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche empfiehlt sich dennoch eine
Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment. Es steht
zu erwarten, dass durch die geplanten — derzeit
noch nicht konkreten — Investitionen und Umstruk-
turierungsmaBRnahmen am Marler Stern neue und
moderne (auch groRflachige) Einzelhandelsflachen
in die Vermarktung gehen. Die Ansiedlung eines
Fahrradfachmarkts an geeigneter Stelle konnte hier
in den Fokus genommen werden. Gleiches gilt fir
die Entwicklungsflachen innerhalb und im Umfeld
des Nebenzentrums Huls-Sid.
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Tabelle 29: Marler Sortimentsliste

Warengruppe

zentren-/nahversorgungsrelevante
Einzelhandelssortimente

nicht zentren-/nahversorgungs-
relevante Einzelhandelssortimente
(nicht abschlieRend)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie-/Kosmetikartikel
pharmazeutische Artikel
Sanitatswaren, Orthopéadie

Optik, Horgerateakustik

Blumen/Zimmerpflanzen

Freilandpflanzen, Samereien/Diingemittel,

Tiere/zoologischer Bedarf/Tierfutter

Biicher, Spiel, und Schreibwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Sport, Freizeit, Spiel

Papier/Biirobedarf/Schreibwaren,
Blcher, Zeitschriften, Zeitungen
Spielwaren

Bekleidung, Wasche, Schuhe
Lederwaren, Taschen, Koffer
Sportbekleidung, -schuhe,

Uhren, Schmuck

Sportartikel (inkl. Angelbedarf)
kleinteilige Campingartikel

Spiel-, Bastelwaren

Fahrrader, Fahrradbedarf und -zubehor
Sonst. Freizeitbedarf (z. B. Musikalien, Min-

zen/Briefmarken, Handarbeiten)

Biirobedarf/Organisationsartikel (mit ge-

werblicher Ausrichtung)

SportgroRgerate und grolRteilige
Campingartikel
E-Bikes

Elektrowaren

Hausrat, Mdbel, Einrichtungen

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Auto-

zubehor

Elektrokleingerdte fur den Haushalt

Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager

Telefone, Kommunikation

Computer und Zubehor, Bliromaschinen
Foto

Glas, Porzellan, Keramik (GPK)

Haushaltswaren, Handarbeitsbedarf

Antiquitaten, Kunst/Kunstgewerbe, Wohnac-

cessoires

Spiegel, Bilder, Rahmen

Haus- und Heimtextilien, Bettwasche, Bett-
waren

Matratzen und Lattenroste

ElektrogroRgerate fiir den Haushalt (, WeiRe
Ware*)

Leuchten, Lampen

Mobel, Biromobel, Kichen,

Bau- und Heimwerkerbedarf,
Tapeten, Bodenbelage, Teppiche
Gartenbedarf

Autozubehor, Motorradbedarf
(ohne Motorradbekleidung)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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5 Nahversorgungssituation

Die Zielsetzung einer flichendeckenden wohnungs-
nahen Versorgung rickt speziell durch den demo-
grafischen Wandel stdrker in den Vordergrund.
Unter ,Nahversorgung” wird dabei die Versorgung
der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs
verstanden. Zur Grund- und Nahversorgung zahlen
in erster Linie Einzelhandelsbetriebe mit dem Sor-
timentsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel
einschlieBlich der Betriebe des Nahrungsmittel-
handwerks (Backer, Metzger) sowie Einzelhandels-
betriebe mit Drogerie- und Kosmetikwaren.

Die Nahversorgung umfasst im weiteren Sinne auch
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wie Post-
dienste, Geldinstitute und Gastronomieangebote
und ist ein wichtiger Bestandteil der gesellschaftli-
chen Teilhabe. Ihre Sicherstellung gewahrleistet die
im Grundgesetz geforderte ,Gleichwertigkeit der
Lebensverhéltnisse”. Das Wegbrechen von Versor-
gungsstrukturen geht daher mit einem Verlust an
Wohn- und Lebensqualitat einher.

Die Bewertung der Nahversorgungsqualitdt einer
Kommune konzentriert sich im Rahmen der Erstel-
lung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auf
die Lebensmittelbranche.

In Abbildung 38 sind alle Lebensmittel-SB-Betriebe
der Stadt Marl raumlich verortet. Fir jeden Betrieb
wurde das Kriterium ,fullaufige Erreichbarkeit” mit
einem Radius von ca. 700 m als maximal zumutbare
fuRlaufige Entfernung definiert; dies entspricht ca.
10 bis 15 Gehminuten. Der tatsachliche Zeitauf-
wand hangt dabei auch vom Alter und dem gesund-
heitlichen Zustand der Kunden sowie den tatsachli-
chen Wegebeziehungen ab.

Mit Blick auf die Karte wird zunachst deutlich, dass

] fast alle fulllaufigen Einzugsbereiche der Le-
bensmittel-SB-Betriebe in Marl Uberschnei-
dungen mit dem Einzugsbereich zumindest ei-
nes anderen Lebensmittel-SB-Betriebs aufwei-
sen,

. nur die Lebensmittel-SB-Betriebe in Polsum
(Kolpingstralle) und in Sinsen-Lenkerbeck (In
de Flasldnne) eine ausschlieRliche Nahversor-

gung Ubernehmen ohne Uberschneidung der
fuBlaufigen Einzugsbereiche mit einem weite-
ren Lebensmittel-SB-Betrieb,

] einige Wohnstandorte in Marl nicht Uber eine
adaquate (innerhalb von 700 m erreichbare)
fuRlaufige Nahversorgung verfugen (vgl. Tabel-
le 30),

= eine gute Ausstattung mit Lebensmittel-SB-Be-
trieben/mit Verkaufsflichen in Lebensmittel-
SB-Betrieben nicht gleichbedeutend mit einer
flaichendeckenden wohnungsnahen Versor-
gung ist (vgl. Tabelle 30).

Tabelle 30: Nahversorgungssituation nach Stadttei-
len

Verkaufsfliche in  Einwohneranteil (in %)

Stadtteil Lebensmittel-SB- nicht
Betrieben (in m?)  versorgt versorgt

Brassert 5.360 98,0 2,0
sinsen- 4.300 90,5 9,5
Lenkerbeck ! !
Alt-Marl 1.770 88,8 11,2
Huls-Nord 2.310 85,4 14,6
Stadtkern 6.060 83,9 16,1
Polsum 830 81,7 18,3
Marl-Hamm 3.880 75,3 24,7
Drewer-Nord 900 75,2 24,8
Drewer-Sud 3.550 72,2 27,8
Huls-Sud 6.080 71,7 28,3
Summe 35.040 82,2 17,8

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH 2016, Einwohnerdaten der
Stadt Marl

Umfassende und (ibergeordnete Nahversorgungs-
funktionen Ubernehmen die Lebensmittel-SB-Be-
triebe in den abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereichen, die durch weitere nahversorgungsrele-
vante Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote
ergianzt werden und insofern ein meist umfassen-
des Angebot fiir den taglichen Bedarf bereitstellen.
Dies sind

] im Hauptzentrum Kernstadt der Lebensmittel-
vollsortimenter Kaufland sowie die Lebensmit-
teldiscounter Aldi und Lidl, die mit unter-
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schiedlichen Betriebskonzepten und Standor-
ten (an Marler Stern angebunden sowie am
Rande des Hauptzentrums) die Innenstadtver-
sorgung mit Lebensmitteln sicherstellen,

] im Nebenzentrum Hils das groRflachige SB-
Warenhaus Kaufland, das verkehrsgilinstig am
Rand des Versorgungszentrums positioniert
ist, dabei aber nur eingeschrankt in die
Hauptwege der FuRganger eingebunden ist,

. im Nahversorgungszentrum Brassert der Le-
bensmittelvollsortimenter Rewe und der Le-
bensmitteldiscounter Netto, die als ,Anker”
am Nord- und Ostrand der Versorgungslage

fungieren,

. im Nahversorgungszentrum Drewer ein K+K-
Lebensmittelvollsortimenter,

. im Nahversorgungszentrum Polsum ein Rewe-
Lebensmittelvollsortimenter und

. im Nahversorgungszentrum Hamm ebenfalls

ein Rewe-Lebensmittelvollsortimenter.

Den Lebensmittel-SB-Betrieben in den zentralen
Versorgungsbereichen kommt eine hohe Bedeutung
fir die flachendeckende Grundversorgung im Mar-
ler Stadtgebiet zu. Dies wird deutlich durch die
Einwohnerzahl innerhalb des definierten Versor-
gungsradius. In der Stadt Marl variieren diese Ein-
wohnerzahlen zwischen verdichteten Gebieten wie
z. B. Hils und weniger verdichteten Gebieten wie
z. B. Polsum.

Auch Uber die zentralen Versorgungsbereiche hin-
aus kdnnen Lebensmittel-SB-Betriebe einen wichti-
gen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung
leisten und sind dann auch in ihrer Weiterfiihrung
zu schitzen.

Deshalb wurden alle Lebensmittel-SB-Betriebe in
Marl, die Standorte auflerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen belegen, in Bezug auf ihre Ver-
sorgungsfunktion klassifiziert, und zwar in

. Standorte der wohnungsnahen Versorgung,

. Standorte deren Einzugsgebiete sich mit den
Einzugsgebieten von Lebensmittel-SB-
Betrieben innerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen Uberschneiden und die damit
ungewlinschte Konkurrenzsituationen begriin-
den,
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. Standorte in dezentralen Lagen ohne stadte-
bauliche und/oder siedlungsstrukturelle Ein-
bindung und

] Standortagglomerationen von mehreren Le-
bensmittel-SB-Betrieben aullerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen, deren fuRlaufiges
Einzugsgebiet nicht die Tragfahigkeit mehrerer
Betriebe sichert und die somit insbesondere
auf Pkw-orientierte Kunden angewiesen sind.

Die Standorte der wohnungsnahen Versorgung sind
insbesondere dann im Hinblick auf ihre Weiterfiih-
rung zu unterstiitzen, wenn sie einerseits eine hohe
Bevolkerungszahl innerhalb des Radius von 700 m
aufweisen und zudem Siedlungsbereiche abdecken,
die nicht den Einzugsbereichen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche bzw. der dort ansassigen Lebens-
mittelmagnetbetriebe zuzuordnen sind. Grundsatz-
lich werden auch diese wohnungsnahen Standorte
im Baurecht beachtet bzw. unter Schutz gestellt.

So kénnen grundsatzlich auch groRflachige Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment neben Standorten innerhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche solche Standorte belegen,
die zentrale Versorgungsbereiche nicht beeintrach-
tigen und einer Gewahrleistung der wohnortnahen
Versorgung dienen.

Die dezentralen Standortbereiche hingegen sind
nicht durch das Baurecht geschiitzt. Einzelhandels-
betriebe an diesen Standorten kdnnen insofern
Bestandsschutz geltend machen, haben jedoch
keine Erweiterungsmaoglichkeit.

Wenn sich die fuRlaufigen Einzugsbereiche der
Lebensmittel-SB-Betriebe mit den Einzugsbereichen
der Magnetbetriebe von zentralen Versorgungsbe-
reichen Uberschneiden, geht von diesen Betrieben
zwar unter Umstdanden eine verbesserte fuBldufige
Versorgungsqualitat aus; sie beeintrachtigen aber
auch die Marktbedeutung der Lebensmittel-Mag-
netbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen
und gefdhrden damit deren Funktionsfahigkeit. Da
das Ziel der Starkung der Funktionsfahigkeit zentra-
ler Versorgungsbereiche hoher bewertet werden
sollte als eine flachendeckende Grundversorgung,
die mit starken Wettbewerbswirkungen einhergeht,
sodass eine Steuerung perspektivisch kaum moglich
ist, sollten die Lebensmittel-SB-Betriebe mit lber-



schneidenden Einzugsbereichen in ihrem Bestand
gesichert sein, ohne erweitern zu kénnen.

Gleiches gilt fir Lebensmittel-SB-Betriebe mit
Standorten in einer stadtebaulich eindeutig nicht
integrierten Lage.

Im Marler Stadtgebiet bleiben zunachst nur zwei
Anbieter, die in Erganzung der in zentralen Versor-
gungsbereichen ansassigen Lebensmittel-SB-Betrie-
be wichtige Aufgaben der wohnungsnahen Versor-
gung Ubernehmen, ohne die Einzugsbereiche der
Lebensmittel-Magnetbetriebe in einem zentralen
Versorgungsbereich zu tangieren. Dabei handelt es
sich um einen Netto-Lebensmitteldiscounter in
Sinsen (In de Flasldnne) sowie einen Akzenta-
Lebensmittelvollsortimenter in Hils Sid.

Alle librigen Lebensmittel-SB-Betriebe konkurrieren
entweder mit Lebensmittel-SB-Betrieben in zentra-
len Versorgungsbereichen oder befinden sich an
einem dezentralen Standort bzw. einem solchen in
Siedlungsrandlage.

Folgende Schlussfolgerungen und Handlungsemp-
fehlungen gelten fir die rdumliche Steuerung von
Lebensmittel-SB-Betrieben beziiglich der Verfolgung
der Zielsetzung einer flaichendeckenden wohnungs-
nahen Versorgung:

= Unabhangig von der getroffenen Einstufung
und von der Lage der Lebensmittel-SB-
Betriebe haben alle Betriebe baurechtlichen
Bestandsschutz.

] Darliber hinaus sind baurechtlich schitzens-
wert nur die Lebensmittel-SB-Betriebe, die zur
Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbe-
reiche beitragen und die alleinverantwortlich
die wohnungsnahe Versorgung eines bestimm-
ten Einzugsbereichs Ubernehmen. Fir diese
Betriebe kommen grundsatzlich auch Ver-
kaufsflachenerweiterungen (z. B. zur Bestands-
sicherung) in Betracht.

. Fir alle Ubrigen Lebensmittel-SB-Betriebe
sollten unter Beriicksichtigung der bundes-
rechtlichen und landesplanerischen Vorgaben
mafRstabliche Erweiterungen nur in Ausnah-
meféllen zugelassen werden, wenn Beein-
trachtigungen von zentralen Versorgungsbe-
reichen ausgeschlossen werden kdnnen und
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die Erweiterung nachweislich zur Aufrechter-
haltung oder Verbesserung der Nahversor-
gungssituation innerhalb eines bestimmten
Siedlungsbereichs beitragt.

Ansiedlungen von Lebensmittel-SB-Betrieben
auBerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen sollten nur noch an siedlungsintegrierten
Standorten forciert werden, die derzeit tber
keine addaquate Versorgung verfiigen und kei-
ne Wettbewerbsintensivierung fiir die zentra-
len Versorgungsbereiche hervorrufen.
Ansiedlungen in zentralen Versorgungsberei-
chen sollten unabhdngig von bereits ansassi-
gen Betrieben ermoglicht werden, wenn die
Auswahl von Mikrostandort und Betriebstyp
zur Aufwertung und Attraktivierung des zent-
ralen Versorgungsbereichs beitragen kann und
die Dimensionierung maRstéblich zur Versor-
gungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-
reichs ist.
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Tabelle 31: Versorgungskennzahlen der Lebensmittelvollsortimenter in Marl

Uberschneidender

Zusétzlicher Beitrag

Stadtteil StraBe/HNR Betriebsname EW innerhalb von Innerhalb Einzugsbereich mit de.zentrale Lage/ zur wohnungsnahen
700 m (ca. Werte) ZVB Siedlungsrand
ZVB Versorgung

Brassert SchillerstraBe 85 Rewe Koehne 7.953 X
Brassert Dimmer Weg 242  Edeka 4.274 X
Kernstadt Marler Stern Kaufland 7.005 X
Drewer-Sid WiesenstraRe 3 K+K 7.069 X
Drewer-Siid SR i Rewe 7.203 X

strale 2 -4
Hiils-Stid Lipper Weg 4 Kaufland 7.034 X
Hiils-Nord RomerstraBe 79 Rewe 6.541 X

Liegnitzer  StralRe
Alt-Marl 94 Rewe Teko 7.983 X
Sinsen-Lenkerbeck Bahnhofstrale 131  ANI-Markt 2.577 X
Hills-Siid Ovelheider Weg Akzenta 5354 .

161
Hamm Bachacker Weg 82  Rewe 4.234 X
Hamm Bachacker Weg Edeka 5953 X

185
Polsum KolpingstraRe 28 Rewe Feldmann 3.943 X

. Frischemarkt

Alt-Marl HolbeinstraRe 2 5.718 X

Schober

Quelle: Einwohnerzahlen der Stadt Marl, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Tabelle 32: Versorgungskennzahlen der Lebensmitteldiscounter in Marl

=

Uberschneidender

Zusétzlicher Beitrag

Stadtteil StraBe/HNR Betriebsname EW innerhalb von Innerhalb Einzugsbereich mit de'zentrale Lage/ zur wohnungsnahen
700 m (ca. Werte) ZVB Siedlungsrand
ZVB Versorgung
- Westerholter - - 585 «
-Mar enn .
Stralle 5 i (x)
Brassert BrassertstraRe 95 Netto 8.020 X
Brassert SchachtstraRe 70 Netto 6.709 X
Brassert Zechenstralle 28 Penny 1.552 X
Brassert ZechenstraBe 47 Aldi 3.207 X
Brassert Zechenstrale 3 Netto 3.631 X
Drewer-Nord Dimmer Weg 201  Lidl 2.535 X
Drewer-Sud Lipper Weg 43 Netto 6.216 X
Kernstadt Marler Stern Aldi 6.757 X
Kernstadt Bergstrafte Lidl 5.940 X
223 —-225
Hiils-Nord VictoriastralRe 99 Lidl 4.239 X
BahnhofstralRe p 5691 X
i - enn .
Sinsen-Lenkerbeck 1211233 W
Sinsen-Lenkerbeck Bahnhofstralle 119 Aldi 2.564 X
Vor den Blschen X
Sinsen-Lenkerbeck 33 Netto 2.562
Sinsen-Lenkerbeck In de Flasldanne 24  Netto 4.342 X
Bachacker Weg Nett 5 055 y
etto .
Hamm 187
Hammer Strale .
Hamm Aldi 1.397 X

109

Quelle: Einwohnerzahlen der Stadt Marl, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Abbildung 38: Lage und Versorgungsfunktion der Lebensmittel-SB-Betriebe in Marl
\ IR P

ng N
# Sped?c:n oorse

7w 700m-Radien von Lebensmittel-SB-Betrieben

O in Zentralen Versorgungsbereichen

O in Konkurrenz zu Zentralen Versorgungsbereichen
O an dezentralen Standorten

O an Standorten der wohnungsnahen Versorgung

Quelle: Kartengrundlage: Stadt Marl, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen 2016
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6 Sonstige Standorte

6.1 Vorbemerkung

In den vorherigen Kapiteln wurden zunachst die
Einzelhandelsstandorte thematisiert, die fir eine
Qualifizierung als zentrale Versorgungsbereiche
empfohlen werden, anschlielend erfolgte eine
Kategorisierung aller Lebensmittel-SB-Betriebe im
Stadtgebiet Marl im Hinblick auf ihren Beitrag zur
wohnungsnahen Versorgung.

Nachfolgend werden nun Handelsstandorte in die
Betrachtung einbezogen, die (1.) durch Einzelhan-
delsagglomerationen auBerhalb siedlungsintegrier-
ter Lagen gepragt werden und die sich (2.) im stad-
tebaulich integrierten Zentrum eines Stadtteils
befinden, fir den keine Empfehlung zur Ausweisung
eines zentralen Versorgungsbereichs erfolgt.

6.2 Dezentrale Standortagglomerationen

In der Stadt Marl sind vier Standortagglomerationen
auBerhalb der integrierten Versorgungslagen zu
identifizieren, die liber die Standortqualitdt eines
solitdren Einzelhandelsbetriebs hinausgehen. Dies
sind

. die Einzelhandelslage in der ZechenstralRe im
Stadtteil Brassert,

Ll der Handelsstandort zwischen Stettiner Stra-
Re, KreuzstralRe, HochstraRRe, Schweriner Stra-
Re und Stiibbenfeldstrale im Grenzbereich der
Stadtteile Stadtkern und Alt-Marl,

. die Einzelhandelsbetriebe, die sich entlang des
gewerblich gepragten Dimmer Wegs befin-
den, der sich vom Stadtteil Brassert bis in den
Stadtteil Drewer-Nord erstreckt,

L] die im Stadtteil Alt-Marl gelegene Einzelhan-
delsagglomeration an der Karl-Breuing-Stralie.

Die meisten dieser Standorte werden bereits durch
groRflachige Einzelhandelsbetriebe gepragt. Fir
kiinftige Ansiedlungen von groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben sind die Regelungen des Sachlichen
Teilplans GroRflachiger Einzelhandel des Landes-
entwicklungsplans 2025 Nordrhein-Westfalen rele-
vant, die sich jeweils an der Zentrenrelevanz des
Kernsortiments des geplanten Betriebs orientieren
(vgl. Kapitel 2.1.2). Demnach waren regelmaRig
groRflachige Einzelhandelsbetriebe nur dann zulas-
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sig, wenn sie {iber ein nicht zentrenrelevantes Kern-
sortiment verfugen.

Die folgende Erlauterung der absoluten Einzelhan-
delsausstattung sowie insbesondere der Vergleich
der Verkaufsflache mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten, nahversorgungsrelevanten Sortimenten und
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Ab-
bildung 39) macht deutlich, dass fiir die Einzelhan-
delsstandorte ,,Zechenstrafle” und ,,Dimmer Weg",
eine hohe Nahversorgungsrelevanz vorliegt. Die
entsprechende Verkaufsfliche befindet sich auf
einem vergleichbaren Niveau mit den Standortkate-
gorien Hauptzentrum Kernstadt, Nebenzentrum
Huls und den Nahversorgungszentren.

Die beiden Einzelhandelsagglomerationen ,Stetti-
ner Strafle” und ,Karl-Breuing-StraRe” weisen da-
gegen vornehmlich eine Pragung durch nicht zen-
trenrelevante Sortimente auf.

Gleichermalien wird fir alle vier Standorte empfoh-
len, dass zum Schutze integrierter Versorgungsla-
gen, insbesondere dem Hauptzentrum Kernstadt,
Angebotserweiterungen lber den Bestandsschutz
hinaus ausgeschlossen werden. Damit wird die
Zielsetzung von Ziel 8 des Sachlichen Teilplans zur
Vermeidung einer Ausweitung von Einzelhandelsag-
glomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten
auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
aufgegriffen. Eine Ausnahme kann in der Regel
geltend gemacht werden, wenn nahversorgungs-
oder zentrenrelevante durch nicht zentrenrelevante
Sortimente ersetzt werden sollen.

Folgende Charakteristika ergeben sich fiir die aufge-
flhrten Einzelhandelslagen:

= Der Standortbereich ,ZechenstraRe” ist mit
einer Verkaufsfliche von insgesamt rund
29.300 m? die flichengroRte der vier Einzel-
handelsagglomerationen. Der Standort wird
gepragt durch ein Nebeneinander von Einzel-
handelsbetrieben, die ein nicht zentrenrele-
vantes Kernsortiment aufweisen (z.B. Toom
Baumarkt, Fliesenparadies und Holzland Bun-
zel) und somit auch an dezentralen Standorten
planerisch nicht grundsatzlich unerwiinscht
sind, und Betrieben mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten (Aldi, Penny, Netto,



trinkgut u. a.), deren Standorte grundsatzlich
auf zentrale Versorgungsbereiche oder alter-
nativ siedlungsintegrierte Erganzungsstandor- ]
te zur wohnungsnahen Versorgung gelenkt
werden sollten.

= Auch die Einzelhandelsagglomeration ,Dim-
mer Weg” (insg. rund 3.800 m? Verkaufsflache)
wird intensiv durch nahversorgungsrelevante
Sortimente geprédgt (Edeka, Lidl u.a.) und

kaufsflache mit Gberwiegend nicht zentrenre-
levanten Sortimenten bewirtschaftet werden.
Ahnliches gilt fiir den Standort ,Stettiner Stra-
Re”. Alle ansdssigen Einzelhandelsbetriebe
(u.a. ATU, Badambiente Pietsch, Tedox) wei-
sen ein nicht zentrenrelevantes Kernsortiment
auf und bewirtschaften insgesamt eine Ver-
kaufsflache von rund 6.850 m2.

durch Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Mit den Entwicklungsempfehlungen, zur Begren-
Kernsortiment erganzt (je ein Anbieter fur Gar- zung zentrenrelevanter und nahversorgungsrele-
ten- und Bad-/Sanitarbedarf). vanter Sortimente an dezentralen Agglomerations-

. Am Standort ,Karl-Breuing-Strafle” bilden ein standorten des Einzelhandels wird auch den Vorga-
Baumarkt (mit Backerei als Konzessionarsbe- ben der Ziele 7 und 8 des Sachlichen Teilplans GroR-
trieb) und ein Gartenmarkt einen Standortver- flachiger Einzelhandel zum Landesentwicklungsplan
bund, an dem insgesamt rund 11.800 m? Ver- 2025 Rechnung getragen.

Abbildung 39: Einzelhandelsausstattung differenziert nach Einzelhandelslagen und Zentren- bzw. Nahversor-

gungsrelevanz der Sortimente (in m?)

50.000
40.000
® nicht zentrenrelevante
Verkaufsflache
30.000
W zentrenrelevante
20.000 4 i
Verkaufsflache
10.000 A
W nahversorgungsrelevante
Verkaufsflache
0 - T
Hauptzentrum Neben- Nahversorgungs- Sonder- Sonder- Sonstige
Stadtkern zentrum zentren standorte standorte Standorte
Hiils (Zechenstr., (Stettiner Str.,
Dimmer Weg) Karl-Breuing-
Strafe)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Abbildung 40: Zentrenhierarchie in Marl 2016
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6.3  Sonstige integrierte Standortlagen

Fasst man die Stadtteile Drewer-Sid und -Nord
sowie Huls-Sid- und -Nord zusammen, so wird in
allen Stadtteilen die Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen empfohlen, mit Ausnahme
von Alt-Marl, Sinsen-Lenkerbeck und Chemiezone.
Der Stadtteil Chemiezone ist weder ein Siedlungs-
standort noch ein Einzelhandelsstandort, sodass
hier keine weitere Analyse der Versorgungssituation
geboten ist.

Anders stellt sich die Situation fur die beiden Stadt-
teile Alt-Marl und Sinsen-Lenkerbeck dar.

6.3.1 Alt-Marl

Die Einwohnerzahl von Alt-Marl betragt rund
10.420 — anteilig rund 12 % der Marler Bevolkerung.
Alt-Marl grenzt siidwestlich an den Stadtkern Marl.
Die Nahversorgungssituation innerhalb des Stadt-
teils konnte schon innerhalb des Kapitels 5 skizziert
werden: zwei Supermdrkte und ein Lebensmittel-
discounter befinden sich an siedlungsintegrierten
Standorten. Gemeinsam sichern sie die wohnortna-
he Versorgung innerhalb des Stadtteils, konkurrie-
ren aber durch die Uberschneidung der fuRlaufigen
Einzugsbereiche maRgeblich miteinander.

Weitere pragende Einzelhandelsstrukturen in Alt-
Marl sind insbesondere ein groRflachiger Bau- und
Heimwerkermarkt, mehrere Gartencenter und
Baumschulen sowie ein Elektronikfachmarkt. Auch
ist eine Vielzahl von kleinstrukturierten Einzelhan-
delsbetrieben, z. B. entlang von BarkhausstrafRe und
LoestraRe, dort verortet.

Rund um den Marktplatz, im Bereich von LoestraRe
und HochstraRe, befindet sich das stadtebauliche
Zentrum des Stadtteils. Hier sind eine Reihe von
Dienstleistungsnutzungen, Gastronomiebetrieben
und kleinteiligen Einzelhandelsgeschaften ansassig.
Ein Lebensmittel-SB-Betrieb ist hier nicht vertreten.

Keine der genannten Einzelhandelslagen eignet sich
zur Abgrenzung eines Nahversorgungszentrums, da
entweder ein Lebensmittel-SB-Betrieb ansdssig ist,
dessen Standortbedingungen jedoch (arrondieren-
der Einzelhandelsbestand, stadtebauliche Situation)
nicht zur Abgrenzung eines Nahversorgungszent-
rums geeignet ist, oder — wie rund um den Markt-

platz —die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fir
ein Nahversorgungszentrum zwar gegeben sind,
jedoch ein Lebensmittel-SB-Betrieb fehlt. In diesem
Zusammenhang ist maligeblich, dass im Bereich
Marktplatz/LoestraBe/HochstraRe auch derzeit kei-
ne Entwicklungsfliche in die Planung einbezogen
werden konnte, die mittelfristig zur Ansiedlung
eines Lebensmittel-SB-Betriebs geeignet ware.

6.3.2 Sinsen-Lenkerbeck

Der Stadtteil Sinsen-Lenkerbeck liegt im Osten der
Stadt Marl und beheimatet rund 8.000 Marler Biir-
ger (rund 9 % der Gesamtbevélkerung).

In Sinsen-Lenkerbeck befinden sich zwei Einzelhan-
delslagen, die durch die Existenz von einem oder
mehreren Lebensmittel-SB-Betrieben Versorgungs-
funktionen Ubernehmen. Darlber hinaus existiert
auch hier ein Besatz von kleinteiligen Betriebsstruk-
turen ohne Agglomerationserscheinungen.

Die bedeutendste Einzelhandelsagglomeration in
Sinsen-Lenkerbeck an der Bahnhofstralle schlieRt
sidlich an die Bebauungsstruktur des , Gewerbe-
parks Lenkerbeck” an. Hier sind drei Lebensmittel-
discounter sowie ein tlirkischer Supermarkt ansas-
sig. Bereits im vorherigen Kapitel wurde auf die
Pkw-Orientierung des Standorts hingewiesen. Diese
wird einerseits deutlich durch die Ausrichtung der
Betriebe zur BahnhofstraRe, die einen Abschnitt der
Hauptverkehrsachse zwischen dem Stadtkern und
den Ostlich gelegenen Stadtteilen Drewer, Hils und
Sinsen-Lenkerbeck bildet, und zum anderen durch
die vergleichsweise geringe Bevolkerungszahl im
fuRlaufigen Umfeld.

Diese Standortrahmenbedingungen sowie der feh-
lende arrondierende Besatz an ergdanzenden Einzel-
handelsbetrieben und Komplementdrnutzungen
sind ausschlaggebend dafir, dass keine Ausweisung
eines zentralen Versorgungsbereichs zur Diskussion
steht.

Andere Standortbedingungen sind fiir einen Le-
bensmitteldiscounter sowie kleinteilige ergdnzen-
den Einzelhandelsstrukturen innerhalb des Wohn-
gebiets zwischen NeulandstralRe, In de Flasldnne,
WacholderstraBe und Holunderstrale gegeben.
Diese Betriebsstrukturen {bernehmen innerhalb
ihres dicht besiedelten Umfelds tatsachliche Ver-

Stadt Marl — Neuaufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 103



sorgungsfunktionen fur fuBldufige Einkdufe der
Bewohnerschaft.

Eine Eignung zur Ausweisung eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs liegt jedoch auch hier nicht vor,
da keine entsprechende Dichte von Einzelhandels-
betrieben und ergdanzenden Komplementarnutzun-
gen besteht und entsprechende Entwicklungen
planerisch nicht angestrebt werden.
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7 Ziele und Steuerungsvorgaben fiir die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Marl

7.1  Ziele der Einzelhandelsentwicklung und
-steuerung

Die Voraussetzungen fir die zukinftige rdumliche
Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Marl wer-
den durch die Zielsetzungen der Einzelhandelsent-
wicklung formuliert. Nur unter konsequenter Ein-
haltung dieser Ziele bei zukiinftigen Entscheidungs-
und Genehmigungsprozessen kann eine nachhaltige
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Marl gelin-
gen. Der Stadt Marl wird empfohlen, die nachfol-
genden Ziele durch den Rat der Stadt Marl zu be-
schlieBen, um eine darauf aufbauende bauleitpla-
nerische und genehmigungsrelevante Steuerung zu
legitimieren.

Als vorrangige Ziele der Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Marl sind die Stabilisierung der Einzelhan-
delsbedeutung unter Beriicksichtigung der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion sowie die Attrakti-
vierung des Einzelhandelsangebots festzulegen.

Die Attraktivitat des Einzelhandelsangebots in Marl
definiert sich liber die Ausstattung mit Einzelhan-
delsbetrieben und Verkaufsflachen in quantitativer
und qualitativer Hinsicht. In den Branchen, in denen
noch ,Entwicklungsspielrdaume” im Rahmen des
vorliegenden Konzepts festgestellt wurden, ist eine
Ausweitung des Angebots zu unterstiitzen. Auch in
den Branchen, fiir die je nach Einwohner-/Kauf-
kraftentwicklung  kein ,Entwicklungsspielraum”
errechnet wurde, kdnnen Einzelhandelsansiedlun-
gen zu einer Aufwertung und Attraktivierung des
Standorts Marl beitragen; sie begriinden aber eine
Intensivierung der Wettbewerbssituation und Um-
satzumverteilungen gegeniiber dem bereits ansas-
sigen Einzelhandel.

In rdumlicher Hinsicht ist primar das innerstadtische
Hauptzentrum als Standort fir Angebotsergdnzun-
gen mit zentrenrelevanten Sortimenten zu wahlen.
Darliber hinaus eignet sich auch der Standort Ne-
benzentrum Hiils fir die Ansiedlung von zentrenre-
levantem Einzelhandel.

Mit einer Zentralitdt von rund 83,9 wird die Stadt
Marl ihrer durch die Raumordnung aufgetragenen

mittelzentralen Versorgungsfunktion nur einge-
schrankt gerecht. Dabei differiert die Einzelhandels-
bedeutung zwischen den einzelnen Warengruppen,
sodass teilweise Handlungsempfehlungen formu-
liert wurden, die zur umfassenden Erfullung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion umgesetzt
werden sollten. Zu berticksichtigen ist, dass auch
Standorte auBerhalb der stidtebaulich integrierten
zentralen Versorgungsbereiche einen erheblichen
Beitrag zur Leistungsfahigkeit des Einzelhandels-
standorts Marl leisten.

Um die Ubergeordnete Versorgungsbedeutung der
Marler Kernstadt im Rahmen des definierten Zen-
trengefiiges in Zukunft noch intensiver zu unter-
stlitzen, sollten handelswirtschaftliche und stadte-
bauliche Erganzungen erfolgen, die im Zentrenkon-
zept aufgezeigt wurden. Sie betreffen in erster Linie
die Ansiedlung von Magnetbetrieben und die struk-
turelle Stabilisierung des Marler Sterns. Darlber
hinaus wiirden unter Bezugnahme auf die beiden
aktuellen stddtebaulichen Entwicklungskonzepte
(ISEK, Handlungskonzept Innenstadt) auch gestalte-
rische AufwertungsmalRnahmen zu einer Attrakti-
vierung des Einzelhandelshandelsstandorts Marler
Kernstadt beitragen.

AuRer der Kernstadt wurden fiinf weitere Einzel-
handelslagen als zentrale Versorgungsbereiche
klassifiziert:

In Marl Hils wird im Bereich BergstraRe/Victoria-
straBe und HulsstraBe die Abgrenzung eines Neben-
zentrums (Stadtteilzentrums) empfohlen. Der an-
sassige Einzelhandel in weitgehend stabiler Versor-
gungslage ist primar auf die beiden Stadtteile Hils-
Sud und Hils-Nord ausgerichtet. Es wird empfohlen,
die Handelsnutzung zu konzentrieren und deren
raumliche Ausdehnung zu verhindern. Eine Arron-
dierung und Verdichtung des Besatzes durch Einzel-
handels- und Komplementarnutzungen eignet sich
zur Stabilisierung und Aufwertung des Standorts.

Daneben wird fir die integrierten Versorgungs-
standorte Brassert, Drewer, Polsum und Hamm die
Ausweisung und Abgrenzung von Nahversorgungs-
zentren empfohlen. Dabei sind die derzeitigen und
die angestrebten Versorgungsqualitdten der Stand-
orte voneinander zu unterscheiden.
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= In Brassert existiert entlang von Brassert- und
SchillerstaBe eine ausgedehnte Versorgungsla-
ge mit Einzelhandelsausstattung in fast allen
Warengruppen. Mit Hilfe der Abgrenzung wird
empfohlen, eine Konzentration und Verdich-
tung der Handelsstrukturen zu initiieren. Mal3-
stabliche Einzelhandelsansiedlungen mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten, die der
Aufwertung des Nahversorgungszentrums die-
nen, sollten ermoglicht werden.

] Auch in Drewer ist entlang von BergstralRe und
Lipper Weg eine groRe Ausdehnung von Han-
delsbetrieben und Komplementadrnutzungen
zu erkennen. Analog zur Situation in Brassert
wird nur ein Ausschnitt der BergstraRBe zur Ab-
grenzung eines Nahversorgungszentrums emp-
fohlen mit dem Ziel einer Konzentration und
Verdichtung der Nutzungen. Malstabliche Ein-
zelhandelsansiedlungen mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten, die der Aufwertung
des Nahversorgungszentrums dienen, sollten
ermoglicht werden.

] In Hamm und in Polsum sind dagegen nur
geringer ausgepragte Einzelhandelsstrukturen
erkennbar. An den jeweiligen Standorten rich-
tet sich die vorgeschlagene Abgrenzung der
Nahversorgungszentren nach den Parzellen,
die bereits derzeit handelswirtschaftlich ge-
nutzt werden. In Hamm werden auch Grund-
stiicke in die Abgrenzung einbezogen, die zu-
kiinftig durch Handelsnutzungen belegt wer-
den kénnen, um die dortige Handelsfunktion
aufzuwerten.

AuRerhalb zentraler Versorgungsbereiche wurde
eine Vielzahl von Lebensmittel-SB-Betrieben erfasst
und raumlich verortet, die fur die Gewahrleistung
einer flachendeckenden Nahversorgung grundsatz-
lich von Bedeutung sind. Ein Grofteil dieser Betrie-
be ist jedoch an Standorten ansdssig, die fiir eine
wohnungsnahe Versorgung ungeeignet sind oder
sich mit den Einzugsgebieten der Lebensmittel-
Magnetbetriebe in zentralen Versorgungsbereichen
Uberschneiden. Nur mit dem Lebensmittel-SB-
Betrieb am Standort In de Flaslanne in Sinsen-
Lenkerbeck konnte eindeutig ein Standort identifi-
ziert werden, dem in Ergdnzung der Zentrenstruktur
ein zu sichernder Beitrag zur wohnungsnahen Ver-
sorgung eingeraumt wird.
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Zukinftig sollten Ansiedlungs- und Erweiterungs-
vorhaben von Lebensmittel-SB-Betrieben auBerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen auf Standorte
gelenkt werden, die zur Optimierung einer flachen-
deckenden Nahversorgung beitragen. Ausgeschlos-
sen sein sollten Vorhaben, die die Versorgungsfunk-
tion zentraler Versorgungsbereiche beeintrachti-
gen.

AulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche be-
stehen an den Standorten ZechenstraRe, Dimmer
Weg, Stettiner StraRe und Karl-Breuing-Stralle Ein-
zelhandelslagen, deren Angebotsstruktur durch
zentren- und/oder nahversorgungsrelevante Sorti-
mente gepragt wird. Zum Schutz zentraler Versor-
gungsbereiche sowie der Nahversorgung sollten
diese Sortimente an diesen Standorten nicht ausge-
baut werden. Ein Austausch durch nicht zentrenre-
levante Sortimente sollte jedoch moglich sein. Die
empfohlenen Uberplanungen sollten umgesetzt
werden, um zentrenschadlichen Einzelhandelsent-
wicklungen vorzubeugen.

7.2 Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung
In Abstimmung mit den lbergeordneten Vorgaben
zur Einzelhandelssteuerung auf Bundes- und Lan-
desebene wurden folgende Arbeitsschritte zur Vor-
bereitung einer konsequenten und rechtssicheren
Einzelhandelssteuerung in der Stadt Marl vorge-
nommen:

= Die Entwicklungsziele fur die Einzelhandelsent-
wicklung im Stadtgebiet Marl wurden formu-
liert. Zentrale Versorgungsbereiche wurden
identifiziert.

= Die Versorgungsbedeutung und das Zusammen-
spiel der zentralen Versorgungsbereiche im
Rahmen einer Zentrenhierarchie wurden abge-
stimmt.

= Eine rdumliche Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Marl ist nicht nur
unter Einzelhandelsaspekten, sondern auch un-
ter Berucksichtigung der komplementdren
Dienstleistungsangebote/Infrastruktur, der stad-
tebaulichen Situation sowie der Entwicklungspo-
tenziale und -ziele erfolgt.

= Es wurden die Standorte von Lebensmittelbe-
trieben benannt, die aktuell in Ergdnzung der



zentralen Versorgungsbereiche wohnungsnahe
Versorgungsfunktionen tibernehmen.

= Es wurde eine Definition der ,Marler Sorti-
mentsliste” vorgenommen, die nahversorgungs-
und zentrenrelevante Sortimente aufweist, die
vorrangig in den zentralen Versorgungsberei-
chen der Stadt Marl anzusiedeln sind.

Aufbauend auf diesen Arbeitsgrundlagen sollte die
systematische Umsetzung des Konzepts unter Be-
ricksichtigung der Handlungsempfehlungen fir die
zentralen Versorgungsbereiche, der Ziele der Ein-
zelhandelsentwicklung und der nachstehend erlau-
terten Ansiedlungsleitlinien erfolgen.

Grundsatzlich sind Wettbewerbsintensivierungen,
die die Gefdahrdung oder Schwachung zentraler
Versorgungsbereiche nach sich ziehen, im Sinne
stadtebaulicher Auswirkungen zu vermeiden. Das
zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im
Stadtgebiet bereitstehende Instrumentarium sollte
daher konsequent genutzt werden. Folgende Stadt-
bereiche sind aus unserer Sicht hoherem Ansied-
lungsdruck von insbesondere groRflachigen Betrie-
ben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevantem
Kernsortiment ausgesetzt:

= An zentrale Versorgungsbereiche anschliefende
Gebiete: Bei Ansiedlungen an solchen Standor-
ten besteht die Gefahr einer unerwiinschten
Ausweitung (,Ausfransen”) und der Verande-
rungen des Standortgefliges innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs. Dies insbesondere
vor dem Hintergrund, dass diese Tendenz in der
Vergangenheit vielerorts zutraf (z. B. Drewer,
Brassert) und somit grundsatzlich die Notwen-
digkeit besteht, den Einzelhandelsbesatz zu kon-
zentrieren.

= EinfallstraRen: Die gute Pkw-Erreichbarkeit und
eine hohe AuRenwirkung ziehen oftmals das In-
teresse ansiedlungswilliger Einzelhandelsbetrie-
be auf sich; auch Solitarlagen werden akzeptiert,
bewirken aber eine weitere Zersplitterung der
Einzelhandelslandschaft und stehen dem Ziel
der Realisierung kompakter Versorgungslagen
entgegen. In der Stadt Marl sind die Einzelhan-
delsentwicklungen entlang der Bergstralle zwi-
schen dem Stadtkern und Hiils zu nennen.

= Gewerbegebiete, meist mit vorhandenem Ein-
zelhandelsbesatz: Die gute Pkw-Erreichbarkeit,
die Verfiigbarkeit groBerer Flachen, meist glins-
tigere Grundstickspreise als in den siedlungsin-
tegrierten Lagen und die moglichen Agglomera-
tionseffekte ermdglichen die schnelle Positionie-
rung eines neuen Einzelhandelsbetriebs. Die
Entwicklungen am Standort ZechenstraRRe in
Marl sind entsprechend zu begriinden und soll-
ten nicht fortgesetzt werden.

In diesen genannten Standortkategorien empfiehlt
sich der konsequente Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten, moglichst auch unterhalb der
Schwelle der GroRflachigkeit. Besonderes Augen-
merk ist dariiber hinaus auf die Randsortimente von
Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment zu legen, fiir die die Landesplanung eine Ma-
ximalgrenze von 10 % der Gesamtverkaufsflache
vorsieht.

Grundsatzlich gilt, dass alle Bebauungspldne der
Standortbereiche, die als potenziell gefdhrdend
einzustufen sind, auf ihre einzelhandelsbezogenen
Entwicklungsmoglichkeiten Gberprift werden soll-
ten.

= |n Gewerbegebieten sollte grundsatzlich von der
Steuerungsmoglichkeit des Einzelhandels Ge-
brauch gemacht werden, um keine bodenrecht-
lichen Spannungen hervorzurufen. Die Skala der
planungsrechtlichen  Steuerungsmoglichkeiten
reicht vom vdélligen Ausschluss Uber die aus-
nahmsweise Zuldssigkeit zur Versorgung der
dort Beschiftigten (Kiosk oder Tankstellen-Shop)
bis hin zur Zulassigkeit raumlich und funktional
untergeordneten Einzelhandels.

= Festgesetzte Kerngebiete sollten dahingehend
Gberprift werden, ob sie der gesteuerten Un-
terbringung von grofRflachigen Einzelhandelsbe-
trieben und anderen kerngebietstypischen Nut-
zungen dienen sollen.

= Unbeplante Innenbereiche gemaR § 34 BauGB,
die einem potenziellen Ansiedlungsdruck auf-
grund ihrer Lage oder wegen des bereits vor-
handenen Einzelhandelsbestands unterliegen,
sollten auf planerischen Handlungsbedarf, ins-
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besondere bei Ansiedlungsvorhaben, und die
Steuerungsmoglichkeiten im  Rahmen des
§ 9 Abs. 2a BauGB Uberprift werden.

Es ist abschlieRend darauf zu verweisen, dass nur
die konsequente Umsetzung der Inhalte eines Ein-
zelhandelskonzepts in die Bauleitplanung das Errei-
chen der angestrebten Ziele der Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Marl erméglicht.

7.3  Ansiedlungsleitlinien

Mit der Definition von Ansiedlungsleitlinien sowie
einer zugehorigen Matrix soll der Stadt Marl ein
Leitfaden zur Verfiigung gestellt werden, um die
Zentrenentwicklung der Stadt durch eine strategi-
sche Standortplanung des Einzelhandels zu unter-
stiitzen. Uber die Ansiedlungsleitlinien kann die
Eignung eines Standorts fiir ein Vorhaben unter
Bericksichtigung gesamtstadtischer Entwicklungs-
ziele abgeleitet werden. Flr Erweiterungsvorhaben
gelten die Leitlinien analog, bei bestehenden Be-
trieben ist grundséatzlich auf Bestandsschutz hinzu-
weisen.

1.) Insbesondere groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent sollen zukilnftig auf Standorte inner-
halb von zentralen Versorgungsbereichen kon-
zentriert werden. Dabei ist die Dimensionie-
rung der Vorhaben der Versorgungsbedeutung
anzupassen. Ausnahmsweise kann auch die
Ansiedlung eines grofl¥flachigen Einzelhandels-
betriebs mit Nahrungs- und Genussmitteln au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche er-
folgen, sofern ein Beitrag zur Verbesserung der
wohnungsnahen Versorgung geleistet wird.
Hinweise hierfir liegen vor, wenn

= der Standort eine stadtebaulich integrierte
Lage aufweist,
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= sich innerhalb eines Einzugsbereichs von
700 m (Radius um den Planstandort) ein
maRgeblicher Anteil an Wohnbebauung
befindet, der zur Tragfahigkeit des Betriebs
beitragt,

= keine Uberschneidung der Verflechtungs-
bereiche mit einem zentralen Versor-
gungsbereich vorliegt.

2.) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment sollen grundsatzlich auf das
Hauptzentrum Innenstadt, nachgeordnet auf
das Nebenzentrum Hiils konzentriert werden,
insbesondere gilt dies fiir groRRflachige Einzel-
handelsbetriebe gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO.
An allen anderen Standorten sollte auf die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment verzichtet wer-
den.

3.) Auch fur Ansiedlungen von Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent wird unter der Zielsetzung der priorita-
ren Zentrenentwicklung empfohlen, Standorte
in zentralen Versorgungsbereichen zu prifen.

Da jedoch insbesondere fiir groRflachige Betriebe
(z. B. Bau- und Gartenmarkte, Mébelhauser) in den
zentralen Versorgungsbereichen in der Regel keine
geeigneten Standorte ausgewiesen werden kénnen,
sind unter Berlicksichtigung der (ibergeordneten
Vorgaben auch in anderen Standortlagen Ansied-
lungsoptionen offen zu halten. Zu bevorzugen sind
die Standorte in der Stadt Marl, die bereits eine
entsprechende Vorpragung aufweisen, aber durch
Angebotsergdnzungen keine Attraktivitatssteige-
rung erreichen, von denen auch grofflachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentren- oder nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment profitieren.



Abbildung 41: Bewertungsmatrix fiir zuklinftige Einzelhandelsansiedlungen und -erweiterungen

zentrale Versorgungsbereiche in Marl

auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche

Ansiedlungs-
6 Verkaufsflache
vorhaben
Hauptzentrum
Stadtkern
mit nahversorgungs- >800 gm VK
relevantem
Kernsortiment <800 gm VK
mit zentren- >800 gm VK
relevantem
Kernsortiment <800 gm VK
mit nicht zentren- >800 gm VK
relevantem
Kernsortiment <800 gm VK

Ansiedlungist nach den Zielen und
Grundsatzen des Sachlichen Teilplans
GroRflachiger Einzelhandel zum
Landesentwicklungsplan 2025
Nordrhein-Westfalen nicht zuldssig

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Nebenzentrum Huls

Nahversorgungs- siedlungs-
dezentral

zentren integriert

Ansiedlungist grundsatzlich moglich,
eine Einzelfallpriufung zur
MaRstablichkeit des Vorhabens und
zur Berlicksichtigung des
Beeintrachtigungsverbots wird
empfohlen

Ansiedlungist planerisch nicht
erwiinscht und sollte ausgeschlossen
werden
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8 Zusammenfassung der Untersuchung .

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden
nachfolgend die vorrangigen Ergebnisse der Be-
standsanalyse und die Handlungsempfehlungen
zusammengefasst:

= Die im Jahr 2015 rund 86.400 Einwohner zah-
lende Stadt Marl wird landesplanerisch als Mit-
telzentrum eingestuft. Die elf Stadtteile Marls
weisen auf eine polyzentrische Stadtentwicklung
hin, die durch unterschiedliche Siedlungsmuster
und -dichten in den Stadtteilen gepragt wird.

= Die Einzelhandelsposition der Stadt Marl wird
durch einen hohen Wettbewerbsdruck des na- "
hegelegenen leistungsstarken Mittelzentrums
Recklinghausen beeinflusst.

= Das Kerneinzugsgebiet des Einzelhandels in Marl
beschrankt sich unter Berlicksichtigung des
Wettbewerbsumfelds auf das Stadtgebiet. Den
Marler Einwohnern steht ein einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftpotenzial von insgesamt ca.
483,6 Mio. EUR zur Verfligung. Einzelne Betriebe
und Standortlagen strahlen liber das Stadtgebiet
hinaus aus. "

= Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Marl
umfasst aktuell insgesamt 399 Betriebe mit ei-
ner Gesamtverkaufsfliche von ca. 142.870 m?
und einer Bruttoumsatzleistung von ca. 406 Mio.
EUR (im Jahr 2015). Das groRte flaichenbezogene
Angebot der Stadt wird durch die Warengrup-
pen Bau-/ Heimwerker-/Gartenbedarf und Nah-
rungs- und Genussmittel bereitgestellt. Der Ver- -
kaufsflachenanteil des groRflachigen Einzelhan-
dels betragt rund 66 % und ist somit im inter-
kommunalen Vergleich als Gberdurchschnittlich
zu bewerten.

= Der derzeitige Einzelhandelsbestand kann mit
Daten aus den Jahren 2007 (Veréffentlichung
des Einzelhandelskonzepts im Jahr 2008) vergli-
chen werden. Dabei ist ein deutlicher Riickgang
der Betriebsanzahl bei einem gleichzeitigen An-
stieg der Verkaufsfliche erkennbar, womit
grundsatzlich dem bundesweiten Entwicklungs-
trend im Einzelhandel entsprochen wird.
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Von dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpo-
tenzial in der Stadt Marl werden durch den an-
sassigen Einzelhandel aktuell ca. 74 % gebunden
(ca. 356,9 Mio. EUR). Mit auswartigen Kunden
wird ein Umsatzanteil von ca. 12 % erzielt. Der
Kaufkraftabfluss aus der Stadt Marl bewegt sich
Uber alle Einzelhandelsbranchen in einer Gro-
Renordnung von ca. 126,7 Mio. EUR (ca. 26 %
der in Marl zur Verfiigung stehenden Kaufkraft).
Die Einzelhandelszentralitat von etwa 83,9 stellt
dar, dass im Saldo mehr Kaufkraft der Marler
Blrger abflieRt als durch den Marler Einzelhan-
del von auswartigen Birgern eingenommen
wird.
Vor dem Hintergrund der derzeitigen Einzelhan-
delsausstattung in Marl und einer prognostizier-
ten negativen Bevdlkerungsentwicklung bis
2025 ergeben sich fir den Marler Einzelhandel
kaum Entwicklungsperspektiven. Unter der Ziel-
setzung einer leichten Steigerung der Marktan-
teile sowie dem Szenario einer stagnierenden
Bevolkerungszahl kénnen dagegen geringe Ent-
wicklungsspielrdaume, differenziert nach Bran-
chen, aufgezeigt werden.
Fir die Stadt Marl wurde ein Zentrenkonzept
entwickelt, das sechs zentrale Versorgungsbe-
reiche unterscheidet. Das Hauptzentrum Stadt-
kern, das Nebenzentrum Hiils sowie die Nahver-
sorgungszentren Brassert, Drewer, Polsum und
Marl-Hamm. Dabei kommt dem Hauptzentrum
die hochste Bedeutung aller Einzelhandels-
standorte Marls zu.
Im Rahmen der Entwicklung des Zentrenkon-
zepts wurden folgende Ziele formuliert:
- Stabilisierung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion
- Starkung des Marler Hauptzentrums Stadt-
kern
- Starkung des Nebenzentrums Hiils
- Stabilisierung und Aufwertung der Nahver-
sorgungszentren
- Schutz der wohnungsnahen Versorgung
- Vermeidung zentrenschadigender Einzel-
handelsentwicklungen, insbesondere an
dezentralen Einzelhandelsstandorten
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Zur Sicherung und Starkung der stadtebaulich inte-
grierten Versorgungszentren ist eine konsequente
bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung — insbesondere hinsichtlich der Stand-
orte mit nahversorgungs- sowie zentrenrelevanten
Sortimenten — erforderlich. So kommt der Regle-
mentierung nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Sortimente an Standorten auBerhalb der abge-
grenzten, stadtebaulich integrierten Versorgungs-
bereiche in Anbetracht der gesetzlichen Vorschrif-
ten des Baugesetzbuchs eine Schliisselrolle fiir eine
stadtebaulich ausgerichtete Einzelhandels- und
Standortentwicklung zu. Der Stadt Marl wird daher
empfohlen, die Zentrenhierarchie und die Abgren-
zungen der zentralen Versorgungsbereiche sowie
die ,Marler Sortimentsliste” zu beschlieRen und in
die Bauleitplanung zu Uberfiihren. Gleichermalien
sollte die Umsetzung der Handlungsempfehlungen,
speziell zur Stabilisierung der zentralen Versor-
gungsbereiche, durch Stadtplanung und Wirt-
schaftsforderung verfolgt werden.
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