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Amtliche Bekanntmachung der Stadt Bottrop

Einzelhandelskonzept fur die Stadt Bottrop

Der Rat der Stadt Bottrop hat in seiner Sitzung am 03.07.2012 aufgrund der 88 1, 3
und 4 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509), sowie der 88 7 und 41 der Gemeindeordnung
fur das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli
1994 (GV NRW S. 666), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 13. Dezember 2011
(GV NRW S. 685) das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bottrop, die Abgrenzung
der Versorgungsbereiche und die Bottroper Sortimentsliste beschlossen.

Bekanntmachungsanordnung

Das vom Rat der Stadt Bottrop beschlossene Einzelhandelskonzept, die Abgrenzung
der Versorgungsbereiche und die Bottroper Sortimentsliste werden hiermit geman
§ 7 der Gemeindeordnung NRW sowie § 29 Hauptsatzung der Stadt Bottrop — in
ihrer jeweils gulltigen Fassung — offentlich bekannt gemacht. Das Einzelhandelskon-
zept mit der Abgrenzung der Versorgungsbereiche und der Bottroper Sortimentsliste
iIst somit als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB sowie des Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen (2008) Beurteilungs-
und Abwéagungsgrundlage fir die Bauleitplanung und dient Politik, Verwaltung,
Einzelhandel und Investoren als Planungs- und Entscheidungshilfe.

Das Einzelhandelskonzept definiert die zentralen Versorgungsbereiche und unterteilt
sie in Hauptzentrum, Nebenzentrum, Nahversorgungszentrum, erganzende
Nahversorgungslage in integrierter Lage und Ergdnzungsstandort im Sinne der
stadtteilbezogenen Nahversorgung. Zusatzlich werden Sonderstandorte fir sog.
Fachmarktagglomerationen festgelegt. Weiterhin definiert das Einzelhandelskonzept
die nahversorgungs-, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente fur
die Stadt Bottrop - die Bottroper Sortimentsliste.

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Bottrop hat in der Zeit vom 19.03.2012 bis
24.04.2012 offentlich ausgelegen und es haben zwei Burgerversammlungen
stattgefunden. Die vorgetragenen Anregungen im Rahmen der Birgerbeteiligung und
der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurden untereinander abgewogen
und das Abwagungsergebnis vom Rat beschlossen.

Abweichend von der Fassung des Einzelhandelskonzeptes aus Mai 2012 hat der Rat
der Stadt Bottrop fur das Hauptzentrum Innenstadt und das Nebenzentrum
Kirchhellen eine andere Abgrenzung der Versorgungsbereiche beschlossen.

Das Einzelhandelskonzept, die Abgrenzung der Versorgungsbereiche und die
Bottroper Sortimentsliste werden vom heutigen Tage an im Stadtplanungsamt der
Stadt Bottrop, Luise-Hensel-Str. 1, Zimmer 303, wahrend der tblichen Dienststunden
zu jedermanns Einsicht bereit gehalten.

Bottrop, den 27.07.2012 Tischler
(Oberburgermeister)
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1

AUFTRAG

Auftrag

Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Bottrop als Grundla-

gen fur die strategische Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet auf

Basis der aktuellen landesplanerischen Rahmenbedingungen

Auftraggeber

Stadt Bottrop

Bearbeitungszeitraum

Januar bis Juni 2011

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer voll-
standigen Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Bottrop

Darstellung und Bewertung des regionalen Wettbewerbes vor dem Hinter-
grund der erforderlichen Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels
in Bottrop

Dokumentation der einzelhandelsrelevanten Nachfrage in der Stadt Bott-
rop

Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Handels-
zentralitdten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der Kaufkraftzufliisse
und Kaufkraftabflisse

Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Bottrop unter
Beriicksichtigung einer Zentrenhierarchie mit Hauptzentrum, Nebenzen-

‘CIHA

tren und Nahversorgungszentren entsprechend der Vorgaben des § 24a
LEPro NRW und des Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen

Dokumentation relevanter Erganzungsstandorte hinsichtlich ihrer Versor-
gungsfunktion und stadtebaulichen Integration

Ableitung der Bottroper Liste nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sor-
timente unter Beachtung der Vorgaben des § 24a LEPro NRW und des Ein-
zelhandelserlasses NRW (2008)

Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenziale, um
die Kaufkraft nachhaltig an Bottrop zu binden bzw. nach Bottrop zu ziehen
(lokale und regionale Sichtweise) (Einzelhandelsentwicklung)

Darstellung der Entwicklungsspielrdume des Einzelhandels in der Stadt
Bottrop — Individuelle Standortbewertungen und raumliche Entwicklungs-
strategien

Aufzeigen von quantitativen und qualitativen Entwicklungsperspektiven
fir die Innenstadt - Hinweise zur individuellen Positionierung/ Profilierung

Vorbemerkung zur Methodik

Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in Bottrop basiert auf
einer vollstandigen Bestandserhebung des Einzelhandels durch die CIMA
im Januar/ Februar 2011

Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze lber veroffentlichte regi-
onale Flachenproduktivitaten in den Warengruppen des Periodischen Be-
darfs sowie der Inaugenscheinnahme der Unternehmen

Alle kaufkraftrelevanten Daten fiir die Stadt Bottrop beziehen sich auf das
Jahr 2011
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EINZELHANDELSSTANDORT BOTTROP - WIRT-
SCHAFTSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1

Der

Makrostandort Stadt Bottrop — Zentralortliche
Bedeutung

Makrostandort Bottrop ist durch folgende Faktoren gekennzeichnet:

In der Stadt Bottrop leben 117.595 Einwohner™.

Die Stadt Bottrop tUbernimmt als Mittelzentrum die raumordnerische Ver-
sorgungsaufgabe der eigenen Bevolkerung mit Glitern des periodischen
und des aperiodischen Bedarfs sowie verschiedenen (zentralortlichen)
Dienstleistungen.

In ndherer Umgebung zu Bottrop sind das Oberzentrum Essen und die
Mittelzentren Oberhausen (einschlieRlich des regionalen Shopping Centers
Centr0.), Gelsenkirchen, Gladbeck und Dorsten als bedeutende Einzelhan-
delsstandorte zu nennen.

An das Uberregionale StraRennetz ist Bottrop Uber die Autobahnen A 2
sowie die A 42 hervorragend angebunden, die das Stadtgebiet in Ost-
West-Richtung durchziehen. Die A 31 durchquert das Bottroper Stadtge-
biet in Nord-Stid-Richtung. Die ebenfalls viel frequentierten BundesstralRen
223 und 224 verbinden die Stadt Bottrop mit dem uberregionalen Ver-
kehrsnetz.

Die verkehrliche Anbindung Bottrops an das schienengebundene Netz der
Bahn ist als gut zu bewerten. Zu den Uberregionalen ICE- und EC Halte-
punkten in Oberhausen oder Essen besteht eine regelmafige Schnellbus-
verbindung. Vom Hauptbahnhof Bottrop besteht eine S-Bahn- und RE-

'Que

lle: Stadt Bottrop, Stand 30.09.2010

‘CIHA

Anbindung an den Essener Hauptbahnhof. Dariiber hinaus liegt ein dichtes
Netz an Stadt- und Regionalbuslinien vor.

Die Stadt Bottrop ist einerseits durch einen kompakten stadtischen Sied-
lungskorper im Stiden (Bezirke Stadtmitte, Fuhlenbrock, Boy, Eigen) und
andererseits starker landlich gepragte Siedlungsbereiche im Norden der
Stadt gepragt (Stadtbezirk Kirchhellen).

Abb. 1: Makrostandort Bottrop
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2.2 Soziookonomische Strukturdaten

Abb. 2: Sozio6konomische Strukturdaten der Stadt Bottrop

Indikatoren Stadt Bottrop NRW
Bevolkerungsentwicklung 30.06.2006 118.975 18.028.745
30.06.2008 117.756 17.933.064
30.09.2010 117.595 17.850.560
+/-in % 2006-2010 -1,16% -0,99%
Quelle: IT.NRW ; Stand: 20.05.2011
Entwicklung des 30.06.2006 30.264 5.560.958
sozialversicherungspflichtigen 30.06.2008 31.200 5.798.424
Beschaftigten 30.06.2010 31.651 5.820.035
+/- in % 2006-2010 4,58% 4,66%
Quelle: IT.NRW ; Stand: 20.05.2011
Einpendler 30.06.2006 16.486 300.755
Auspendler 30.06.2006 20.946 206.690
Saldo - 4.460 94.065
Einpendler 30.06.2000 17.409 327.753
Auspendler 30.06.2008 22.478 231.798
Saldo - 5.069 95.955
Einpendler 30.06.2010 17.944 330.981
Auspendler 30.06.2010 22.934 242.999
Saldo - 4.990 87.982
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 20.05.2011
Arbeitslosenquote im 2006 12,9 11,4
Jahresdurchschnitt 2008 9,0 8,5
2010 8,6 8,7
+/-in % 2006-2010| -33,33% -23,68%

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit ; Stand:20.5.2011

Quelle: CIMA GmbH 2011

‘CIHA

Bottrop zeichnet sich im Betrachtungszeitraum 2006 bis 2010 durch eine
negative Bevolkerungsentwicklung aus, die Gber dem Trend im Bundesland
NRW liegt. Der demographische Wandel mit einsetzender Uberalterung
der Bevolkerung ist in vollem Gange. Dementsprechend sind mittel- bis
langfristig aus der Bevolkerungsentwicklung keine Kaufkraftzuwachse zu
erwarten.

Dem bundesdeutschen Trend folgend, ist die Entwicklung der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten (am Arbeitsort) in Bottrop von 2006 bis
2010 deutlich angestiegen (+ 4,6 %). Die Steigerung liegt nur knapp unter-
halb der Steigerungsrate des Landes Nordrhein-Westfalen, hier konnte die
Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort sogar
um 4,7% zunehmen. D.h. die sich auf Bundesebene abzeichnende positive
wirtschaftliche Entwicklung wird auch in Bottrop sichtbar. Erfreulich ist,
dass die Entwicklung in Bottrop nur knapp unter dem Landestrend liegt.
Dies spricht fiir eine mittlerweile ,robuste’ Wirtschaftsstruktur.

Die negativen Pendlersalden zeigen die starke Bedeutung der umliegenden
Stadte und Gemeinden als Arbeitsort an. Allerdings ist im Vergleich 2008/
2010 ein Rickgang des Auspendleriiberschusses erkennbar. Die Differenz
aus sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort und dem
Pendlersaldo ergibt die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten am Wohnort Bottrop. Diese ist im Betrachtungszeitraum relativ gese-
hen ebenfalls leicht gestiegen (Zunahme um 3,3 %).

Die Arbeitslosenquoten in der Stadt Bottrop liegen mittlerweile im Rah-
men des Landesdurchschnitts. Bottrop hat sich vom Trend der tberdurch-
schnittlich negativen Entwicklung erfreulicherweise abgekoppelt.
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Abb. 3: Touristische Strukturdaten der Stadt Bottrop = Auffallend ist die hohe Anzahl der Ubernachtungen im Jahr 2008. Diese
Zahl ist durch eine Hotelneueroffnung in Bottrop im Jahr 2008 zu begriin-

Daten im Tourismus der Stadt Bottrop den. Die Gastezahlen des Er6ffnungsjahres konnte das Hotel jedoch in den

Indikatoren — Stadt Bottrop NRW Folgejahren nicht mehr erreichen, sodass die Ubernachtungszahlen bereits
Anzahl der Ankilinfte 2006 28.381 16.794.624 im Jahr 2010 wieder zuriickgegangen sind.
(insgesamt) 2008 44,593 17.683.902
2010 39.235 18.585.514
+/- in % 2006-2010 38,24% 10,66%
Quelle: ITNRW ; Tabelle: 45412-01ir; Stand: 20.05.2011 Die Stadt Bottrop ist in der Gesamtschau der soziobkonomischen Rahmenda-
Ubernachtungen (insgesamt) 2006 26.130 39.262.311 ten durch eine stabile Basis gekennzeichnet. Die wirtschaftliche Entwicklung
2008 80.946 41.521.488 ist alles in allem erfreulich. Sie wirkt den Schrumpfungstrends aus dem de-
2010 67.897 42.109.693 mographischen Wandel entgegen. Relevantes Kaufkraftwachstum aus der
+/-in%2006-2010|  47,19% 7,25% Bevolkerungsentwicklung ist nicht zu erwarten. Es bleibt jedoch ein umfas-
Quelle: IT.NRW; Tabelle: 45412-01ir; Stand: 20.05.2011 sender Gestaltungsspielraum fiir den ortlichen Einzelhandel in einem intensi-
Durchschnittliche 2006 16 23 ven Wettbewerbsumfeld erhalten.
Aufenthaltdauerin Tagen 2008 1,8 2,3
2010 1,7 2,3

Quelle: IT.NRW; Tabelle: 45412-01ir; Stand: 20.05.2011

Quelle: CIMA GmbH 2011

= Die maRgeblichen Kennziffern zum Geschéftsreise- und Erholungstouris-
mus weisen eine erfreuliche Entwicklung auf, auch wenn die langjahrige
Wachstumsentwicklung vor dem Hintergrund des Europdischen Kultur-
hauptstadtjahres RUHR 2010 zu relativieren ist. Bottrop profitiert davon,
dass sich die touristische Destination ,RUHR‘ weiterentwickelt. Mit
,Moviepark’ und ,Alpincenter’ sind relevante touristische Einrichtungen in
Bottrop ansassig. Es gilt nun, die Impulse aus der ,RUHR 2010 langfristig zu
verstetigen. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer von 1,7 Tagen im Jahr
ist entwicklungsfahig. Sie steht flir einen konzentrierten ,Zwei-
Tagestourismus’ mit dem Aufsuchen mehrerer touristischer ,Highlights’ in
der Region. Langfristig kann der ortliche Einzelhandel noch starker an der
touristischen Entwicklung partizipieren.
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3 MARKTGEBIET UND MARKTPOTENZIALE

CIMA

Abb. 4: Marktgebiet der Stadt Bottrop

3.1 Marktgebiet der Stadt Bottrop

Das Marktgebiet des Bottroper Einzelhandels bleibt grundsatzlich auf das ei-
gene Stadtgebiet beschrankt. Relevant ist die intensive Wettbewerbskulisse.

Im Osten begrenzen die Mittelzentren Gladbeck und Gelsenkirchen das Markt-
gebiet, wahrend im Westen die Einzelhandelsstandorte Oberhausen und Duis-
burg den Einflussbereich der Stadt Bottrop deutlich eingrenzen. Starkes Ge-
wicht hat insbesondere das 1996 eroffnete regionale Shopping Center CentrO,
das den Bottroper Einzelhandel zu einem erheblichen Strukturwandel zwang.
Insbesondere in den innenstadtpragenden Branchen Bekleidung (inkl. Sport-
bekleidung) sind Neu- und Umstrukturierungen innerhalb der Bottroper Innen-
stadt als Folge der Centeretablierung zu beobachten gewesen.

Das Oberzentrum Essen begrenzt den Einflussbereich des Bottroper Einzel-
handels nach Siiden und Stidosten. Im Norden wird das Marktgebiet von Bott-
rop wiederum durch den Einflussbereich des Mittelzentrums Dorsten be-
grenzt.

Trotz der deutlichen Beschrankung des Marktgebietes auf das eigene Stadtge-
biet sind spezifische markante Kaufkraftstréme auszumachen. Von Kirchhellen
aus bestehen Verflechtungen nach Dorsten und Gladbeck. Ebenso wird die
Gladbecker Fachmarktagglomeration Hornstralle von der Bevolkerung aus
Eigen und Boy aufgesucht.

Aus Oberhausen-Sterkrade bestehen im Gegenzug Kaufkraftzufliisse nach
Bottrop. Das Mobelhaus OSTERMANN rekrutiert Gberortliche Kaufkraftzuflisse
aus einem Einzugsbereich von Schermbeck im Norden bis Gelsenkirchen im
Osten und Essen im Siiden.

Marktgebiet Stadt Bottrop
(117.595 Ew.)

Quelle: CIMA GmbH 2011
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3.2 Marktpotenzial der Stadt Bottrop

Das Marktpotenzial des Bottroper Einzelhandels bezieht sich ausschlielRlich auf
die vorhandene Nachfrage innerhalb des Bottroper Stadtgebietes.

Die Berechnung des Nachfragepotenzials® in Bottrop erfolgt auf der Basis der
gemeindescharfen Einwohnerzahl (117.595)® und der spezifischen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffer (99,6)". Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf
im Einzelhandel von 5.506 € fiir das Jahr 2011 zugrunde gelegt, der an das
Niveau der Stadt mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wurde.

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Bottrop entspricht 5.484 €
im Jahr 2011. Wie die Kaufkraftkennziffer liegt auch der statistische Ausgabe-
satz pro Kopf von Bottrop leicht unter dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial in Bottrop auf rund 645 Mio. €.
Davon entfallen etwa 347 Mio. € auf den periodischen Bedarf. Im aperiodi-
schen Bedarfsbereich belduft sich das Nachfragepotenzial auf rund 298 Mio. €.

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung der Stadt Bottrop, die dem
Einzelhandel zur Verfugung stehen (statistischer Wert).

®  Quelle: Stadt Bottrop, Stand: 30.09.2010

Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2010

Abb. 5: Nachfragepotenzial in der Stadt Bottrop

Nachfragepotenzial in Mio. €

CIMA Warengruppen Bottrop
Periodischer Bedarf 347,3
Lebensmittel und Reformwaren 239,1
Gesundheits- und Korperpflege 97,8
Gbriger periodischer Bedarf (Blumen,

Zeitschriften) 104
Personlicher Bedarf insgesamt 86,4
Bekleidung, Wasche 56,3
Schuhe, Lederwaren 16,0
Uhren, Schmuck, Optik 14,1
Medien und Technik insgesamt 73,2
Blicher, Schreibwaren 15,2
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik 58,0
Foto, PCund Zubehdr, Neue Medien

Spiel, Sport, Hobby insgesamt 26,0
Sportartikel 11,7
Spielwaren 6,6
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 7,7
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik 10,7
(gehobener Haushaltsbedarf) !
Einrichtungsbedarf 45,8
Mobel, Antiquitaten 36,2
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 9,6
Baumarktspezifische Sortimente 55,5
SUMME 644,9
EINWOHNER 117.595

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA
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3.3 Regionaler Wettbewerb

Im Nachfolgenden werden die maligeblich relevanten Wettbewerbsstandorte
des Einzelhandelsstandortes Bottrop beleuchtet. Wiedergegeben werden hier
die Ergebnisse umfassender ,Vor Ort’ — Begehungen und erganzender Markt-
recherchen. Bei der Bewertung und Einschatzung der Wettbewerbsstandorte
stehen folgende Fragestellungen im Mittelpunkt.

=  Welche besondere Positionierung und Profilierung haben die Wettbe-
werbsstandorte, um selbst in substantiellen Umfang Kaufkraft zu binden?
Wo liegen die besonderen Profilierungspotenziale Bottrops?

= Wo liegen die Schwachstellen im Angebotsniveau der Wettbewerbsstan-
dorte, sodass Bottrop hier durch Kaufkraftzufliisse profitieren kann?

=  Wie sind die Wettbewerbseinflisse unter den Konkurrenzzentren selbst
einzuordnen?

3.3.1 Duisburg (Oberzentrum)

Das Oberzentrum Duisburg war bis vor zwei Jahren durch anndhernd zwanzig
Jahre Stagnation und Schrumpfung gekennzeichnet. Erst nach jlingst erfolgter
stadtentwicklungspolitischer Weichenstellung mit der Vorrangentwicklung
integrierter innenstadtischer Einkaufslagen und der Orientierung am ,MAS-
TERPLAN INNENSTADT DUISBURG’ von Sir Norman Foster ist eine positive Auf-
bruchsstimmung zu verspilren. Mit Realisierung des ,CityPalais’ im Jahr 2007
und der Eréffnung des FORUM DUISBURG am ehemaligen Standort des KARS-
TADT Warenhauses im September 2008 sind neue Innovationsimpulse gelun-
gen. Das FORUM DUISBURG verfligt einschlieBlich des neu aufgebauten Kars-
tadt Warenhauses tber eine Nutzfliche von 52.000 m? mit einer Einzelhan-
delsverkaufsfliche von rd. 47.000 m2. Ankermieter sind neben Karstadt der

‘CIHA

Elektrofachmarkt SATURN, die MAYERSCHE Buchhandlung, H&M, POHLAND,
THE STING sowie NEW YORKER und C&A.

Zwei weitere maligebliche Immobilienentwicklungen stehen kurz vor der Er-
6ffnung. Die KONIGSGALERIE wird Ende 2011 zusatzliche rd. 17.000 m? Einzel-
handelsverkaufsflache beherbergen. Sie ersetzt zwischen Kuhstralle und Son-
nenwall die ,Galeria Duisburg’. Als Ankermieter soll ein Bekleidungshaus mit
Orientierung auf das ,mittlere Genre’ gewonnen worden sein. Mit Realisierung
der KONIGSGALERIE diirfte sich der Riickzug des Textileinzelhandels aus der
MinzstraRe beschleunigen. Das Quartier MiinzstraRe wird langfristig sich als
,Tor’ zum Innenhafen neu positionieren und starker von Gastronomie und
Blronutzungen gepragt sein.

Das STADTFENSTER wird den stadtebaulichen Missstand des ehemaligen
BOECKER-Hauses an der Kreuzung Steinscher Gasse/ MiinzstralRe ersetzen.
Neben rd. 1.200 m? Verkaufsflache im Erdgeschoss wird die Immobilie die VHS
und die Stadtbibliothek beherbergen.

Der Haupteinkaufsbereich der Duisburger Innenstadt erstreckt sich in Ost-
West-Richtung vom Averdunkplatz bis zum Zugang des Innenhafens an der
MiinzstraRe Uber die KénigstraRe, Kénig-Heinrich-Platz und KuhstraRe/ Kuhtor.
Von diesen Haupteinkaufslagen zweigen nach Siden die Disseldorfer Stralle,
etablierter Standort der GALERIA KAUFHOF sowie der Sonnenwall mit liber-
wiegend ortsansissigen Einzelhandelsakteuren ab. Uberértliche Profilierung
realisieren am Sonnenwall der Herrenausstatter HAFFKE und der Spielwaren-
fachhandler ROSKOTHEN.
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Abb. 6:FORUM DUISBURG

Fotos: CIMA GmbH 2011

Die Realisierung des FORUM DUISBURG hat die Einkaufsattraktivitat im Ober-
zentrum Duisburg nachhaltig gestarkt.

3.3.2 Oberhausen (Mittelzentrum)

Nach der Etablierung CentrO im Herbst 1996 auf der Konversionsflache eines
Stahlwerks zwischen Oberhausen und Osterfeld kann die Oberhausener Innen-
stadt keine ausreichende Anziehungskraft auf den Kunden ausiben. Zahlreiche
der ehemals in der Oberhausener Innenstadt (MarktstralRe) etablierten Einzel-
handelsbetriebe haben ihren Standort aufgegeben. Es erfolgten sowohl Be-
triebsaufgaben, als auch Standortverlagerungen in das CentrO. Die Marktstra-
Re erschlielt noch einen engeren Einzugsbereich im ,konsumigen Marktseg-
ment.

Das CentrO. bietet eine Gesamtverkaufsfliche von rd. 74.000 m?. Die Han-
delsmagneten sind GALERIA KAUFHOF (rd. 18.750 m? VKF), SINN LEFFERS (rd.
8.800 m?2 VKF), C&A (rd. 4.500 m? VKF) sowie SATURN (rd. 4.200 m?2 VKF).

‘CIHA

Die Ansiedlung eines weiteren Ankermieters im Segment Bekleidung wird
durch den geplanten Ausbau der sidlichen CentrO.-Mall gewonnen werden.
PEEK & CLOPPENBURG plant rd. ein Drittel der neuen Verkaufsflache zu bele-
gen. Der Baubeginn der Erweiterung des Shopping Centers hat bereits begon-
nen. Fir Oktober 2012 ist die Er6ffnung der rd. 17.000 m? umfassenden Erwei-
terungsflache (der reale Zuwachs der Mietflache belduft sich auf ca. 12.000
m?2) geplant. Weitere bereits neu gewonnene Mieter sind die Kultmarke HOL-
LISTER und der Modefilialist DESIGUAL, deren Zielgruppe eher in der jlingeren,
kaufkraftstarken Bevolkerung liegt.

Die Neue Mitte Oberhausen umfasst neben dem CentrO eine Vielfalt an Enter-
tainment- und Freizeitangeboten sowie weitere Bliro- und medizinische Nut-
zungen. In direkter Nachbarschaft zum Handel sind seit Mitte der 90er Jahre
u.a. ein Multiplex-Kino, ein Freizeitpark, ein Musicaltheater, die Veranstal-
tungshalle KONIG-PILSENER-ARENA Oberhausen, das SEALIFE - CENTER sowie
eine abwechslungsreiche Gastronomielandschaft entstanden.

Abb. 7: Centr0 Oberhausen

Aktuelle Eindriicke aus der Mall. Auf der linken Abb. die neue Filiale von DESIGUAL.
Fotos: CIMA GmbH 2011
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3.33 Gelsenkirchen (Mittelzentrum)

Gelsenkirchen verflgt Gber die beiden Hauptzentren Gelsenkirchen-Altstadt
im Stden und Gelsenkirchen-Buer im Norden. Beide Zentren sind hinsichtlich
ihrer Kaufkraftbindung unterschiedlich positioniert. Wahrend die Gelsenkir-
chener City starker im ,konsumigen’ Segment prasent ist, weist das Zentrum
Buer eine starkere Orientierung auf Marken und kaufkraftstarkere Zielgruppen
auf.

Schwerpunkt des Einzelhandelsbesatzes in der Gelsenkirchener City (Altstadt)
ist die Bahnhofstrale, die sich von Siiden nach Nordwesten als FuRgangerzone
erstreckt. Hier befindet sich der GroRteil der insgesamt rd. 80.000 m? Ver-
kaufsflache. MalRgebliche Anbieter sind das Kaufhaus GALERIA KAUFHOF, die
Bekleidungshauser C&A, ESPRIT, H&M, NEW YORKER sowie SCHMITZ. Mit der
Ansiedlung von PRIMARK auf 5.390 m? Verkaufsfliche im ehemaligen SinnLef-
fers-Kaufhaus sowie des Bekleidungshauses VOGELE konnte die Textilkompe-
tenz im Verlaufe des Jahres 2010 nachhaltig gestarkt werden. Erganzt wird das
Angebot durch das Buchkaufhaus MAYERSCHE Buchhandlung sowie den
Drogeriefachmarkt MULLER im ehemaligen WEKA-Kaufhaus.

Ergdnzt wird die Haupteinkaufslage durch die fuBlaufigen Zugangslagen
ArminstraBe und KlosterstralRe sowie den Neumarkt und den Heinrich-Konig-
Platz, von denen nach Suden die Ahstrale und nach Norden die Friedrich-
Ebert-StralRe abzweigt. Die ebenfalls vom Heinrich-Kénig-Platz abzweigende
Hauptstralle hat eher einen Quartierscharakter mit einem REWE Frischemarkt
als maligeblichen Frequenzbringer.

Das Zentrum Gelsenkirchen-Buer (ibernimmt die mafgebliche Versorgungs-
funktion fiir das nordliche Stadtgebiet von Gelsenkirchen nérdlich des Rhein-
Herne-Kanals sowie fiir den Stadtteil Gelsenkirchen-Horst. Zum Kerneinzugs-
bereich zdhlen die Stadtteile Hassel und Scholven. Traditionell bestehen dari-
ber hinaus Einkaufsverflechtungen von Gladbeck sowie den Hertener Stadttei-

‘CIHA

len Westerholt und Bertlich nach Gelsenkirchen-Buer. Ebenso besteht eine
gewisse Kaufkraftbindung aus dem Marler Stadtteil Polsum.

Der Haupteinkaufsbereich des Zentrums Gelsenkirchen-Buer konzentriert sich
von Norden nach Siden entlang der HochstraRe zwischen der St. Urbanus
Kirche und dem Goldbergplatz, parallel zur LandesstralRe L 608. Erganzende
Angebotslagen sind die Zugangslagen Blindestralle, HagenstralRe und Luciagas-
se sowie Rottmannsiepe.

Insgesamt finden sich im Haupteinkaufsbereich rd. 38.000 m? Verkaufsflache.
Magnetbetriebe sind die Bekleidungshduser C & A, SINN LEFFERS (mit zwei
Standorten), H&M, der Elektrofachmarkt SATURN sowie das Buchkaufhaus
MAYERSCHE BUCHHANDLUNG.

Bedingt durch die SchliefRung des Warenhauses HERTIE sowie des Beklei-
dungshauses KARSTADT SPORT hat die Innenstadt von Buer in den letzten Jah-
ren einen splrbaren Bedeutungsverlust erlitten, der mit der Neuetablierung
von H&M und DAS DEPOT (Haushaltswaren) nur partiell ausgeglichen werden
konnte.

Die Etablierung eines REWE Verbrauchermarktes am St. Urbanus-Kirchplatz
hat zu deutlich verbesserten Passantenfrequenzen in diesem Standortbereich
geflihrt.
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Abb. 8: Haupteinkaufslagen in Gelsenkirchen

Die Abb. oben zeigen die Haupteinkaufslage BahnhofstralRe in der Gelsenkirchener City. Rechts
der neue Magnet, die irisch-britische Textilhauskette PRIMARK. Die Abb. unten zeigen Eindriicke
aus Buer. Links, die Haupteinkaufslage HochstraRe, rechts qualitatsorientierte Boutiquen in der
Maximilianstrale. CIMA GmbH 2011

334 Essen (Oberzentrum)

Die Haupteinkaufslagen in der Essener Innenstadt sind die als Kernbereich der
FuBgdngerzone ausgebaute Kettwiger Strafle und Limbecker StraRe. Die Kett-
wiger Stralle erstreckt sich in siid-nordlicher Richtung vom Essener Haupt-
bahnhof bis zum Kennedyplatz. Hier befinden sich als maRgebliche Anbieter
das Kaufhaus GALERIA KAUFHOF, PEEK & CLOPPENBURG sowie die Buchkauf-

‘EIHA

hduser THALIA und MAYERSCHE BUCHHANDLUNG. Entlang der starker
,konsumig’ und auf ,Young Fashion’ orientierten Limbecker StraRe gelangt man
zum neu entstandenen Shopping-Center LIMBECKER PLATZ mit rd. 70.000 m?
Verkaufsflache. Ankermieter des Centers sind KARSTADT, ESPRIT, H&M,
NEWYORKER, C&A sowie die hochpreisigen Filialisten MARC O POLO und
TOMMY HILFIGER. Die durch das Center ausgeldsten Anpassungsprozesse sind
in vollem Gange. Hierzu gehort z.B. der Relaunch des ,Rathauscenters’ als
,Rathaus Galerie Essen’ mit einem stirkeren Schwerpunkt auf
Gastronomiekonzepte und den Ankermietern STRAUSS INNOVATION und
OLYMP&HADES. In der am Kennedyplatz geschlossenen C&A — Filiale wird im
Herbst 2011, nach erfolgtem Umbau, PRIMARK mit einer Verkaufsflache von
rd. 8.000 m? belegen.

An die Innenstadt dockt die Weststadt als Mobelkompetenzstandort mit IKEA
und MOBEL KROGER an.

Abb. 9: LIMBECKER PLATZ in Essen

Linke Abb.: LIMBECKER PLATZ bei Zufahrt aus nérdlicher Richtung; Rechte Abb.: Die neuen RAT-
HAUS GALERIE mit abendlicher lllumination.
Fotos: CIMA GmbH 2010/ 2011.
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3.3.5 Gladbeck (Mittelzentrum)

Der Haupteinkaufsbereich der Gladbecker Innenstadt wird von den
verkehrlichen ErschlieBungsachsen WilhelmstraBe, Friedrich-Ebert-Strale,
HumboldtstraBe und GrabenstraRe/ Zweckeler StraBe umschlossen. Die
Haupteinkaufslagen sind die als FuRgangerzone ausgebauten Lagen Hochstra-
Re und Horster StraBe sowie LambertistraBe und Goethestralle. Die Horster
Stralle miindet auf den Marktplatz. Stdlich des Marktplatzes ist noch das
ehemalige GLUCK AUF CENTER mit dem KAUFLAND SB-Warenhaus sowie die
Blockrandbebauung der Horster Strale zum Haupteinkaufsbereich zu zahlen.
Die Gladbecker Innenstadt musste in den vergangenen Jahren eine Reihe von
SchlieBung hinnehmen. Darunter das PEEK & CLOPPENBURG Bekleidungshau-
ses an der Horster StralRe sowie des HERTIE Warenhauses (ehemals KARSTADT)
an der HochstralRe). Das innenstadtische CITY CENTER ist dariber hinaus durch
SchlieBungen und Betriebsaufgaben betroffen und befindet sich in einem Um-
strukturierungsprozess.

Abb. 10: CITY CENTER und HERTIE Leerstand in Gladbeck

Fotos: CIMA GmbH 2011

‘EIHA

Insgesamt hat der Einzelhandelsstandort Gladbeck in den letzten Jahren deut-
lich an Attraktivitdt und Anziehungskraft verloren. Der Wettbewerbsdruck aus
den Centeranlagen CentrO. und LIMBECKER PLATZ kommt jetzt zum Tragen.

3.3.6 Dorsten (Mittelzentrum)

Die Innenstadt von Dorsten erstreckt sich Gber den Markt und die Lippestralie
sowie die Essener StraRe als Hauptfrequenzlagen. Am Markt sind die Beklei-
dungshduser MENSING und C&A als Magneten einzuordnen. Die Recklinghau-
ser StralRe verlauft vom Markt in 6stlicher Richtung in Richtung Ostwall. Hier
dominiert ein konsumiges Niveau. In die Einzelhandelsnutzungen sind gastro-
nomische Nutzungen eingestreut. Die Dorstener Innenstadt hat in den letzten
Jahren deutlich an Attraktivitdat und Anziehungskraft gewonnen. Insbesondere
der Dorstener Wochenmarkt erzielt Kaufkraftzufliisse weit (iber die Stadtgren-
zen hinaus. Sollte die Restrukturierung des LIPPETOR Einkaufszentrums gelin-
gen ist mit einem weiteren Attraktivitatsimpuls zu rechnen.

Abb. 11: Markt und Essener Straf3e in Dorsten

[ F

Fotos:  CIMA GmbH 2011
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Abb. 12: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 2010

Hiinxe
Schermbeck
Essen
Dorsten
Dinslaken
Bottrop
Oberhausen
Gladbeck
Duisburg

Gelsenkirchen

109/5
106,1
103,0
102,5

101,6

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA
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4 EINZELHANDELSSTRUKTUREN
BOTTROP

IN DER STADT

4.1 Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer vollstandi-
gen Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt Bottrop im Januar und Feb-
ruar 2011. Neben der Inaugenscheinnahme mit Abmessung der Verkaufsfla-
chen erfolgte insbesondere bei Betrieben des grol¥flachigen Einzelhandels eine
erganzende Abfrage der Verkaufsflache bei den Geschaftsleitungen der Betrie-
be.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina erfolgten aufgrund der Inaugenscheinnahme
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitdt und Sortiments-
struktur. Die Hochrechnung der Umséatze erfolgte (ber branchenibliche
Flachenproduktivitdten. Zusatzlich wurden alle branchenspezifischen Informa-
tionen aus Firmen- und Verbandsveroffentlichungen sowie der relevanten
Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Bottrop wur-
den 667 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 179.180 m? erho-
ben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von 558,4 Mio. €. Die wa-
rengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes ist in der
nebenstehenden Abbildung dokumentiert.

CIMA
Abb. 13: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in Bottrop
Anteil d
Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin ntel fr
CIMA Warengruppe N . A . Verkaufsflache
Betriebe | fliche in m? Mio. € .
in %

Periodischer Bedarf 359 52.750 286,5 29,4
Lebensmittel, Reformwaren 251 41.855 213,6 23,4
Gesundheits- und Korperpflege 57 8.825 65,2 4,9
ubrlger Perlodlscher Bedarf (Blumen, 51 2,070 77 12
Zeitschriften, etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 308 126.430 271,9 70,6
Personlicher Bedarf insgesamt 121 22.195 67,0 12,4
Bekleidung, Wasche 68 16.585 46,0 9,3
Schuhe, Lederwaren 16 3.750 11,0 2,1
Uhren, Schmuck, Optik 37 1.860 10,1 1,0
Medien und Technik insgesamt 60 11.130 39,8 6,2
Blicher, Schreibwaren 15 2.655 9,7 1,5
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 45 8.475 30,1 47
Foto, PCund Zubehér, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 26 6.070 16,6 3,4
Sportartikel 8 1.975 5,7 1,1
Spielwaren 8 2.185 5,0 1,2
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc. 10 1.910 5,9 1,1
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 2 6.155 14,3 34
Hausrat
Einrichtungsbedarf 40 47.190 71,9 26,3
Mdbel, Antiquitdten 21 42.860 61,6 23,9
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 19 4.330 10,3 2,4
Baumarktspezifische Sortimente 39 33.690 62,3 18,8
Einzelhandel insgesamt 667 179.180 558,4 100,0

Quelle:

CIMA GmbH 2011
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Folgende Befunde sind hervorzuheben:

Die Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren beherbergt 251 Betriebe
mit einer Verkaufsfliche von 41.855 m?2. Sie realisieren einen Umsatz von
213,6 Mio. €. Der Verkaufsflaichen- und Umsatzanteil liegt damit bei 23,4 %
bzw. 38,3 % am gesamten Einzelhandel. Insbesondere der Umsatzanteil
von 38 % spricht flir eine angemessene Prdasenz der Nahversorgung in den
Stadtteilen.

In der Warengruppe Bekleidung, Wasche sind 68 Betriebe vorhanden mit
einer Verkaufsfliche von 16.585 m?2. Sie realisieren einen Einzelhandels-
umsatz von 46,0 Mio. €. Dies entspricht einem Verkaufsflachen- bzw. Um-
satzanteil von nur 9,3 % bzw. 8,2 % am gesamten Bottroper Einzelhandel.
Es handelt sich hierbei um eher unterdurchschnittliche Anteilswerte. Diese
Werte signalisieren Handlungsbedarf im Kontext einer optimalen Positio-
nierung der Innenstadt.

In der Hauptwarengruppe Einrichtungsbedarf realisieren 40 Betriebe auf
einer Verkaufsfliche von 47.190 m? (= 26,3 % der Verkaufsflichen in Bott-
rop) einen Einzelhandelsumsatz von 71,9 Mio. € (= 12,3 % des in der Stadt
Bottrop realisierten Einzelhandelsumsatzes). Insbesondere das Mdbelhaus
Ostermann in Boy sowie Mdbel Beyhoff in der Gladbecker Stralle pragen
das Angebot in dieser Warengruppe.

Die Hauptwarengruppe Medien und Technik realisiert in der Stadt Bottrop
einen Verkaufsflachen- bzw. Umsatzanteil von 6,2 % bzw. 7,1 % am gesam-
ten Bottroper Einzelhandel. Auch dieses Segment ist im Kontext einer Posi-
tionierung der Innenstadt entwicklungsfahig.

Die Warengruppe Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat erreicht
mit 6.155 m? einen Verkaufsflichenanteil von 3,4 %. Der realisierte Einzel-
handelsumsatz liegt bei 14,3 Mio. € (= 2,6 %). Die groRten Verkaufsfla-
chenanteile dieser Branche sind im grofRflachigen Mobelhaus OSTERMANN
sowie in den Randsortimenten von Verbrauchermarkten und Sonderpos-
tenmarkten auBerhalb der Innenstadt vorhanden.

‘CIHA

In der Warengruppe der baumarktspezifischen Sortimente wird ein Um-
satzvolumen von 62,3 Mio. € generiert. Dies entspricht einem prozentua-
len Anteil am Gesamtumsatz der Stadt Bottrop von 11,2 %. Der Verkaufs-
flichenanteil liegt sogar bei 18,8 % (33.690 m?). Diese vergleichsweise
Uberdurchschnittlichen Ausstattungswerte basieren auf einem breiten An-
gebot in Randsortimenten der vorhandenen Mébelhduser und Sonderpos-
tenmarkte sowie einer guten Ausstattung mit grof3flachigen Gartenmark-
ten. Im Kernsortiment ,Baumarkt’ ist nur ein Toom Baumarkt in Bottrop
adressiert.

21



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bottrop

Verkaufsflache je Einwohner

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflaichenausstattung ins
Verhaltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche Durch-
schnitt liegt bei 1,5 gm Verkaufsflache je Einwohner (inkl. landlich gepragte
Rdume). In der Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren wird ein bundes-
durchschnittlicher Wert von 0,4 gm Verkaufsflache je Einwohner als Ver-
gleichswert angenommen.

Abb. 14: Verkaufsflache je Einwohner Bottrop

Bottrop

Verkaufsflichendichte in m? je Einwohner 1,52
periodischer Bedarf 0,45
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 0,36
aperiodischer Bedarf 1,08

Quelle: CIMA GmbH 2011

Die Verkaufsflache je Einwohner im Segment Lebensmittel/ Reformwaren liegt
bei 0,36 m2. Die Verkaufsflichenausstattung im Segment Lebensmittel/ Re-
formwaren liegt damit leicht unter dem Bundesdurchschnitt und ist ein Indiz
flr wenige, einzelne mogliche Nahversorgungsliicken. In Bezug auf die Ge-
samtverkaufsflache erreicht Bottrop gerade den Bundesdurchschnitt. Diese
Kennziffer signalisiert insbesondere Handlungsbedarf in Bezug auf die innen-
stadtische Entwicklung.

‘CIHA

22



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bottrop

4.2 Einzelhandelszentralitat in Bottrop

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.

Handelszentralitdten konnen fiir einzelne Stadtteile und das Stadtgebiet insge-
samt ausgewiesen werden. Handelszentralitdten von deutlich Gber 100 signali-
sieren Kaufkraftzufliisse; Handelszentralitditen von unter 100 bedeuten per
Saldo Kaufkraftabflisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralita-
ten werden fir den Einzelhandel insgesamt sowie fiir einzelne Warengruppen
ermittelt.

Je grofRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groRer ist seine Sogkraft auf die
Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat
und Quantitat an Verkaufsfliche, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung
und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

In kompakten Stadten mit mittelzentraler Versorgungsfunktion flr ein weites
Umland sind Handelszentralitaten im Durchschnitt alle Warengruppen von
deutlich Gber 100 zu erwarten. In Verdichtungsraumen bewegen sich die ge-
samtstadtischen Handelszentralitdten in der Regel zwischen 90 und 110, je
nach Bedeutung der liberortlichen Versorgungsfunktion.

Abb. 15: Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitat in Bottrop

Umsatz in | Nachfrage- Handels-
CIMA Warengruppe . volumen o
Mio. € i . zentralitat
in Mio. €
Periodischer Bedarf 286,5 347,3 82
Lebensmittel, Reformwaren 213,6 239,1 89
Gesundheits- und Korperpflege 65,2 97,8 67
ub.rlger Perlodlscher Bedarf (Blumen, 77 10,4 73
Zeitschriften,etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 271,9 297,6 91
Personlicher Bedarf insgesamt 67,0 86,4 78
Bekleidung, Wasche 46,0 56,3 82
Schuhe, Lederwaren 11,0 16,0 68
Uhren, Schmuck, Optik 10,1 14,1 72
Medien und Technik insgesamt 39,8 73,2 54
Blicher, Schreibwaren 9,7 15,2 64
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 30,1 58,0 52
Foto, PCund Zubehor, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 16,6 26,0 64
Sportartikel 57 11,7 48
Spielwaren 50 6,6 76
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 59 7,7 77
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 14,3 10,7 134
Hausrat
Einrichtungsbedarf 71,9 45,8 157
Méobel, Antiquitdten 61,6 36,2 170
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 10,3 9,6 108
Baumarktspezifische Sortimente 62,3 55,5 112
Einzelhandel insgesamt 558,4 644,9 87

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA
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Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitat in der Stadt Bottrop vor dem Hinter-
grund der intensiven Wettbewerbskulisse als noch adaquat zu bewerten (87).
Langfristig sollte eine Kennziffer von 90 bis 92 zu erreichen sein. Per Saldo
signalisiert die ermittelte Handelszentralitdt von 87 deutliche Kaufkraftabflis-
se in die umliegenden Stadte. Mit Blick auf die Pendlerverflechtungen in der
Region sowie die starken Wettbewerbsstandorte (CentrO. in Oberhausen, Es-
sen, etc.) diurfte dennoch grundsétzlich nur ein begrenzter Anteil des ermittel-
ten Kaufkraftabflusses in Bottrop zu binden sein.

In den Branchen des periodischen Bedarfs wird eine Zentralitdt von 82 gene-
riert. FUr die Branche Lebensmittel/ Reformwaren wird eine Handelszentralitat
von 89 dokumentiert. Einem Einzelhandelsumsatz von 213,6 Mio. € steht ein
Nachfragevolumen von 239,1 Mio. € gegeniber. Der Kaufkraftabfluss per Sal-
do belduft sich auf 28,7 Mio. €. Die gelungenen Etablierung des KAUFLAND
Verbrauchermarktes am Berliner Platz innerhalb der Bottroper Innenstadt
konnte bereits maRgeblich zur Verbesserung der Versorgungssituation in Bott-
rop beitragen und die Kaufkraftbindung starken. In der Warengruppe Gesund-
heits- und Kérperpflege signalisiert die Handelszentralitdat von nur 67 Entwick-
lungspotenzial sowohl fiir die Innenstadt als auch die weiteren Zentralen Ver-
sorgungsbereiche (Ansiedlung kleinerer Drogeriefachmarkte).

In der Warengruppe Bekleidung/ Wasche wird eine Handelszentralitdt von 82
erzielt. Diese Kennziffer dokumentiert Angebotsdefizite in dieser innenstadt-
pragenden Branche. Ein Ausbau der Kaufkraftbindung ware durch die gezielte
Ansprache weiterer regionaler und Uberregionaler Filialkonzepten im
konsumigen Segment anzustreben (siehe hierzu auch entsprechende Hand-
lungsempfehlungen im Abschnitt 6).

Die ermittelten Handelszentralitdten von 78 in der Warengruppe Schuhe/ Le-
derwaren bzw. 72 im Segment Uhren/ Schmuck/ Optik verdeutlichen wieder-
rum die starke Wettbewerbssituation mit Einzelhandelsstandorten auBerhalb
der Stadt Bottrop. In relevantem Umfang missen Kaufkraftabfliisse in die um-

‘CIHA

liegenden Stadte und Regionalen Shopping Center hingenommen werden.
werden.

In der Warengruppe Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik/ Foto/ PC signali-
siert die ermittelte Handelszentralitdt von nur 54 einen deutlichen Entwick-
lungsspielraum. Die Marktdaten weisen nach, dass die Entwicklung eines
marktgerechten Fachmarktes fiir Unterhaltungselektronik in der Bottroper
Innenstadt mit Prioritdt verfolgt werden sollte. Das Ziel sollte die Riickholung
heutiger Kaufkraftabfliisse sein. Bedeutendster Anbieter in dieser Warengrup-
pe ist aktuell der Pro Markt an der Prosper StraRe aullerhalb der Bottroper
Innenstadt.’

Die Handelszentralitdt von 134 in der Warengruppe Geschenke/ Glas/ Porzel-
lan/ Keramik/ Hausrat entfdllt maRgeblich auf die Randsortimente von Ver-
brauchermarkten, Mébelhdusern und Baumarkten und nur z.T. spezialisierten
Facheinzelhandlern in der Bottroper Innenstadt und den weiteren Zentralen
Versorgungsbereichen. Innerhalb der ausgewiesenen Zentralen Versorgungs-
bereiche ist das Angebot in Kirchhellen am besten entwickelt.

Die hochsten Zentralitdtswerte werden in der Warengruppe Einrichtungsbe-
darf (157) erzielt. In der Branche Mdbel steht einem branchenspezifischem
Nachfragevolumen von 36,2 Mio. € ein tatsachlich erzielter Umsatz von 61,6
Mio. gegeniber. Die ermittelte Handelszentralitdt in Hohe von 170 belegt die
Bedeutung des Mobelhauses Ostermann sowie Beyhoff im Bottroper Stadtge-
biet. Ergdnzende Spezialanbieter tragen ebenso zu dieser aullergewdhnlichen
Angebotssituation bei. Vor dem Hintergrund der aktuellen Verkaufsflichendy-
namik im Segment des Mobeleinzelhandels ist davon auszugehen, dass an
etablierten Standorten wie Bottrop weitere Verkaufsflachenerweiterungen in
diesem Segment zu erwarten sind.

®> GemiR Pressemitteilungen der Immobilien Zeitung (08.06.11) sowie der WAZ (09.06.11) liegen konkrete
Planungen des Eigentimers Apollo-Redos vor, das leer stehende Hansa Zentrum einer neuen Nutzung
zuzufithren. Ankermieter des Shopping Centers werden SATURN (3.600 m?) und KULT (1.100 m?). Die
Eroffnung ist fur das Jahr 2013 geplant.
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Im Segment der baumarktspezifischen Sortimente (einschlieRlich gartencen-
terrelevanter Sortimente) erreicht der Bottroper Einzelhandel eine Handels-
zentralitdt von 112. Diese Kennziffer signalisiert nur geringe Gestaltungsspiel-
raume hinsichtlich der Konsolidierung und Modernisierung der vorhandenen
Bau- und Gartenfachmarkte. Da jedoch nur ein Toom Baumarkt in Bottrop
vorhanden ist und die Handelszentralitat durch die groRflachigen Gartencenter
Uberzeichnet wird (u.a. FOCKENBERG), sollte die Ansiedlung eines weiteren,
modernen Baufachmarktes im Bottroper Stadtgebiet diskutiert werden. Mogli-
che Standorte waren die Bestandsagglomeration an der Prosper Strafde oder
die Kirchhellener StraBe im Standortumfeld der Brabus GmbH. In jedem Falle
sollte eine vorhabenbezogene Projektentwicklung mit Begrenzung der
zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der Verkaufsflaiche und maximal
800 m? insgesamt erfolgen.

Die nachfolgende Abb. 16 zeigt die Rangfolge der warengruppenspezifischen
Handelszentralitaten des Bottroper Einzelhandels. Lediglich in den Segmenten
Einrichtungsbedarf, Hausrat und Baumarktspezifische Sortimente (einschliel3-
lich gartencenterrelevante Sortimente) werden Kennziffern von deutlich tGber
100 realisiert.

Die innenstadtischen Kernsortimente (Personlicher Bedarf, Medien und Tech-
nik, Spiel, Sport, Hobby) realisieren Handelszentralitdten zwischen 48 und 82.

‘CIHA

Abb. 16: Ranking: Handelszentralitat in Bottrop

Durchschnitt tiber alle
Branchen: 87

Mobel, Antiquitaten

Geschenke, Glas, Porzellan
Hausrat

Baumarktspezifische Sortimente

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien
Lebensmittel, Reformwaren

Bekleidung /W4sche

Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien etc.)
Spielwaren

Ubr. periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschr. etc.)
Uhren, Schmuck, Optik

Schuhe, Lederwaren

Gesundheit und Korperpflege

Bucher, Schreibwaren

Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehér, Neue Medien

Sportartikel

200

Quelle: CIMA GmbH 2011
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Die nachfolgend dokumentierten Kennziffern aus dem CIMA Stadtevergleich
dokumentieren die Marktposition des Bottroper Einzelhandels im regionalen
Vergleich.

Abb. 17: Handelszentralitat im CIMA Stadtevergleich

Aus dem CIMA Stadtevergleich
Handelszentralitat des Einzelhandels insgesamt

Recklinghausen 113
Moers 110
Duisburg 103
Gelsenkirchen 99
Gladbeck 92
Bottrop 87
Herten 87

Handelszentralitdtin der Warengruppe ,Bekleidung, Wasche’

Moers 239
Recklinghausen 231
Gelsenkirchen 177
Duisburg 113
Bottrop 82
Gladbeck 67
Herten 54

Quelle: CIMA GmbH 2011

‘CIHA

Bezogen auf den Einzelhandel insgesamt signalisiert die Handelszentralitat von
87 die Einbindung des Standortes in einen wettbewerbsintensiven Verdich-
tungsraum. Obwohl Bottrop in Bezug auf die Vergleichsstddte am ,unteren
Rand‘ des Rankings liegt, ist der Abstand zu Wettbewerbern nicht dramatisch
groR. Die in den Vergleich einbezogenen Stadte Recklinghausen und Moers
erschliefen zumindest teilweise einen weiteren landlichen Einzugsbereich und
erreichen somit Handelszentralitaten von deutlich tiber 100.

In Bezug auf die Warengruppe ,Bekleidung/ Wasche’ liegt Bottrop deutlich vor
den Vergleichsstadten Gladbeck und Herten, die hinsichtlich der Gesamtzent-
ralitat und ihrer Einzelhandelsstruktur ahnlich einzuschatzen sind wie Bottrop.
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4.3 Kaufkraftstromanalyse des Bottroper Einzelhandels

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fir den
Einzelhandel in der Stadt Bottrop. Einem Kaufkraftzufluss von 77,7 Mio. € steht
ein Kaufkraftabfluss von 164,2 Mio. € gegeniiber. Der Einzelhandelsumsatz
belduft sich auf rd. 558,4 Mio. €. Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolu-
mens liegt in der Stadt Bottrop bei 644,9 Mio. €. Die vergleichsweise hohen
Kaufkraftabfliisse missen vor dem Hintergrund der bedeutenden regionalen
Wettbewerbssituation eingeordnet werden.

Abb. 18: Kaufkraftstrombilanz des Bottroper Einzelhandels

700 1
600
500 1
400 A

300 A

in Mio. €

200 7

100 1

-100 1

-200

Nachfragepotenzial ~ Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Umsatz
Bottrop Bottrop

Quelle: CIMA GmbH 2011

‘EIHA

Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf rd. 25 % des in der Stadt Bottrop vorhan-
denen Nachfragevolumens. Die vergleichsweise hohe Kaufkraftabflussquote
fullt auf dem intensiven Wettbewerb im Segment der innenstadtischen Kern-
sortimente. Maligebliche Relevanz hat die Ndhe und optimale verkehrliche
Anbindung an das CentrO.

Die Kaufkraftzufliisse generieren rd. 14 % des in Bottrop realisierten Einzel-
handelsumsatzes. Die durchaus akzeptable Kaufkraftzuflussquote basiert auf
der Angebotskompetenz im Segment Einrichtungsbedarf.
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Abb. 19: Ranking: Kaufkraftzufliisse nach Bottrop

Mobel, Antiquitdten
Baumarktspezifische Sortimente
Bicher, Schreibwaren

Bekleidung /Wische

Geschenke, Glas, Porzellan
Hausrat
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien

Lebensmittel, Reformwaren

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien
Gesundheit und Kérperpflege

Schuhe, Lederwaren

Sportartikel

Uhren, Schmuck, Optik

Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien etc.)
Spielwaren

Ubr. periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschr. etc.)

Quelle: CIMA GmbH 2011
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Der Kaufkraftzufluss nach Bottrop (77,7 Mio. €) entspricht rd. 14 % des in der
Stadt Bottrop realisierten Einzelhandelsumsatzes (558,4 Mio. €).

Die hochsten Kaufkraftzufliisse werden in der Branche Mdbel/ Antiquititen
erzielt (36,6 Mio. €). Wie bereits die Dokumentation der warengruppenspezifi-
schen Handelszentralitdten verdeutlicht hat, sind das Mobelhaus Ostermann
und Mobel Beyhoff, erganzt durch weitere Spezialanbieter des Mdbelseg-
ments, mafigeblich fur die Kaufkraftzuflisse verantwortlich.

Der Einzelhandel in der Warengruppe der baumarktspezifischen Sortimente
profitiert neben dem Toom Baumarkt und den vorhandenen grofflachigen
Gartenfachmarkten von den angebotenen Randsortimenten in den Verbrau-
chermaérkten, Mdébelhdusern und Sonderpostenmarkten. Der ermittelte Kauf-
kraftzufluss belduft sich auf 14,0 Mio. €.

Die Innenstadt- und zentrenprigenden Sortimente wie Bekleidung/ Wasche,
und Schuhe/ Lederwaren realisieren nur geringe Kaufkraftzufliisse. Auch diese
Kennzahlen attestieren der Stadt Bottrop die schwierige Position im regionalen
Standortwettbewerb um Kaufkraft. Das Ziel sollte es weiterhin sein, das Ange-
botsniveau durch gezielte Ansiedlungen weiter zu entwickeln. Dabei sollte bei
der Standortfrage die Revitalisierung des leer stehenden Hansa Zentrums im
Fokus stehen (siehe hierzu insbesondere auch Abschnitt 6).°

® Die geplante Revitalisierung des Hansa Zentrums als innenstidtisches Shopping-Center diirfte weitere
Kaufkraftzuflisse in die Bottroper Innenstadt zur Folge haben.
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Abb. 20: Ranking: Kaufkraftabfliisse aus Bottrop

Gesundheit und Korperpflege 34,2
Lebensmittel, Reformwaren

Bekleidung /Wische

Mobel, Antiquitdten

Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
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Quelle: CIMA GmbH 2011

Die hochsten Kaufkraftabfliisse aus Bottrop entfallen auf die Warengruppen
Gesundheits- und Korperpflege mit 34,2 Mio. € sowie Lebensmittel/ Reform-
waren mit 28,7 Mio. €. Vor dem Hintergrund der erreichten Handelszentralitat
von 89 in der Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren bzw. 67 in der Wa-
rengruppe Gesundheits- und Koérperpflege ist der ermittelte Kaufkraftabfluss
zu relativieren. Insbesondere die Branchen des periodischen Bedarfs werden

‘CIHA

Uber Kopplungskaufe im Kontext von Pendlerverflechtungen an Wettbewerbs-
standorten aullerhalb der Stadt Bottrop gebunden. Nur ein geringerer Teil des
bestehenden Kaufkraftabflusses diirfte reaktivierbar sein. In der Warengruppe
,Gesundheits- und Korperpflegeartikel’ ist eine Optimierung des Angebotes in
den Nahversorgungszentren dennoch zum Teil anzustreben.

Der Kaufkraftabfluss von 15,2 Mio. €. in der Warengruppe Bekleidung/ Wasche
begriindet sich ebenso mit Blick auf die regionale Wettbewerbssituation. Die
gezielte Entwicklung von ergdnzenden Angeboten im Bereich des Facheinzel-
handels sowie Filialkonzepten diirfte die ermittelten Kaufkraftabflisse teilwei-
se verringern kénnen.

In der Warengruppe Mobel/ Antiquitdten liegt der Kaufkraftabfluss bei 11,2
Mio. €. Dieser Kaufkraftabfluss besteht in spezialisierten Nachfragesegmenten
insbesondere nach Essen, Duisburg und Oberhausen. KROGER, RUCK, FINKE
und IKEA binden Kaufkraft aus der Region. Darliber hinaus profitieren Spezial-
anbieter. Die bestehenden Kaufkraftabflisse signalisieren dariber hinaus ei-
nen gewissen Spielraum fiir Bestandserweiterungen.

Die ermittelten Kaufkraftabflisse in der Warengruppe Elektroartikel/ Unter-
haltungselektronik/ Foto/ PC (11,2 Mio. €) weisen erneut nach, dass die Ent-
wicklung eines marktgerechten Fachmarktes fiir Unterhaltungselektronik in
der Bottroper Innenstadt mit Prioritat verfolgt werden sollte’.

In allen weiteren Warengruppen belaufen sich die Kaufkraftabfllisse zwischen
7,2 Mio. € und 1,2 Mio. €. Entwicklungsspielrume sind nur teilweise im klein-
flachigen Bereich nachzuweisen.

7 Sollte die Revitalisierung des Hansa Zentrums entsprechend der vorgelegten Planungen realisiert werden,
dirften die Kaufkraftabflisse in dieser Branche maRgeblich reduziert werden.
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Abb. 21: Datenblatt der Stadt Bottrop

Bottrop

Verkaufsflache in gm 179.180
Umsatz in Mio. € 558,4
Flachenproduktivititin €/ gm 3.116
Nachfragepotenzial in Mio. € 644,9
Zentralitat 87
Zentralitat periodisch 82
Zentralitat aperiodisch 91
Einwohner am 30.09.2010 117.595
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 1,52
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 0,36
im aperiodischen Bedarf 1,08
Umsatz je Einwohnerin € 4.748
Anzahl Betriebe 667
Anzahl Leerstdnde 162
Verhéltnis Voll-Leerin % 24,3
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2010) 99,6

Quelle: CIMA GmbH 2011
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5 NAHVERSORGUNGSSITUATION IN BOTTROP

5.1 Nahversorgungsstrukturen im Bottroper Stadtgebiet

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in Bottrop als ausreichend be-
zeichnet werden. Das Nahversorgungsangebot im Stadtgebiet ist heute durch
ein breites Netz an Lebensmittelméarkten gepradgt. Die wohnortnahe Versor-
gung kann weitestgehend sichergestellt werden.

Die dominierenden Nahversorgungsstrukturen in Bottrop sind die Verbrau-
chermarktstandorte EDEKA ZURHEIDE und KAUFLAND, die ein weiteres Ein-
zugsgebiet entfalten konnen. Das EDEKA CENTER ZURHEIDE im Sidringcenter
(Nahversorgungszentrum Bahnhof) profitiert neben einer guten verkehrlichen
Erreichbarkeit von den Synergieeffekten mit den ergdnzenden Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben (DM, ALDI, Apotheke, Fitnesscenter, etc.). Mit
der gelungenen Ansiedlung des KAUFLAND Verbrauchermarktes am Berliner
Platz wird nunmehr auch das Lebensmittelangebot im groRflachigen Bereich
innerhalb der Bottroper Innenstadt dargestellt. Der weitere Nahversorgungs-
bestand dient vornehmlich der wohnortnahen Versorgung.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation sind jedoch neben den quantitati-
ven Bewertungsgrundlagen ebenso qualitative Aspekte von Bedeutung.

Insgesamt konnten 30 Nahversorgungsbetriebe® erfasst werden, die sich in 16
Lebensmitteldiscounter und 14 Lebensmittelvollsortimenter unterteilen las-
sen. Mit Blick auf das qualitative Angebotsniveau liegt damit ein ausgewoge-
nes Verhaltnis zwischen Angeboten aus dem Lebensmitteldiscountbereich
sowie dem Frischesegment vor.

8 Lebensmittelmarkte ab 400 gm Verkaufsflache, keine Getrankemarkte, Biomarkte oder Betriebe mit ethni-
schem Hintergrund

Abb. 22: Nahversorgungssituation in Bottrop

QO Lebensmittelvollsortimenter |

@ Lebensmitteldiscounter

© CIMA GmbH 2011

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

; 1:100.000

ol
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Abb. 23: Nahversorgungsstruktur in Bottrop (700 m Nahversorgungsradius)

Lebensmittelvollsortimenter

Lebensmitteldiscounter

@O0

700 m Entfernungsradius

AbgrenzungZentraler
Versorgungsbereich

i A

© CIMA GmbH 2011

;| 1:100.000

Bearbeitung:

CIMA GmbH 2011

‘CIHA

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der raumlichen
Verteilung der Nahversorger im Stadtgebiet verdeutlicht, dass in weiten Teilen
des Bottroper Stadtgebietes flachendeckend ausgeglichenen Nahversorgungs-
strukturen vorgehalten werden kénnen.

Lediglich flr das stidliche Stadtgebiet kann fiir die Stadtteile Ebel, Vonderort
und Welheimer Markt ein Nachverdichtungsbedarf abgeleitet werden. Auf-
grund des geringen Bevodlkerungspotenzials in diesen Stadtteilen sind die
Chancen zur Etablierung eines Nahversorgungsangebotes in diesen Siedlungs-
bereichen leider als sehr gering einzuordnen und somit kaum zu realisieren.

Ansiedlungspotenzial kann ergdnzend fiir den Siedlungsbereich Heide identifi-
ziert werden. Hier sollte erwogen werden, denn bestehenden Zentralen Ver-
sorgungsbereich Osterfelder StraBe (vgl. Kap. 7) weiter zu entwickeln und zu
starken.

Weiteres Gestaltungspotenzial ist auf Basis der ermittelten Nahversorgungs-
strukturen nur in sehr begrenztem Umfang abzuleiten, sodass ein dringender
Handlungsbedarf zur Ansiedlung weiterer Lebensmittelnahversorger entspre-
chend nicht festgestellt werden kann. Die Ansiedlung weiterer Nahversor-
gungsbetreibe wiirde eher zu Verdrangungseffekten fiihren, als dass zusatzlich
Kaufkraft gebunden werden kdnnte. Optimierung der Nahversorgung in Bott-
rop heillt zum Gberwiegenden Teil Standortsicherung.

Neuansiedlungen sollten nur dann moglich sein, wenn fiir den betreffenden
Bereich eine Verbesserung der Nahversorgungssituation und/ der Nahversor-
gungsqualitat erreicht wird und nur, wenn eine Einzelfallprifung die Vertrag-
lichkeit fir die Zentralen Versorgungsbereiche nachweisen konnte.
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Die nebenstehende ergdnzende Abbildung beinhaltet neben den Nahversor- Abb. 24: Nahversorgungsstruktur in Bottrop mit erganzender Darstellung
gern der Stadt Bottrop relevante Nahversorgungsstandorte der Stadt Ober- ausgewdhlter Nahversorgungsstandorte auBerhalb des Stadtgebietes
hausen und der Stadt Gladbeck. Die Wettbewerbsstandorte befinden sich di- - e —
rekt an der Stadtgrenze in unmittelbarer Nahe zu den Bottroper Siedlungsbe- ey VS
reichen.

Diese Nahversorgungsstandorte nehmen einerseits eine Nahversorgungsfunk-
tion fur die Bewohner Bottrops wahr, andererseits erschweren sie die Entwick-
lung von Lebensmittelbetrieben im Bottroper Stadtgebiet die der direkten
wohnortnahen Versorgung dienen kénnten.

Lebensmittelvollsortimenter

Lebensmitteldiscounter

O 700 m Entfernungsradius

AbgrenzungZentraler
Versorgungsbereich

Nahversorgungin
angrenzenden Kommunen

O 700 m Entfernungsradius

]

1:100.000

© CIMA GmbH 2011

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: Die Auswahl der dargestellten Nahversorger in Oberhausen und Gladbeck
sowie deren Verortung beruht auf Angaben der Stadt Bottrop
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Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Handelszentralitdten in der

5.2 Nahversorgung in den Bottroper Stadtbezirken

Abb. 25: Teilrdumliche Gliederung der Stadt Bottrop

Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren auf Grundlage der nebenstehenden
teilrdaumlichen Gliederung des Bottroper Stadtgebietes.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass in einem Siedlungsraum oder Orts-

teil, wie ihn die Stadtbezirke der Stadt Bottrop darstellen, ein gutes Nahver-

Kirchh.-Nord-0Ost

sorgungsniveau vorliegt, wenn die Handelszentralitdt in der Warengruppe
Lebensmittel/ Reformwaren sich in einem Korridor zwischen 65 und 75 be-
wegt. Dieser Ansatz geht davon aus, dass Konsumenten ihren Lebensmittelbe-
darf nicht nur beim nachst gelegenen Nahversorger decken, sondern auch
GroReinkdufe oder Zieleinkdufe erganzend in SB-Warenhadusern / Verbrau-

; chermaérkten erledigen oder Kopplungseinkdufe bei Fahrten zur Arbeit bzw.
Kirchh.-Nord-West

K

Kirchhellen Abb. 26: Handelszentralitat in den Bottroper Stadtbezirken

Lebensmittel/ Reformwaren

Bildungsstatte (Pendlerverflechtungen) tatigen.

Teilrdumlicher Umsatz, Nachfragevolumen, Handelszentralitat, Kaufkraftsaldo:

Kirchh.-S lid/Grafenwald

i Nachfrage-
i i i Umsatzin Handels- Kaufkraft-

Teilrdumliche Gliederung . volumen .

Mio. € ) N zentralitat saldo

in Mio. €

Stadtmitte 107,2 89,0 120 18,2
Boy 21,2 26,9 79 -5,8
Eigen 34,3 53,0 65 -18,7
Fuhlenbrock 12,7 28,8 a4 -16,1
Kirchhellen 38,3 41,3 93 -3,0
Bottrop insgesamt 213,6 239,1 89 -25,4

Quelle: CIMA GmbH 2011

Quelle: Stadt Bottrop
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Folgende Befunde sind mit Blick auf konkreten Handlungsbedarf zum Ausbau
bzw. zur Nachhaltigen Absicherung des Nahversorgungsangebotes relevant:

Der Bottroper Stadtbezirk Stadtmitte verzeichnet Uberdurchschnittliche
Kaufkraftzufliisse, die durch die Verbrauchermarktstandorte KAUFLAND
und EDEKA ZURHEIDE gekennzeichnet sind. Einem Einzelhandelsumsatz
von 107,2 Mio. € steht ein Nachfragevolumen fiir den Stadtbezirk Stadt-
mitte in der Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren von 89,0 Mio. €.
gegenuber.

Im nordlichen Stadtbezirk Kirchhellen liegt die Handelszentralitdt in der
Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren bei 93. Einem realisierten Ein-
zelhandelsumsatz von 38,3 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes Nach-
fragevolumen 41,3 Mio. € gegenliber. Dieses gute Angebotsniveau wird
malgeblich durch die vorhandenen Nahversorgungseinrichtungen im Orts-
teil Kirchhellen gepragt. Ergdnzend zu den Frischemarkten REWE und EDE-
KA und den Lebensmitteldiscountern ALDI und NETTO im Zentralen Ver-
sorgungsbereich Kirchhellen ist der auf den PKW-Kunden orientierte
KAUFPARK Supermarkt in nicht-integrierter Lage vorhanden. Wie auch fir
den Stadtbezirk Stadtmitte kdnnen hier Kaufkraftzuflisse identifiziert wer-
den.

In den Stadtbezirken Boy und Eigen liegen die Handelszentralitdten zwi-
schen 65 und 79. Hier stellen Frischemarkte und Lebensmitteldiscounter
Uberwiegend in integrierten Stadtteillagen ein attraktives Nahversor-
gungsangebot sicher. In diesen Siedlungsbereichen kann das Angebotsni-
veau als angemessen und zufriedenstellend bewertet werden.

Im Stadtbezirk Fuhlenbrock liegt die Handelszentralitat in der Warengrup-
pe Lebensmittel/ Reformwaren bei 44. Einem realisierten Einzelhandels-
umsatz von 12,7 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevolu-
men in Hohe von 28,8 Mio. € gegenliber. Die vergleichsweise niedrige
Handelszentralitdat begriindet sich durch die bereits identifizierten Ange-

‘CIHA

botsdefizite im Siedlungsbereich Heide. Vor dem Hintergrund der Verbes-
serung der wohnortnahen Versorgungssituation sollte hier mittelfristig das
vorhandene Angebot im Segment Lebensmittel/ Reformwaren erganzt
werden. Die Ansiedlung eines Frischemarktes bzw. Lebensmitteldiscoun-
ters sollte dennoch nur unter Bertlicksichtigung des Erhalts und des Schut-
zes des abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiches Osterfelder Stralle
erfolgen.
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6 STANDORT UND ANGEBOTSQUALITATEN IN
DER BOTTROPER INNENSTADT

Die Abgrenzung der Innenstadt entspricht der parzellenscharfen Abgrenzung
des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.

Abb. 27: Abgrenzung der Innenstadt von Bottrop

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA
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6.1 Einzelhandelsstrukturen in der Innenstadt

Die Innenstadt ist das Handels- und Dienstleistungszentrum der Stadt Bottrop.
Dies wird insbesondere durch den Bedeutungsiiberschuss im aperiodischen
Bedarfsbereich deutlich. Die Innenstadt profitiert vor allem von ihren Magnet-
betrieben, von der Vielzahl inhabergefiihrter Einzelhandelsbetriebe sowie re-
gionalen und Uberregionalen Filialkonzepten.

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in der Innenstadt von Bottrop 195
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 39.630 m? erhoben. Sie
realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 151,8 Mio. €

CIMA

Abb. 28: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in der Innenstadt

Anteil d

CIMA Warengruppe Anzahl der | Verkaufs- Umsatz in Verkr::\:flsﬂ;:he
Enipp Betriebe | fliche in m? Mio. € -
in%

Periodischer Bedarf 65 11.415 68,9 28,8
Lebensmittel, Reformwaren 32 7.765 41,3 19,6
Gesundheits- und Kérperpflege 23 3.260 26,0 8,2
ub.rlgerF)erlodlscher Bedarf (Blumen, 10 390 16 10
Zeitschriften, etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 130 28.215 82,9 71,2
Personlicher Bedarf insgesamt 72 17.295 52,6 43,6
Bekleidung, Wasche 40 12.980 36,7 32,8
Schuhe, Lederwaren 10 3.045 8,9 7,7
Uhren, Schmuck, Optik 22 1.270 7,0 3,2
Medien und Technik insgesamt 24 3.540 12,7 8,9
Bicher, Schreibwaren 5 1.470 5,6 3,7
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 19 2.070 71 52
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 8 2.510 6,8 6,3
Sportartikel 3 1.150 3,2 2,9
Spielwaren 3 1.200 2,9 3,0
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc. 2 160 * 0,4
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 12 2.325 46 59
Hausrat
Einrichtungsbedarf 8 1.580 3,6 4,0
Méobel, Antiquitdten 2 160 * 0,4
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 6 1.420 3,4 3,6
Baumarktspezifische Sortimente 6 965 2,6 2,4
Einzelhandel insgesamt 195 39.630 151,8 100,0

Anmerkung:

Quelle: CIMA GmbH 2011
aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Einzelhandelsumsatze erst ab

mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden
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Die Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren belegt 7.765 m? Verkaufsflache
in der Innenstadt und realisiert dort ein Umsatzvolumen von 41,3 Mio. €. Der
Verkaufsflachen- und Umsatzanteil am innerstadtischen Einzelhandelsumsatz
insgesamt ist mit 19,6 % und 27,2 % sehr stark ausgepragt. Innerhalb der In-
nenstadt sind aktuell ein kleiner KAUFPARK Supermarkt an der unteren Hoch-
stralle sowie der Lebensmitteldiscounter NETTO an der Osterfelder Stralle
adressiert. Im Zuge der Umgestaltung des Berliner Platzes konnte zudem ein
KAUFLAND Verbrauchermarkt in der Innenstadt etabliert werden. Backereien,
Fleischereien und kleinere Spezialgeschifte (Obst/ Gemiise, asiatische oder
tiirkische Lebensmittel) erganzen das Lebensmittelangebot. Blumengeschéafte
und Drogeriefachmarkte vervollstandigen das Angebot im periodischen Bedarf
insgesamt. Der periodische Bedarf ist ausreichend in der Bottroper Innenstadt
vertreten.

Innerhalb des innenstadtpragenden Segmentes des Persdnlichen Bedarfs sticht
die Warengruppe Bekleidung/ Wasche besonders heraus. Sie belegt mit
12.980 m? rd. 33 % der innenstddtischen Verkaufsflaichen. Bezogen auf den
innerstadtischen Einzelhandelsumsatzes bedeuten ein realisiertes Umsatzvo-
lumen von 36,7 Mio. € einen Umsatzanteil von 24,2 %. MaRgebliche Anker sind
neben dem in der Region hervorragend positionierten Bekleidungskaufhaus
MENSING die leistungsstarken, konsumigen Filialisten H&M, C&A, etc. sowie
KARSTADT Kaufhaus. Weitere Betriebe des Facheinzelhandels sowie ergdanzen-
de regionale und liberregionale Filialisten kdnnten zusatzliche Kundenfrequen-
zen in der Innenstadt generieren.

Die librigen Warengruppen erzielen einen Verkaufsflachen- bzw. Umsatzanteil
von deutlich unter 10 % in der Innenstadt von Bottrop und signalisieren eine
ausgewogene Gewichtung innerhalb des innerstadtischen Branchenmixes.

‘CIHA
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Abb. 29: Anteil Betriebe, Verkaufsflaiche, Umsatz in der Innenstadt

N .

71

Anteil der Betriebe

Anteil der Verkaufsflache 78

Anteil des Umsatzes 73

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Anteil Innenstadt Anteil auBerhalb

Quelle: CIMA GmbH 2011 Angaben in %

Bezogen auf die gesamtstddtischen Einzelhandelsstrukturen beherbergt die
Bottroper Innenstadt 29 % der Betriebe und belegt 22 % der Verkaufsflachen.
Der innenstddtische Umsatzanteil liegt bei 27 %. Dieser Umsatzanteil liegt auf
einem vergleichsweise niedrigen Niveau. Die Bottroper Innenstadt sollte so-
wohl in Bezug auf den Einzelhandelsumsatz im Stadtgebiet insgesamt als in
Bezug auf den Verkaufsflichenanteil an Bedeutung gewinnen.’ Ein realisti-

? Sollte das leer stehende Hansa Zentrum gemaR der aktuell vorgelegten Planungen des Eigentiimers Apollo-
Redos revitalisiert werden, dirfte der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil der Innenstadt maRgeblich
ansteigen.

CIMA

sches Entwicklungsziel sollte die Anndherung des innenstadtischen Umsatzan-
teils an auf 32 % bis 35 % sein. Im regionalen Stadtevergleich liegt Bottrop
derzeit im unteren Feld.

Abb. 30: Umsatzanteil der Innenstadt im CIMA Stadtevergleich
Aus dem CIMA Stadtevergleich

Umsatzanteil desinnerstddtischen Einzelhandels am Gesamtumsatz der Stadt
Gelsenkirchen 43 %

Moers 37%
Recklinghausen 35%
Gladbeck 32%
Bottrop 27 %
Duisburg 19%
Herten 19%

Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 31: Warengruppenspezifische Umsatzverteilung des Einzelhandels Die Abb. 31 dokumentiert die warengruppenspezifische Umsatzverteilung des
Einzelhandels im Stadtgebiet. Die innenstddtischen Kernsortimente

Lebensmittel/ Reformwaren

‘ \ = Bekleidung/ Wasche,

\ \ = Schuhe/ Lederwaren,

\ \ = Uhren/ Schmuck/ Optik/ Akustik,
\ \ = Bicher/ Schreibwaren

Gesundheits- und Korperpflege
ubriger periodischer Bedarf
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

\ \ = Sportartikel

Uhren, Schmuck, Optik
\ \ = Spielwaren, Bastelbedarf

Bucher, Schreibwaren

Elektroartikel/
Unterhaltungselektronik

\ \ dominieren in der Standortorientierung auf die Innenstadt. In den Sortimenten
| | Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik sowie Geschenkartikel, Glas, Keramik,
Porzellan, Hausrat, Biicher / Schreibwaren, Sportartikel und Spielwaren ware
eine starkere Umsatzbindung in der Innenstadt wiinschenswert.

Sportartikel
Spielwaren
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien)

op | | Alles in allem zeigt die warengruppenspezifische Umsatzverteilung des Einzel-

handelsbesatzes in Bottrop eine marktgerechte Stadtentwicklungspolitik auf,
die der Innenstadt hinreichend Gestaltungsspielrdume verschafft. Die eindeu-
tige Orientierung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf integrierte Lagen
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ | | ‘ | innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche und insbesondere die Innenstadt
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% . . . . . .
sollte auch in Zukunft Leitmotiv der Einzelhandelsentwicklung sein.

Mobel, Antiquitaten

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien

Baumarktspezifische Sortimente

B Anteil Innenstadt Anteil auBerhalb

Angaben in %
Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 32: Leerstande in der Bottroper Innenstadt

@ Leerstand

© CIMA GmbH 2011

Quelle: CIMA GmbH 2011

Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur ein Leerstand je Gebdude
(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden. Auf das HANSA-Zentrum entfal-
len alleine 31 Ladenleerstdande

CIMA

Insgesamt wurden 54 leerstehende Ladenlokale in der Bottroper Innenstadt
erfasst. Grundsatzlich sind Leerstdnde nicht allein ein Problem des Immobi-
lieneigentlimers, denn sie fiihren in aller Regel zu Frequenzverlusten und zie-
hen ihr Umfeld optisch in Mitleidenschaft. Oberste Prioritat sollte daher der
Abbau der bestehenden Leerstiande in den Hauptfrequenzlagen der Bottroper
Innenstadt haben. Dies betrifft maRgeblich das leer stehende Hansa Zent-
rum®™. Es sollte versucht werden, die strategischen Einzelhandelsbrache des
Hansa Zentrums mittelfristig durch private Projektentwicklungen zu revitalisie-
ren. Grundsatzlich werden folgende Perspektiven gesehen:

= Reaktivierung des HANSA-Zentrums mit Einzelhandelsmagneten: SATURN,
TK MAX, PRIMARK, NEWYORKER, KULT, INTERSPORT, GORTZ, SHOE4YOU

Die weiteren Leerstande befinden sich lberwiegend in den Randlagen der
Innenstadt. Diese sind ein Beleg fiir den Riickzug des Handels aus diesen Berei-
chen. Aus Gutachtersicht sollte ein Riickbau der innerstadtischen Einzelhan-
delslagen in diesen Randlagen als Konsequenz verstanden werden und eine
starkere Nutzung durch einzelhandelsnahe Dienstleistungsunternehmen for-
ciert werden.

1% Aktuelle Planungen gehen von einer Neustrukturierung und Revitalisierung des Hansa Zentrums als innen-
stadtisches Shopping Center aus. Die Anzahl der Leerstande in der Innenstadt durfte entsprechend
deutlich zurtickgehen. Dennoch kénnten als Folge der Etablierung eines starken Einzelhandelsmagneten
in der Hauptfrequenzlage heutige Einzelhandelsrandlagen der Bottroper Innenstadt weiterhin an Be-
deutung verlieren, sodass in diesen Bereichen neue Leerstande entstehen kdnnten.
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6.2 Zur Abgrenzung der Einkaufslagen von Bottrop

6.2.1 Methodische Vorbemerkung

Die Einkaufslagen des innerstadtischen Einzelhandels spiegeln die Zentralitat
und Attraktivitdt einzelner Abschnitte wider. Die Abgrenzung dieser Lagen
muss fir jede Gemeinde bzw. Stadt individuell vorgenommen werden. Der
Stadtgrundriss, die Lage der Einkaufsbereiche im Siedlungsgefiige und die all-
gemeine zentralortliche Funktion der Lagen sind relevante Kriterien fir die
Abgrenzung von Einkaufslagen und Lagequalitdten. Es muss unbedingt bertick-
sichtigt werden, dass z.B. an A-Einkaufslagen in Oberzentren voéllig andere An-
forderungen zu stellen sind, als an solche in Mittel- oder Unterzentren.

Die CIMA GmbH unterscheidet zur Differenzierung der innerstadtischen
Haupteinkaufsbereiche drei Einkaufslagen, die nach folgenden Kriterien abge-
grenzt werden:

= Passantenfrequenz,

= Besatzdichte im Einzelhandel,

= Branchen- und Betriebstypenmix,
=  Filialisierungsgrad,

= Ladenleerstiande, gefahrdete Standorte und nichtaddquate Nutzungen.

A-Lagen sind Hauptfrequenzlagen. Sie werden gepragt durch die Frequenz
erzeugenden EinzelhandelsgroRbetriebe der lberwiegend qualitatsorientier-
ten und auf den Massenkonsum ausgerichteten Filialbetriebe. Die Mehrzahl
der dem Zentrum Profil gebenden Warenhduser, Bekleidungshauser und
Buchkaufhduser sind in den A-Lagen prasent. Sie sind in der Regel auch Stand-
ort der leistungsfahigen grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe des mittelstandi-
schen Einzelhandels. In den A-Einkaufslagen werden in der Regel die héchsten
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Ladenmieten realisiert. In leistungsfahigen, strukturstarken Zentren spielen
Ladenleerstande und das Einsickern von Sonderpostenmarkten und ,1 €“-
Shops keine bedeutende Rolle.

B-Lagen sind Nebenfrequenzlagen. Sie sind in der Regel gekennzeichnet durch
starker auf bestimmte Zielgruppen orientierte Betriebe und oftmals Standort
des qualitatsorientierten mittelstandischen Facheinzelhandels. Dariiber hinaus
sind auch namhafte Filialisten prasent. In Zentren mit starkeren strukturellen
Problemen kdnnen in B-Lagen verstarkt Sonderpostenmarkte und ,, 1 €“-Shops
einsickern. Ebenso kann Ladenleerstand die an sich gute Qualitat einer Lage
negativ beeinflussen. B-Lagen sind in der Regel noch durch ansprechend hohe
Passantenfrequenzen gekennzeichnet. Attraktivitatssteigernd kann ein guter
Mix zwischen Einzelhandel, Gastronomie und erganzenden Dienstleistungen
wirken. In B-Lagen werden in der Regel noch hohe Ladenmieten realisiert, die
Spitzen der A-Lagen jedoch nicht erreicht. Hierdurch ergeben sich insbesonde-
re flir den ortsansdssigen, mittelstandischen Einzelhandel stiarkere Entfal-
tungsmoglichkeiten. Fachmarkte fir Unterhaltungselektronik sind in der Regel
Frequenzbringer fur ein Zentrum. lhre Ansiedlung an Zugangslagen zu den
zentralen Lagen des Haupteinkaufsbereichs kann aus Randlagen B-
Einkaufslagen oder im glinstigsten Fall A-Lagen entwickelt werden.

C-Lagen beschreiben die Rand- und Streulagen des Haupteinkaufsbereichs. Sie
sind durch ein Ausdiinnen des Einzelhandelsbesatzes gekennzeichnet. Es do-
minieren kleinflachige Einzelhandelsstrukturen. Darlber hinaus kénnen Laden-
leerstand und ein stark auf Discount ausgerichteter Einzelhandelsbesatz Struk-
tur pragend sein. Der Ladenleerstand in C-Lagen entsteht oftmals auch auf-
grund Uberzogener Mieterwartungen der Immobilienbesitzer. In der Funktion
von Zugangslagen zum Haupteinkaufsbereich sind schwacher besetzte Einzel-
handelslagen eine akzeptable Erscheinung. Sie kdnnen manchmal durch quar-
tiersbezogene MarketingmaRnahmen eine Profilscharfung erfahren. C-Lagen
kénnen auch durch ortsansdssige Gastronomie gepragte Standorte sein.
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Abb. 33: Einkaufslagen in der Bottroper Innenstadt
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6.2.2 Konkrete Differenzierung der Einkaufslagen in der Innenstadt von
Bottrop

Die Hauptfrequenzlage in der Bottroper Innenstadt umfasst die obere Hoch-
stralRe, die HansastralRe (ohne das Hansa Zentrum) und die Osterfelder StraRe
zwischen Altmarkt und Pferdemarkt.

Die Hansastralle und die obere HochstraRe beherbergen mafRgebliche Filialis-
ten im Segment des Personlichen Bedarfs. Magnetbetriebe sind H&M, C&A
DEICHMANN, TAMARIS sowie die MAYERSCHE Buchhandlung. Die Immobilie
des KARSTADT Kaufhauses befindet sich zwischen den StraBenziligen der Han-
sastralle und der oberen HochstraRe und ist von beiden StraRen zuganglich.
Am Nordkopf der HansastraRe liegt im Bereich des Altmarkts das Modehaus
MENSING mit tiberregionaler Kaufkraftbindung.

Wahrend die obere HochstralRe insgesamt durch eine akzeptable stadtebauli-
che Struktur gekennzeichnet ist, besteht fiir die HansastraRRe durchaus Hand-
lungsbedarf zur stadtebaulichen Aufwertung. Die Revitalisierung und Entwick-
lung des leer stehenden Hansa Zentrums konnte die gewiinschte Aufwertung
der Einzelhandelslage bewirken. Aktuell ist zu beobachten, dass die Hansastra-
Re zunehmend von Leerstdnden und Anbietern im konsumigen bis discount-
orientierenden Segment durchmischt wird. Negativ fallt die Haufung von Tele-
kommunikationsanbietern auf.

Die obere HochstraRe verzeichnet bis zum sidlichen Bereich des Kirchplatzes
hohe Passantenfrequenzen. Der Kirchplatz stellt eine deutliche Zasur zwischen
der viel frequentieren oberen HochstraRe (A-Lage) und der nur noch schwach
frequentierten unteren HochstraRe dar, die auch aufgrund der starken Durch-
mischung mit gastronomischen Angeboten nur noch als eine C-Lage kategori-
siert ist.

‘CIHA

Die Poststralle (B-Einkaufslage) Ostlich des Kirchplatzes ist passentenfrequenz-
technisch eine Verbindungslage vom Berliner Platz (Busbahnhof, KAUFLAND
Parkhaus) in die Innenstadt.

Aufgrund der attraktiven Einzelhandelsangebote wird die Kirchhellener Straflie
trotz der vergleichsweise schwachen Passantenfrequenz ebenso als B-Lage
eingestuft. Die Kirchhellener StraRe ist im Bewusstsein der Konsumenten als
Zieleinkaufslage prasent, da sich hier eine Reihe Spezialgeschifte angesiedelt
haben, die mit Nischensortimenten ein differenziertes Publikum ansprechen.

Weitere B-Einkaufslagen in der Innenstadt von Bottrop sind zudem die west-
lich an den Altmarkt anschlieBenden Bereiche der Gladbecker StraRe. Die
Gladbecker StraRe profiliert sich durch einen guten Angebotsmix aus Fachein-
zelhandel und kleineren Filialbetrieben, wenn auch zunehmend aus dem
fachmarktnahen Segment.

B- Einkaufslagequalitat hat auBerdem der siidliche Bereich des Berliner Plat-
zes. Der KAUFLAND Verbrauchermarkt ist wichtigster Magnet am westlichen
Berliner Platz. Mit der Etablierung des KAUFLAND Verbrauchermarktes hat der
Berliner Platz eine deutliche Aufwertung erfahren. Stddtebauliche MaR-
nahmen im Bereich der Stralenraum- und Platzgestaltung haben flankierend
positiv gewirkt.

Die westliche Osterfelder StraRe (C-Lage) stellt eine wichtige Eingangslage in
die Bottroper Innenstadt dar. Der Einzelhandelsbesatz ist jedoch noch ver-
gleichsweise gering und wird vielfach von discountorientierenden und gastro-
nomischen Nutzungen durchzogen. Positiv herauszustellen ist jedoch der sehr
spezialisierte Fachhéandler fir Lampen und Leuchten aus dem hochpreisigen
Genre SCHWANEWILM an der Osterfelder StralRe.

Der nordliche Berliner Platz sowie die Ostlich angrenzende Horster StraRe ha-
ben ebenso nur noch C-Lagequalitadt. Hier sind nur noch wenige Einzelhandels-
betriebe vorhanden, die keine addaquate Passantenfrequenz erzielen kénnen.
Malgeblicher Frequenzbringer in diesem Bereich ist der Busbahnhof.
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Abb. 34: Anteil Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in der Lagendifferenzierung
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Die nebenstehende Abbildung verdeutlicht, dass die A-Lage sowohl hinsichtlich
der Verkaufsflachen-, als auch der Umsatzanteile die bedeutendste Rolle in-
nerhalb der differenzierten Lagen in Bottrop einnimmt. Knapp 56 % der innen-
stadtischen Verkaufsflache ist in der A-Lage adressiert. In der A-Lage wird zu-
dem fast die Halfte des innenstddtischen Einzelhandelsumsatzes gewonnen
(49 %).

Im Vergleich sind in der B-Lage sind nur noch 26 % der innerstadtischen Ver-
kaufsflachen beherbergt, der hier generierte Umsatz stellt einen prozentualen
Anteil von 34 % dar. Die B-Lage kann jedoch den hochsten prozentualen Anteil
der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe vorweisen (37 %).

Die C-Lage kann trotz 24 % der Einzelhandelsbetriebe nur noch 12 % des inner-
stadtischen Umsatzes erzielen. Der Anteil der Verkaufsflache in der C-Lage von
nur 13 % belegt, dass in diesen Einzelhandelslagen vielfach Ladenlokale mit
geringen Verkaufsflachen vorhanden sind.

Die nachfolgenden Auswertungen dokumentieren den Anteil der Betriebe und
die Verkaufsflachenanteile des Facheinzelhandels sowie der Filialbetriebe und
Fachmarkte differenziert nach Lagen. Wahrend sich die A-Lage (ber einen
hohen Anteil an Filialkonzepten (50 %) profiliert, erzielt die B-Lage ihre Attrak-
tivitat Gber einen auffallend hohen Anteil an Facheinzelhandelsbetrieben (71
%). Deutlicher wird der hohe Filialisierungsgrad der A-Lage bei der Bewertung
der Verkaufsflachenanteile. Knapp 83 % der Verkaufsflache in der Bottroper A-
Lage werden durch Filialisten gestellt. Nur 5 % der Verkaufsflache entfallen auf
den Facheinzelhandel. Weiterhin auffallend ist, dass in der B-Lage 54 % der
Verkaufsflaiche durch Lebensmittelbetriebe vorgehalten werden. Der KAUF-
LAND Verbrauchermarkt sowie zahlreiche Betriebe des Lebensmittelhand-
werks sind in der B-Lage vorhanden.
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Abb. 35: Filialisierungsgrad in der Lagendifferenzierung: Anteil der Betriebe
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Abb. 36: Filialisierungsgrad in der Lagendifferenzierung: Anteil der Verkaufs-
flache
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6.3

6.3.

Die
Ang
mit

Qualitative Bewertung des Einzelhandels in den
Einkaufslagen der Stadt Bottrop

1 Methodische Vorbemerkung

Zielgruppen- und Qualitatsorientierung beschreibt im Wesentlichen das
ebotsniveau des ortlichen Einzelhandels. Dabei ist zwischen Unternehmen
einer eindeutigen Zielgruppenansprache oder einer besonderen Speziali-

sierung auf ein Angebotsniveau zu unterscheiden. Ein entscheidendes Diffe-
renzierungsmerkmal ist, ob mit einer klaren Werbung mit Marken Qualitats-

orie

ntierung in den Vordergrund gestellt wird oder ob mittels eindeutiger

,Discountorientierung” nur der Preis als Marketinginstrument eingesetzt wird.
Ein hoher Anteil von discountorientierten Betrieben kann ein Hinweis fiir eine
Orientierung des Einzelhandels auf ein insgesamt unterdurchschnittliches
Kaufkraftniveau sein. Insgesamt werden sechs Kategorien unterschieden:

Exklusiv, hochwertig, qualitdtsorientiert (1): Betriebe dieser Kategorie
sind hoch spezialisiert. Sie positionieren sich tiber die Angebotsqualitat.
Marken- und Serviceorientierung stehen im Vordergrund. In der Regel
spricht der in jedem Belang professionelle Marktauftritt fir einen tber-
durchschnittlichen Einzugsbereich. Es sind die Einzelhandelsbetriebe, de-
rentwegen man den Standort aufsucht.

Gehobene Mitte, qualitdtsorientiert (2): Die Betriebe dieser Bewertung
profilieren sich ebenfalls Gber eine strikte Qualitatsorientierung. Sie spre-
chen in der Regel Konsumenten mittlerer und gehobener Einkommensni-
veaus an. Die Zielgruppe ist meist weiter gefasst. Warenprasentation und
Ladengestaltung greifen in der Regel die Qualitdtsorientierung auf.

‘CIHA

Standardisiert, konsumig (3): Shopkonzepte dieser Orientierung wenden
sich an breite Kauferschichten. Trotz einer stdrkeren Preisorientierung
werden auch Markenwaren als Angebotskompetenz herangezogen. Dabei
handelt es sich dann in der Regel um unterschwellige Ergdnzungsangebo-
te. Im Bekleidungssektor fallen die meisten ,Young Fashion“-Konzepte in
dieses Segment. Die Absatzformen sind in der Regel aufgrund ihrer hohen
Akzeptanz erfolgreich. In vielen Fallen werden Eigenmarken zur Weiter-
entwicklung des Firmenimages eingesetzt. Hier wird auch der ,Smart
Shopper” angesprochen, ohne dass jedoch das Angebot ,billig” erscheint.
Die Handelskonzepte fordern Kauflust.

Discountorientiert (4): Discountprinzipien stehen im Absatzkonzept dieser
Unternehmen im Vordergrund. Das gesamte Betriebskonzept hat sich der
Preisorientierung unterzuordnen. Das Discountprinzip lebt von Eigenmar-
ken und ,,no-name“-Produkten. In diese Bewertung fallen alle Lebensmit-
tel- und Hartwarendiscounter sowie Kleinpreiskaufhdauser und Schnapp-
chenmarkte.

Diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung (5): Betriebe, die in die-
se Kategorie eingeordnet werden, zeigen in ihrem Marktauftritt keine ein-
heitliche Absatzorientierung. Die Betriebe sind meistens durch veraltete
Schaufenstergestaltungen gekennzeichnet. Im Ladeninneren ergibt sich
der Eindruck einer ungeordneten, wenig lbersichtlichen Warenprasentati-
on. Ein Qualitatsansatz ist kaum erkennbar.

Nicht zuordenbar (6): Betriebe des Ladenhandwerks und Apotheken las-
sen sich ohne Testkdufe kaum in ein Raster von Qualitats- und Zielgrup-
penorientierung einordnen. Diese Unternehmen werden daher nicht in die
Bewertung einbezogen. Ausnahmen werden gemacht, wenn Ladendesign
und eine deutliche Darstellung eines besonderen Frische- und Spezialita-
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tenangebotes (Backer, Metzger) bzw. eine besondere Beratungskompe-
tenz (Apotheken) auffallig sind.

Die Warenprasentation und die Ladengestaltung kennzeichnen konkret den
Marktauftritt. Beide Faktoren geben die ,Visitenkarte” des Unternehmens ab.
Die Kompetenz eines Betriebes kann durch eine klare Konzeption in der Schau-
fenster- und Ladengestaltung unterstrichen werden. Folgende vier Kategorien
werden unterschieden:

= Top, in allen Anspriichen geniigend (1): Betriebe mit dieser Bewertung
sind durch eine aufwendige Warenprasentation und Ladengestaltung ge-
kennzeichnet. Beide Elemente tragen maligeblich dazu bei, die Angebots-
kompetenz zu unterstreichen. Die Betriebe dekorieren themenorientiert
und sind standig bemiht, durch ,pfiffige” Ideen aufzufallen. Diese Unter-
nehmen sind in ihrer Selbstdarstellung mustergiiltig und investieren einen
beachtlichen Anteil ihrer Ertrage in den Marktauftritt.

=  Modern, zeitgemaR (2): Betriebe dieser Kategorie erfiillen professionell
die klassischen Kundenerwartungen. Warenprasentation und Ladenbau
entsprechen dem brancheniiblichen Niveau und sind in einem alles in al-
lem gepflegten Zustand.

= Normal ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf (3): Betriebe dieser
Kategorie haben eine standardisierte, in der Regel nicht besonders auffal-
lende Warenprasentation. Der Ladenbau ist in der Regel einfach. Die In-
vestitionen in den Marktauftritt sind eher maRig. Optimierungsbedarf be-
steht entweder in der einheitlichen Darstellung von Schaufenstergestal-
tung und Warenprasentation sowie der Klarheit der Zielgruppenorientie-
rung oder in der Organisation der Warenprasentation. Einzelne Betriebe

‘CIHA

dieser Bewertungskategorie sind durch eine beengte Warenprasentation,
das heiBt auch Uberfiillung mit Waren gekennzeichnet. Zu kleine Verkaufs-
flachen stellen sich als Entwicklungshemmnis heraus.

Veraltet, renovierungsbediirftig (4): Die so eingestuften Betriebe machen
einen alles in allem ungepflegten Eindruck. Aus Warenprasentation und
Ladengestaltung ist kein eindeutiges Konzept erkennbar. Die Warenpra-
sentation ist eher lieblos. Die Ladenmdblierung entspricht in den meisten
Fallen nicht den aktuellen Standards und wirkt antiquiert.
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6.3.2 Zielgruppen- und Qualitatsorientierung

Abb. 37: Zielgruppen- und Qualitatsorientierung in der Bottroper Innenstadt
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Quelle: CIMA GmbH 2011
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Im Rahmen der ergdnzenden Standortbegehungen wurden in der Innenstadt
von Bottrop 27 % der Betriebe hinsichtlich ihrer Zielgruppenorientierung als
qualitatsorientiert eingeordnet und weitere 38 % als konsumig bewertet. Nur
12 % der Betriebe wurden als discountorientiert eingeordnet und 3 % der Be-
triebe hinsichtlich der Zielgruppen- und Qualitdtsorientierung negativ beur-
teilt. Rd. 19 % der Betriebe entfallen auf Apotheken und Ladenhandwerk. Die
Struktur der Gesamtbewertung in der Innenstadt von Bottrop entspricht ei-
nem durchschnittlich gut positionierten Mittelzentrum. Dem o6rtlichen Einzel-
handel ist insgesamt eine akzeptable Positionierung zu bescheinigen.
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Abb. 38: Zielgruppen- und Qualitatsorientierung in der Lagendifferenzierung
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In der A-Einkaufslage wurden insgesamt 33 % der Betriebe als qualitdtsorien-
tiert und 38 % als konsumig eingeordnet. Dieses Verteilungsmuster spricht fir
eine gut entwickelte Filiallistenlage. Nur 8 % der Unternehmen werden als
discountorientiert eingeordnet. Der Anteil von nur 2 % negativ bewerteter
Betriebe entspricht der Zielvorstellung flir beste Einkaufslagen und sollte er-
halten bzw. noch weiter reduziert werden.

Die B-Einkaufslage positioniert sich ebenfalls als qualitatsorientierte Zielein-
kaufslage. Mit 35 % ist der Anteil der durch Qualitdts- und Markenorientierung
gepragten Betriebe sogar knapp Uber der erreichten Prozentzahl in der A-Lage

‘CIHA

(33 %). Weitere 33 % der Betriebe werden als konsumig eingeordnet. Mit 8 %
ist der Anteil als discountorientiert eingeordneter Betriebe wiederrum im
durchschnittlichen Bereich. Der Anteil der negativ bewerteten Betriebe ist mit
nur 1 % sehr gering.

Die C-Einkaufslage positioniert sich starker als konsumig bis discountorientiert.
Nur 10 % der Betriebe sind hinsichtlich ihrer Zielgruppen- und Qualitatsorien-
tierung als qualitatsorientiert einzuordnen, 44 % der Betriebe werden im
konsumigen Segment gesehen, 23 % sind eher discountorientiert. 6 % der Be-
triebe mussten hinsichtlich der Zielgruppenorientierung als diffus und somit
negativ bewertet werden. Dabei konzentrieren sich die Negativbewertungen
insbesondere auf die untere HochstraRe. Die untere HochstralRe ist das Sor-
genkind der Bottroper Innenstadt. Hier befindet sich der Einzelhandel auf dem
Rickzug. Die bauliche Substanz der Gebaude ist vielfach ungepflegt. Zudem
wirken die Werbeaufsteller im Straenraum aufdringlich und behindern den
Lauf.
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Abb. 39: Zielgruppen- und Qualitatsorientierung in der A-Lage
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In der oberen Hochstralle konnten 43 % der Betriebe als qualitdtsorientiert
bewertet werden. 24 % der Einzelhandelsunternehmen werden in die Katego-
rie konsumig eingeordnet. Knapp 10 % der Unternehmen werden als discount-
orientiert eingeordnet. Keiner der Betriebe in der oberen HochstralRe musste
negativ bewertet werden.

Im Vergleich sind in der Hansastralle nur 23 % der Einzelhandelsunternehmen
als qualitatsorientiert bewertet worden, wahrend 59 % der Betriebe als
konsumig eingeordnet werden. Sogar 5 % der Betriebe mussten hinsichtlich
der Zielgruppenorientierung als diffus und somit negativ bewertet werden.

CIMA

Abb. 40: Zielgruppen- und Qualitatsorientierung in der B-Lage
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Quelle: CIMA GmbH 2011

Die westliche Gladbecker Strafle beherbergt keinen Betrieb in der Bewer-
tungskategorie exklusiv, hochwertig. 36 % der Betriebe werden als qualitats-
orientiert bewertet, weitere 36 % als konsumig eingeordnet. 14 % der Unter-
nehmen werden als discountorientiert eingeordnet.

In der Poststralle hingegen konnten 55 % der Betriebe als qualitdtsorientiert
eingestuft werden, sogar 22 % entfallen auf die Kategorie exklusiv, hochwertig.
Nur 11 % der Unternehmen werden als konsumig eingeordnet. Der Anteil der
negativ bewerteten Betriebe (11 %) wird durch die geringe absolute Zahl der
Einzelhandelsbetriebe in der Poststrale relativiert.
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In Bezug auf die Warenprdsentation und Ladengestaltung wurden 50 % der
bewerteten Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt von Bottrop grundsatzlich
. . . positiv bewertet. Weitere 42 % wurden als normal mit Optimierungspotenzial
Abb. 41: Warenprésentation und Ladengestaltung in der Bottroper Innen- eingeordnet. 9 % der Betriebe wurden negativ bewertet. Dabei konzentrieren
stadt sich die Betriebe mit grundsatzlich negativer Bewertung mafigeblich auf den C
Lagenabschnitt der unteren HochstraRe.

6.3.3 Warenprasentation und Ladengestaltung

Topp, in allen Anspriichen gentgend
Modern, zeitgemal

Normal ohne Highlights, ggf.
Optimierungsbedarf

Veraltet, renovierungsbedurftig

Kriterien: Schaufenstergestaltung,
Lichtkonzept, Vordach,
Fassadengestaltung, Eingang,
Warenprasentation, Wegefiihrung,
Dekoration

Bottrop
n=180

Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 42: Warenprasentation und Ladengestaltung in der Lagendifferenzie-
rung

A-Lage: B - Lage: C-Llage:
(HochstraRe/ HansastraRe/ (Berliner Platz/ Gladbecker StraRe/ (untere HochstraRe/ stl.
Osterfelder StraRe/ Altmarkt Kirchhellener StraRe/ Altmarkt/ Gladbecker StraRe/ Horster StraRe/
n=60 PoststraRe/ west. Osterfelder StraRe
n=72 n=48

56%

. Topp, in allen Anspriichen geniigend Normal ohne Highlights, ggf.

Optimierungsbedarf

Kriterien: Schaufenstergestaltung, Lichtkonzept, Vordach, Fassadengestaltung, Eingang,
Warenprasentation, Wegefiihrung, Dekoration

. Modern, zeitgemaR

Veraltet, renovierungsbedurftig

Quelle: CIMA GmbH 2011

In der A-Lage wurden nur 5 % der bewerteten Einzelhandelsbetriebe in Bezug
auf Warenprasentation und Ladengestaltung negativ bewertet. 68 % der Be-
triebe wurden positiv bewertet, bei weiteren 27 % ein gewisser Optimierungs-
bedarf gesehen. Dieses Verteilungsmuster kennzeichnet eine intakte Einkaufs-
lage.

Die B-Einkaufslage schneidet etwas unglinstiger ab. Hier werden nur noch 48
% der Betriebe in Bezug auf Warenprasentation und Ladengestaltung grund-
satzlich positiv bewertet. Im Vergleich wird bei 44 % der Betriebe ein gewisser

CIMA

Optimierungsbedarf gesehen. Die Beanstandungen liegen hier im Bereich der
Uberladung von Schaufenstern und Regalen sowie einem uneinheitlichen Auf-
tritt zwischen Schaufenster und Warentragern vor dem Geschaft und der Wa-
renprasentation im Inneren. 7 % der Betriebe wurden negativ bewertet.

In der C-Lage wurden nur noch 28 % der Betriebe in Bezug auf die Warenpra-
sentation und Ladengestaltung grundsétzlich positiv bewertet. Bei 56 % wird
ein gewisser Optimierungsbedarf gesehen. In den C-Lagen mussten sogar 17 %
der Betriebe hinsichtlich ihrer Warenprasentation und Ladengestaltung nega-
tiv bewertet werden. Dabei sind die Abschldge in der Bewertung vor allem auf
ein Zustellen der Schaufenster und Eingange durch Warentrager vor den Ge-
schaften zurlickzufiihren.
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6.4 Vorschldge zur Profilierung relevanter Einkaufslagen:
ein Diskussionsansatz

6.4.1 Der strategische Ansatz

Alle Uberlegungen zur nachhaltigen Weiterentwicklung der Innenstadt von
Bottrop sollten darauf aufbauen, dass die Innenstadt nicht einen in sich homo-
genen und gleich strukturierten Einkaufsbereich darstellt, sondern ihre diversi-
fizierte Angebotsvielfalt und Angebotsqualitat mit unterschiedlichen Lagequa-
litaten die Starke der Einkaufsstadt Bottrop beschreiben.

Gerade vor dem Hintergrund des intensiven Wettbewerbs mit den benachbar-
ten Oberzentren Duisburg, Essen und dem regionalen Shopping Center CentrO
in Oberhausen muss es das Ziel des Bottroper Einzelhandels sein, die eigenen
Starken in Angebot und Service besonders herauszustellen. Das Flair der Ein-
kaufslagen im Bewusstsein der Kunden tragt dabei malRgeblich bei, ob ein An-
gebot positiv empfunden wird oder man sich einfach nur ,wohl’ fihlt. Wer sich
wohl fuhlt, gibt auch mehr im Einzelhandel aus und kommt wieder an den
Standort zuriick. Wahrend die Angebote in den meisten Stadten aufgrund der
steigenden Filialisierung vielfach identisch sind sollte Bottrop tber eine indivi-
duelle Profilierung neue auswartige Kunden gewinnen bzw. die lokale Kauf-
kraft starker binden.

Die Uniformitat zentralen Einkaufslagen ist einer der haufigsten Kritikpunkte,
wenn es um den Zustand und die Entwicklungsmoglichkeiten der Innenstadte
geht. Die Vorwiirfe sind dabei durchaus berechtigt; auch Filialisten, die auf-
grund ihrer Angebote zu den gefragten Mietern jeder 1la-Lage gehoren, for-
dern eher optische Monotonie in den Einkaufslagen. Moderne Geschaftsge-
bdude Uberzeugen durch ihre Funktionalitat, seltener durch die Individualitat
der Architektur. Gerade Mittelstadte haben hier die Chance, sich tber indivi-
duelle stadtebauliche Losungsansatze zu profilieren. Profane Handelsbauten

‘CIHA

fihren gerade hier zu ,atmospharischen Storungen”. Individuelle Losungen,
die sich der jeweiligen Stadtstruktur anpassen, sind gefragt.

Der hier vorgestellte Ansatz der Geschaftslagenprofilierung geht davon aus,
dass nur durch die Entwicklung unterschiedlicher, auf die Historie und die indi-
viduellen Begabungen des jeweiligen Ortes aufbauende Geschaftslagen eine
attraktive Innenstadt entstehen kann. Solche Standorte schreiben Geschich-
ten, wirken wie ,Drehblicher in den Képfen“ (Brain Scrips), an die sich die Be-
sucher einer Stadt immer wieder erinnern und wieder kommen. MIKUNDA
bringt es auf den Punkt, wenn er die These aufstellt, dass eine GeschaftsstraRe
genauso im Gedachtnis bleiben muss wie ein erfolgreicher TATORT-Krimi'®.

Eine solche Betrachtungsweise fiihrt dazu, dass die traditionellen Instrumente
der 6konomischen Marktanalyse eher als Basisdaten zu interpretieren sind
und die qualitative Bewertung von Standorten (z.B. CIMA City Qualitats-Check)
sowie wahrnehmungspsychologische Aspekte (Raumwahrnehmung, Historie
und Geschichten, subjektive Empfindungen, lokale Gewohnheiten etc.) die
standortlichen Potenzialanalysen deutlich erweitern.

s, auch: Mikunda, C.: Die Drehbiicher im Kopf. Wie wir Stidte, Romane und Filme lesen. in: Psychologie

heute. 1992, S. 64 — 71; Mikunda, C.: Der verbotene Ort oder die inszenierte Verfiihrung. Frankfurt am
Main. 2005.
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Abb. 43: Instrumente der Geschiaftslagenprofilierung
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Quelle: CIMA GmbH 2011

Bei der Entwicklung von Geschaftslagenprofilen ist zunachst auf rdaumliche
bzw. stadtebaulich verortete Profilierungsaspekte einzugehen. Basierend auf
dem Ansatz von MIKUNDA kénnen quasi als , Lotsen auf dem Weg“ zur Profi-

‘EIHA

Frequenzen. In Bottrop sind die HochstraRe und die HansastralRe (A-Lagen)
sowie die Poststralle und die Gladbecker StraRe als Achsen gestaltet und
gestaltbar.

Knotenpunkte: An der Schnittstelle von Achsen bzw. an den ,Scharnier-
stellen” zwischen zwei Lagen fallen die Entscheidungen lGber Kundenstro-
me und damit Gber die Akzeptanz von Lagen. Die Stadtentwicklung muss
sensibel auf die Grundmuster des Verhaltens der Innenstadtnutzer einge-
hen; Knotenpunkte bieten aber wichtige Moglichkeiten der Steuerung. In
der Innenstadt von Bottrop ibernehmen diese Funktion der Kirchplatz so-
wie der Pferdemarkt und der Altmarkt Auch dem heute leerstehenden
Hansa Zentrum kdme diese Funktion zu.

Districts/ Quartiere/ Viertel: Vielfach ist es nicht die einzelne Hauptein-
kaufsstralle, die das Image und das Bild einer Einkaufsstadt pragt, sondern
das Viertel, in dem sich der Handel konzentriert. Viertel bieten in der Regel
weitaus mehr Moglichkeiten zur Herausarbeitung von individuellen Be-
sonderheiten und der Unverwechselbarkeit eines Einkaufsziels als lineare
Strukturen.

Landmarken: Architektur und Stadtebau bestimmen nicht nur das opti-
sche, sondern auch das subjektive Bild einer Stadt. Herausragende Einzel-
gebaude kdnnen dabei als Landmarken das Image und den Bekanntheits-
grad einer Geschaftslage mit bestimmen. Die Cyriakus Kirche und das Kars-
tadt Kaufhaus wirken als Bottroper Landmarken.

lierung folgende Werkzeuge benutzt werden: Die Wahrnehmung dieser Raumkategorien erfolgt bei jedem Menschen unter-

= Achsen: EinkaufsstraBen wirken fir sich als , Laufbander”. Sie werden ge-
pragt durch Angebotsvielfalt, Ambiente und Aufenthaltsqualitat. Einzelne
Achsen vernetzen Standorte und generieren aus ihrer Vernetzungsfunktion

schiedlich. Dementsprechend missen in diesen Raumkategorien Handlungen
inszeniert werden, die fiir das Zielpublikum insgesamt unvergesslich bleiben.
Die individuelle Raumerinnerung soll exemplarisch die nachfolgende Abbildung

verdeutlichen.
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Abb. 44: Drehbiicher im Kopf (Brain Scrips) als Ansatz der Geschaftslagenpro-
filierung

Potenzielle ,Brain Scripts’
Stadt Bottrop

Quartiere / Viertel

Quelle:  CIMA GmbH 2011 nach MIKUNDA 1992 / 2008

Die subjektiven raumlichen Wahrnehmungen der Innenstadtlagen und Innen-
stadtstandorte durch die Birger, Konsumenten, Gaste (,Mental Maps*“) kon-
nen helfen, geeignete Lagen abzugrenzen und zu beschreiben.

‘CIHA

Zu den Grundregeln der Geschaftslagenprofilierung gehéren dabei die nach-
folgenden Erfahrungen:

= Profilierung ist erfolgreich, wenn sie authentisch ist. Authentisch sein
heilt, sich auf die Strukturen, Emotionen, Dynamiken zu berufen, die die
lokalen Strukturen im Kern zusammenhalten.

= Ein Schlissel zum Erfolg ist Ehrlichkeit im Umgang mit den vorhandenen
Strukturen und Moglichkeiten. Falsche Etiketten und Ligen werden vom
Kunden nicht akzeptiert und bestraft.

= Psychologisch gut strukturierte Orte'® wirken tiberschaubar und familiar.
Sie bleiben im Gedachtnis, weil sie eine spannende, interessante Geschich-
te schreiben. Die Raum bzw. Standort bezogene Erfahrung wird weiterer-
zahlt und pragt ,Image’.

= Der Weg zum authentischen Profil ist steinig und erfordert Durchhalte-
vermogen. BloRes ,Abschreiben’ von vorliegenden Profilierungsansatzen
benachbarter Stadte schadet dem Ziel einer individuellen Selbstdarstel-
lung.

Geschaftslagenprofile bieten die Chance zur Differenzierung auch in der Innen-
stadt einer Mittelstadt. Sie vermitteln in gelungener Differenzierung Ange-
botsvielfalt und Angebotskompetenz. Ein Aufenthalt kann ,kurzweilig’ und
dennoch abwechslungsreich sein.

2 Mikunda, C.: Der verbotene Ort oder die inszenierte Verfiihrung. Frankfurt am
Main. 2005, S.50ff
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Der Weg zum authentischen Profil schafft Vorsprung im regionalen Wettbe-
werb um Kaufkraftbindung. Stadtraume werden bzw. bleiben spannend, weil
es stets etwas zu entdecken gibt. Die A-Lage einer Innenstadt ist nicht beliebig
erweiterbar, attraktive B-Lagen konnen sowohl fir Handler als auch fir Haus-
eigentimer interessante Lagen darstellen, in dem sie konsequent auf Profilie-
rung setzen.

Die praktische Relevanz der Geschaftslagenprofile fir die handelnden Akteure
ergibt sich, wenn man aus ihnen

= geeignete Schlussfolgerungen zur Optimierung des Branchenmixes und der
Angebotsstrukturen entwickelt,

= Nutzungskonzepte fiir leer stehende Ladenlokale und ungenutzte Grund-
stiicke ableitet,

= individuelle Marketingaktivitdten und Vorgaben fiir lokale Veranstaltungen
etc. formuliert.

Damit liefern Geschéftslagenprofile auch die konzeptionelle Basis fiir vielerorts
bereits praktizierte Aktivitdten (Flachenmanagement, Veranstaltungsmanage-
ment, Werbung), die jedoch haufig an einer fehlenden konzeptionellen Aus-
richtung leiden.

Die in der nachfolgenden Abbildung dargestellte Profilierungspyramide kann
ein Leitfaden dafur sein, wie aus konkreten Standorten ein individuelles Profil
abgeleitet werden kann.

‘EIHA

Abb. 45: Die Profilierungspyramide

Quartiers-
PROFIL

konkrete
Zielgruppen

einzelbetriebliche
Potenziale
(Fachkompetenz, Tradition)

inhaltliche Potenziale aus
Branchenmix und Angebotsqualitat
(Authentizitat)

Bedeutungder Stadt - Lage im Netz:
Geschichte, Tradition, Personlichkeiten

Quelle: CIMA GmbH 2011
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6.4.2 Lagepositionierung der Bottroper Innenstadt

Abb. 46: Bottrop Innenstadt: 3 Lagen — 3 Quartiere
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Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA

Fiir die Innenstadt von Bottrop lassen sich u.E. drei unterschiedliche Profilie-
rungsraume flr den ortlichen Einzelhandel mit unterschiedlichen Claims ablei-
ten. Diese werden nachfolgend dokumentiert. Das Lageprofil spiegelt die we-
sentlichen Strukturdaten wider und leitet daraus eine mogliche positive, aber
realistische Profilierung ab. Die entwickelten , Claims” sind lediglich als Hinwei-
se flr einen strategischen Diskussionsansatz zu verstehen. Sie stellen keine
endglltige Festlegung dar.

Unseres Erachtens weisen sie jedoch in die Richtung einer nachhaltigen, indi-
viduellen Profilierung der Bottroper Innenstadt in der ausgewiesenen Lagen-
vielfalt.
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Abb. 47: Konsumige Vielfalt auf kurzen Wegen

Einzelhandelsbesatz

Kenndaten

71 Betriebe
22.705 m? Verkaufsfliche (58,0 % der VKF Innenstadt)
76,4 Mio. € Umsatz (50,9 % des Umsatzes Innenstadt)

Sortimentsschwerpunkte: Bekleidung (9.760 m?), Schuhe
(2.090 m?), GPK (1.290 m?)

Leerstande: 9 (ohne Hansazentrum)

Betriebsbesatz

7

N N NN

€ ¢ N

Konsumiger Besatz mit Ansprache eines breiten Publikums
Nationale und internationale Filialisten

Karstadt Kaufhaus als Frequenzbringer

Regionaler Magnet Mensing

Kompetenzschwerpunkt Bekleidung (H&M, C&A, etc. );
dariber hinaus Bekleidungsboutiquen mit Stammpublikum

attraktive Gestaltung des 6ffentlichen Raumes

Wenig Angebotsdurchmischung mit Gastronomie

zum Teil unterdurchschnittliche VerkaufsflachengrofRen
Verbesserungsfahige Warenprasentation einzelner Betreiber

Besondere Zielgruppenausrichtung

=» Konsumigkeitin der Breite mit geringer Barriere fur
einkommensschwachere Zielgruppen
Quelle: CIMA GmbH 2011
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Die Lage ,konsumige Vielfalt auf kurzen Wegen” grenzt den Haupteinkaufsbe-
reich der Bottroper Innenstadt ein. Die Lage ist gepragt durch eine attraktive
Mischung von konsumigen und qualitdtsorientierten Filialisten und Inhaber
geflihrten Facheinzelhandelsbetrieben. Dieses Quartier positioniert sich deut-
lich Gber das stark filialisierte Einzelhandelsangebot. Die nachfolgende Abbil-
dung dokumentiert den massiven Filialisierungsrad in diesem Standortbereich.

Doch gerade diese Homogenitat der Einkaufslage begriindet die , Austausch-
barkeit” dieser Lage. Als Profilierungsansatz ist aus diesem Grund der ange-
hdngte Hinweis der ,kurzen Wege” zu verstehen. Die Bottroper Innenstadt
bietet eine konsumige Vielfalt wie sie in den umliegenden Wettbewerbsstan-
dorten (Duisburg, Essen, Oberhausen, etc.) in gleicher Weise prasentiert wird,
dieses jedoch in einem sehr kompakten Standortbereich. Das Quartier der
,konsumigen Vielfalt auf kurzen Wegen“ bildet einen Rundlauf um die KARS-
TADT Immobilie. Einzelne Querverbindungen kénnen die Wegefiihrung noch
zusatzlich (Am Pferdemarkt) verkiirzen.

Grundsatzlich ergibt sich ein positives stadtebauliches Erscheinungsbild in der
ermittelten Lage, die durch die positive Aufenthaltsqualitdt des Kirchplatzes
(Moblierung, Spiellinie) und die hohe Akzeptanz des Wochenmarktes abge-
rundet wird. Die Aufenthaltsqualitit am Mensingbrunnen (Eingangsbereich
MENSING/ KARSTADT) waére z.B. durch der Ansiedlung eines attraktiven
Gastronomieangebotes zu stabilisieren.

Fir die Zukunft wird wichtig sein, dass konsumige Qualitatsniveau zu halten
und gleichzeitig durch ein breites Angebotsspektrum attraktiv zu bleiben. Die
Weiterentwicklung des Branchenmixes sollte sowohl nationale als auch inter-
nationale Filialisten bericksichtigen, wie auch frequenzstarke Inhaber gefiihrte
Konzepte.

‘CIHA

Abb. 48: Filialisierungsrad in der Lage , konsumige Vielfalt auf kurzen Wegen*

100 %
8 17 =
71

Anteil der Betriebe

100 %

Anteil der Verkaufsfliche :{1] 10 3 =
22.705 m? VKF
100 %
Anteil des Umsatzes 70 11 7 =
76,4 Mio. €
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
¥ Facheinzelhandel ™ Filialist Fachmarkt Lebensmitteleinzelhandel Anga benin %

Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 49: Quartier der Spezialisten

Einzelhandelsbesatz

Kenndaten

13 Betriebe
815 m? Verkaufsflache (2,1 % der VKF Innenstadt)
4,4 Mio. € Umsatz (3,0 % des Umsatzes Innenstadt)

Sortimentsschwerpunkte: Biicher/ Schreibwaren/
Bastelbedarf (320 m?), Spielwaren, Kinderbekleidung

Leerstande: 2

Betriebsbesatz

7

r

N
N
N

mittelstandischer Facheinzelhandel mit Kompetenz in
Nischensegmenten

Nischenanbieter mit Stammpublikum (z.B. Paperland,
Buchhandlung Humboldt, Nahkiste by Annette, Fraulein
Pfefferstielzchen)

Gestaltungsmalinahmen im StraRenraum unterstitzen
Aufenthaltsqualitat

Zum Teil unterdurchschnittliche VerkaufsflachengrofRen
Niedrige Passantenfrequenz da Speziallage
Ansprache von differenzierten Zielgruppen

Besondere Zielgruppenausrichtung
= Anhénger von Nischenkonzepten, Familien mit Kindern (in

Bezug auf die Segment Spielwaren/ Bastelbedarf,
Kinderbekleidung)

Quelle:

CIMA GmbH 2011
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Die Kirchhellener StralRe ist von einem sehr spezialisierten Einzelhandelsange-
bot gepragt. Diverse Nischenkonzepte sprechen ein sehr spezielles Publikum
an. Diesen Charakter des ,spezialisieren Angebotes” fir ein ,spezielles Publi-
kum“ hat diese definierte Einkaufslage bereits zu ihrer Dachmarke gemacht.
Die Kirchhellener Stralle wirbt bereits mit dem Titel , Quartier der Spezialis-
ten”. Dennoch begriindet das Image dieser Speziallage teilweise auch die ver-
gleichsweise niedrigen Passantenfrequenzen in der Kirchhellener Stral3e.

Die Kirchhellener Stralle bildet einerseits eine fuRldufige Zugangslage von den
Verwaltungseinrichtungen der Stadt Bottrop in den Innenstadtbereich, ande-
rerseits erschwert die EinbahnstraRenfiihrung der Kirchhellener Stralle, eine
optimale Kundenansprache der ansassigen Einzelhadndler.

Die CIMA stellt die Erweiterung des Quartiers um den angrenzenden westli-
chen Bereich der Gladbecker StraBe zur Diskussion. Die Kirchhellener Stral3e
koénnte von den Kundenstromen in der Gladbecker Strafle und dem erweiter-
ten, konsumigeren Einzelhandelsangebot profitieren. Ein gemeinsamer Wer-
beauftritt konnte die Angebotsvielfalt aus Nischenkonzepten und Filialkonzep-
ten prasentieren und vermarkten.

‘CIHA

Abb. 50: Ausweitung der Lage , Quartier der Spezialisten”
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Abb. 51: Der ,rote” Teppich in die Innenstadt

Einzelhandelsbesatz

Kenndaten

9 Betriebe
510 m?2Verkaufsflache (1,3 % der VKF Innenstadt)
3,0 Mio. € Umsatz (2,0 % des Umsatzes Innenstadt)

Sortimentsschwerpunkte: Bekleidung/ Wasche (300 m?),
Optik (100 m2)

Leerstdande: 1 kein relevantes Ladenleerstandsproblem

Betriebsbesatz

7

7
7

A

mittelstandischer Facheinzelhandel mit Profilierung Gber
Qualitat

Viel frequentierte Lage an Markttagen

Angebotsdurchmischung von persénlichem Bedarf und
Lebensmittelhandwerk

Teilweise vergleichsweise kleine Verkaufsflachen

Besondere Zielgruppenausrichtung

-

Zielgruppenspezifische Orientierung in den Segmenten
Bekleidung/ Wasche im qualitativ hochwertigem Segment

Quelle:

CIMA GmbH 2011
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Die im Westen an den Kirchplatz angrenzende Poststralie ist eine Verbindungs-
lage zwischen den Haupteinkaufsbereichen der Bottroper Innenstadt und dem
Berliner Platz (Busbahnhof, KAUFLAND Parkhaus). Nur insgesamt neun Einzel-
handelsbetriebe sind in der Poststralle adressiert, das Angebot wird jedoch
durch eine Vielzahl von Dienstleistungsunternehmen erganzt.

Die PoststralRe ist insbesondere an den Markttagen (Mittwoch und Sonn-
abend) eine viel frequentierte Einzelhandelslage. Diese Frequenzen gilt es auch
an den Gbrigen Werktagen in die Poststrae zu leiten.

Das Einzelhandelsangebot in der PoststralSe ist grofStenteils im qualitatsorien-
tierten, hochwertigen Segment einzustufen. Als Profilierungsansatz sollte die-
ser Qualitatscharakter der PoststraRe aufgenommen werden und mit der Ziel-
vorstellung verknipft werden, das qualitativ, hochwertige Angebotsgenre aus-
zubauen. Die PoststraRe sollte sich als ,Laufsteg” oder ,roten Teppich” prasen-
tieren, der einerseits den Kunden symbolisch Wert schatzt und andererseits
das Angebot der PoststralRe prasentiert.

Die Poststrale sollte sich als den ,roten Teppich” in die Innenstadt verstehen
und den Besucher, Kunden, Passanten, etc. direkt am Berliner Platz begriiRen
und in der Haupteinkaufslage der Innenstadt willkommen heien. Zum heuti-
gen Zeitpunkt kann der PoststraRRe keine attraktive Eingangssituation attestiert
werden. Im Gegenteil wird die Poststrale vom Besucher der Stadt (vom Berli-
ner Platz kommend) nicht als attraktive Zugangslage in die Hauptfrequenzla-
gen erkannt oder wahrgenommen.

Die nebenstehende Darstellung zeigt die sonstigen Eingangssituationen in die
Bottroper Innenstadt. Insbesondere die Leuchtstehlen an der unteren Hoch-
strale stellen eine sehr gute Eingangssituation in die Bottroper Innenstadt dar.

CIMA

Abb. 52: Beispielhafte Eingangssituationen in die Bottroper Innenstad

|

Gute Eingangssituation an der
Kirchhellener Strae

Gute Eingangssituation ander
Gladbecker Strae
N 5

Mov. WS "
Eingangssituation an der Osterfelder
StraBe mit Entwicklungspotenzial
(RAG Gebiude)

der unteren HochstraBe

Quelle: CIMA GmbH 2011
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6.4.3 Bedeutung ergdanzender ,,Zulauflagen”

Neben den drei ausgewadhlten Einzelhandelslagen in der Bottroper Innenstadt
gibt es weitere ,Zulauflagen”, die fiir die Attraktivitdt des Einzelhandelsstand-
ortes Bottrop ebenso von Bedeutung sind, jedoch keine eindeutigen Profilie-
rungsansatze bieten.

Die untere HochstralRe ist eine klassische Zulauflage aus sidlicher Richtung in
die Haupteinkaufslage der Innenstadt. Die untere Hochstralle ist das Sorgen-
kind der Bottroper Innenstadt. Hier befindet sich der Einzelhandel auf dem
Riickzug. Die Lage beherbergt ein discountorientierendes Einzelhandelsange-
bot mit einer starken Durchmischung durch gastronomische Angebote. Viel-
fach wird das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot durch einen Migrati-
onshintergrund gepragt. Auffallend sind die zahlreichen ,grellgriinen” und
,leuchtgelben” Werbestander in der unteren HochstralRe. Diese behindern
einerseits den freien Lauf, andererseits liberfachten sie das StralRenbild und
den o6ffentlichen Raum negativ.

Die untere HochstraRe kdnnte u.a. durch eine Neuordnung der Werbesatzung
deutlich attraktiviert werden. Positive Ausstrahlungseffekte waren auch von
einer gepflegteren AuRenmoblierung der Gastronomiebetriebe bzw. Investiti-
onen in die Gebdudefassaden zu erwarten.

Weitere Zulauflagen sind die westliche Osterfelder Strafle und die 6stliche
Horster Stralle. Wahrend die Osterfelder StraRe noch vereinzelten Einzelhan-
delsbesatz entlang der slidlichen StraBenseite verzeichnen kann, sind entlang
der Horster StralRe kaum mehr Einzelhandelsnutzungen vorhanden. Ferner
sind diese Bereiche der Innenstadt durch eine intensive Verkehrsnutzung ge-
pragt (MIV, OPNV).

Uber die dstliche Osterfelder StraRe erreichen die Kunden und Besucher (aus
Richtung Oberhausen) die Haupteinkaufslagen der Innenstadt. Trotz des nur
geringen Einzelhandelsbesatzes haben sich Facheinzelhandelsbetriebe mit
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teilweise spezialisiertem Angebot angesiedelt. Das Lampen und Leuchten
Fachgeschaft SCHWANEWILM ist ein bedeutender Anbieter mit einem eige-
nem Kundenstamm und Frequenzen. Die westliche Osterfelder StraRe sollte
sich entsprechend der Poststralle (Der rote Teppich in die Innenstadt) als ein
Tor zur Innenstadt verstehen.

Ein spezieller Profilierungsansatz ist aus Gutachtersicht auch fur die westliche
Horster StraRe nicht offensichtlich. Rund um den Berliner Platz mit dem Zent-
ralen Omnibus Bahnhof haben sich eine Reihe Dienstleistungsunternehmen
angesiedelt. Hier befinden sich u.a. Banken, die Hauptfiliale der Post, eine In-
formationsstelle der Vestischen (OPNV) sowie Versicherungen, Arzte, etc.®

6.4.4 Weitere qualitative MaBnahmen fiir die Innenstadt von Bottrop

Der Besucher und in erster Linie der potenzielle Kunde sollte umfassend und
moglichst unkompliziert informiert werden. Nur wenn Informationen leicht
zuganglich sind, haben Besucher der Bottroper Innenstadt auch ohne Orts-
kenntnis die Maoglichkeit touristische und gastronomische Angebote sowie das
vollstandige Einzelhandelsangebot zu nutzen.

Mit dem Ziel einen auswertigen Besucher in der Bottroper Innenstadt zu be-
griRen eignet sich beispielsweise ein Wegeleitsystem. Das Wegeleitsystem
sollte Gber ein einheitliches Design verfiigen und eindeutig als Informations-
punkt gestaltet sein.

Die nachfolgenden Abbildungen stellen eine Auswahl an unterschiedlichen
Wegeleitsystemen dar.

B Fiir die westliche Horster StraRe sind neue Entwicklungen und Umstrukturierungen in der Planung.
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Abb. 53: Beispielhafte Wegeleitsysteme

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA
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Die dargestellten Abbildungen auf den beispielhaften Wegeleitsystemen las-
sen sich ebenso auf Flyern in Papierform darstellen. Diese kdnnen den interes-
sierten Besucher Uber die Parkplatzsituation in Bottrop, die bedeutenden Ein-
zelhandelslagen und Einzelhandelsbetriebe sowie Verwaltungseinrichtungen
und touristische Sehenswiirdigkeiten informieren.

Grundsatzlich ist das Angebot an Stellplatzen in der Bottroper Innenstadt als
ausreichend und gut zu bewerten. Es stehen sowohl kostenfreie als auch kos-
tenpflichtige Parkplatze in gentigender Anzahl im unmittelbaren Innenstadtbe-
reich zur Verfligung. Ferner sind sowohl Stellplatze in Parkhausern, als auch
auf Parkflachen mit Barriere freien Zufahrten vorhanden. Die KAUFLAND Tief-
garage am Berliner Platz entspricht zudem den neuesten Standards mit breiten
und hellen Zufahrten und Barriere freien Zugangen.

Diese positiven Aspekte sollten im Wegeleitsystem und den weiteren Werbe-
broschiiren der Stadt deutlich prasentiert und vermarktet werden.

‘CIHA
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Abb. 54: Ubersicht der Parkplitze in der Bottroper Innenstadt
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7 ZUR ABGRENZUNG ZENTRALER VERSOR-
GUNGSBEREICHE UND RELEVANTER ERGAN-
ZUNGSSTANDORTE

7.1 Funktion und Abgrenzung von Zentralen Versor-
gungsbereichen

7.1.1 Erfordernis der Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche nach
BauGB und BauNVO

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs hat planungsrechtlich mittler-
weile eine langere Tradition. Er wurde bereits in die Fassung der BauNVO von
1977 aufgenommen. Dementsprechend sind fiir groRflachige Einzelhandels-
vorhaben gemalR § 11 Abs. 3 die Auswirkungen auf die Versorgung der Bevol-
kerung im Einzugsbereich und die Sicherung und Entwicklung der Zentralen
Versorgungsbereiche zu beurteilen. Dies gilt sowohl fiir die relevanten Zentra-
len Versorgungsbereiche in der Standortkommune des Projektvorhabens als
auch fir ggf. tangierte Zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten Kom-
munen.

Mit der BauNVO von 1990 wurde die Vermutungsregel, der Auswirkungen auf
die Versorgung der Bevdlkerung und die Entwicklung der Zentralen Versor-
gungsbereiche flexibler gefasst, in dem ausdriicklich betont wird, dass ggf.
auch Vorhaben mit einer GréRenordnung von unter 1.200 m? Geschossflache
Auswirkungen entfalten konnen, andererseits jedoch auch Vorhaben oberhalb
der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen haben kénnen. Insgesamt wurde
mit der seinerzeit glltigen BauNVO die Vermutungsgrenze von 1.500 m? Ge-
schossflache auf 1.200 m? Geschossflache reduziert.
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Mit § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO wird klargestellt, dass Auswirkungen auf Zentra-
le Versorgungsbereiche ein Grund fiir die Zuweisung groRerer Einzelhandels-
betriebe zu MK- und SO-Gebieten sind.

Die Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter Gegen-
stand der abwagenden Prifung des interkommunalen Abstimmungsgebotes.
Eine Nichtbericksichtigung von Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsberei-
che kann als Abwagungsfehler wirken (siehe § 2 Abs. 2 BauGB).

Darliber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsberei-
che ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungserheblicher Belang fiir
die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Der Begriff des ,,Zentralen Versorgungsbereiches” riickte mit der Novellierung
des BauGB 2004 noch starker in den Fokus, da die Prifung von schadlichen
Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche mit der Regelung des § 34
Abs. 3 BauGB nunmehr auch fir Planungen im nicht beplanten Innenbereich
Anwendung findet.

Bislang galt fir Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Stadtteile, dass sich ein Vorhaben lediglich ,,nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache [...] in die Eigen-
art der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist“ (§ 34
Abs. 1 BauGB). Demnach war es innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Siedlungsbereiche ohne Bebauungsplan nicht relevant, ob ein Einzelhandels-
vorhaben Auswirkungen verursachte oder zentrenrelevante Sortimente ange-
boten hat. Einziger BewertungsmaRstab war, dass es sich in der naheren Um-
gebung einfligte. Dies erschwerte allerdings in der Planungspraxis die nachhal-
tige Steuerung einer wohnortnahen Einzelhandelsversorgung. Hatte z. B. ein
groRflachiger Lebensmittelmarkt (ilber 800 m? Verkaufsfliche) in der Nihe
eines Autohauses oder Baumarktes im unbeplanten Innenbereich (§ 34-
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Gebiet) einen Bauantrag gestellt, bestand in der Regel aus bauplanungsrechtli-
cher Sicht keine Verhinderungsmaglichkeit.**

Um Vorhaben dieser Art nun entgegentreten zu kdnnen, trifft die Neuregelung
des § 34 Abs. 3 BauGB die Festsetzung, dass von entsprechenden Vorhaben
keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der
Standortkommune oder anderen benachbarten Kommunen zu erwarten sein
dirfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere Zentrale Versorgungsbereiche.
Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs ist somit von der Bundesge-
setzgebung im Rahmen der Regelungen des § 34 Abs. 3 BauGB nachhaltig ein-
geflihrt und seine Bedeutung gestarkt worden.

Der § 34 Abs. 3 ist jedoch in seiner Handhabung deutlich liberschatzt worden.
Er greift nur, wenn tatsachlich schadliche Auswirkungen auf die Sicherung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche abzusehen sind. In den meisten
Fallen bewirken Ansiedlungsvorhaben zwar Auswirkungen, die jedoch unter-
halb schadlicher Auswirkungen bleiben.

Eine Definition des Begriffs , Zentraler Versorgungsbereich”, wie Zentrale Ver-
sorgungsbereiche abzugrenzen sind und worin sie sich konkret inhaltlich mani-
festieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die
Planungspraxis und die Kommentierungen durch die Rechtsprechung.

Erst Gesetzgebungsinitiativen einzelner Bundeslander haben zu einer neuen
planungsrechtlichen Qualitat des Begriffs des Zentralen Versorgungsbereiches
gefiihrt. In Nordrhein-Westfalen sind Zentrale Versorgungsbereiche mit der
Novellierung des Landesentwicklungsprogramms vom 19.07.2007 (§ 24a LEPro
NRW) als planungsrechtliches Steuerungsinstrument etabliert worden.

" vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3, 2005.
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Nordrhein-Westfalen hat mit den Regelungen des § 24a LEPro NRW als erstes
Bundesland die vagen Vorgaben aus der Bundesgesetzgebung deutlicher kon-
kretisiert. Dies gilt auch vor dem Hintergrund der Relativierung des §24a LEPro
NRW mit der Herabstufung von einem Ziel der Raumordnung zum Grundsatz
der Raumordnung®™.

Grundsatzlich leitet sich die Notwendigkeit zur Abgrenzung Zentraler Versor-
gungsbereiche in Stadten und Gemeinden aus den Abwagungserfordernissen
des BauGB ab (§ 2 Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr.4 BauGB).

Grundsatzlich sind folgende Fragen zum Umgang mit Zentralen Versorgungs-
bereichen beantworten:

=  Wie definiert man einen Zentralen Versorgungsbereich? Welche Merkmale
sind malSgeblich relevant?

= Wie sind Auswirkungen und schadliche Auswirkungen auf die Sicherung
und Entwicklung von Zentralen Versorgungsbereichen einzuordnen?

' vgl. OVG NRW, Urteil vom 30.09.2009 - 10 A 1676 /08

70



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bottrop

7.1.2 Kriterien zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche, auch un-
ter Beriicksichtigung des § 24a LEPro NRW

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren Berkemann und Halama als
Kriterien zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der tatsach-
lichen Verhaltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumordnungspla-
nen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Konzepti-
onen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was zentrale Ver-
sorgungsbereiche sein kénnen, fordert in jedem Fall die umfassende Begriin-
dung der konkreten Abgrenzungen vor Ort. Die nachvollziehbare, eindeutige
Festlegung mit einer Dokumentation der tatsachlichen Verhaltnisse heil$t, dass
Angebotsqualitdten eines Zentralen Versorgungsbereichs standortlich erfasst
werden miussen. Eine blofRe rdumliche Abgrenzung eines moglichen Suchrau-
mes reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich leiten lassen
von einer Multifunktionalitdit von Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bildungs- und Weiterbildungsein-
richtungen), hohen Passantenfrequenzen und offensichtlichen Barrieren, die
einen deutlichen Nutzungswechsel zwischen zentraler Versorgungslage und
Ubrigen Siedlungsraum erkennen lassen. Schwieriger bleibt die Abgrenzung
von Nahversorgungszentren, wo von Natur aus die Breite des Angebots be-
schrankt bleibt. Oftmals verfliigen historische oder landliche Ortskernlagen
nicht mehr Uber Zentrale Versorgungslagen, so dass auch teilintegrierte Ver-
sorgungsstandorte von Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten in
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der Diskussion um die Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen Be-
ricksichtigung finden.

Mittlerweile hat das BVerwG Kernaussagen zu zentralen Versorgungsberei-
chen getroffen®®:

Zentrale Versorgungsbereiche sind , rdumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — héufig ergdnzt durch Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion iiber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt*“

,Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbe-
stimmung eine fiir die Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Ein-
zugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geographisch im Sinne
einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentrali-
tdt kann durchaus auch kleinteilig sein...”

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten
ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus Gibernehmen.

Eine Stadt oder Gemeinde kann zudem mehrere Zentrale Versorgungsbereiche
ausweisen. § 24 a LEPro NRW weist deutlich auf eine Hierarchie von Zentralen
Versorgungsbereichen (Hauptzentrum - Nebenzentrum - Nahversorgungszent-
rum) hin. Die Zentralen Versorgungsbereiche sind an die 6rtlichen Siedlungsge-
flige anzupassen. Als Grundsatz der Raumordnung spiegelt diese Empfehlung
einen gangbaren Handlungsansatz wider.

' vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08.
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Abb. 55: Zur Hierarchie Zentraler Versorgungsbereiche und ihrer planungs-
rechtlichen Verankerung

Hauptzentrum
- Bezugzu

BauBG

§ 24a LEPro

NRW Nebenzentrum

Nahversorgungszentrum

Quelle: CIMA GmbH 2011

Flr die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche definiert der § 24a LEPro
NRW folgende Kriterien und Rahmenbedingungen. Sie sind quasi als eine
Handlungsempfehlung einzuordnen.

= Vielfdltiges und dichtes Angebot an o6ffentlichen und privaten Versor-
gungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesund-
heit, der Freizeit und des Einzelhandels,
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= Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestell-
ten ,Allgemeinen Siedlungsbereichs’,

= eine gute Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz.

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen und sollen zukiinftige Entwicklungspla-
nungen mit berticksichtigen. Diese Planungen mussen jedoch hinreichend kon-
kret sein, z. B. durch absehbare Anpassungen in der Flachennutzungs- und
Bauleitplanung oder eindeutige, fundierte Standortentwicklungsempfehlungen
innerhalb eines Einzelhandelskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler Versor-
gungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die CIMA GmbH an den Kernaus-
sagen des BVerwG, beriicksichtigt die Handlungsempfehlungen des § 24a
LEPro NRW und bezieht grundsatzliche gutachterliche Bewertungsmalistibe
mit ein. Dementsprechend werden folgende Kriterien flir eine Abgrenzung
Zentraler Versorgungsbereiche herangezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu beriicksichti-
gender offentlicher Einrichtungen,

= stddtebaulich integrierte Lage (fuBldufige Erreichbarkeit),
= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen Struktur,

= optimale Einbindung des Zentralen Versorgungsbereichs in das stadtische
oder regionale OPNV-Netz.
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Nicht als Zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen sind

= Standortbereiche mit nur noch rudimentirem Einzelhandelsbesatz"’,

= eindeutig nicht integrierte Fachmarktlagen®®

Bei der Bestimmung der Zentralen Versorgungsbereiche sind unterschiedliche
Versorgungsfunktionen zu berticksichtigen. Wahrend in Stadtteilen und dorfli-
chen Kernlagen Zentrale Versorgungsbereiche die schiitzenswerten Lagen in
Bezug auf nahversorgungsrelevante Sortimente definieren, wird in Stadtteil-
zentren und Citylagen auch der Schutz in Bezug auf zentrenrelevante Sorti-
mente begrindet. Erganzend kénnen unterhalb der Ebene der ,Zentralen Ver-
sorgungsbereiche weitere Standortkategorien der Nahversorgung definiert
werden. Fir diese leitet sich keine Rechtsbindung aus dem § 24a LEPro NRW
ab. Sie konnen jedoch im Rahmen eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes
mit Blick auf eine flachendeckende Nahversorgung als bei Planungsverfahren
zusatzlich zu bericksichtigende Standortraume definiert werden. Fiir das hier
vorliegende Bottroper Einzelhandelskonzept werden als zuséatzlich zu bertick-
sichtigende integrierte Nahversorgungsstandorte

= Ergdnzende integrierte Nahversorgungslagen

sowie

= Ergdnzungsstandorte im Sinne der stadtteilbezogenen Nahversorgung

" Die Besatzstrukturen tiben keine Zentralitdt im Sinne der Kernaussagen des BVerwG aus: Siehe BVerwG

Urteile vom 17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08

,Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden keine zentralen Versorgungsbereich,
auch wenn sie liber einen weiten Einzugsbereich verfiigen und eine beachtliche Versorgungsfunktion er-
fiillen mégen“ — Vgl. BVerwG Urteile vom 17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08
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§ 24 a LEPro NRW definiert eindeutig, dass groRflachiger Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten im Sinne der Vermutungsregel im Sinne § 11
Abs. 3 BauNVO nur in Zentralen Versorgungsbereichen etabliert werden darf,
die als Hauptzentrum (Innenstiddte, Ortsmitten der Gemeinden) und Neben-
zentren (Stadtteilzentren) abgegrenzt werden. Kerngebiete und Sonderge-
biete fiir groBflachigen Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment
diirfen kiinftig nur noch innerhalb von abgegrenzten Zentralen Versorgungs-
bereichen ausgewiesen werden.

Als Grundsatz der Raumordnung hat diese Handlungsempfehlung die Qualitat
eines abwagungsrelevanten Planungshandelns. Ziel sollte sein lber die ent-
sprechende Ausweisung von Baugebieten die Versorgungsfunktion von Zentra-
len Versorgungsbereichen zu sichern und zu entwickeln.

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren weitere An-
forderungen an die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht
nicht aus, sie vage, z.B. als kreisférmige Markierungen zu definieren. Es hat
eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu
definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im Zentralen Versorgungsbe-
reich liegen und somit schiitzenswert und entwicklungsfahig sind." Erste ver-
waltungsgerichtliche Urteile fordern darlber hinaus, dass Zentrale Versor-
gungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit maRgeblich relevanter Versor-
gungsfunktion enthalten missen. Es reicht nicht, einen Standortbereich mit
nur noch rudimentarer Versorgungsfunktion (Kiosk, Trinkhalle, kleinflachiger
Nahversorger etc.) als Zentralen Versorgungsbereich auszuweisen.”

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwicklungsange-
bot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die Entwicklung von grof3fla-

Vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3, 2005.

Zum Begriff ,Zentral’ wird in den Urteilsbegriindungen der BVerwG-Urteile vom 17.12.2009 — 4 C 1.08
und 4 C 2.08 Stellung genommen. ER ist funktional und nicht geographisch aufzufassen. ES muss ein re-
levanter Besatz an Versorgungsfunktion vorliegen.

20
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chigem Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
etablieren soll. Mit dem Entwicklungsangebot verkniipft ist die Uberpriifung
nach Auswirkungen und ggf. schadlichen Auswirkungen auch auf benachbarte
Zentrale Versorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch nicht
ausschlieBlich an den Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Insbesondere bei
Zentralen Versorgungsbereichen in der Funktion des Haupt- oder Nebenzent-
rums kommt es auf eine Funktionsvielfalt an. Die Standorte von Kundenorien-
tierten Dienstleistungen, Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen, Kirchen
und kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der 6ffentlichen Verwaltung sowie
Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung beriicksichtigt werden. In der
aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein Trend ab, dass multifunktional
abgegrenzte und dezidiert in ihrer Abgrenzung begriindete Zentrale Versor-
gungsbereiche nachhaltig rechtlichen Uberpriifungen standhalten.

Mit der hochstrichterlichen Ablehnung des § 24a LEPro NRW als Ziel der
Raumordnung (Urteil des OVG Minster vom 25.01.2010; Aktenzeichen 7 D
97/09.NE) und somit der Ruckstufung als Grundsatz der Raumordnung bleiben
die Regelungen zwar malgeblich abwagungsrelevant, konnen jedoch im Rah-
men einer umfassenden Abwagung relativiert werden.

Dennoch bleibt die Prifung negativer Auswirkungen auf die Versorgungsfunk-
tion Zentraler Versorgungsbereiche im Kontext der Regelungen des § 11 Abs. 3
BauNVO sowie ihrer Abwagungsrelevanz (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) relevant.

Dariiber hinaus ist nochmals darauf hinzuweisen, dass sich die Notwendig-
keit zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und Gemein-
den sowohl aus dem ROG und dem BauGB ergibt und somit unabhangig von
der Rechtsstellung des § 24a LEPro NRW vorzunehmen ist.
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7.13 Bewertung der Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche -
Zum Begriff der schadlichen Auswirkungen

Bisherige Urteile der Oberverwaltungsgerichte gehen bei der Bewertung von
Auswirkungen und schadlichen Auswirkungen auf die Regelungen des § 11
Abs. 3 BauNVO zuriick. Hierunter sind Auswirkungen zu verstehen, die sich auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken. , Auswirkungen [...] sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des §& 3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die
infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevol-
kerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Land-
schaftsbild und auf den Naturhaushalt” (vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO).

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass bei einer rela-
tiven Umsatzverlagerung von lber 10 % Auswirkungen anzunehmen sind. Da-
bei ist nicht Gegenstand der Bewertung, ob ein konkreter Wettbewerber be-
troffen ist, sondern ob die Versorgungsfunktion eines Zentralen Versorgungs-
bereichs in seiner Angebotsqualitdt und Multifunktionalitdt deutlich beein-
trachtigt wird. Die Bewertungsmalistabe orientieren sich somit grundsatzlich
an stadtebaulichen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uber-
legungen. Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgrenze formu-
liert. Sie ist nicht als eine fest stehende Grenze anerkannt. Auch in Zukunft
werden sich die Verwaltungs- und Oberverwaltungsgerichte hier enthalten.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die Schwelle
zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich Gber 10 % liegt. Einzelne Urteile
gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von schadlichen Auswirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben Berkemann und Halama
hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf die Versor-
gungsfunktion von Zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich von Projekt-
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entwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe Hirden zu bericksichtigen
sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von Auswirkungen nach §
11 Abs. 3 BauNVO bei der Etablierung von Einzelhandel in vorhandenen oder
neu zu etablierenden Sondergebieten. Schadliche Auswirkungen fiir Vorhaben
gemall § 34 Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich diirften dann vorlie-
gen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb eines Zentralen
Versorgungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaftlichen Ef-
fekten in einem Zentralen Versorgungsbereich fihrt (z. B. Leerziehen ganzer
Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebsaufgaben). Die Recht-
sprechung verlangt hier eine exakte gutachterliche Beweisfiihrung mit Doku-
mentation der 6rtlichen Standortverhaltnisse®’.

Dies bedeutet, dass § 34 Abs. 3 BauGB ein verhéltnismaRig ,stumpfes
Schwert” ist. Verkaufsflaichenerweiterungen von Lebensmitteldiscountern
oder selbst die zusatzliche Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern werden
nur in den seltensten Fallen schadliche Auswirkungen auf benachbarte Zentra-
le Versorgungsbereiche im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB verursachen.

Aus gutachterlicher Sicht ist es durchaus legitim, strengere Beurteilungen zu
diskutieren. In der relevanten Fachliteratur werden z. T. bereits ab einer relati-
ven Umsatzverlagerung von 7 % Auswirkungen auf die Angebotsqualitdt von
Versorgungsstandorten oder Zentralen Versorgungsbereiche gesehen. Fir
Nordrhein-Westfalen sind aus der Rechtsprechung abwagungsrelevante Aus-
wirkungen in einem Korridor zwischen 7 % und 11 % abgeleitet worden.” Ab-
wagungsrelevante Auswirkungen definieren jedoch nicht automatisch schadli-
che Auswirkungen. Abwagungsrelevante Auswirkungen erfordern jedoch eine
Wiirdigung im Abwagungsverfahren der kommunalen Bauleitplanung.

Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit Aktenzeichen 7 D
1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereich mittels
Passantenfrequenzrelationen dokumentiert und ein potentiell eintretender immobilienwirtschaftlicher
Schaden aufgrund der eintretenden Umsatzverlagerungen aufgezeigt.

2 Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363; OVG Miunster: Urteil zum ,Preu-
Ren-Park” von 07.12.2000.

‘CIHA

Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen eintreten
kénnen, anhand der 6rtlichen Standortrahmenbedingungen zu erfolgen. Um-
satzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswirkungen nur ei-
nen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z. B. bezlg-
lich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch
»Trading-Down-Effekte” gekennzeichnet sind.

Auch erhebliche Veranderungen von Verkehrsstromen oder ein unerwiinsch-
tes Verkehrsaufkommen kénnen schadliche Auswirkungen auf Zentrale Ver-
sorgungsbereiche sein.”

§ 24a LEPro NRW definiert zusatzlich fir Standortentwicklungen innerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche, dass die Vertraglichkeit fir ein Vorhaben vor-
liegt, wenn der erwartete Umsatz des Projektvorhabens insgesamt und in Teil-
sortimenten unterhalb der Kaufkraft des zugeordneten Verflechtungsbereichs
des Zentralen Versorgungsbereichs liegt. Bei Hauptzentren gilt als ,Messlatte’
die Kaufkraft im Stadt- bzw. Gemeindegebiet insgesamt. Auch diese Regelver-
mutung ist nunmehr vor dem Hintergrund der Rickstufung des § 24a LEPro
NRW zum bloRen Grundsatz der Raumordnung weiter zu relativieren.

- Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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7.2 Zur Hierarchie und Abgrenzung von Zentralen
Versorgungsbereichen sowie Erganzungsstandorten
in der Stadt Bottrop

7.2.1 Zentrale Versorgungsbereiche und Erginzungsstandorte im Uber-
blick

In den folgenden Kapiteln wird die Zentrenstruktur der Stadt Bottrop darge-
stellt und die unterschiedlichen Zentralen Versorgungsbereiche beschrieben.
Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsflache in gm, Anzahl der
Betriebe, Umsatz) der Zentralen Versorgungsbereiche wird die Bedeutung der
Zentralen Versorgungsbereiche fiir die Nahversorgung und dariiber hinaus
dargestellt. In die Abgrenzung sind vorhandene Einzelhandelsnutzungen sowie
bedeutende komplementare Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, Verwal-
tung, Kultur, Kindergarten, etc.) eingegliedert, wenn sich diese funktional in
das Gebiet einfigen.” Das Gliederungssystem der Zentralen Versorgungsbe-
reiche der Stadt Bottrop umfasst die folgende Zentrenstruktur:

= Die Innenstadt ist das Hauptgeschaftszentrum mit erheblicher gesamt-
stadtischer und regionaler Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion.

= Nebenzentren sind lokale Versorgungszentren, die Gberwiegend der Nah-
versorgung dienen und dariiber hinaus Glter des aperiodischen Bedarfs-
bereiches anbieten.

= Nahversorgungszentren dienen fast ausschlieRRlich der Nahversorgung und
halten darlber hinaus nur ein sehr eingeschranktes Angebot an Gitern
des aperiodischen Bedarfsbereiches vor.

* sowohl die dargestellten Kennziffern der Zentralen Versorgungsbereiche als auch die kartografische
Darstellung beruhen auf den ermittelten Strukturdaten im Erhebungszeitraum Februar/ Marz 2011.

‘CIHA

Erganzende Nahversorgungslagen in integrierter Lage sind Standortberei-
che, die einen Lebensmitteldiscounter oder einen Frischemarkt mit einem
kleinteiligen Erganzungsangebot mit Gltern des taglichen Bedarfs bereit-
stellen.

Erganzungsstandorte im Sinne der stadtteilbezogenen Nahversorgung
sind Nahversorgungsstandorte in integrierter Wohngebietslage.

Sonderstandorte sind Einzelhandelsagglomerationen, die eine liberortli-
che Versorgungsfunktion gemaR § 24a (5) LEPro NRW wahrnehmen, je-
doch als nicht integrierte Standortlagen aufzufassen sind, die bereits heute
mit ihrem Besatz die Gestaltungsspielraume Zentraler Versorgungsberei-
che gefahrden oder bei einer weiteren Entwicklung gefahrden kénnten. In
der Regel besteht in diesen Sonderstandorten Bestandsschutz fiir Einzel-
handel mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment. Ge-
staltungspotenzial ist lediglich im Segment der nicht zentrenrelevanten
Sortimente gegeben.

Solitdre Nahversorgungsstandort in nicht-integrierter Lage sind Standorte
eines Lebensmitteldiscounters oder Frischemarktes ohne einen direkten
Wohngebietsbezug.
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Abb. 56: Zentrale Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte in Bottrop

Zentrale Versorgungsbereiche

Bottrop Innenstadt (Hauptzentrum)

Boy (Nebenzentrum)

Eigen (Nebenzentrum)

Fuhlenbrock (Nebenzentrum)

Kirchhellen (Nebenzentrum)

Bahnhof (Nahversorgungsze;;t_r_u_r_l;) _________
Osterfelder Stralle (Nahversorgungszentrum)

Batenbrock - Nord(Nahversorgungszentrum)

Kalter Eigen (Nahversorgungszentrum)

Quelle: CIMA GmbH 2011

Erganzende Nahversorgungslagen in

integrierter Lage

REWE, Batenbrock-Siid, Prosper Strafe
NETTO, Batenbrock-Nord, Scharnhélzstrafie
CAP MARKT, Grafenwald, Schmiedestrafie

Erganzungsstandorte im Sinne der

stadtteilbezogenen Nahversorgung
LIDL, Nord-Ost, Gladbecker Strafie

NETTO, Nord-Ost, Gladbecker Strafie

ALDI, Nord-Ost, Horster Strafie

NETTO, Nord-Ost, Gildestrafie

ALDI, Boy, Gungstrafle

LIDL, Siid-West, Peterstrafie

Standortagglomerationen gem.
§ 24 a (5) LEPro NRW

Fachmarktagglomeration Friedrich-Ebert-Str./
Prosperstr. (u.a. PRO-Markt)
Fachmarktstandort Mobel Ostermann

Solitdre Nahversorgungsstandorte in nicht-

integierter Lage
NETTO, Boy, Im Gewerbepark
KAUFPARK, Kirchhellen, Rentforter Strafe

‘CIHA
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Abb. 57: Zentrale Versorgungsbereiche und Ergianzungsstandorte im Uber-
blick

. Nahversorgerim Zentralen
Versorgungsbereich

Nahversorgerin
integrierter Lage

@)

. Nahversorgerin nicht-
integrierter Lage

AbgrenzungZentraler
Versorgungsbereich

— = Erganzendeintegrierte
Nahversorgungslage

=== Abgrenzung Sonderstandort

| 1:100.000

© CIMA GmbH 2011

Quelle: CIMA GmbH 2011
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7.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum)

Der Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt wird entlang der
Bockenhofstralle sowie entlang der Verwaltungs-und Rathausgebaude im Nor-
den begrenzt. Im Osten bildet die Friedrich-Ebert-StralRe sowohl funktional als
auch raumlich die Innenstadtbegrenzung. Die slidliche und slidwestliche Ab-
grenzung des Zentralen Versorgungsbereiches wird entlang der Peterstralie
gezogen. Im siidlichen Standortbereich Kapitdn-Lehmann-StraRe, BergstraRe,
BogenstralRe gehoren noch alle andockenden Standortlagen der stdlichen
Peterstrafe StralRe mit zum Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Die
siidostliche Abgrenzung verlduft entlang der Adolf-Kolping-StraRe und der
PfarrstralSe. In den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen ist der Standort-
bereich des katholischen Stadthauses (inkl. Kindergarten) und der Post. Der
Ehrenplatz ist nicht in die Abgrenzung einbezogen.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt beherbergt 195 Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsfliche von 39.630 m2. Die warengruppenspezifische
Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes ist in der nebenstehenden Tabelle
sowie in den nachfolgenden kartografischen Darstellungen des Hauptzentrums
dokumentiert.

In der Innenstadt von Bottrop gibt es mit dem KAUFLAND Verbrauchermarkt
am Berliner Platz sowie dem KAUFPARK Supermarkt in der unteren Hochstral3e
zwei grolflachige Lebensmittelfrischemarkte, auRerdem hat sich in der Innen-
stadt ein NETTO Markt (Osterfelder StraRRe) angesiedelt. Darliber hinaus er-
ganzen kleinere Spezialgeschifte, Laden des Lebensmittelhandwerks (Backer/
Fleischer) sowie diverse Drogeriemarkte und Apotheken das Angebot im peri-
odischen Bedarfsbereich.

Der Handelsschwerpunkt des innenstadtischen Einzelhandels liegt im aperiodi-
schen Bedarfsbereich, insbesondere im personlichen Bedarf. Einzelhandelsna-

‘CIHA

he Dienstleistungen (Kreditinstitute, Gastronomie, Arzte etc.) ergidnzen das
innenstadtische Einzelhandelsangebot.

Die CIMA hat drei individuelle Innenstadtquartiere differenziert (vgl. Kap. 6)
und hinsichtlich ihrer qualitativen Potenziale bewertet (,,Konsumige Vielfalt auf
kurzen Wegen”, ,Quartier der Spezialisten®, ,Der rote Teppich in die Innen-
stadt”).

Die Revitalisierung des Hansa Zentrums als groRflachiger Leerstand gilt als
Schliisselprojekt der Bottroper Einzelhandelsentwicklung. Neben einer qualita-
tiven Ergdanzung des innenstadtischen Einzelhandelsangebotes und der stadte-
baulichen Attraktivierung des Mikrostandortes kdnnte die Revitalisierung und
Neustrukturierung des Hansa Zentrums eine Initialzindung fir die Weiterent-
wicklung der Bottroper Innenstad darstellen.
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Abb. 58: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Innen-

stadt
Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Anzahl der | Verkaufs- Umsatz in
e Betriebe | fliche in m? Mio. €
Periodischer Bedarf 65 11.415 68,9
Lebensmittel, Reformwaren 32 7.765 41,3
Gesundheits- und Korperpflege 23 3.260 26,0
ub.rlgerFJerlodlscher Bedarf (Blumen, 10 390 16
Zeitschriften, etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 130 28.215 82,9
Personlicher Bedarf insgesamt 72 17.295 52,6
Bekleidung, Wasche 40 12.980 36,7
Schuhe, Lederwaren 10 3.045 8,9
Uhren, Schmuck, Optik 22 1.270 7,0
Medien und Technik insgesamt 24 3.540 12,7
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 8 2.510 6,8
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
12 2.325 4,6
Hausrat
sonstiger aperiodischer Bedarf 14 2.545 6,2
Einzelhandel insgesamt 195 39.630 151,8

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA
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Abb. 59: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

O Nahrungs- und Genussmittel B Optik, Uhren, Schmuck © Einrichtungsbedarf = AbgrenzungZentraler
<> Gesundheits-und Korperpflege @ Biicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische Versorgungsbereich
O Ubrigerperiodischer Bedarf ’ Elektroartikel, Unterhaltungs- Sortimente
(Blumen, Zeitschriften) elektronik, Foto, PC O Betriebe <800 m? VKF
@ Bekleidung, Wische O Spiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m2 VKF
’ Schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, QO Leerstand
Hausrat CIMA GmbH 2011
Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.

CIMA
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Abb. 60: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt — Kartierung komplemen-
tare Nutzung

Kartierung Ergénzende Nutzung |
T N T s B NN

Kundenorientierte A Bildung, Gesundheit A  KulturundFreizeit = AbgrenzungZentraler
Dienstleistungen und Soziales A Kirchenetc. Versorgungsbereich
A PostundBanken A Gastronomie und
Beherbergung

A Verwaltung

© CIMA GmbH 2011

Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude
(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.

CIMA
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‘CIHA

Abb. 61: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Boy

7.2.3  Zentraler Versorgungsbereich Boy (Nebenzentrum) Anzahl der | Verkaufs- | Umsatzin
Zentraler Versorgungsbereich Boy R . . .
Betriebe | fliche in m? Mio. €
Der ZeEtra.ltherslorgur;gsb(Ie_lrelch B(;y |rr1g dgr I;)unk\';\llon e|Anes.I\:]ebenzen';rudms Periodischer Bedarf 1 - 137
erstreckt sic e.nt af\g. er ors'Fer trale in Ost-West .usr|c tung und der Lebensmittel, Reformwaren 5 S 10,2
JohannesstraBe in stidlicher Ausrichtung. Der Standortbereich des REWE Mark- Gesundheits- und Kérperpflege 3 380 31
tes an der Horster Strale und die Grundstiicksareale des Marktplatzes stellen iibriger periodischer Bedarf (Blumen
’ *
die Grenzen des Zentralen Versorgungsbereiches im Westen und Osten der Zeitschriften, etc.) 2 &
Horster Straf3e dar. Der Standort des NETTO Lebensmitteldiscounters im Stiden Aperiodischer Bedarf insgesamt 16 1.615 43
der JohannesstraRe gehort ebenso zum Zentralen Versorgungsbereich Boy. — -
. . . . . Personlicher Bedarf insgesamt 6 620 1,8
Der Nahversorger ist Uber das Areal der katholischen Kirchengemeinde St. - -
. . . .. Bekleidung, Wasche 3 505 1,3
Johannes mit dem Kernbereich des Zentralen Versorgungsbereichs verkniipft. .
Schuhe, Lederwaren 1 30
Der einmal wéchentlich stattfindende Wochenmarkt auf dem Boyer Markt- Uhren, Schmuck, Optik E = i
platz erganzt das Lebensmittelfrischeangebot innerhalb des Zentralen Versor- sonstiger aperiodischer Bedarf 10 995 2,9
gungsber.elches. Daruber hlnalus runden k!elnere Spe2|al‘gescha.fte, Laden des Einzelhandel insgesamt 30 e 18,4
Lebensmittelhnandwerks  (Backer/  Fleischer) sowie ein  Schlecker

Drogeriefachmarkt und Apotheken das Angebot im periodischen Bedarfsbe-
reich ab.

Einzelhandelsangebote des aperiodischen Bedarfs (KIK Textilfachmarkt, Fahr-
radfachgeschaft, Schuhfachgeschaft, etc.) sowie zahlreiche einzelhandelsnahe
Dienstleistungen (Kreditinstitute, Gastronomie, Arzte etc.) vervollstindigen die
Versorgungsfunktion des Zentralen Versorgungsbereiches (vgl. nachfolgende
kartografische Darstellungen).

Entlang der Horster StraRe ist die Anzahl der leer stehenden Ladenlokale auf-
fallend hoch. Zum Teil zu kleinteilige Ladenstrukturen sowie unsanierte Immo-
bilien begriinden den Riickzug des Einzelhandels.

Im Zentralen Versorgungsbereich Boy waren zum Zeitpunkt der Bestandserhe-
bungen 30 Einzelhandelsbetriebe vorhanden, die auf einer Verkaufsflache von
4.195 m? einen Einzelhandelsumsatz von 18,4 Mio. € erwirtschafteten.

Quelle: CIMA GmbH 2011

Anmerkung:

aus datenschutzrechtlichen Grinden diirfen Einzelhandelsumsatze erst ab
mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden
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Abb. 62: Zentraler Versorgungsbereich Boy

Kartierung Einzelhandel und komplementire Nutzung

{%;5 a % s vgv 19».;;‘: .
(&ﬁ’ > % B e \,&

A5

Bedabe.
park,
Arenbarg/
Fortselzung

O Nahrungs- und Genussmittel B oOptik, Uhren, Schmuck © Einrichtungsbedarf A Komplementire Nutzung
<> Gesundheits- und Korperpflege ~ @ Biicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische
. i = AbgrenzungZentraler
O Ubriger periodischer Bedarf ’ Elektroartikel, Unterhaltungs- sortimente & 8 ;
: . i . Versorgungsbereich
(Blumen, Zeitschriften) elektronik, Foto, PC O Betriebe < 800 m? VKF
@ Bekleidung, Wische O Sspiel, Sport, Hobby O Betriebe =800 m? VKF
@ schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, O Leerstand
Hausrat © CIMA GmbH 2011
Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.

CIMA
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Abb. 63: Zentraler Versorgungsbereich Boy — Kartierung komplementare
Nutzung

:azen: NN
.um:‘t :

A Kundenorientierte A Bildung, Gesundheit A KulturundFreizeit = AbgrenzungZentraler
Dienstleistungen und Soziales A Kirchenetc. Versorgungsbereich
A PostundBanken A Gastronomie und
A Verwaltung Beherbergung
CIMA GmbH 2011
Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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7.2.4 Zentraler Versorgungsbereich Eigen (Nebenzentrum)

Im Zentralen Versorgungsbereich Eigen sind 30 Einzelhandelsbetriebe mit ei-
ner Verkaufsfliche von 3.475 m? ansassig. Sie realisieren einen Einzelhandels-
umsatz von 17,7 Mio. €.

Der Zentraler Versorgungsbereich Eigen in der Funktion eines Nebenzentrums
erstreckt sich entlang der Gladbecker StraRe zwischen dem Kreuzungsbereich
BuchenstralRe im Studen und dem Eigener Marktplatz im Norden. Alle an die
Gladbecker StralRe in diesem Standortbereich andockenden Grundstiicksareale
sind in den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Aufgrund der funktiona-
len Zugehorigkeit sind ebenso Grundstiicke von Kindergarten sowie der evan-
gelischen Kirche in die Abgrenzung integriert.

Maligebliche Nahversorger sind ein kleiner EDEKA Supermarkt an der Bligel-
stralle im Standortbereich des Marktplatzes und der Lebensmitteldiscounter
ALDI (RippelbeckstralRe). Der Wochenmarkt auf dem Eigener Marktplatz er-
ganzt das Lebensmittelfrischeangebot innerhalb des Zentralen Versorgungsbe-
reiches an jedem Dienstagvormittag. Dariiber hinaus ergdnzen Betriebe des
Lebensmittelnandwerks  (Backer/  Fleischer) sowie ein  Rossmann
Drogeriefachmarkt und Apotheken das Angebot im periodischen Bedarfsbe-
reich.

Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot im Segment des aperiodischen Bedarfs
groRtenteils im discountorientierenden Bereich angesiedelt. Ferner sind im
Verlauf der Gladbecker StraBe eine Reihe Einzelhandelsbetriebe und einzel-
handelsnahe Dienstleistungsangebote mit Migrationshintergrund vorhanden.

CIMA

Abb. 64: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Eigen

Zentraler Versorgungsbereich Eigen Anzahl der | Verkaufs- Umsatz in
et e Betriebe | fliche in m? Mio. €
Periodischer Bedarf 16 2.010 14,5
Lebensmittel, Reformwaren 10 1.430 9,8
Gesundheits- und Korperpflege 3 490 4,5
ub.rlger Perlodlscher Bedarf (Blumen, 3 90 03
Zeitschriften, etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 14 1.465 3,2
Personlicher Bedarf insgesamt 2 195 e
Bekleidung, Wasche 1 150 e
Schuhe, Lederwaren 0 0 0,0
Uhren, Schmuck, Optik 1 45 S
sonstiger aperiodischer Bedarf 12 1.270 2,6
Einzelhandel insgesamt 30 3.475 17,7

Quelle: CIMA GmbH 2011

Anmerkung:

aus datenschutzrechtlichen Grinden dirfen Einzelhandelsumséatze erst ab

mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden
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Abb. 65: Zentraler Versorgungsbereich Eigen
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O Ubriger periodischer Bedarf @ CElektroartikel, Unterhaltungs- Sortimente & & ;
N X . X Versorgungsbereich
(Blumen, Zeitschriften) elektronik, Foto, PC O Betriebe <800 m2 VKF
@ Bekleidung, Wische (@) Spiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m? VKF
’ Schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, © Leerstand
Hausrat CIMA GmbH 2011
Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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Abb. 66: Zentraler Versorgungsbereich Eigen — Kartierung komplementare
Nutzung

A Kundenorientierte A Bildung, Gesundheit A  KulturundFreizeit = AbgrenzungZentraler
Dienstleistungen und Soziales A Kirchenetc. Versorgungsbereich
A PostundBanken A Gastronomie und
A Verwaltung Beherbergung
© CIMA GmbH 2011
Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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7.2.5 Zentraler Versorgungsbereich Fuhlenbrock (Nebenzentrum)

Der Zentraler Versorgungsbereich Fuhlenbrock in der Funktion eines Neben-
zentrums beherbergt 27 Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Gesamtverkaufs-
flache von 3.870 m? rd. 17,1 Mio. € Umsatz erwirtschaften.

Der Zentrale Versorgungsbereich Fuhlenbrock befindet sich entlang der StraRRe
Im Fuhlenbrock im westlichen Siedlungsbereich der Stadt Bottrop. Den Mittel-
punkt des Zentralen Versorgungsbereichs bildet ein EDEKA Supermarkt in um-
fassend integrierter Standortlage am Marktplatz. Der weitere, dem Zentralen
Versorgungsbereich zugeordnete Einzelhandel, konzentriert sich auf den std-
lich angrenzenden Standortbereich der StraRe Im Fuhlenbrock bis in den Kreu-
zungsbereich Lindhorststralle. Alle an die Stralle Im Fuhlenbrock andockenden
Grundsticksareale sind dem Nebenzentrum Fuhlenbrock zugeordnet. Hier
befindet sich zumeist kleinteiliger, inhabergefiihrter Einzelhandel, der durch
verschiedene Dienstleistungsbetriebe erganzt wird. Im Norden des Zentralen
Versorgungsbereiche beschlieBt das Grundstiick des NETTO Lebensmitteldis-
counters den Zentralen Versorgungsbereich.

Der Wochenmarkt auf dem Marktplatz ergénzt das Lebensmittelfrischeange-
bot innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches und erhéht die Kundenfre-
guenzen. Dariber hinaus ergdnzen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Ba-
cker/ Fleischer) sowie ein kleiner Bio Supermarkt und Angebote aus dem Seg-
ment Gesundheits- und Korperpflege (Schlecker Drogeriefachmarkt, Apothe-
ken) das Angebot im periodischen Bedarfsbereich.

Einzelhandelsangebote des aperiodischen Bedarfs (KIK Textilfachmarkt,
Schreibwarenladen, Schuhfachgeschift, etc.) sowie zahlreiche einzelhandels-
nahe Dienstleistungen (Kreditinstitute, Gastronomie, Arzte etc.) runden die
Versorgungsfunktion des Zentralen Versorgungsbereiches ab (vgl. nachfolgen-
de kartografische Darstellungen).

‘CIHA

Abb. 67: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich
Fuhlenbrock

Zentraler Versorgungsbereich Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin
Fuhlenbrock Betriebe | fliche in m? Mio. €
Periodischer Bedarf 19 2.710 14,1
Lebensmittel, Reformwaren 12 2.180 10,2
Gesundheits- und Kérperpflege 5 430 3,5
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, ) 100 *
Zeitschriften, etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 8 1.160 3,0
Personlicher Bedarf insgesamt 5 730 1,9
Bekleidung, Wasche 3 610 1,4
Schuhe, Lederwaren 1 80 *
Uhren, Schmuck, Optik 1 40 &
sonstiger aperiodischer Bedarf 3 430 1,1
Einzelhandel insgesamt 27 3.870 17,1

Quelle: CIMA GmbH 2011

Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsatze erst ab

mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden
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Abb. 68: Zentraler Versorgungsbereich Fuhlenbrock
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Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.

90



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bottrop

Abb. 69: Zentraler Versorgungsbereich Fuhlenbrock — Kartierung komple-
mentadre Nutzung
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7.2.6 Zentraler Versorgungsbereich Kirchhellen (Nebenzentrum)

Das Nebenzentrum Kirchhellen hat eine gewachsene stiadtebauliche und han-
delsspezifische Struktur. Der Ortsteil Kirchhellen befindet sich in peripherer
Lage im nordlichen Bottroper Stadtgebiet, der eine historisch und politisch
begriindete Eigenstandigkeit vorweist. Kern des Zentralen Versorgungsbe-
reichs ist die verkehrsberuhigte HauptstralRe mit dem Johann-Breuker-Platz in
integrierter Standortlage. Die Abgrenzung umfasst ebenso die Oberhofstralie
bis zum Kreuzungsbereich Bottroper StraRe im Westen (NETTO Lebensmittel-
discounter) sowie der Einmindung der Schultze-Delitzsch-StraBe im Sidosten.
Das Areal der katholischen Kirchengemeinde St. Johannes der Taufer ist in den
Zentralen Versorgungsbereich rdaumlich und funktional integriert.

Der Zentrale Versorgungsbereich Kirchhellen ist durch ein qualitatsorientiertes
und hochwertiges Facheinzelhandelsangebot gepragt, durchmischt mit einer
Vielzahl regionaler und Uberregionaler Filialisten. Neben einem ausgewoge-
nem Branchenmix aus Angeboten des periodischen und aperiodischen Bedarfs
sind hier im Bereich des groRflachigen Einzelhandels ein EDEKA Supermarkt
sowie im weiteren Verlauf der Hauptstralle ein ALDI Lebensmitteldiscounter
vorhanden. Im riickwartigen Bereich der HauptstraBe (Schultze-Delitzsch-
StralRe) ist zudem ein REWE Supermarkt ansdssig. Auch wenn dieser Bereich
bereits eine verkehrsorientiertere Lage darstellt, wird der REWE Markt ebenso
von der Hauptstralle und dem Johann-Breuker-Platz fuRRlaufig erschlossen und
besitzt eine direkte Verbindung zu den kleinteiligen Strukturen an der Haupt-
straRe.

Der solitare Nahversorgungsstandort KAUFPARK an der Rentforter StraRe be-
findet sich auBerhalb des Nebenzentrums Kirchhellen in ausschliefRlich auf den
PKW Kunden orientierter Lage. Dieser Standort ist ausschlieBlich Uber die
Rentforter StraRe erschlossen.

‘CIHA

Eine mogliche Potenzialflache fir die Ansiedlung zusatzlicher Betriebe oder die
Umsiedlung und Modernisierung eines bereits bestehenden Betriebes ist der
nordliche Teilbereich des Josef-Terwellen-Platzes entlang der Schulze-
Delitzsch-StraRe und der Hauptstralle.

Abb. 70: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Kirchhel-
len

Zentraler Versorgungsbereich Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin

Kirchhellen Betriebe | fliche in m? Mio. €
Periodischer Bedarf 29 4.130 27,1
Lebensmittel, Reformwaren 19 3.230 20,3
Gesundheits- und Korperpflege 5 800 59
ub.rlger F)erlodlscher Bedarf (Blumen, 5 100 10
Zeitschriften, etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 39 3.035 9,6
Personlicher Bedarf insgesamt 19 1.400 49
Bekleidung, Wasche 10 940 2,8
Schuhe, Lederwaren 2 165 <
Uhren, Schmuck, Optik 7 295 1,6
sonstiger aperiodischer Bedarf 20 1.635 4,7
Einzelhandel insgesamt 68 7.165 36,8

Quelle: CIMA GmbH 2011

Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Einzelhandelsumsatze erst ab

mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden
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Abb. 71: Zentraler Versorgungsbereich Kirchhellen
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Abb. 72: Zentraler Versorgungsbereich Kirchhellen — Kartierung komplemen-
tare Nutzung
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Abb. 73: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Bahnhof

7.2.7  Zentraler Versorgungsbereich Bahnhof (Nahversorgungszentrum) _ Anzahl der | Verkaufs- | Umsatzin
Zentraler Versorgungsbereich Bahnhof i . A .
Betriebe | fliche in m? Mio. €
Das Nahversorgungszentrum Bahnhof (Stidring-Center) wurde als Versor- O
e a1 . . Periodischer Bedarf 6 3.890 23,2
gungszentrum fir die slidlichen Siedlungsbereiche der Stadt Bottrop angelegt.
_ . Lebensmittel, Reformwaren 4 3.090 18,0
Zudem profitiert das Nahversorgungszentrum von den Bahnreisenden bzw. : )
. . Gesundheits- und Korperpflege 2 780 &
Ausbildungs- und Berufspendlern am Bottroper Hauptbahnhof. Mehrere klei- o o
. . . . . . Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, "
nere Einzelhandelsbetriebe und Dienstleistungsbetrieb ergdnzen das Waren- Zeitschriften, etc) 0 20
angebot des grofflachigen EDEKA Verbrauchermarktes sowie des erganzenden — — - "
ALDI Lebensmitteldiscounters. Aperiodischer Bedarf insgesamt 1 160
Aus Sicht der CIMA sollte eine Flachenerweiterung des bestehenden Zentrums ALECUENE S S / 4.050 238
durchaus moglich sein. Grundsatzlich geeignet sind die nordlich der Stralle Am
Stdrine-Center befindlich Flach die heut Reeblich d h Di tlei Quelle: CIMA GmbH 2011
udring-Lenter befindlichen rlachen, die heute mabgebiic urc lenstieis- Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Einzelhandelsumsatze erst ab

tungsbetriebe genutzt werden. Die nachfolgenden kartografischen Darstellun- mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden
gen des Zentralen Versorgungsbereiches Bahnhof dokumentieren die einzel-

handelsrelevanten Nutzungen ebenso wie die komplementdaren Nutzungen

innerhalb des Nahversorgungszentrums.

Insgesamt sind 7 Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Zentralen Versorgungs-
bereiches erfasst worden. Die Gesamtverkaufsfliche kann auf 4.050 m? bezif-
fert werden. Hier werden 23,8 Mio. € Umsatz erzielt.
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Abb. 74: Zentraler Versorgungsbereich Bahnhof
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Abb. 75: Zentraler Versorgungsbereich Bahnhof — Kartierung komplementare
Nutzung
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7.2.8 Zentraler Versorgungsbereich Osterfelder StraBe (Nahversorgungs-
zentrum)

Im Kreuzungsbereich Osterfelder StraRe/ Heideneck befindet sich das Nahver-
sorgungszentrum Osterfelder StraRe. Aufgrund der ausschlieRlich auf den pe-
riodischen Bedarf bezogenen Angebotsstruktur und der verhaltnismaRig gerin-
gen absoluten Verkaufsflache wurde dieses Zentrum als Nahversorgungszent-
rum klassifiziert. Wichtigster Einzelhandelsbetrieb ist der KAUFPARK Super-
markt. Ein Obst- und Gemiseladen, eine Backerei, ein Blumenladen und ein
Kiosk ergdanzen das Nahversorgungsangebot. Die Verkaufsflachenstruktur des
Nahversorgers und der Zustand der Immobilie (Halle) sowie die schwierige
verkehrliche Zufahrt des Parkplatzes im Kreuzungsbereiche Heideneck/ Oster-
felder StralRe schrianken die Wettbewerbsfahigkeit des Supermarktes stark ein.

Die Stadt Bottrop sollte jede Moglichkeit zur nachhaltigen Standortverbesse-
rung des Nahversorgers unterstiitzen. Der Zentrale Versorgungsbereich nimmt
eine wichtige Versorgungsfunktion fiir das westliche Stadtgebiet von Bottrop
wahr und sollte langfristig abgesichert werden. Mdglicherweise sollte auch
eine vollstandige Verlagerung und Neuaufstellung des Zentralen Versorgungs-
bereiches in Betracht gezogen werden.

‘CIHA

Abb. 76: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Osterfel-
der StraBe

Zentraler Versorgungsbereich Anzahl der | Verkaufs- Umsatz in

Osterfelder StraBe Betriebe | fliche in m? Mio. €
Periodischer Bedarf 7 1.020 49
Lebensmittel, Reformwaren 4 840 4,2
Gesundheits- und Kérperpflege 0 110 *
ub.rlger Perlodlscher Bedarf (Blumen, 3 70 03
Zeitschriften, etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 0 40 &
Einzelhandel insgesamt 7 1.060 5,0
Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Einzelhandelsumsatze erst ab

mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden
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Abb. 77: Zentraler Versorgungsbereich Osterfelder StraRe
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Abb. 78: Zentraler Versorgungsbereich Osterfelder StraBe — Kartierung kom-
plementare Nutzung
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7.2.9 Zentraler Versorgungsbereich Batenbrock Nord (Nahversorgungs-
zentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich Batenbrock Nord in der Funktion eines Nah-
versorgungszentrums umfasst die nordliche und siidliche Randbebauung der
Horster Strale zwischen Aegidistrale und DieselstraBe. Sudlich der Horster
StraRe ist ein REWE Frischemarkt und ein ,TRINK UND SPARE‘ Getrankefach-
markt in den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Nordlich der Horster
StraRe befindet sich zusatzlich ein LIDL Lebensmitteldiscounter. Die Nahver-
sorgungsagglomeration liegt deutlich integriert in umliegende Wohnsiedlungs-
areale.

Der Verbundstandort aus Lebensmittelvollsortimenter (REWE) und Lebensmit-
teldiscounter (LIDL) dient primar der Nahversorgung der umgebenden Wohn-
bevolkerung. Erganzungen dieses Angebotes im aperiodischen Bedarfsbereich
finden nur sehr eingeschrankt statt. Der Gartenfachmarkt BM Blumenmarkt
sowie das MATRATZEN FACTORY OUTLET sind erganzend innerhalb des Zentra-
len Versorgungsbereiches vorhanden. Planerisches Ziel sollte es ferner sein,
das Nahversorgungszentrum durch die Ansiedlung erganzender einzelhandels-
naher Dienstleistungsbetriebe zu starken.

Der Zentrale Versorgungsbereich Batenbrock Nord beherbergt 9 Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 3.090 m?2. Sie realisieren einen Ein-
zelhandelsumsatz von 12,6 Mio. €. Eine warengruppenspezifische Dokumenta-
tion des Einzelhandelsbesatzes ist nachfolgend tabellarisch und kartografisch
dargestellt.

‘CIHA

Abb. 79: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich
Batenbrock Nord

Zentraler Versorgungsbereich Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin
Batenbrock Nord Betriebe | fliche in m? Mio. €
Periodischer Bedarf 7 2.220 10,5
Lebensmittel, Reformwaren 7 1.980 9,6
Gesundheits- und Kérperpflege 0 170 e
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, 0 70 "
Zeitschriften, etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 2 870 e
Einzelhandel insgesamt 9 3.090 12,6
Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsatze erst ab

mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden
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Abb. 80: Zentraler Versorgungsbereich Batenbrock Nord
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(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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‘EIMA

Abb. 81: Zentraler Versorgungsbereich Batenbrock Nord — Kartierung kom-
plementare Nutzung
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Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung:

Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebaude
(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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7.2.10 Zentraler Versorgungsbereich Kalter Eigen (Nahversorgungszent-
rum)

Das Nahversorgungszentrum Kalter Eigen verlduft entlang der verkehrsberu-
higten Nebenstrecke der Kirchhellener StralRe. Die parallel zum Zentralen Ver-
sorgungsbereiche verlaufende Hauptachse der Kirchhellener StraRe ist eine
Hauptverbindungsroute in Nord-Stid-Ausrichtung des Bottroper Stadtgebietes.
Die raumliche Abgrenzung verldauft zwischen der Wohnstralle Im Tauschlag
und der nordlichen Einmindung auf die Hauptachse der Kirchhellener StralSe.
Der Zentrale Versorgungsbereich Gbernimmt fiir die umgebenden Wohngebie-
te eine bedeutende Versorgungsfunktion

Entlang der Kirchhellener StraRe gibt es eine Reihe kleinflachiger Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe. Der Angebotsschwerpunkt des Nahversor-
gungszentrums Kalter Eigen liegt stark im periodischen Bedarfsbereich. Ange-
bote aus dem aperiodischen Bedarfsbereich sind nur sehr eingeschrankt vor-
handen. Frequenzbringer ist der KAUFPARK Supermarkt mit angrenzendem
KAUFPARK Getrankemarkt.

Der Zentraler Versorgungsbereich Kalter Eigen beherberg 11 Einzelhandelsbe-
triebe, die auf einer Gesamtverkaufsfliche von 1.710 m” rd. 8,1 Mio. € erwirt-
schaften.

‘CIHA

Abb. 82: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Kalter
Eigen

Zentraler Versorgungsbereich Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin

Kalter Eigen Betriebe | fliche in m? Mio. €
Periodischer Bedarf 9 1.565 7,6
Lebensmittel, Reformwaren 6 1.085 5,2
Gesundheits- und Korperpflege 2 410 e
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, 1 70 "
Zeitschriften, etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 2 145 e
Einzelhandel insgesamt 11 1.710 81

Quelle: CIMA GmbH 2011

Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsdtze erst ab

mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden
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Abb. 83: Zentraler Versorgungsbereich Kalter Eigen

Kartierung Einzelhandel und komplementare Nutzung
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O Nahrungs- und Genussmittel B Optik, Uhren, Schmuck © Einrichtungsbedarf A Komplementire Nutzung
<> Gesundheits- und Kérperpflege @ Biicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische
O Ubrigerperiodischer Bedarf ’ Elektroartikel, Unterhaltungs- Sortimente C:gsrg:\gz‘f:ggsiee?;rca;er
(Blumen, Zeitschriften) elektronik, Foto, PC O Betriebe <800 m2 VKF
@ Bekleidung, Wische O Sspiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m? VKF
’ Schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, O Leerstand
Hausrat © CIMA GmbH 2011
Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebaude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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CIMA

Abb. 84: Zentraler Versorgungsbereich Kalter Eigen — Kartierung komplemen-
tare Nutzung
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© CIMA GmbH 2011
Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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7.3 Erganzende Nahversorgungslagen in integrierter Lage

Die Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Bottrop wird durch Bereiche mit
lokaler Einzelhandelsbedeutung komplettiert.

Im Stadtgebiet von Bottrop wurden erganzend zu den abgegrenzten Zentralen
Versorgungsbereichen drei erganzende Nahversorgungslagen identifiziert, die
in siedlungsraumlich integrierter Lage ergdanzende Nahversorgungsfunktion
libernehmen. Das Einzelhandelsangebot in diesen Lagen geht (iber das blof3e
Vorhandensein eines Lebensmittelfrischemarktes oder eines Lebensmitteldis-
counters hinaus. Die nachfolgend kartografisch dargestellten Nahversorgungs-
lagen verfligen ferner Uber ergdnzende, kleinteilige Versorgungsstrukturen
(vorwiegend aus den Branchen des periodischen Bedarfs).

Diese erganzenden Nahversorgungslagen kénnen aufgrund der vorhandenen
Angebotsstruktur (Einzelhandel und Dienstleistung) sowie der stddtebaulichen
und raumlichen Gliederung nicht als Zentrale Versorgungsbereiche definiert
werden. Dennoch besteht aus Gutachtersicht ein Entwicklungspotenzial diese
Standortbereiche zu Zentralen Versorgungsbereichen zu entwickeln.

Die erganzenden Nahversorgungslagen verfiigen Uber kein erhéhtes baurecht-
liches Schutzbediirfnis entsprechend der eindeutig definierten Zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Dennoch sollten diese Bereiche bei zukiinftigen Planungen
bericksichtigt werden.

‘CIHA
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7.3.1 Erganzende Nahversorgungslage Grafenwald

Die erganzende Nahversorgungslage Grafendwald erstreckt sich entlang der
SchmiedestraBe und SchneiderstraBe. Neben einem CAP Frischemarkt mit
integrierter Backerei und Fleischerei sind hier im Segment des periodischen
Bedarfs, eine Apotheke, ein Schlecker Drogeriefachmarkt und ein kleinteiliger
Getrankemarkt vorhanden. Das Einzelhandelsangebot mit Waren des aperiodi-
schen Bedarfs wird ausschlielich durch einen kleinen Schreibwarenladen und
einen Fahrradhandel dargestellt.

Vor dem Hintergrund der siedlungsraumlichen Integration und der eindeutigen
Versorgungsfunktion dieser Betriebe wird dieser Bereich als erganzende, inte-
grierte Nahversorgungslage schematisch abgegrenzt. Es handelt sich hier um
einen mit Blick auf den demographischen Wandel nachhaltigen Nahversor-
gungsstandort. Planerisches Ziel sollte es sein, diesen Versorgungsbereich in
seiner Struktur zu erhalten bzw. sogar moglichst als ein Nahversorgungszent-
rum (Zentraler Versorgungsbereich) auszubauen. Eine rdumliche Ausdehnung
in westliche Richtung kdnnte zielfiihrend sein. Dies bedeutet jedoch ebenso
keine neuen Standorte fiir Lebensmitteleinzelhandel in nicht-integrierter Lage
in einer Ortsteilrandlage von Grafenwald zu realisieren.

CIMA

Abb. 85: Erganzende integrierte Nahversorgungslage Grafenwald

’ Kartierung Einzelhandel und komplementére Nutzung } S
PR Z X )

O Nahrungs- und Genussmittel B Optik, Uhren, Schmuck © Einrichtungsbedarf A Komplementire Nutzung
<> Gesundheits-und Korperpflege ~ @ Biicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische

. i === Ergdnzende integrierte
O Ubriger periodischer Bedarf ’ Elektroartikel, Unterhaltungs- Sortimente Naghvezrsorgtlmgslgalge

(Blumen, Zeitschriften) elektronik, Foto, PC O Betriebe <800 m? VKF
@ Bekleidung, Wische QO spiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m? VKF
’ Schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, Q Leerstand

Hausrat © CIMA GmbH 2011
Quelle: CIMA GmbH 2011

Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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Abb. 86: Erganzende integrierte Nahversorgungslage Batenbrock Siid
7.3.2 Erganzende integrierte Nahversorgungslage Batenbrock Siid

Kartierung Einzelha

Die ergdnzende integrierte Nahversorgungslage Batenbrock Stid befindet sich
im Standortbereich Prosper StraRe/ Ostring. Mehrere kleinere Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe (Apotheke, Kiosk, Backerei, Blumenladen) ergén-
zen das Warenangebot des groRflachigen REWE Frischemarktes sowie des
erganzenden Getrankemarktes DIDI DURSTIG.

O Nahrungs- und Genussmittel B Optik, Uhren, Schmuck @ Einrichtungsbedarf A Komplementire Nutzung

<> Gesundheits-und Korperpflege ~ @ Biicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische

O Ubriger periodischer Bedarf . Elektroartikel, Unterhaltungs- Sortimente - Ef:xf;;ﬂ;::lg:;ne

(Blumen, Zeitschriften) elektronik, Foto, PC O Betriebe <800 m2 VKF
@ Bekleidung, Wische O Sspiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m2 VKF
’ Schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, Q Leerstand
Hausrat ©CIMA GmbH 2011

Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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Abb. 87: Erganzende integrierte Nahversorgungslage ScharnhélzstraBBe

733 Erganzende integrierte Nahversorgungslage ScharnholzstraBe

Die ergdnzende integrierte Nahversorgungslage ScharnholzstraRe erstreckt
sich entlang der ScharnhélzstraBe bis zum Kreuzungsbereich Aegidistralie.
Magnetbetrieb und Frequenzbringer ist der NETTO Lebensmitteldiscounter.
Kleinere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe (Kiosk, Backerei, Spielwa-
renfachgeschéaft fir Modeleisenbahnen, etc.) ergdnzen das Versorgungsange-
bot.

O Nahrungs- und Genussmittel B Optik, Uhren, Schmuck @ Einrichtungsbedarf A Komplementire Nutzung

<> Gesundheits-und Korperpflege ~ @ Biicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische

O Ubriger periodischer Bedarf . Elektroartikel, Unterhaltungs- Sortimente - Ef:cezresr;i;:t:slg;;eene

(Blumen, Zeitschriften) elektronik, Foto, PC O Betriebe <800 m2 VKF
@ Bekleidung, Wische O Sspiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m2 VKF
’ Schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, Q Leerstand
Hausrat ©CIMA GmbH 2011

Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebaude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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7.4 Erganzungsstandorte im Sinne der
stadtteilbezogenen Nahversorgung

Die folgenden Lebensmittelbetriebe lGbernehmen eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion und sollten nach Mdéglichkeit erhalten und/ oder in ihrer Funk-
tion gestarkt werden. Die CIMA hat sich im Rahmen von Vor-Ort-Begehungen
intensiv mit den Voraussetzungen dieser Standorte auseinandergesetzt. Da sie
nicht den Voraussetzungen flir Zentrale Versorgungsbereiche entsprechen,
unterliegen Sie nicht dem besonderen baurechtlichen Schutz fiir Zentrale Ver-
sorgungsbereiche. Als Nahversorgungsstandorte in integrierter Lage sind sie
dennoch als Standorte zu sichern und zu starken.

Im Einzelnen sind das:

= Lidl Markt: Gladbecker StraRRe (Bezirk Nord-Ost)

= Netto Markt: Gladbecker StraRe (Bezirk Nord-Ost)
= Aldi Markt: Horster StraRRe (Bezirk Nord-Ost)

= Netto Markt: GildestraRe (Bezirk Nord-Ost)

= Aldi-Markt: GungstralRe (Bezirk Boy)

= Lidl-Markt: PeterstraRe (Bezirk Sid-West)

‘CIHA
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7.5 Sonderstandorte entsprechend § 24 (a) 5 LEPro NRW

Die Stadt Bottrop verfiigt Gber zwei Fachmarktagglomerationen, die mit ein-
deutiger Orientierung auf Verkehrsachsen Uberortlich Kaufkraft binden. Die
Fachmarktlagen sollten gemalR der Anforderungen des § 24 (a) 5 LEPro NRW
als Standorte des groRflachigen Einzelhandels keine Weiterentwicklung mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten realisieren dirfen. Diese
Vorgaben missen planungsrechtlich abgesichert werden.

Die nachfolgenden Karten dokumentieren die entsprechenden Standortberei-
che mit einer gestrichelten blauen Abgrenzungslinie.

7.5.1 Sonderstandort Prosper StraBe/ Friedrich-Ebert-StraBe

Der Sonderstandort Prosper StralRe/ Friedrich-Ebert-StraBe umfasst den Fach-
markt flr Elektroartikel und Unterhaltungselektronik PRO MARKT an der Fried-
rich-Ebert-Stralle, erganzt durch den Standortbereich des NETTO Lebensmit-
teldiscountmarktes und des JAWOLL Sonderpostenmarktes sowie eines grof3-
flachigen Fachmarktes fir Bodenbeldge, Tapeten und Farben (WTT) an der
rickwertigen GildestralSe.

Die Kartierung weist nach, dass bereits nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Einzelhandel an den Innenstadtnahen Einzelhandelsstandort eingesickert ist.

CIMA

Abb. 88: Sonderstandort Prosper StraBe/ Friedrich-Ebert-StraRe
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O Nahrungs-und Genussmittel B Optik, Uhren, Schmuck © Einrichtungsbedarf A Komplementire Nutzung
<> Gesundheits- und Korperpflege ~ @ Biicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische

. . i = AbgrenzungZentraler
O Ubrigerperiodischer Bedarf ’ Elektroartikel, Unterhaltungs- Sortimente 8 8 .

. N . . Versorgungsbereich

(Blumen, Zeitschriften) elektronik, Foto, PC O Betriebe <800 m? VKF
@ Bekleidung, Wische O spiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m? VKF
’ Schuhe, Lederwaren @ Geschenke, Glas, Porzellan, O Leerstand

Hausrat © CIMA GmbH 2011
Quelle: CIMA GmbH 2011

Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebadude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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7.5.2 Sonderstandort Moébel Ostermann

Der Sonderstandort Mobel Ostermann befindet sich in verkehrsorientierter
Lage im Ostlichen Stadtgebiet Bottrops mit direkter Anbindung an die B 224.
Der Sonderstandort beherbergt nur zwei Einzelhandelsbetriebe, die jedoch
eine Gesamtverkaufsfliche von mehr als 42.500 m” darstellen. Hauptfre-
qguenzbringer ist das Mdbelhaus OSTERMANN, das eine (iberregionale Kauf-
kraftbindung erzielt und maligeblich fiir die Kaufkraftzuflliisse nach Bottrop
verantwortlich ist. Erganzend ist der Bau- und Gartenfachmarkt TOOM am
Standort adressiert.

Der vorhandene Einzelhandelsbesatz bietet ausschlieBlich Waren des aperiodi-
schen an.

CIMA

Abb. 89: Sonderstandort Mdbel Ostermann
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’ Schuhe, Lederwaren @ Geschenke, Glas, Porzellan, O Leerstand
Hausrat © CIMA GmbH 2011

Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude
(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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‘CIMA

7.6 Solitare Nahversorgungsstandorte in nicht-
integrierter Lage

Als nicht integrierte Einzelhandelsstandorte, ohne einen unmittelbaren Bezug
zu einer wohnungsnahen Grundversorgung, sind folgende Nahversorgungs-
standorte in Bottrop einzuordnen:

= KAUFPARK Frischemarkt an der Rentforter StraRe in Kirchhellen,

= NETTO Lebensmitteldiscounter im Gewerbepark in Boy

Beide Standorte sollten keinen Ansatz fiir einen Ausbau der Nahversorgung
bieten. Diese Standorte schranken die Gestaltungsspielrdume zur Absicherung
einer wohnungsnahen Grundversorgung ein.

114



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bottrop

8 BOTTROPER SORTIMENTSLISTE

8.1 Vorbemerkung

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimente in Anlage 1 des NRW Einzelhandelserlasses oder
auch der Rickgriff auf andere Listen (z.B. sogenannte ,Kélner Liste”) im Rah-
men der baurechtlichen Steuerung reicht nicht aus und ist rechtsfehlerhaft.

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004
deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sortiments-
festsetzungen ,,nicht unbestimmt” bleiben diirfen und baurechtliche Festset-
zungen sich auf aus der Ortlichkeit abgeleitete Sortimentslisten beziehen miis-
sen. GleichermaRen sind Ausschliisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen
des Stadtgebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbaren
Kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepten beruhen.?

Die nachfolgend ausgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-,
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Bott-
rop. Sie ist aus den ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und somit eine
maRgebliche Entscheidungsgrundlage zur ortlichen Einzelhandelssteuerung.
Sie erfiillt damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberver-
waltungsgerichte.

% Dies gilt auch fiir eine bloRe Ubernahme der Anlage 1 des § 24a LEPro NRW.

% OVG Miinster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungsplanes aufgrund nicht
konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG Minster vom 22.04.2004 AZ: 7a D
142/02.NE: Bestatigung der baurechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvoll-
ziehbaren Einzelhandelskonzeptes.

‘CIHA
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8.2 Zur Ableitung der Bottroper Sortimentsliste

Bei der Ableitung der Bottroper Sortimentsliste hat die CIMA die folgenden
Grundsatze zur Beurteilung der einzelnen Sortimente herangezogen:

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wdchentlich nach-
gefragt werden (periodischer Bedarf).Die nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te werden den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Als zentrenrelevant werden die Sortimente bezeichnet, die dartiber hinaus

= eine bestimmte Funktion am Standort erfillen (z.B. als Frequenzbringer),
= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen,

= i.d.R. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfre-
guenz angewiesen sind,

= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Agglomerationseffekte entste-
hen zu lassen und

= vorwiegend in der Innenstadt oder in Zentralen Versorgungsbereichen von
Bottrop angeboten werden.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind hingegen vor allem Sortimente,

= die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fir zentrale Standorte ge-
eignet sind,

= die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen ,Trans-
portmittels” bedirfen und

= (berwiegend an nicht-integrierten Standorten in Bottrop angeboten wer-
den.

‘CIHA

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Bottrop sind folgende
Sortimente als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen:

= Lebensmittel (WZ 47.11, WZ 47.2)
= Getranke (WZ 47.11, WZ 47.25)

= Reformwaren (WZ 47.2; WZ 47.29)
= Tabakwaren (WZ 47.11, WZ 47.26)
= Drogerieartikel (WZ 47.75)%

= Hygieneartikel einschliellich haushaltsiblicher Putz- und Reinigungsmittel
(WZ 47.75 und WZ 47.74)*

= Apotheken (WZ 47.73)

= Schnittblumen (Teilsegment aus WZ 47.76.1)

= Zeitschriften, Zeitungen (WZ 47.62.1)*

»  Tierfutter (innerhalb von WZ 47.11 und WZ 47.2)*

Desweiteren werden in der nachfolgenden Abbildung die Verkaufsflachenan-
teile des innerstadtischen Einzelhandels der aperiodischen Sortimente doku-
mentiert. Darliber hinaus wird die Zentrenrelevanz einzelner Sortimente expli-
zit begrindet, wenn sie in der Innenstadt bisher nicht vertreten sind, diese
aber eine strategische Bedeutung fir Cityentwicklung und Frequenzsicherung
des innenstadtischen Einzelhandels Gbernehmen kénnen.

77 auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscountern (WZ 47.11, WZ

47.2)
% auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscountern (WZ 47.11, WZ
47.2)
auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscountern (WZ 47.11, WZ
47.2)
%0 Als Randsortiment von Frischemarkten und Lebensmitteldiscountern

29
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Abb. 90: Verkaufsflichenanteile der Innenstadt auf Sortimentsebene
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Die in der nebenstehenden Abbildung aufgefiihrten Sortimente mit einem
Verkaufsflachenanteil von mehr als 50 % in der Bottroper Innenstadt sollten
ohne Einschrankung den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.
Diese Sortimente nehmen eine maRgebliche Bedeutung fiir den innerstadti-
schen Einzelhandel ein. Die Zentrenrelevanz dieser Sortimente ist durch fol-
gende Angebotsstrukturen in der Innenstadt von Bottrop begriindet:

Im Segment Lederwaren ist u.a. das Unternehmen LEDERWAREN SIEFERT in
der Bottroper Innenstadt ansassig. Die Randsortimente im KARSTADT Waren-
haus sowie in Bekleidungskaufhausern wie C&A sind ergdanzend vorhanden.

Sanitatsartikel (Kosmetik, medizinische und orthopéadische Erzeugnisse) sind in
Bottrop zentrenrelevant, da sie zunachst Sortimentsbestandteil von Apothe-
ken sind und dariiber hinaus u.a. in den Sanitdatshdausern LUCAS und STEIN-
BERG angeboten werden.

Blicher sind in Bottrop vor dem Hintergrund der etablierten Buchhandlungen
MAYERSCHE BUCHHANDLUNG, ERLENKAMPER und HUMBOLDT als zentrenre-
levant zu bewerten.

Bekleidung und Wasche sind in Bottrop aufgrund der Angebote in den Beklei-
dungshdusern MENSING, C&A und H&M sowie KARSTADT als zentrenrelevant
zu bewerten. Im Segment konsumiger Marken seien stellvertretend die Labels
BONITA, WISSMACH und ERNSTING’S FAMILY genannt. Als Vertreter im Top-
markensegment ware das Unternehmen ROEBBELMUND zu nennen. Im Seg-
ment Kindermode ist beispielhaft das Unternehmen FRAULEIN
PFEFFERSTIELZCHEN zu erwdhnen.

Anbieter im Segment Schuhe sind in der Bottroper Innenstadt u.a. die Unter-
nehmen DEICHMANN, TAMARIS und KLAUSER.

Optiker in der Innenstadt von Bottrop sind u.a. die Firmen FIELMANN, APOL-
LO, OPTIK PAWLOREK, DR: TIESEMEYER und DURCHBLICK. Als Akustiker ist das
Unternehmen HAPKE & LEITHEISER beispielhaft zu nennen.
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Musikinstrumente und Musikalien sind vor dem Hintergrund des in der Stral3e
Am Pferdemarkt etablierten Unternehmens MUSIKFORUM zentrenrelevant.
Noten und Bilicher zum Thema Musik kénnen auch lber die ansassigen Buch-
handlungen bezogen werden.

Stellvertretend fir das innenstddtische Angebot im Segment Uhren und
Schmuck seien die Unternehmen CHRIST, TRIFTERER und die GOLDSCHMIEDE
HARRO SAMLAND genannt.

Sportartikel sind im Sinne von Sportbekleidung in fast allen Bekleidungshau-
sern vertreten. Als Sportfachgeschaft ist INTERSPORT BORGMANN zu nennen.

Spielwaren sind u.a. auf Grundlage des Spielwarenfachgeschaftes INTERTOYS
als zentrenrelevant einzuordnen. Zudem ist die Fachabteilung im Kaufhaus
KARSTADT zu bericksichtigen. Spielwaren sind ferner auch Randsortiment in
den KIK Textilfachmarkten.

Das Sortiment Fotoartikel und Fotobedarf wird in der Innenstadt von Bottrop
in den beispielhaft genannten Fotofachgeschiften LELGEMANN, RUDIGER OT-
TO und FOTOATELLIER AM MARKT angeboten. Desweiteren sind im Segment
Fotoarbeiten die Fotoannahme und Entwicklerstationen in den
Drogeriefachmarkten DM, SCHLECKER und ROSSMANN zu berticksichtigen.

Die Sortimentsgruppen Bliromaschinen/ PC und Schreibwaren sind aus Gut-
achtersicht ebenso den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Auch
wenn der Anteil der innenstadtischen Verkaufsflaichen unter 50 % liegt. Die
Ansiedlung eines entsprechenden Marktes in der Innenstadt kann so nachhal-
tig unterstitzt werden. Zudem kdnnen so planungsrechtliche Eingriffsmoglich-
keiten geschaffen werden, wenn es um die Flachenbeschrankungen von Rand-
sortimenten in grof¥flachigen Einzelhandelsansiedlungen auflerhalb der Innen-
stadt geht. Das Sortiment Schreibwaren wird zudem u.a. im Fachgeschaft
PAPERLAND in der Kirchhellener StraBe angeboten. Der Sortimentsgruppe
Buromaschinen/ PC wird ebenso Telekommunikationszubeh6r zugeordnet.

‘CIHA

Eine Reihe Handyshops (E-PLUS, 02, VODAFONE, etc.) sind in der Bottroper
Innenstadt adressiert.

Eine besondere Bedeutung nehmen in Bottrop die Sortimente Heimtextilien/
Kurzwaren und Hausrat/ GPK ein. Aufgrund der Verkaufsflichenanteile des
innerstadtischen Einzelhandels von 38 % bzw. 33 % sollten diese Sortimente
den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden. AuRerdem bewahrt
man sich dadurch planungsrechtliche Eingriffsmoglichkeiten, wenn es um die
Flachenbeschrankung einzelner Sortimente auBerhalb der festgelegten Zen-
tren geht. Dieser Aspekt ist fir eine geplante Erweiterung des Mobelhauses
OSTERMANN in Bottrop von besonderer Relevanz, da hier bereits heute Heim-
textilien und Hausratartikel auf rd. 3.000 m? Verkaufsfldche angeboten wer-
den. In der Bottroper Innenstadt werden Heimtextilen mafgeblich im KARS-
TADT Kaufhaus sowie in den Fachgeschiften SCHONER WOHNEN MICHAE
MARKS und NAHKISTE BEI ANETTE (Auswahl) angeboten. Die Branche Glas/
Porzellan/ Keramik wird in der Innenstadt fast ausschlieBlich als Randsortiment
in Sonderpostenmarkten oder Bekleidungshausern angeboten. Nur wenige
Facheinzelhandler sind in diesem Segment in der Bottroper Innenstadt adres-
siert (u.a. TREND UND IDEE AM ALTMARKT, LEBENSART & MEHR).

Der Bereich Unterhaltungselektronik und Elektroartikel/ Leuchten ist in Bott-
rop differenziert zu betrachten. Die Einordnung des Sortiments Grof3elektro
(weie Ware) als nicht-zentrenrelevantes Sortiment dirfte in Bottrop, insbe-
sondere auch wegen der Schwierigkeiten beim Transport, unbestritten sein.
Diese Sortimentsgruppe befindet sich zu einem erheblichen Teil auRerhalb der
Innenstadt (Verkaufsflaichenanteil der Innenstadt nur 15 %). Fiir das Sortiment
Lampen/ Leuchten sollte eine starkere Abwiagung erfolgen. In der Osterfelder
Stralle im Innenstadtbereich ist das Lampenfachgeschaft SCHWANEWILM
adressiert. Aufgrund des sehr spezialisierten und hochwertigen Angebotes
empfiehlt die CIMA dennoch auch dieser Branche keine erhohte
Zentrenrelevanz zuzusprechen.
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Anders ist die Situation fiir die Sortimentsgruppe Unterhaltungselektronik zu
beurteilen. Dieses Sortiment befindet sich zu einem erheblichen Teil auBerhalb
der Innenstadt (Verkaufsflaichenanteil 26 %). In der Bottroper Innenstadt konn-
te zum Erhebungszeitpunkt kein Anbieter fir Unterhaltungselektronik erfasst
werden. Das Sortiment wird ausschlieflich als Randsortiment u.a. im KARS-
TADT Warenhaus vorgehalten. Um aber fiir diese Sortimentsgruppen in Zu-
kunft planungsrechtliche Eingriffsmoglichkeiten zu haben, wenn es um die
Flachenbeschrankungen dieser Sortimente als Randsortiment in groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben oder sogar um die Verlagerung und Neuansiedlung
bestehender Betriebe geht, empfiehlt die CIMA, diese Sortimente in Bottrop
als zentrenrelevant einzustufen.

Fir die Sortimente Zoobedarf (Lebendtiere), Antiquitdten, Farbe/ Lacke/ Tape-
ten, Baumarktsortimente, Mdbel, Gartenbedarf (Pflanzen), Autozubehér und
Fahrrader kann auf Grundlage der dokumentierten Verkaufsflaichenanteile der
Innenstadt keine Zentrenrelevanz fiir Bottrop nachgewiesen werden.

Mit Blick auf die vorliegenden Angebotsstrukturen in der Bottroper Innenstadt
sind entsprechend die folgenden Sortimente als zentrenrelevant in der Stadt
Bottrop einzuordnen. Die auf der nachfolgenden Seite aufgefiihrte Liste ist als
abschliefend einzuordnen:

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Kinder- und Sauglingsbekleidung, Bekleidungszubehoér (entspr. aus WZ
47.71)

Bekleidung, Bekleidungszubehor, Kiirschnerwaren (entspr. aus WZ 47.71)
Schuhe (WZ 47.72.1)
Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)

‘CIHA

Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Bliroorganisation
Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren, Blirobedarf (WZ 47.62)
Blcher (WZ 47.61); Antiquariate (WZ 47.79.2)

Uhren, Schmuck
Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (WZ 47.77)

Foto, Optik, Akustik

Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Foto- und optische Erzeugnisse (WZ 47.78.2)
Akustiker (entspr. aus WZ 47.74)

Spielwaren, Sportartikel, Campingartikel
Spielwaren, Kleinkind- und Babyspielzeug (WZ 47.65)

Sportbekleidung, Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel sowie
ohne SportgroRgerate (Hometrainer, FitnessgroRgerdte, Boote, Yachten);
(entspr. aus WZ 47.64.2)

Kunst, Antiquitaten

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Minzen (entspr. aus WZ 47.78.3)

Antiquitaten, antike Teppiche (WZ 47.79.1)
Gebrauchtwaren (WZ 47.79.9)

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren

Datenverarbeitungsgerate, periphere Geréate, Software (WZ 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ 47.42)
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Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43)
Elektrische Haushaltskleingerate (entspr. WZ 47.54)
Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63)

Einrichtungszubehor (ohne Mdébel), Haus- und Heimtextilien
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ 47.59.2)

Nicht elektronische Haushaltsgerate, Koch-, Brat- und Tafelgeschirre,
Schneidwaren,

Bestecke (=Haushaltsgegenstande a. n. g.; WZ 47.59.9)

Textilien, Heimtextilien, Bettwasche, Wolle (WZ 47.51)

Vorhdnge, Orientteppiche (entspr. aus WZ 47.53.0)

Bastelbedarf, Geschenkartikel (entspr. WZ 47.78.3 und WZ 47.62.2)

Musikinstrumente und Zubehor

Musikinstrumente, Musikalien, Noten, Musikliteratur (entspr. aus WZ
47.59.

Sonstiger Einzelhandel a.n.g.
Waffen, Jagdbedarf (entsprechend aus WZ 47.78.9)

Kosmetik, medizinische und orthopadische Erzeugnisse
Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ 47.75)
Medizinische und orthopéadische Artikel (,Sanitatshausartikel‘) (WZ 47.74)

‘CIHA

Folgende Sortimente kénnen als nicht zentrenrelevant eingeordnet werden.
Die Liste ist nicht abschliefend und stellt eine Auswahl dar:

Mobel, Biromodbel

ElektrohaushaltsgroRgerdte (Herde, Geschirrspiler, Kihl- und Gefrier-
schranke),

Lampen, Leuchten

Tapeten, Bodenbelage, Auslegware

Farben, Lacke, Anstrichmittel

Baustoffe, Baumarktartikel (Werkzeuge, Metallwaren, Eisenwaren)
Autozubehor, Reifen,

Gartenartikel, Sdmereien, Blumen, Pflanzen, Dingemittel (ohne Schnitt-
blumen),

Fahrrader, Kindersitze, Kinderwagen

Campingmobel, GroRzelte, Campingmobile, Campingkocher, Campingge-
schirr (keine Haushaltswaren i. e. S. siehe Zuordnung zu
zentrenrelevanten Sortimenten)

SportgrolRgerdte (Hometrainer, Fitnessgerate, Boote, Yachten), Erotikarti-
kel

Zoologischer Bedarf, Lebendtiere
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9 ZENTRENKONZEPT BOTTROP

Basierend auf dem Bottroper Zentrenkonzept sollen zukiinftige Einzelhandels-
ansiedlungen gezielt gesteuert und fir die bestehenden Einzelhandelsstruktu-
ren vertraglich gestaltet werden. Einzelhandelsbezogene Aussagen in Bauleit-
planen sollten sich nach den Aussagen des Zentrenkonzeptes richten.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bottrop mittel- bis
langfristig zu gewahrleisten, sollten zukiinftige Planvorhaben am Zentrenkon-
zept bewertet und beurteilt werden.

Um eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen zu gewahr-
leisten sollten die bestehenden B-Pldne entsprechend der Zielvorstellungen
des Zentrenkonzeptes (inkl. Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche
und Sonderstandorte im Sinne § 24 (a) 5 LEPro NRW) angepasst werden. **

Mit der Orientierung an den folgenden Grundsatzen sollen unternehmerische
Initiativen nicht aus der Stadt Bottrop getrieben und Konkurrenzen einge-
dammt oder vermieden werden. Vielmehr soll es zu einer ,gesunden” Konkur-
renz der Unternehmen untereinander kommen und nicht zu einer Konkurrenz
der Standorte innerhalb der Stadt. Wenn es in Bottrop gelingt, sich (auch poli-
tisch) auf dieses Zentrenkonzept festzulegen, bedeutet dies nicht zuletzt auch
Planungs- und Investitionssicherheit fiir (gewiinschte) innenstddtische Ent-
wicklungen und Spielrdume in den festgelegten Zentren.

* Das Gutachten der CIMA ersetzt keine rechtsférmliche Beratung. Die CIMA empfiehlt zu Rechtsangelegen-
heiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutachten und Gegenstanden ihrer Beratung ergeben,
stets die Beratung von Rechtsdienstleistern (z.B. Rechtsanwalten) einzuholen.

‘CIMA
Grundsatz 1:

Die Innenstadt geniel$t Entwicklungsprioritat. Die Ansiedlung weiterer Fachge-
schafte und Filialbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sollte hauptsach-
lich im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt vorangetrieben werden. In
begrenztem Umfang kdnnen sich hier auch die Stadtteilzentren Boy, Eigen,
Fuhlenbrock und Kirchhellen profilieren. GroRflachiger Einzelhandel mit
zentrenrelevantem Kernsortiment sollte jedoch ausschlielich innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt etabliert werden.

Grundsatz 2:

Die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Sortiment mit
pragender Nahversorgungsfunktion (Lebensmittelfrischemarkte, Lebensmit-
teldiscounter, Biomarkte, etc.) sollte nach Moglichkeit nur noch in den abge-
grenzten Zentralen Versorgungsbereichen erfolgen. Die Dimensionierung der
Betreiberkonzepte sollte nicht die Versorgungsfunktion des betreffenden oder
weiterer Zentraler Versorgungsbereiche gefahrden. Den bestehenden ergén-
zenden, integrierten Nahversorgungslagen sollten Entwicklungsspielrdume
zugestanden werden, die eine Weiterentwicklung zu Zentralen Versorgungsbe-
reichen ermoglichen. Erganzungsstandorte aullerhalb von Zentralen Versor-
gungsbereichen diirfen nur dann realisiert werden, wenn die Versorgungsfunk-
tion der abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche nicht gefdhrdet wird.

Grundsatz 3:

Der Sonderstandort Prosper StraRe/ Friedrich-Ebert-StraBe mit Besatz an nah-
versorgungsrelevantem, zentrenrelevantem und nicht zentrenrelevantem Ein-
zelhandel entspricht einer Bestandsagglomerationen nach § 24 (a) 5, LEPro
NRW. Eine Weiterentwicklung des nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Einzelhandels ist in diesen Standortrdumen nicht zuldssig und unerwiinscht.
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Grundsatz 4:

GrofRflachiger nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel kann sowohl in der Innen-
stadt, aber auch an den beiden Sonderstandorten Friedrich-Ebert-StralRe/ Pro-
sper StralRe und Mobel Ostermann etabliert werden. Zusatzliche Sonderstan-
dorte sollten nach Méglichkeit nicht ausgewiesen werden. Fiir Fachmarktkon-
zepte unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit und begrenzter Verkehrser-
zeugung kénnen auch Standorte innerhalb der Neben- und Nahversorgungs-
zentren in Frage kommen.

Grundsatz 5:

Die Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei groRflachigem Ein-
zelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment ist strikt einzuhalten.
Fir Bottrop empfehlen wir eine Begrenzung auf maximal 10 % der Gesamtver-
kaufsflache, jedoch maximal 800 m? Verkaufsfliche insgesamt (gilt nur fur
Neuansiedlungen).

Grundsatz 6:

Bestehende Betriebe des grof¥flachigen Einzelhandels mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen im Kontext ihrer Standortsicherung
auch auRerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstandorten
ihre Verkaufsflachen erweitern. Voraussetzung ist, dass mit der Erweiterung
der Verkaufsflichen oder einer Anpassung des Betriebskonzeptes negative
Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion Zentraler Versorgungsbereiche
ausgeschlossen bleiben.

Grundsatz 7:

Atypische Betreiberkonzepte missen ihre Vertraglichkeit hinsichtlich der Aus-
wirkungen auf die Versorgungsfunktion Zentraler Versorgungsbereiche umfas-
send nachweisen.

‘CIMA
Grundsatz 8:

Grundsatzlich ist bei jedem Ansiedlungsvorhaben abzuklaren, dass die Versor-
gungsfunktion der ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiche nicht ge-
fahrdet wird. Ein Eingriff in den ,normalen” Wettbewerb darf jedoch mit ei-
nem solchen Handeln nicht verbunden sein. Es muss stadtebaulich argumen-
tiert werden.

Grundsatz 9:

Die strategischen Einzelhandelsbrache des Hansa Zentrums in der Bottroper
Innenstadt ist mittelfristig durch private Projektentwicklungen zu revitalisie-
ren. Grundsatzlich werden folgende Perspektiven gesehen, die sich aus den
dokumentierten Branchenllicken in der Stadt Bottrop und der Innenstadt er-
geben:

= Ansiedlung der Branchen Unterhaltungselektronik, Bekleidung, Schuhe,
Biicher, Sportartikel (Sportbekleidung)

= Reaktivierung des HANSA-Zentrums mit Einzelhandelsmagneten: SATURN,
TK MAX, PRIMARK, NEWYORKER, KULT, ESPRIT, INTERSPORT, GORTZ;
SHOE4YOU
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Abb. 91: Zentrenkonzept Bottrop (schematische Darstellung)
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Abb. 92: Zentrenkonzept Bottrop (kartografische Darstellung)
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Quelle: CIMA GmbH 2011
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10 ZUSAMMENFASSUNG

Fiir den ,eiligen Leser” gibt die folgende Zusammenfassung einen kurzen Uber-
blick der wesentlichen Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bott-
rop.

Bestands- und Problemanalyse

= Das Marktgebiet des Mittelzentrums Bottrop umfasst ausschlieflich das
Stadtgebiet selbst. Ein Kaufkraftaustausch mit den direkt angrenzenden
Kommunen (Gladbeck, Oberhausen) konnte dennoch identifiziert werden.
Einzelne Betriebe erreichen zudem ein Einzugsgebiet, das weit Uber die
Bottroper Stadtgrenzen hinaus reicht. Das Marktgebiet der Stadt Bottrop
ist als Summe der Verflechtungsbereiche aller vor Ort adressierten Einzel-
handelsbetriebe zu verstehen. Eine raumliche Ausweitung des Marktgebie-
tes erscheint kurzfristig nicht realisierbar. Ziel sollte sein, die Bindung im
bestehenden Marktgebiet zu konsolidieren und auszubauen.

= Insgesamt erreicht Bottrop eine Einzelhandelszentralitdt von 87. Per Saldo
werden Kaufkraftabflisse in die umliegenden Stadte deutlich. Mit Blick auf
die Pendlerverflechtungen in der Region sowie die starken Wettbewerbs-
standorte (Oberhausen, Essen, etc.) diirfte dennoch grundsétzlich nur ein
begrenzter Anteil des ermittelten Kaufkraftabflusses in Bottrop zu binden
sein. Zielkorridor fiir eine nachhaltig angemessene Handelszentralitat soll-
te ein Korridor zwischen 92 und 95 sein, der von vergleichbaren Mittelzen-
tren erreicht wird.

= Der Zentralitdtswert im aperiodischen Bedarf von 91 deutet ebenfalls auf
saldierte Kaufkraftabfliisse hin. Bezogen auf die einzelnen Sortimentsbe-
reiche sind jedoch Unterschiede festzustellen. Den hdchsten Zentralitats-
wert weist die Branche Mdbel/ Antiquitaten mit 170 auf, in der Waren-
gruppe Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik/ Foto/ PC und Zubehor
liegt der Zentralitatswert im Vergleich bei nur 52 und in der Branche
Spielwaren sogar nur 48.

‘CIHA

Die Nahversorgungssituation kann in Bottrop als gut bezeichnet werden.
Das geringe, noch zur Verfligung stehende Potenzial sollte dazu genutzt
werden, die qualitative und wohnortnahe Versorgungssituation zu verbes-
sern und die bestehenden Stadtteil- und Nahversorgungszentren zu star-
ken. Lediglich fir das sldliche Stadtgebiet kann fiir die Stadtteile Ebel,
Vonderort und Welheimer Markt ein Nachverdichtungsbedarf abgeleitet
werden.

Innenstadt Bottrop

Die Innenstadt der Stadt Bottrop ist gleichzeitig das Handels- und Dienst-
leistungszentrum der Stadt. Der Verkaufsflaichenanteil der Innenstadt be-
tragt 22 %. Der innenstadtische Umsatzanteil liegt bei 27 %. Die Bottroper
Innenstadt sollte sowohl in Bezug auf den anteiligen Einzelhandelsumsatz
als auch in Bezug auf den Verkaufsflachenanteil an Bedeutung gewinnen.
Aus Gutachtersicht wird tberschlagig erst ab einem Verkaufsflaichen- und
Umsatzanteil von 30 bis 35 % eine kritische Angebotsmasse erreicht, die zu
einer addquaten Einzelhandelsattraktivitat fiihrt.>

Der City-Qualitats-Check in der Bottroper Innenstadt dokumentiert, dass
27 % der Betriebe hinsichtlich ihrer Zielgruppenorientierung als qualitats-
orientiert eingeordnet und weitere 38 % als konsumig bewertet wurden.
Nur 12 % der Betriebe wurden als discountorientiert identifiziert und sogar
nur 3 % der Betriebe hinsichtlich der Zielgruppen- und Qualitatsorientie-
rung negativ beurteilt. Die Struktur der Gesamtbewertung in der Innen-
stadt von Bottrop entspricht einem durchschnittlichen Mittelzentrum.

Flr die Innenstadt von Bottrop lassen sich u.E. drei unterschiedliche Profi-
lierungsrdaume fir den ortlichen Einzelhandel ableiten: ,Konsumige Vielfalt
auf kurzen Wegen“, , Quartier der Spezialisten”, ,,Der rote Teppich in die
Innenstadt”.

%2 Sollte das leer stehende Hansa Zentrum gemaR der aktuell vorgelegten Planungen des Eigentiimers Apol-

lo-Redos revitalisiert werden, durfte der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt nur noch knapp unter der
30 % Marke liegen.
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Zentrenstruktur in Bottrop

Das Gliederungssystem der Zentralen Versorgungsbereiche sowie der Ergan-
zungsstandorte der Stadt Bottrop umfasst die folgende Zentrenstruktur:

Die Innenstadt ist das Hauptgeschaftszentrum mit erheblicher gesamtstad-
tischer Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion.

Die definierten vier Nebenzentren sind lokale Versorgungszentren, die
Uberwiegend der Nahversorgung dienen und dariiber hinaus Giiter des
aperiodischen Bedarfsbereiches anbieten: Boy, Fuhlenbrock, Eigen und
Kirchhellen.

Insgesamt vier Nahversorgungszentren dienen fast ausschliefRlich der Nah-
versorgung und bieten dariber hinaus nur ein sehr eingeschranktes Ange-
bot an Gitern des aperiodischen Bedarfsbereiches an: Bahnhof,
Batenbrock-Nord, Kalter Eigen, Osterfelder StraRe.

Erganzende Nahversorgungslagen in integrierter Lage sind Standortberei-
che, die einen Lebensmitteldiscounter oder einen Frischemarkt mit einem
kleinteiligen Erganzungsangebot mit Glitern des taglichen Bedarfs bereit-
stellen. Hier konnten drei Bereiche identifiziert werden: Batenbrock-Sid,
Scharnholzstralle, Grafenwald.

Dartiber hinaus sind eine Reihe Erganzungsstandorte im Sinne der stadt-
teilbezogenen Nahversorgung in integrierter Wohngebietslage in Bottrop
vorhanden und dokumentiert.

Sonderstandorte sind Einzelhandelsagglomerationen, die eine tUberortliche
Versorgungsfunktion gemall § 24a (5) LEPro NRW wahrnehmen. In Bottrop
sind die Standortbereiche Prosper StralRe/ Friedrich-Ebert-Strale und Mo6-
bel Ostermann abgegrenzt.

In Bottrop konnten nur zwei solitire Nahversorgungsstandorte in nicht-
integrierter Lage identifiziert werden. Hierbei handelt es sich um den
Standort eines Lebensmitteldiscounters (NETTO) in Boy sowie eines Fri-
schemarktes (KAUFPARK) in Kirchhellen ohne einen direkten Wohnge-
bietsbezug.

‘CIHA

Strategien und Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in Bottrop

Aufbauend auf den Analyseergebnissen wurden verschiedene Grundsatze und
Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung erarbeitet. Die Grundsatze sind (Aus-
wahl):

Sicherung und der Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion durch
Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt.

Revitalisierung des Hansa Zentrums in der Bottroper Innenstadt durch eine
gezielte SchlieRung der bestehenden Branchenlicken und Angebotsdefizi-
ten.

Sicherung und Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche durch kon-
sequente Bauleitplanung mit Verhinderung von Einzelhandelsentwicklun-
gen in nicht-integrierten Lagen (nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente).

Erhaltung der ergdnzenden, integrierten Nahversorgungslagen im Stadtge-
biet (ggf. Entwicklung zu Zentralen Versorgungsbereichen bei integrierter
Standortentwicklung nachhaltiger Nahversorgungskonzepte.)
Ausschopfung der Gestaltungspotenziale im Standortbereich Ostermann
Konsolidierung im Standortbereich Prosper StraRe (Entwicklungsspielrdu-
me im nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel).

Branchen- und Standortkonzept

Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente als Hauptsortiment zukiinftig nur
in der Innenstadt und eingeschrankt in den Zentralen Versorgungsberei-
chen (Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren) entsprechend ihrer
Versorgungsfunktion (Steuerung tber horizontale und vertikale Gliederung
der Baugebiete)

Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente in neuen grof¥flachigen
Einzelhandelsansiedlungen auf 10 % der Gesamtverkaufsflache (zzgl. abso-
luter Obergrenze von 800 m? Verkaufsfliche)
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Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente in den Zentralen Versor-
gungsbereichen (auch grof¥flachig) und ergdanzende Entwicklung an Stan-
dorten, die heute unterversorgt/ nicht flichendeckend nahversorgt sind

Konzentration von groRflachigem nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel an
den Sonderstandorten Prosper StraRe/ Friedrich-Ebert-StraRe und Mobel
Ostermann

Ziel des Einzelhandelskonzeptes

Die bisherige einzelhandelsrelevante Planungs- und Genehmigungspolitik
der Stadt Bottrop sollte fortgefiihrt werden, um die insgesamt ausgewo-
genen Strukturen zu erhalten.

Basierend auf dem Bottroper Zentrenkonzept sollen zukiinftige Einzelhan-
delsansiedlungen gezielt gesteuert und fiir die bestehenden Einzelhandels-
strukturen vertraglich gestaltet werden. Einzelhandelsbezogene Aussagen
in Bauleitplanen sollten sich nach den Aussagen des Zentrenkonzeptes
richten.

Das Einzelhandelskonzept soll eine Planungs- und Investitionssicherheit fir
(gewiinschte) innenstadtische und gesamtstadtische Entwicklungen und
Spielraume in den festgelegten Zentren begriinden.

‘CIHA
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11  ANHANG

11.1 Bestimmung des Marktgebietes und des
Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor Ort
abgegrenzt. Erganzend werden auch dkonometrische Modellrechnungen nach
HUFF (siehe nahere Erlduterung im Glossar) berlicksichtigt. In der Regel erfol-
gen Anpassungen gegeniliber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefra-
gungen und Expertengesprache erganzende Informationen.

EinflussgroRen fiir die Berechnung des Marktgebietes sind:

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitdtsindices
der verschiedenen Bedarfsbereiche.

= Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:
o der Attraktivitdt der Konkurrenzorte,

der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

den Kaufkraftverhaltnissen im Einzugsbereich und

o O O O

den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und
Jahr.

Die Kaufkraftkennziffer beriicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftniveaus der
Bevolkerung in Deutschland.

‘CIHA

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von mb research, Nirnberg
ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der CIMA GmbH mit
eingeflossen.

Grundlage fur die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten vor, die
aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebungen im
Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren. Keine Be-
ricksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge,
Landmaschinen, Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse. In Abzug gebracht ist
der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsausgaben, sodass nur der
Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationdren Einzelhandel realisiert wird, in die
Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum Greis, steht entspre-
chend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro Jahr ein Betrag in Ho6he von

5.506 €

fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Vorausberechnung fiir das Jahr
2011).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner und den Pro-Kopf-
Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffern gewichtet.
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11.2 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes
und Analyse der ortlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller existieren-
den Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes Kriterium fir die
Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhe-
bung von einer branchentypischen Geschaftstatigkeit ausgegangen werden
kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden
Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatzlich
am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Betriebe
mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhduser, Verbrauchermarkte),
so wird fiir die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Branche im betref-
fenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengrup-
pen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an
folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

= Bedienungsform,
=  Preisniveau,

= Sortimentstiefe und -breite,
= Verkaufsflache.

CIMA

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 33 Warengrup-
pen, die in der folgenden Abbildung dokumentiert sind.

Abb. 93: CIMA Warengruppen

Periodischer Bedarf

= |ebensmittel

= Reformwaren

= Apotheken

= Drogerie- und Parfimerieartikel

Sanitatshauser
Schnittblumen
Zeitschriften (Kiosk-Sortiment)

Personlicher Bedarf

= Bekleidung Akustik, Optik

= Waische Schmuck, Uhren

= Schuhe Koffer, Lederwaren
Medien, Technik

= Blicher Unterhaltungselektronik

= Blirobedarf, Schreibwaren
= Elektrogerdte, Leuchten

Foto
Blrokommunikation, PC

Spiel, Sport, Hobby

= Sportartikel
= Spielwaren
=  Fahrrader

Musikinstrumente, Sammelhobbies,

Waffen, etc.

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan,
Hausrat

= Geschenkartikel, GPK, Hausrat,
Haushaltswaren

Einrichtungsbedarf

= Heimtextilien, Teppiche
= Mobel

Antiquitdten, Galerien, weiterer Einrich-
tungsbedarf

Baumarktspezifisches Sortiment

= Blumen, Pflanzen (auRer Schnittblumen)
= Zooartikel
= Baumarktspezifisches Sortiment

Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten
Kfz-Zubehor

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

129



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bottrop

11.3 Kurzfassung: Bottroper Sortimentsliste

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Bottrop sind folgende
Sortimente als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen:

= Lebensmittel (WZ 47.11, WZ 47.2)
= Getranke (WZ 47.11, WZ 47.25)

=  Reformwaren (WZ 47.2, WZ 47.29)
= Tabakwaren (WZ 47.11, WZ 47.26)
= Drogerieartikel (WZ 45.75)

= Hygieneartikel einschlielRlich haushaltsiiblicher Putz- und Reinigungsmittel
(WZ 47.74, WZ 47.75)

= Apotheken (WZ 47.73)

= Schnittblumen (Teilsegment aus WZ 47.76.1)
= Zeitschriften, Zeitungen (WZ 47.62.1)

= Tierfutter (Teilsegment aus WZ 47.76.2)

Folgende Sortimente sind als zentrenrelevant in der Stadt Bottrop einzuord-
nen:

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Kinder- und Sauglingsbekleidung, Bekleidungszubehoér (entspr. aus WZ
47.71)

Bekleidung, Bekleidungszubehor, Kiirschnerwaren (entspr. aus WZ 47.71)
Schuhe (WZ 47.72.1)
Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)

‘CIHA

Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Bliroorganisation
Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren, Blirobedarf (WZ 47.62)
Blcher (WZ 47.61); Antiquariate (WZ 47.79.2)

Uhren, Schmuck
Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (WZ 47.77)

Foto, Optik, Akustik

Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Foto- und optische Erzeugnisse (WZ 47.78.2)
Akustiker (entspr. aus WZ 47.74)

Spielwaren, Sportartikel, Campingartikel
Spielwaren, Kleinkind- und Babyspielzeug (WZ 47.65)

Sportbekleidung, Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel sowie
ohne SportgroRgerate (Hometrainer, FitnessgroRgerdte, Boote, Yachten);
(entspr. aus WZ 47.64.2)

Kunst, Antiquitaten

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Minzen (entspr. aus WZ 47.78.3)

Antiquitaten, antike Teppiche (WZ 47.79.1)
Gebrauchtwaren (WZ 47.79.9)

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren

Datenverarbeitungsgerate, periphere Geréate, Software (WZ 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ 47.42)
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Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43)
Elektrische Haushaltskleingerate (entspr. WZ 47.54)
Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63)

Einrichtungszubehor (ohne Mdébel), Haus- und Heimtextilien
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ 47.59.2)

Nicht elektronische Haushaltsgerate, Koch-, Brat- und Tafelgeschirre,
Schneidwaren,

Bestecke (=Haushaltsgegenstande a. n. g.; WZ 47.59.9)

Textilien, Heimtextilien, Bettwasche, Wolle (WZ 47.51)

Vorhdnge, Orientteppiche (entspr. aus WZ 47.53.0)

Bastelbedarf, Geschenkartikel (entspr. WZ 47.78.3 und WZ 47.62.2)

Musikinstrumente und Zubehor

Musikinstrumente, Musikalien, Noten, Musikliteratur (entspr. aus WZ
47.59.

Sonstiger Einzelhandel a.n.g.
Waffen, Jagdbedarf (entsprechend aus WZ 47.78.9)

Kosmetik, medizinische und orthopadische Erzeugnisse
Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ 47.75)
Medizinische und orthopéadische Artikel (,Sanitatshausartikel‘) (WZ 47.74)
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Folgende Sortimente kdnnen als nicht zentrenrelevant eingeordnet werden:

Mobel, Biromodbel

ElektrohaushaltsgroRgerate (Herde, Geschirrspiler, Kihl- und Gefrier-
schranke),

Lampen, Leuchten

Tapeten, Bodenbelage, Auslegware

Farben, Lacke, Anstrichmittel

Baustoffe, Baumarktartikel (Werkzeuge, Metallwaren, Eisenwaren)
Autozubehor, Reifen,

Gartenartikel, Sdmereien, Blumen, Pflanzen, Dingemittel (ohne Schnitt-
blumen),

Fahrrader, Kindersitze, Kinderwagen

Campingmobel, GroRzelte, Campingmobile, Campingkocher, Campingge-
schirr (keine Haushaltswaren i. e. S. siehe Zuordnung zu
zentrenrelevanten Sortimenten)

SportgrolRgerdte (Hometrainer, Fitnessgerate, Boote, Yachten), Erotikarti-
kel

Zoologischer Bedarf, Lebendtiere
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11.4 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschift
Sehr unterschiedliche VerkaufsflaichengroBen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt
GroRflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt
Ca. 400 m? bis 1.500 m? Verkaufsfliche, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsflache bereits zunehmender Non-
Food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgréRen zwischen ca. 300 m? und 800 m? Verkaufsfliche, ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsatzlich ohne
Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

GroRflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
Discounter, meist zusammen Uber 8.000 m? VKF, periphere Lage, viele Park-
platze.

‘C IMA
Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 m? bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und mit
zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Ge-
brauchsguter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache tiber 5.000 m?, neben einer leistungsfiahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, grolles
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflichengroRe Giber 3.000 m?, Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

Kaufhaus
In der Regel Verkaufsflichen tber 1.000 m?, breites, tiefes Sortiment, im Ge-
gensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

GroRflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschidfte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhaduser und Verbrauchermarkte;
groBes Angebot an Kundenparkpldtzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

Zentraler, oft hallenartiger, Giberdachter Raum im Shopping-Center, von dem
aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind. Hier finden Aktionen und Veran-
staltungen statt, Einzelhdndler prasentieren ihre Waren in der Mall oft vor
dem Geschaft.
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11.5 Glossar

Handelszentralitdt: Relation von Einzelhandelsumsatz zu Nachfragevolumen
bezogen auf eine definierte raumliche Einheit. Die Handelszentralitdt wird in
Prozent als Messzahl ausgewiesen. Handelszentralitdten von tber 100 signali-
sieren Kaufkraftzuflisse. Der Umsatz liegt dann tGber dem Nachfragevolumen.
Handelszentralitaten von unter 100 zeigen per Saldo Kaufkraftabfliisse auf. Der
realisierte Einzelhandelsumsatz liegt unter dem Nachfragevolumen. Handels-
zentralitaten werden fir Stadtgebiete insgesamt, aber auch fir Stadtteile und
einzelne Nahversorgungsbereiche ausgewiesen.

Marktdurchdringung Innenstadt: Relation von Einzelhandelsumsatz in der In-
nenstadt zum Nachfragevolumen im Stadtgebiet. Die Marktdurchdringung
beschreibt die Starke des innerstadtischen Einzelhandels in der Kaufkraftbin-
dung im Stadtgebiet. In den innerstddtischen Kernsortimenten sollten die
Marktdurchdringungskennziffern im Bereich von 100 oder dariiber liegen.

Marktabschopfung: Relation des Einzelhandelsumsatzes einer Stadt zum Nach-
fragevolumen im gesamten Einzugsbereich. Die Marktabschopfung beschreibt
somit den Marktanteil des stadtischen Einzelhandels im Einzugsbereich.

Nachfragevolumen: Verfligbares Einkommen fir Ausgaben im Einzelhandel.
Das Nachfragevolumen berechnet sich aus dem Produkt der warengruppen-
spezifischen Verbrauchsausgaben je Einwohner und der Einwohnerzahl. Das
Ergebnis wird gewichtet mit der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer
der CIMA / BBE in Kooperation mit mb research, Niirnberg. Hierdurch werden
regionale Einkommensunterschiede nachgezeichnet. Die Verbrauchsausgaben
im Einzelhandel je Einwohner belaufen sich fiir 2011 auf 5.506 € je Einwohner.

Potenzialsreserve: Beschreibt Kaufkraft, die zusatzlich von auBBerhalb des Ein-
zugsbereichs oder durch zusatzliche Bevolkerungspotenziale im Einzelhandel
einer Stadt gebunden werden kann. Dies sind Ausgaben von Gasten, Ge-
schaftsreisenden und Touristen sowie seltene Einkdufe von Kunden von au-
Rerhalb des Einzugsgebietes. Ebenso fallen Ausgaben von Einwohnern mit
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Zweitwohnsitz in diese Kategorie. Dies betrifft z.B. im Besonderen Studenten.
Die Potenzialsreserve wird je nach den stadtischen Strukturen, ihrem Auf-
kommen an Studenten und ihrer Bedeutung als Tourismusdestination mit 2 %
bis 8 % des Nachfragevolumens im Einzugsgebiet angesetzt.

HUFF-Modell: Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Rechenmodell zur
Ermittlung von Kaufkraftstromen. Es bericksichtigt die Attraktivitdten von
Einkaufsorten und Zeitdistanzen zwischen Wohn- und Einkaufsorten. Der
Wettbewerb zwischen verschiedenen Zentren und die Distanzen zwischen
Wohn- und Einkaufsorten bestimmen die Sogwirkung (Gravitation) einzelner
Einkaufsorte. Im Modell kdnnen auch besondere Barrieren wie Grenzen, topo-
graphische Hindernisse (Bergriicken, Flisse) oder landsmannschaftlich geprag-
te Verhaltensmuster bertcksichtigt werden. Eine rein mathematische Betrach-
tung fihrt immer nur zu einer Anndherung an die Wirklichkeit. Anpassungen
sind aufgrund von Befragungen, Expertengesprachen und Standortbewertun-
gen vor Ort vorzunehmen. Entscheidend fiir das jeweilige Ergebnis sind die
Pramissen in Bezug auf das oOrtliche Konsumentenverhalten und die jeweilige
Attraktivitat der Einkaufsorte.

Das HUFF-Modell dient nicht nur der Abgrenzung von Einzugsbereichen, son-
dern ist als ,Denkmodell’ auch Ansatz zur Ermittlung von Umsatzverlagerungs-
effekten bei neu in den Markt eintretenden Mitbewerbern.

Grundsatzlich sind folgende Pramissen bei der Ermittlung von Umsatzverlage-
rungseffekten von Bedeutung:

= Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver im
Wettbewerb als unterschiedliche Absatzformenkonzepte. Somit konkur-
riert ein SB-Warenhaus zunachst unmittelbar mit benachbarten SB-
Warenhausstandorten; ein Lebensmitteldiscounter unmittelbar mit be-
nachbarten Lebensmitteldiscountern.

= GroRe Unterschiede in den Angebotsqualitaten zwischen den geplanten
Vorhaben und dem vorhanden Einzelhandelsangebot fiihren schneller zu
einem , Rutschbahneffekt” und somit zu héheren Umsatzverlagerungen.
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Sie sind geringer, wenn der Abstand in den Angebotsqualitdten deutlich
geringer ausgepragt ist.

= Je besser die regionale Verkehrsanbindung des Projektstandortes, umso
groRer ist die Reichweite in die Region. Es bestehen optimale Akquisitions-
potenziale.

= Erfolgt eine Projektentwicklung an einem Standort und in einem Segment
mit bereits deutlichen Kaufkraftzufliissen aus dem Umfeld, werden deut-
lich héhere Umsatzverlagerungen vor Ort generiert, als wenn noch von ei-
nem Angebotsdefizit auszugehen ware.

= Die prognostizierten Umsatzerwartungen der zu diskutierenden Projekt-
vorhaben fuBen auf warengruppen-, betriebstypen- und firmenspezifi-
schen Flachenproduktivitdten. Neben der CIMA GmbH vorliegenden Um-
satzdaten wird der aktuelle Stand der Branchenberichterstattung bertick-
sichtigt. In die Ausweisung konkreter Planumsatze flieBen die konkreten
Standortbedingungen und die Attraktivitat der Projektentwicklung aus der
Kopplung mit anderen Absatzformen mit ein.
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Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude
(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
Abb. 1: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

gednderte Abgrenzung des Versorgungsbereiches (Ratsbeschluss der
Stadt Bottrop vom 03.07.2012)

Kartierung Einzelhandel

O Nahrungs- und Genussmittel B Optik, Uhren, Schmuck © Einrichtungsbedarf = AbgrenzungZentraler
<> Gesundheits-und Kérperpflege @ Biicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische Versorgungsbereich
O Ubrigerperiodischer Bedarf @ cElektroartikel, Unterhaltungs- sortimente
(Blumen, Zeitschriften) elektronik, Foto, PC O Betriebe <800 m2 VKF
@ Bekleidung, Wiasche (0] Spiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m? VKF
’ Schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, O Leerstand
Hausrat © CIMA GmbH 2011

Quelle: CIMA GmbH 2011



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bottrop

Abb. 2: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt — Kartierung komplementa-
re Nutzung

gednderte Abgrenzung des Versorgungsbereiches (Ratsbeschluss der
Stadt Bottrop vom 03.07.2012)

A Kundenorientierte A Bildung, Gesundheit A  KulturundFreizeit = AbgrenzungZentraler
Dienstleistungen und Soziales A Kirchenetc. Versorgungsbereich
A PostundBanken A  Gastronomie und
A Verwaltung Beherbergung
© CIMA GmbH 2011
Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude
(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
Abb. 3: Zentraler Versorgungsbereich Kirchhellen

gednderte Abgrenzung des Versorgungsbereiches (Ratsbeschluss der
Stadt Bottrop vom 03.07.2012)

Kartierung Einzelhandel
I IV

O Nahrungs- und Genussmittel B Optik, Uhren, Schmuck © Einrichtungsbedarf = AbgrenzungZentraler
<> Gesundheits-und Kérperpflege @ Biicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische Versorgungsbereich
O Ubrigerperiodischer Bedarf ’ Elektroartikel, Unterhaltungs- Sortimente
(Blumen, Zeitschriften) elektronik, Foto, PC O Betriebe <800 m2 VKF
@ Bekleidung, Wische (0] Spiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m? VKF
’ Schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, O Leerstand
Hausrat © CIMA GmbH 2011
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Abb. 4: Zentraler Versorgungsbereich Kirchhellen — Kartierung komplementa-
re Nutzung

gednderte Abgrenzung des Versorgungsbereiches (Ratsbeschluss der
Stadt Bottrop vom 03.07.2012)

Kartierung Erganzende Nutzung

=Tl

Kundenorientierte Bildung, Gesundheit Kulturund Freizeit AbgrenzungZentraler
Dienstleistungen und Soziales ) Versorgungsbereich
Kirchen etc.
Postund Banken Gastronomie und
A Verwaltung Beherbergung
© CIMA GmbH 2011
Quelle: CIMA GmbH 2011
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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