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1 AUFGABENSTELLUNG

1.1 Herausforderungen der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes fiir die Stadt Gladbeck

Die CIMA Beratung + Management GmbH hat im Jahr 2007 das Einzelhandels-
konzept fir die Stadt Gladbeck vorgelegt. Es wurde als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 (11) BauGB vom Rat der Stadt Gladbeck be-
schlossen. Maligebliche Relevanz hatte dabei die Beschlussfassung zur Abgren-
zung Zentraler Versorgungsbereiche und der Gladbecker Liste nahversorgungs-
relevanter und zentrenrelevanter Sortimente.

Vor allem der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel, aber auch aktuelle
Rechtsprechung zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche machen eine
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gladbeck erforder-
lich. Sie flihrt zur Modifikation der Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche
in den Stadtteilen Brauck und Rosenhiigel.

Die CIMA GmbH hat in den letzten Jahren mehrfach zur Nahversorgung in den
Stadtteilen der Stadt Gladbeck schriftlich und miindlich vor dem Planungsaus-
schuss der Stadt Gladbeck Stellung genommen’.

Seit 2007 haben sich dariiber hinaus die Einzelhandelsstrukturen in der Innen-
stadt von Gladbeck erheblich verandert. Die Schliefung des HERTIE Warenhau-
ses und des Bekleidungshauses P&C haben zu einem deutlichen Angebotsdefi-
zit im Segment Bekleidung, Wasche gefihrt. Die CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH hat im Jahr 2010 eine gutachterliche Stellungnahme zur Weiter-

' Siehe hierzu insbesondere Gutachterliche Stellungnahme zur Etablierung zusitzlicher Anbieter im

Lebensmitteleinzelhandel in Brauck und Rosenhiigel in den Jahren 2011 und 2012.
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entwicklung der Gladbecker City vorgelegt.” Die Befunde dieser Stellungnahme
sind in die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes einzubeziehen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fuBt auf einer Aktualisierung
der Einzelhandelsdaten fir die Stadt Gladbeck im Herbst 2012. Der Datenbe-
stand wurde einschlieRlich der Georeferenzierung der Einzelhandelsstandorte
der Stadt Gladbeck tibergeben.

Dariber hinaus wurden alle Daten zu Kaufkraft und Nachfragevolumina aktua-
lisiert.

1.2 Grundsatzliche rechtliche Rahmenbedingungen zur
Erstellung von Einzelhandelskonzepten unter Beriick-
sichtigung der Vorgaben der Landesplanung

1.2.1 Grundsatzliche rechtliche Rahmenbedingungen

Die Entwicklung des Einzelhandels ist ein mogliches Gestaltungsfeld kommuna-
ler Entwicklungsplanung. Sie ist mafRgeblich durch die in Art. 28 GG verankerte
Selbstverwaltung der Gemeinden® abgesichert. Die konkreten raumlichen,
funktionalen und strukturellen Steuerungsmechanismen leiten sich aus den
Befugnissen des Bau- und Planungsrechtes ab. Dieses bewegt sich in seinen
Regelungen zwischen den rahmensetzenden Bedingungen der kommunalen
Selbstverwaltung und den strikten Schutzbedtrfnissen des privaten Eigentums,
das im Art. 14 GG verankert ist." Die maRgeblichen rechtlichen Instrumente

Siehe CIMA GmbH: Entwicklungsperspektiven fiir die Innenstadt von Gladbeck. KéIn, Februar 2010.

Art. 28 Abs. 2: Den Gemeinden muss das Recht gewahrleistet sein, alle Angelegenheiten der ortlichen
Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Verantwortung zu regeln [...]. Die Gewahrleistung der
Selbstverwaltung umfasst auch die Grundlagen der finanziellen Eigenverantwortung; zu diesen Grundla-
gen gehort eine den Gemeinden mit Hebesatzrecht zustehende wirtschaftskraftbezogene Steuerquelle.
Art. 14: (1) Das Eigentum und das Erbrecht werden gewahrleistet. Inhalt und Schranken werden durch
die Gesetze bestimmt. (2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemein-

8



I Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gladbeck

sind dabei das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Die dort verankerten Steuerungsempfehlungen haben Bezug zur
Raumordnung auf bundesstaatlicher Ebene (Raumordnungsgesetz — (ROG))
sowie den jeweiligen Landesplanungsgesetzen. Einzelne Bundeslander haben
dartber hinaus Einzelhandelserldasse mit weiteren ausfiihrenden Bestimmun-
gen in Kraft gesetzt.

Mit der Veroéffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Nord-
rhein-Westfalen — Nr.23 vom 12.07.2013 hat nunmehr der Sachliche Teilplan
GrolRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW Gesetzeskraft. Die dort enthaltenen
landesplanerischen Ziele sind bei Planungsentscheidungen zu beachten, die
formulierten Grundsétze sind als Abwagungsdirektiven zu berticksichtigen.

Das grundgesetzliche Schutzgut des ,privaten Eigentums’ hat mafigeblichen
Anteil, dass aus der Raumordnung der Bundesrepublik Deutschland per se
nicht auf eine konkrete Steuerung des Einzelhandels zu schlieRen ist. Lediglich
in den Grundsatzen zur Raumordnung (§ 2 ROG) lassen sich indirekt Steue-
rungsanlasse hinsichtlich des Einzelhandels ableiten, in dem die Schutzbedurf-
tigkeit von Zentrenlagen und eine Orientierung der Versorgung der Bevolke-
rung am Zentrale-Orte-Prinzip formuliert wird. Im § 2 Abs. 3 Satz (2) und (3)
ROG heiRt es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln; die Er-
reichbarkeits- und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind fle-
xibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es sind die rdumlichen Vo-
raussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und oOrtlichen Zentren als
zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

heit dienen. (3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemeinheit zuldssig. Sie darf nur durch Gesetz
oder aufgrund eines Gesetzes erfolgen, das Art und AusmaR der Entschadigung regelt [...].
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Sowohl aus § 1 Abs. 6 (4) BauGB (Abwagungsgebot), als auch § 2 Abs. 2 BauGB
(nachbarliches Abstimmungsgebot) kann das Erfordernis zur Ausweisung von
bzw. die Auseinandersetzung mit faktischen zentralen Versorgungsbereichen
abgeleitet werden.

Das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 6 (4) BauGB fordert, dass , die Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Orts-
teile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” bei
der Aufstellung von Bauleitpldnen zu bericksichtigen sind.

Dariber hinaus verweist das Abstimmungsgebot bei der Bewertung von Plan-
vorhaben des groRflachigen Einzelhandels (Planvorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO) auf eine Abstimmung von Planungen zwischen Gemeinden
und den ihnen durch die Raumordnung zugewiesenen Funktionen:

,Die Bauleitpldne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei kénnen sich die Gemeinden auch auf die Ihnen durch Ziele der Raumord-
nung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen
Versorgungsbereiche berufen.”

Kommunen kénnen hier nur agieren, wenn sie Bezug auf in einem Konzept
abgegrenzte oder faktische zentrale Versorgungsbereiche nehmen.

Der Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen vom 22.09.2008° empfiehlt den
Stadten und Gemeinden durch stadtebauliche Konzepte, insbesondere kom-
munale Einzelhandelskonzepte zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.

Die Notwendigkeit einer Einzelhandelskonzeption fir Stadte und Gemeinden
in Nordrhein-Westfalen erschlieRt sich auBerdem unmittelbar aus den nun-
mehr rechtskréftigen Zielen der Landesplanung. Die zehn Ziele bzw. Grundsat-
ze enthalten Steuerungsempfehlungen, die den Grundsatz der Raumordnung
aus dem § 2 ROG zur ,Erhaltung der Innenstadte und ortlichen Zentren als

> Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Ministeriums fiir

Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und Energie vom 22.09.2008, S. 13.
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zentrale Versorgungsbereiche” ausfillen. Sie sind nunmehr grundsatzlich im
Kontext regionaler und kommunaler Planungen zu beachten.

Malgebliche Relevanz zum Schutz und zur Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche haben die Ziele 1, 2, 3 und 5:

B Ziel 1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen. Kerngebiete
und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemei-
nen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Mit diesem Ziel sollen die Gestaltungsspielrdume fiir eine ressourcenschone
Flachennutzung abgesichert werden. Eigentlich flir gewerbliche Nutzung vor-
gesehene Standortareale sollen sich nicht schleichend zu Einzelhandelsagglo-
merationen entwickeln. Damit werden auch die Entwicklungsspielrdume fir
Industrie und Gewerbe abgesichert bzw. erhalten.

m Ziel 2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in Zentralen
Versorgungsbereichen. Dabei diirfen Kern- und Sondergebiete fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentren-
relevantem Kernsortiment nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich in-
tegrieren Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie ver-
kehrsmaRigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevolkerung zentrale
Funktionen des kurz-, mittel—oder langfristigen Bedarfs erfiillen sol-
len,

dargestellt und festgesetzt werden.
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Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemaR Anlage 1° und
- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte
Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten auch aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und
festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung ge-
wachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichthahme auf ein his-
torisch wertvolles Ortsbild, nicht moéglich ist und

— die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versor-
gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

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

Ziel 3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrichtigungsverbot.
Durch die Darstellung und Festsetzung von Kern- und Sondergebieten fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zen-
trenrelevantem Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Anlage 1 weist folgende Sortimente als zentrenrelevant aus: Papier / Birobedarf / Schreibwaren; Bi-
cher; Bekleidung, Wasche; Schuhe, Lederwaren; medizinische, orthopadische Artikel; Haushaltswaren,
Glas / Porzellan / Keramik; Spielwaren; Sportbekleidung, Sportschuhe; Sportartikel (ohne Teilsortimen-
te, Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroRgerate);
Elektrogerate, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto — ohne Elekt-
rogrofRgerate, Leuchten); Uhren, Schmuck sowie die gleichzeitig nahversorgungsrelevanten Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel. Siehe hierzu auch den Abschnitt zur
Ableitung der ortstypischen Sortimentsliste im vorliegenden Gutachten.
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m Ziel 5: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, Beeintrachti-
gungsverbot, relativer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente: Son-
dergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur dann auch
auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festge-
setzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maxi-
mal 10 % der Verkaufsflache betragt und es sich bei diesen Sortimenten
um Randsortimente handelt.

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist somit als Kerninhalt von
kommunalen Einzelhandelskonzepten zu begreifen. Aus den Gestaltungs-
spielrdumen der Bauleitplanung, den Vorgaben der Landesplanung und des
Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen lassen sich insgesamt folgende
Aufgaben zur Erstellung kommunaler Einzelhandelskonzepte ableiten’:

B Aufbereitung des relevanten Tatsachenmaterials (Beschreibung der Ge-
meinde als Einzelhandelsstandort auch im Hinblick auf landes- und regio-
nalplanerische Vorgaben, Ermittlung des konkreten Bestandes, Untersu-
chung der Entwicklungsmaoglichkeiten im Hinblick auf potentielle Standor-
te und Erweiterungen, Kundenpotential im Einzugsbereich sowie zu er-
wartende generelle Entwicklungen im Einzugsbereich)

m  Entwicklung konzeptioneller Darstellungen fiir eine funktionsgerechte
Zentrenstruktur (Lage, Ausdehnung und Funktion zentraler Versorgungs-

Die nachfolgende Auflistung dokumentiert U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn
2007, S. 239. AuRerdem wird Bezug genommen auf vhw-Skript: Die Steuerung des Einzelhandels durch
Landes- und Regionalplanung, kommunale Planung und interkommunale Kooperation, Hrsg. Olaf Bi-
schopink und Ulrich Kuschnerus, Miinster 2011, S. 11. Es besteht unmittelbarer Bezug zu BVerwG, Urt.
V. 17.12.2009 — 4 C 1.08 und BVerwG, Beschluss vom 12.09.2009 — 4 B 5.09.
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bereiche, Darstellung sonstiger Einzelhandelsagglomerationen und Nah-
versorgungsstandorte)®

m  Ermittlungen und Vorschlige fiir eine ortstypische Sortimentsliste’

Kommunale Einzelhandelskonzepte gehdren zu den sonstigen stadtebaulichen
Konzepten gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und haben hierdurch gewichtigen
Belang in der Abwagung. Einzelhandelskonzepte sind jedoch nicht rechtlich
bindend, auch wenn sie von den Kommunalparlamenten mit Mehrheit be-
schlossen wurden. Das heil3t, dass ,[...] aus einer mangelnden Bindung von
Zentrenkonzepten folgt, dass ihre Vorgaben im Rahmen der Abwdgung aller
stddtebaulich erheblichen Belange zuriickgestellt werden kénnen(...]“™

Wird jedoch ein in sich schliissiges, nachvollziehbares Einzelhandelskonzept
einer Bebauungsplanung zugrunde gelegt, so bedarf es keiner weiteren diffe-
renzierten Betrachtung.'!

Kommunale Einzelhandelskonzepte verlieren an Abwagungsrelevanz, je haufi-
ger sie durchbrochen werden. Grundsatzlich geht aus der fehlenden rechtli-
chen Bindung hervor, dass sie durchbrochen werden diirfen. Konkret hei3t es
im BVerwG-Urteil vom 26.03.2009 (4 C 16.07):

»Das Ausmaf$ der Durchbrechungen eines stédtebaulichen Konzeptes bestimmt
unabhdéngig von ihrer stddtebaulichen Rechtfertigung des Gewichts, das dem
Konzept in der Abwégung zukommt: Je héufiger und umfangreicher das Kon-

Zur Problematik der Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche siehe entsprechenden Abschnitt im
vorliegenden Gutachten

Zur konkreten Ableitung der ortstypischen Sortimentsliste siehe Abschnitt im vorliegenden Gutachten

% BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 — 4 C 16.07

BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 — 4 C 21.07
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zept bereits durchbrochen worden ist, desto geringer ist sein Gewicht als Be-
lang der Standortpolitik.

1.2.2 Landesplanung und kommunale Standortsteuerung des groRflachigen
Einzelhandels

Die kommunale Standortsteuerung des grof3flachigen Einzelhandels geht (iber
die Entwicklung eines hierarchischen Netzes zentraler Versorgungsbereiche
hinaus. Die im ,Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhandel’ zum LEP NRW
formulierten Ziele und Grundsdtze weisen deutlich Baugebiete spezifischen
Siedlungsrdaumen zu.

Ziel 1 formuliert eindeutig, dass die Gebietstypen Kern- und Sondergebiete
grundsatzlich nur im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
ausgewiesene Standorte dargestellt und festgesetzt werden kénnen.™

In Ziel 2** erfolgt die Zuweisung von Kern- und Sondergebiete fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO in zentralen Versorgungsbereichen. Darlber
hinaus erfolgt fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungs-
relevantem Sortiment eine Ausnahmeregel. Diese Vorhaben kénnen auch au-
Rerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt werden, wenn

B eine lLage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung ge-
wachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein histo-
risch wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist und

12

BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 16.07

B Ziel 1; Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festge-
setzt werden.

" Vollstandige Zielformulierung siehe im vorstehenden Abschnitt
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B die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten dient und

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

Somit kénnen Einzelhandelskonzepte zusatzlich zu zentralen Versorgungsbe-
reichen auch integrierte Nahversorgungsstandorte ausweisen. Dabei sind auch
bereits existierende Standorte auRRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
zu bericksichtigen. Fiir neue Standorte ist jeweils die Vertraglichkeit in Bezug
auf die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche zu bericksich-
tigen. Ausdricklich wird hier ein Gestaltungsspielraum fiir Stadte mit kleinpar-
zellierter Struktur bestehender zentraler Versorgungsbereiche oder mit histo-
rischen Ortskernen definiert. Die Ausnahmeregel diirfte (iberwiegend im land-
lichen Raum Anwendung finden.

Grundsatz 4 und Ziel 5 beziehen sich auf groRflachigen Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment. Die entsprechenden Sondergebiete auler-
halb von zentralen Versorgungsbereichen missen innerhalb eines Einzelhan-
delskonzeptes dargestellt werden. Fir neue Standortentwicklungen ist die
Vertraglichkeit in Bezug auf die Versorgungsfunktion der zentralen Versor-
gungsbereiche nachzuweisen. Dies gilt insbesondere hinsichtlich des zentren-
relevanten Randsortiments.

Ziel 4 fordert die maRstdbliche Dimensionierung auch von Betriebstypen mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten ein."> Die Regelungen treffen insbeson-
dere Baufachmarkte und Mobelhduser. Der Umsatz der jeweiligen nicht zen-
trenrelevanten Sortimente soll das sortimentsspezifische Nachfragevolumen
nicht Giberschreiten. Dementsprechend ist die Vertraglichkeit neu etablierter

> Grundsatz 4: Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11

Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu erwartende
Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft
der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten Sortimentsgruppen nicht tiberschreiten.
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Absatzformen auch im Kontext von kommunalen Einzelhandelskonzepten zu
prifen. Bezugnehmend auf die definierte Vertraglichkeitsschwelle sind die
potenziellen Verkaufsflaichenobergrenzen zu formulieren.

Das Ziel 5 enthélt den Prifauftrag fir Ansiedlungsvorhaben mit groRflachigem
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment in Bezug auf die
Stadt- und Regionalvertraglichkeit des zentrenrelevanten Randsortiments'®.
Dieser Anteil darf 10 % der Verkaufsflache nicht tberschreiten. Dariber hinaus
sind nur zentrenrelevante Sortimente zuldssig, die tatsachlich in einem Zu-
sammenhang mit dem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment als Randsorti-
ment stehen.

Der Grundsatz 6 enthalt die Empfehlung, dass das zentrenrelevante Randsor-
timent innerhalb von groRflachigen Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentren-
relevantem Kernsortiment 2.500 m? nicht tiberschreiten soll. Die Orientierung
an diesem Richtwert kann im Kontext der Diskussion der moglichen wesentli-
chen Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche erértert werden."’

Fir bestehende Standorte des groRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten aullerhalb von zentralen Versorgungsbereichen soll in der
Regel der Bestand abgesichert werden. Ziel 7 formuliert hier eindeutig:

m Ziel 7: Uberplanung von vorhandenen Standorten: Abweichend von den
Festlegungen 1 bis 6 dirfen vorhandene Standorte von Vorhaben im Sin-
ne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung als Sondergebiete gemal §
11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden.
Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die
Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz genieRen zu begren-

Ziel 5: Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dar-
gestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevante Sortimente maximal 10 % der
Verkaufsflache betragt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

Grundsatz 6: Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll au-
Rerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfliche nicht tiberschreiten.
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zen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer
Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert, sind
die Sortimente auf und deren Verkaufsflaichen auf die zulassige Verkaufs-
flachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter Sortimen-
te durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.

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

Dieses Ziel fuhrt in den meisten Kommunen zur Planungserfordernis. Das lan-
desplanerische Ziel fordert die Begrenzung von Einzelhandelsagglomerationen
mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen. Rickbau steht in jedem Fall vor einer Weiterentwicklung. In den meis-
ten Stadten und Gemeinden sind hier Bauleitplane anzupassen oder neu auf-
zustellen.

Im Rahmen des Bestandsschutzes sollen ,geringfligige Erweiterungen’ zur
nachhaltigen Bestandssicherung erlaubt sein. Was diese ,geringfligigen Erwei-
terungen’ einschlieBt, ob z.B. die derzeit zu beobachtenden Verkaufsflachen-
anpassungen von Lebensmitteldiscountern darin einzuschlieBen sind, wird die
zuklnftige Rechtsprechung zeigen.

Die kommunalen Einzelhandelskonzepte miissen alle relevanten Bestandsag-
glomerationen identifizieren und Handlungsempfehlungen hinsichtlich der
baurechtlichen Rahmenbedingungen ableiten. Es sind konkrete inhaltliche
Vorschlage zu textlichen Festsetzungen in den relevanten Bauleitpldanen zu
diskutieren.

Werden im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes oder diesem zu zuordnen-
den ergdanzenden gutachterlichen Stellungnahmen Erweiterungen in Bestands-
agglomerationen des groRflachigen Einzelhandels zugelassen bzw. empfohlen,
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so ist der Nachweis zu erbringen, dass keine wesentliche Beeintrachtigung der
zentralen Versorgungsbereiche erfolgt.

Ebenso zu identifizieren sind in kommunalen Einzelhandelskonzepten Ansatze
und Gefdahrdungspotenziale durch etablierte oder in Ansidtzen vorhandene
Einzelhandelsagglomerationen. Diese kdnnen sich auch durch eine Agglomera-
tion von Betrieben mit Verkaufsflaichen unterhalb der GroRflachigkeit entwi-
ckeln. Solche Agglomerationsansatze diirften teilweise eine dhnliche Sogwir-
kung entwickeln wie Standortagglomerationen des groRflachigen Einzelhan-
dels und somit ebenfalls eine potenzielle Gefahrdung der Versorgungsfunktion
zentraler Versorgungsbereiche darstellen. Kommunale Einzelhandelskonzepte
haben MaRnahmenempfehlungen zur Einddmmung und Verhinderung schlei-
chender Agglomerationen abzuleiten. Der in Ziel 8 des Sachlichen Teilplans
GrofRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW formulierte Steuerungsauftrag ist
eindeutig."®

Der Grundsatz 9 des Sachlichen Teilplanes GroRflichiger Einzelhandel™ zum

LEP NRW fordert das Einstellen von Regionalen Einzelhandelskonzepten in die
Abwigung bei Aufstellung und Anderung von Regionalplanen. Fiir die Fort-
schreibung von kommunalen Einzelhandelskonzepten mit beschlossenen regi-
onalen Einzelhandelskonzepten bedeutet dies die Berticksichtigung der in der
Region vereinbarten ,Spielregeln’ zur Einzelhandelssteuerung.

Ziel 8: Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehen-
der Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dar-
tber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender zen-
trenschadlicher Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten aulerhalb zentraler
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden
wird.

Grundsatz 9: Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpla-
nen in die Abwagung einzustellen.
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Ziel 10 des Sachlichen Teilplans GroRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW?
bindet die Ziele bzw. Grundséatze 1 bis 8 auch an Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplane, sofern nicht von der strikten Bindung der Regelungen an einen
Durchfiihrungsvertrag (§ 12 Absatz 3a Satz 1) Gebrauch gemacht wird.

Grundsatzlich lasst sich aus den Zielen und Grundsatzen zur Einzelhandels-
steuerung im Kontext des ,Sachlichen Teilplans Grofflachiger Einzelhandel’
zum LEP NRW die Ableitung folgender Standortkonzeption als Kernaufgabe
kommunale Einzelhandelskonzepte ableiten:

B Abgrenzung aller relevanten zentralen Versorgungsbereiche nach den
tatsachlichen Gegebenheiten. Unter Bezugnahme auf die spezifischen
Siedlungsstrukturen und den daraus ableitbaren Versorgungsangeboten
in einzelnen zentraler Versorgungsbereichen ist ein hierarchisches Netz
zentraler Versorgungsbereiche mit Hauptzentrum, Nebenzentren und
Nahversorgungszentren abzuleiten.

B Dokumentation ergianzender Nahversorgungsstandorte in integrierter
Standortlage. Mit Blick auf die Angebotsstrukturen in zentralen Versor-
gungsbereichen und der Versorgungssituation in einzelnen Wohngebieten
sind zusatzliche Erganzungsstandorte zu definieren.

B Dokumentation vorhandener Nahversorgungsstandorte in nicht integrier-
ter Standortlage. Eine Weiterentwicklung sollte sich an den Regelungen
fiir den Bestandschutz orientieren.

2 Ziel 10: Vorhabenbezogene Bebauungspldne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-

ordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zulas-
sig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 1, 7 und 8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 2 und 3, im Falle von nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten den Festlegungen 4,5 und 6 zu entsprechen.
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B Dokumentation aller Bestandsagglomerationen des groRflachigen Einzel-
handels auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen mit Ableitung von
Malnahmenempfehlungen zum Riickbau bzw. zur Bestandssicherung. Ei-
ne Weiterentwicklung ist in der Regel nur flr groRflachigen Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten méglich.

m Dokumentation von Standorten mit Ansdtzen zur Einzelhandelsagglome-
ration einschlieBlich konkreter baurechtlicher Handlungsempfehlungen zu
deren Begrenzung bzw. Verhinderung.

B Beriicksichtigung der Vereinbarungen Regionaler Einzelhandelskonzepte
in Bezug auf die konkreten Steuerungsempfehlungen der Fortschreibung
oder Neuaufstellung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes.

B Beurteilung von Vorhaben im Kontext vorhabenbezogener Bebauungspla-
ne hinsichtlich ihrer Kongruenz zu den Zielen und Grundsatzen der Lan-
desplanung und konsequenten Einordnung in die im Einzelhandelskonzept
abgeleiteten Zentrenstrukturen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 15
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Abb. 1: Standortkategorien und mafgebliche konzeptionelle Handlungsan-
satze in kommunalen Einzelhandelskonzepten mit Blick auf die An-

forderungen der Landesplanung

CIMA

Haupt-
zentrum

Nebenzentren

Nahversorgungszentren

Erganzende integrierte Nahversorgungsstandorte
(Bestandsstandorte und Neuentwicklungen gemaR
Ziel 2, Sachlicher Teilplan, GroRfl. EH zum LEP)

Nicht integrierte Nahversorgungslagen

Bestandsagglomerationen des grofflachigen Einzelhandels mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten innerhalb von ASB (gem. Ziel 7)

Bestandsagglomerationen des groRflachigen Einzelhandels mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten innerhalb von ASB
(gem. Ziele / Grundsatz 4-6)

Vermeidung von Agglomerationsansatzen auBerhalb von ASB und
auRerhalb von ZV (zentrenrelevantes Kernsortiment), (gem. Ziel 8)

Abgrenzung
zentrale Versorgungsbereiche

Entwicklung einer tragfihigen
Nahversorgungskonzeption
ohne wesentliche Beeintrachtigung
der zentralen Versorgungsbereiche

Absicherung des Bestandschutzes;
Vermeidung Zentren gefihrdender
Strukturen

Ggf. Beschreibung von Gestaltungs-
potenzialen

Vermeidung Flachenverbrauch und
Zentren gefdhrdender Strukturen

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich
ZV = Zentraler Versorgungsbereich

LEP = Landesentwicklungsplan
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2

EINZELHANDELSSTANDORT GLADBECK — WIRT-
SCHAFTSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Makrostandort Stadt Gladbeck — Zentralortliche Be-

deutung

Der Makrostandort Gladbeck ist durch folgende Faktoren gekennzeichnet:

In der Stadt Gladbeck leben 75.721 Einwohner?'.

Die Stadt Gladbeck Gbernimmt als Mittelzentrum die Versorgungsaufgabe
flr die eigene Bevolkerung mit Giitern des periodischen und des aperiodi-
schen Bedarfs sowie verschiedenen (zentralortlichen) Dienstleistungen.

Die Stadt Gladbeck liegt nordlich von Essen und wird nach Westen und
Suden durch Bottrop sowie im Siidosten und Osten durch die Gelsenkir-
chener Stadtteile Horst, Buer und Scholven begrenzt. Im Norden grenzt
Gladbeck an den Stadtteil Bottrop-Kirchhellen sowie die Stadt Dorsten.

An das lberregionale StraBennetz ist Gladbeck tiber die Autobahnen A 2
(Oberhausen-Hannover) sowie die A 31 (Bottrop-Emden) hervorragend
angebunden, die das Stadtgebiet im Siden und Westen passieren. Die
ebenfalls viel frequentierten Bundesstrallen 224 durchquert die Stadt
Gladbeck und bildet den Anschluss an die A 52 in nérdlicher Richtung.

21

Quelle: eigene Fortschreibung Stadt Gladbeck, Stand 31.12.2012
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Die verkehrliche Anbindung der Stadt Gladbeck an das schienengebunde-
ne Netz der Bahn ist zudem als gut zu bewerten. Die Haltepunkte Glad-
beck-Zweckel und Gladbeck-West bzw. Gladbeck-Ost werden wahrend
der Hauptverkehrszeiten im Stundentakt durch drei Linien der NORD-
WESTBAHN (Essen-Borken, Dorsten-Oberhausen bzw. Dorsten-Dortmund)
erschlossen. Im Stundentakt verkehrt die S-Bahn Linie 9 (Haltern am See-
Wuppertal Hbf.) Gber den Haltepunkt Gladbeck-West. Dariiber hinaus
liegt ein dichtes Netz an Stadt- und Regionalbuslinien vor.

In ndaherer Umgebung zu Gladbeck sind das Oberzentrum Essen und die
Mittelzentren Oberhausen (einschlieRlich des regionalen Shopping Cen-
ters CentrQ.), Gelsenkirchen, Bottrop und Dorsten als bedeutende Einzel-
handelsstandorte zu nennen.
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2.2 Soziookonomische Strukturdaten m Die Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Gladbeck ist im Zeitraum 2006-
2012 leicht negativ (-0,8 %). Im Gegenteil gehen die Prognosen der Ber-
Abb. 2: Soziookonomische Strukturdaten der Stadt Gladbeck telsmann Stiftung fir das Jahr 2030 von einem weiteren Bevolkerungs-
riickgang in Gladbeck von bis zu 7 %aus.”” Dementsprechend sind mittel-
SozioSkonomische Rahmendaten der Stadt Gladbeck bis langfristig aus der Bevdlkerungsentwicklung keine Kaufkraftzuwachse
Indikatoren zu erwarten. Unter Beriicksichtigung eines gewissen Gegensteuerns durch
Bevélkerung aktive Wohnungspolitik und Attraktivitatssicherung der Versorgung in den
Stadt Gladbeck 31.12.2012 75.721 Zentrenlagen konnte bis 2030 der Kaufkraftverlust bei unter 15,0 Mio. €
31.12.2006 76.373 Iiegen.
= Dem bundesdeutschen Trend folgend, ist die Entwicklung der sozialversi-
Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte cherungspflichtig Beschaftigten (am Arbeitsort) in Gladbeck von 2006 bis
(am Arbeitsort) 30.06.2011 2011 angestiegen (+ 6,2 %). D.h. die sich auf Bundesebene abzeichnende
insgesamt 15.426 positive wirtschaftliche Entwicklung wird in Gladbeck in vergleichbarer
Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Fischerei 4 Form sichtbar. Die Arbeitslosenquote in der Stadt Gladbeck liegt jedoch
Produzierendes Gewerbe 5.667 auch aktuell tiber den Werten des Landesdurchschnitts und des Bundes-
Handel, Gastgewerbe, Verkehr 4.104 durchschnitts. Gladbeck kann sich bis heute nicht vom Trend einer negati-
Wohnungswesen, Vermietung, Dienstleister 5.651 ven Entwicklung abkoppeln.
Arbeitslosenquote 31.12.2012 = Die maligeblichen Kennziffern zum Geschéftsreise- und Erholungstouris-
Stadt Gladbeck 12,6% mus weisen hingegen eine deutlich negative Entwicklung auf. Die durch-
NRW 7,9% schnittliche Aufenthaltsdauer von 1,6 Tagen im Jahr verdeutlicht, dass
Deutschland 6,7% Gladbeck kaum eine Bedeutung fir den ,Wochenend-Tagestourismus”
Tourismus einnimmt.
Anzahl der Ankiinfte 2011 37.820 . éuffallend ist zudem die Uberdurchschnittlich stark ge_;unkene Anzahl der
2008 48.955 Ubernachtungen; von 2006 bis 2011 ist die Zahl der Ubernachtungen um
. 28 % zuriickgegangen.
Ubernachtungen 2011 61.918
2008 86.237
Aufenthaltsdauer (in Tagen) 2011 1,6
2008 1,8

Quelle: IT NRW 2013

22 N .
Quelle: www.wegweiser-demographie.de
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Mit Blick auf die soziookonomischen Rahmendaten steht die Stadt Gladbeck
vor weiteren Herausforderungen. Nur iiber die konsequente Profilierung als
Wohn- und Arbeitsstandort kdnnen die erwarteten Schrumpfungstrends aus
dem demographischen Wandel abgefedert werden. Erfreulich ist, dass trotz
schwieriger konjunktureller und globaler Rahmenbedingungen (Finanzkrise)
die Gladbecker Wirtschaft eine robuste Entwicklung vorweist. Mit Blick auf
die Absicherung attraktiver Wohngebietslagen hat der Erhalt einer woh-
nungsnahen Grundversorgung eine besondere Bedeutung.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 19
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3 MARKTGEBIET UND MARKTPOTENZIALE Abb. 3: Marktgebiet der Stadt Gladbeck

Zone I: Stadt Gladbeck
(75.721 Einwohner)

3.1 Marktgebiet der Stadt Gladbeck
Das Marktgebiet des Gladbecker Einzelhandels bleibt im Wesentlichen auf das
eigene Stadtgebiet beschrankt. Dennoch sind spezifische Kaufkraftstrome zwi-
schen der Stadt Gladbeck und den angrenzenden Siedlungsbereichen auszu-
machen; darunter fallen die die Stadtteilen Gelsenkirchen-Buer und Gelsenkir-
chen-Scholven sowie Bottrop-Kirchhellen und Bottrop-Eigen. Die Verflechtun-
gen mit Kirchhellen mit einem regelrechten Austausch an Kaufkraft beruhen
auf traditionellen Beziehungen.

Zone Il : Verflechtungsbereich sé
(25.000 Einwohner) !

Darlber hinaus ist die intensive Wettbewerbskulisse der benachbarten Mittel-
zentren und Oberzentren relevant. Im Westen und Sidwesten begrenzt das
Mittelzentrum Bottrop das Marktgebiet, wahrend im Osten der Einzelhandels-
standort Gelsenkirchen den Einflussbereich der Stadt Gladbeck deutlich ein-
grenzt. Im Norden wird das Marktgebiet von Gladbeck wiederum durch den
Einflussbereich des Mittelzentrums Dorsten begrenzt.

Ein starkes Gewicht hat zudem das regionale Shopping Center CentrO. in 40
Oberhausen, das im vergangenen Herbst eine weitere Verlaufsflichenerweite- *‘”i | e
rung auf nun rd. 100.000 m? Verkaufsflache realisiert hat. . 1 el -

Bottrop

A | 6

Quelle: CIMA GmbH 2013

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 20
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3.2 Marktpotenzial der Stadt Gladbeck

Das Marktpotenzial des Gladbecker Einzelhandels bezieht sich auf die vorhan-
dene Nachfrage innerhalb des Gladbecker Stadtgebietes (Zone 1) und die un-
mittelbar angrenzenden Siedlungsbereiche der Stadt Bottrop und Gelsenkir-
chen (Zone Il).

Die Berechnung des Nachfragepotenzials® erfolgt auf der Basis der gemeinde-
scharfen Einwohnerzahl und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftkennziffer®®. Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf von 5.506 € fiir Ausgaben
im Einzelhandel fiir das Jahr 2013 zugrunde gelegt, der an das Niveau der Stadt
mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wurde.

In der Stadt Gladbeck (Zone 1), zugleich der landesplanerisch relevante Ver-
flechtungsbereich, belduft sich das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen
auf

393,3 Mio. €.

Davon entfallen 206,2 Mio. € auf den periodischen Bedarf. Im aperiodischen
Bedarfsbereich belduft sich das Nachfragepotenzial auf 187,1 Mio. €.

In der Zone Il des Marktgebietes leben weitere rd. 25.000 Einwohner. Das ein-
zelhandelsrelevante Nachfragevolumen belduft sich auf insgesamt

143,0 Mio. €.

#  Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevélkerung einer jeden Kommune, die dem
Einzelhandel zur Verfiuigung stehen (statistischer Wert).
**Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 4: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Gladbeck (in Mio. €)

CIMA Warengruppen Zone l: Zone lI:
Stadt Verflechtungs{ Potenzials-
Gladbeck bereich reserve insgesamt
Periodischer Bedarf insgesamt 206,2 74,8 6,4 287,4
Lebensmittel, Reformwaren 145,8 52,9 4,4 203,1
Gesundheit, Korperpflege 54,0 19,6 1,8 75,4
Zeitschriften, Schnittblumen 6,4 2,3 0,2 8,9
Personlicher Bedarf insgesamt 58,4 21,2 1,6 81,1
Bekleidung, Wasche 34,4 12,5 1,0 47,9
Schuhe, Lederwaren 9,8 3,6 0,3 13,6
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 14,2 5,2 0,3 19,6
Medien und Technik insgesamt 44,6 16,2 1,3 62,2
Blicher, Schreibwaren 9,3 3,4 0,3 12,9
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 35,4 12,8 1,1 49,3
Spiel, Sport, Hobby insg nt 18,6 6,9 0,5 26,0
Sportartikel, Fahrrader 10,4 3,8 0,2 14,4
Spielwaren 4,0 1,5 0,1 5,6
Hobbybedarf, Zooartikel 4,1 1,7 0,1 6,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 6,5 2,4 0,2 9,1
Einrichtungsbedarf insgesamt 27,9 10,1 0,8 38,9
Mobel, Antiquitaten 22,1 8,0 0,7 30,7
Heimtextilien 5,9 2,1 0,2 8,2
Baumarktartikel, Gartenbedarf 31,1 11,3 1,0 43,5
SUMME 393,3 143,0 11,8 548,1
EINWOHNER 75.721 25.000 100.721
Quelle: CIMA GmbH 2013; Rundungsdifferenzen maoglich
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Zusatzlich wird eine Potenzialreserve von 3 % des Nachfragevolumens im
Stadtgebiet von Gladbeck beriicksichtigt. Sie bericksichtigt die zusatzlichen
Ausgaben zusatzlicher Gaste und Besucher.

EinschlieRlich der Potenzialreserve belduft sich das einzelhandelsrelevante
Nachfragevolumen auf

548,1 Mio. €.

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftkennziffern im regio-
nalen Vergleich. Die Stadte und Gemeinden im Umland der Stadt Gladbeck
verzeichnen ein Kaufkraftniveau, das zum Teil Gber dem der Stadt Gladbeck
liegt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Abb. 5: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 2012

Hiinxe 108,4
Schermbeck 104,9
Essen 101,4
Dorsten 101,2
Dinslaken 101,2
Bottrop
Oberhausen
Gladbeck
Duisburg
Gelsenkirchen
0 20 40 60 80 100 120

Quelle: CIMA GmbH 2013 (auf Basis Michael Bauer Research GmbH 2012)

CIMA
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4 EINZELHANDELSSTRUKTUREN
GLADBECK

IN DER STADT

4.1 Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer vollstandi-
gen Aktualisierung des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Gladbeck im No-
vember 2012. Neben der Inaugenscheinnahme mit Erfassung 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 Umsatze erfolgte Gber branchentbliche Fla-
chenproduktivitdten. Zusatzlich wurden alle branchenspezifischen Informatio-
nen aus Firmen- und Verbandsveréffentlichungen sowie der relevanten Fachli-
teratur in die Auswertung mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Gladbeck
wurden 391 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 108.310 m?
erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von 364 Mio. €. Die
warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes ist in der
nebenstehenden Abb. 6 dokumentiert.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 6: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in Gladbeck

Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz in der Stadt Gladbeck
CIMA Wareneruppe Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin

grupp Betriebe | fliche in m? Mio. €
Periodischer Bedarf 203 34.440 193,8
Lebensmittel, Reformwaren 147 28.930 142,5
Gesundheits- und Korperpflege 27 4.050 45,4
Zeitschriften, Schnittblumen 29 1.460 5,9
Aperiodischer Bedarf insgesamt 188 73.870 170,2
Personlicher Bedarf insgesamt 78 13.020 46,2
Bekleidung, Wasche 42 9.060 29,5
Schuhe, Lederwaren 9 2.530 8,5
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 27 1.430 8,2
Medien und Technik insgesamt 35 6.870 24,5
Biicher, Schreibwaren 9 3.210 11,0
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 26 3.660 13,5
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 22 10.920 29,8
Sportartikel, Fahrrader 11 7.590 22,0
Spielwaren 3 1.060 2,8
Hobbybedarf, Zooartikel 8 2.270 5,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 14 3.940 9,2
Einrichtungsbedarf insgesamt 20 14.620 23,8
Mobel, Antiquitdten 11 10.890 15,0
Heimtextilien 9 3.730 8,8
Baumarktartikel, Gartenbedarf 19 24.500 36,7
Einzelhandel insgesamt 391 108.310 364,0

Quelle: CIMA GmbH 2013
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Folgende Befunde sind hervorzuheben:

Die Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren beherbergt 147 Betriebe
mit einer Verkaufsfliche von 28.930 m2. Sie realisieren einen Umsatz von
142,5 Mio. €. Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil liegt damit bei 26,7
% bzw. 39,1 % am gesamten Einzelhandel. Insbesondere der Umsatzanteil
von 39 % spricht grundsatzlich fiir eine angemessene Prasenz der Nahver-
sorgung im Stadtgebiet.

In der Warengruppe Bekleidung, Wasche sind 42 Betriebe vorhanden mit
einer Verkaufsfliche von 9.060 m?2. Sie realisieren einen Einzelhandelsum-
satz von 29,5 Mio. €. Dies entspricht einem Verkaufsflichen- bzw. Um-
satzanteil von 8,4 % bzw. 8,1 % am gesamten Gladbecker Einzelhandel. Es
handelt sich hierbei, bezogen auf das gesamtstadtische Angebot, um eher
unterdurchschnittliche Anteilswerte. Diese Werte signalisieren Hand-
lungsbedarf im Kontext einer optimalen Positionierung der Innenstadt.

In der Warengruppe Spiel, Sport, Hobby wurden insgesamt 22 Einzelhan-
delsbetriebe erfasst. Die Gesamtverkaufsflache betragt 10.920 m?, der er-
zielt Umsatz liegt bei 29,8 Mio. €. Dies entspricht einem Verkaufsflachen-
bzw. Umsatzanteil am Gladbecker Einzelhandel von 10,1 % bzw. 8,2 %.
Dieses Segment ist umfassend vertreten. Positiv hervorzuheben ist das
vorhandene Einzelhandelsangebot in der Branche Sportartikel. Knapp
7.600 m” Verkaufsflache entfallen auf Sportartikel und Fahrrader (u.a.
Bootsport- und Sportfachmarkt PIEPER (SandstralRe und Karl-Schneider-
StraRe) sowie INTERSPORT KOSTERS.

Die Hauptwarengruppe Medien und Technik realisiert in der Stadt Glad-
beck einen Verkaufsflaichen- bzw. Umsatzanteil von 6,3 % bzw. 6,7 % am
gesamten Gladbecker Einzelhandel. Auch dieses Segment ist im Kontext

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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einer starkeren Positionierung der Innenstadt entwicklungsfahig. ES fehlt
ein leistungsstarker Fachmarkt im Segment Unterhaltungselektronik

Die Warengruppe Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat erreicht
mit 3.940 m? einen Verkaufsflichenanteil von 3,6 %. Der realisierte Ein-
zelhandelsumsatz liegt bei 9,2 Mio. € (= 2,5 %). Positiv hervorzuheben ist
der Verlaufsflachenanteil der Innenstadt in diesem Segment; 55 % der do-
kumentierten Verkaufsfliche liegen in der Innenstadt vorhanden. Die
Gladbecker Innenstadt verfiigt hier (iber ein vergleichsweise tberdurch-
schnittliches Angebot in Bezug auf Qualitatsmarken.

In der Hauptwarengruppe Einrichtungsbedarf realisieren 20 Betriebe auf
einer Verkaufsfliche von 14.620 m? (= 13,5 % der Verkaufsflachen in Gla-
dbeck) einen Einzelhandelsumsatz von 23,8 Mio. € (= 6,5 % des in der
Stadt Gladbeck realisierten Einzelhandelsumsatzes). Hervorzuheben ist
das innerstadtische Mobelhaus NIESSING in der Horster StralRe.

In der Warengruppe der baumarktspezifischen Sortimente wird ein Um-
satzvolumen von 36,7 Mio. € generiert. Dies entspricht einem prozentua-
len Anteil am Gesamtumsatz der Stadt Gladbeck von 10,1 %. Der Ver-
kaufsflachenanteil liegt sogar bei 22,6 % (24.500 m?). Diese vergleichswei-
se Uberdurchschnittlichen Ausstattungswerte basieren auf einem breiten
Angebot in Randsortimenten der vorhandenen Sonderpostenmarkte so-
wie einer guten Ausstattung im Segment der Gartenfachmarkte (SCHEL-
LEWALD). Im Kernsortiment der Baumarktartikel ist nur ein HAGEBAU-
MARKT sowie HOLZ HEGENER mit Teilflachen in dieser Branche in Glad-
beck adressiert.
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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 m? Verkaufsfliche je Einwohner (inkl. landlich gepragte
Rdume). In der Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren wird ein bundes-
durchschnittlicher Wert von 0,4 m? Verkaufsfliche je Einwohner als Ver-
gleichswert angenommen.

Abb. 7: Verkaufsflache je Einwohner Gladbeck

Stadt Gladbeck

Einwohner (31.12.2012) 75.721
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 1,43
im periodischenBedarf 0,45
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 0,38
im aperiodischen Bedarf 0,98

Quelle: CIMA GmbH 2013

Die Verkaufsflache je Einwohner im Segment Lebensmittel/ Reformwaren liegt
bei 0,38 m? und damit im Bereich des Bundesdurchschnittes. Dies signalisiert
keinen umfassenden Handlungsbedarf zur Weiterentwicklung des Lebensmit-
teleinzelhandels. Die mafRgeblichen Handlungsempfehlungen zur nachhaltigen
Standortsicherung sind auf dem Weg. Empfehlungen aus dem vorliegenden
Einzelhandelskonzept und der in den letzten Jahren erarbeiteten gutachterli-
chen Stellungnahmen werden aufgegriffen. Grundsatzlich besteht der Anpas-
sungsbedarf in stadtteilspezifischen Arrondierungen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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In Bezug auf die Gesamtverkaufsfliche erreicht Gladbeck einen Wert von
1,43 m?* Verkaufsfliche je Einwohner und liegt damit knapp unter dem Bun-
desdurchschnitt. Es spiegelt sich hier der aktuelle Nachholbedarf der Gladbe-
cker Innenstadt wider, die in den letzten Jahren auch durch die SchlieBungen
von HERTIE und P&C gepragt war.
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Abb. 8: Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitdt in Gladbeck

4.2 Einzelhandelszentralitat in Gladbeck

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort

Umsatz, Nachfragevolumen und Handelszentralitdt in der Stadt Gladbeck

getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. | Nachfrage-
Umsatzin Handels-
. .. .. . . .. CIMA Warengruppe . volumen o
Handelszentralitdten konnen fiir einzelne Stadtteile und das Stadtgebiet insge- Mio. € (- zentralitat
samt ausgewiesen werden. Handelszentralitdten von deutlich Gber 100 signali-
sieren Kaufkraftzuflisse; Handelszentralitaten von unter 100 bedeuten per Periodischer Bedarf 1938 206,2 %4
Saldo Kaufkraftabfliisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralit- Lebensmittel, Reformwaren 142,5 1458 %8
t d fir d Ei lhandel i t ie fur ei | W Gesundheits- und Korperpflege 45,4 54,0 84
en yver en fur den Einzelhandel insgesamt sowie fir einzelne Warengruppen Zeitschriften, Schnittblumen 59 6.4 93
ermittelt.
Aperiodischer Bedarf insgesamt 170,2 187,2 91
Je grofer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf die Persénlicher Bedarf insgesamt 46,2 58,4 79
Kaufkraft im Umland. Die Zentralitit eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat Bekleidung, Wasche 295 34,4 86
und Quantitat an Verkaufsfliche, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung Schuhe, Lederwaren 8,5 98 87
. . . Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopéadischer Bedarf 8,2 14,2 58
und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.
Medien und Technik insgesamt 24,5 44,6 55
In kompakten Stadten mit mittelzentraler Versorgungsfunktion fur ein weites Biicher, Schreibwaren 11,0 9,3 118
Umland sind Handelszentralitditen im Durchschnitt alle Warengruppen von Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 13,5 354 38
deutlich Gber 100 zu erwarten. In Verdichtungsrdumen bewegen sich die ge- Spiel, Sport, Hobby insgesamt 29,8 18,6 160
samtstadtischen Handelszentralititen in der Regel zwischen 90 und 110, je Sportartikel, Fahrrader 220 104 211
nach Bedeutung der Uberdrtlichen Versorgungsfunktion und des regionalen Spielwaren . 28 4,0 70
Hobbybedarf, Zooartikel 5,0 4,1 121
Wettbewerbsdrucks.
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 9,2 6,5 142
Einrichtungsbedarf insgesamt 23,8 27,9 85
Mobel, Antiquitdten 15,0 22,1 68
Heimtextilien 8,8 5,9 150
Baumarktartikel, Gartenbedarf 36,7 31,1 118
Einzelhandel insgesamt 364,0 393,3 93
Quelle:  CIMA GmbH 2013
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Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitdt in der Stadt Gladbeck vor dem Hin-
tergrund der intensiven Wettbewerbskulisse als noch gut zu bewerten (93).
Dennoch ist hier eine negative Entwicklung zu verzeichnen. Im Jahr 2007 er-
reicht die Stadt Gladbeck insgesamt eine Handelszentralitat von 98%. U.a. die
SchlieBung des HERTIE-Kaufhauses sowie des Bekleidungshauses P & C in der
Gladbecker Innenstadt hat massiv zu den UmsatzeinbuRen sowie dem Verlust
an der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet beigetragen. Per Saldo signalisiert die
ermittelte Handelszentralitat von heute 93 z.T. einen relevanten Kaufkraftab-
fluss in die umliegenden Stadte per Saldo. In der warengruppenspezifischen
Betrachtung sind folgende Befunde relevant:

Fir die Branche Lebensmittel/ Reformwaren resultiert eine Handelszent-
ralitdt von 98. Einem Einzelhandelsumsatz von 142,5 Mio. € steht ein
Nachfragevolumen von 145,8 Mio. € gegeniber. Der Kaufkraftabfluss per
Saldo belauft sich auf nur 3,3 Mio. €. Die vorhandenen groRflachigen Le-
bensmitteldiscounter und Verbrauchermarkte im Gladbecker Stadtgebiet
(u.a. KAUFLAND Verbrauchermarkt an der Wilhelmstralle, KAUFPARK
Verbrauchermarkt an der HornstraRe, E-CENTER ZURHEIDE an der Bottro-
per StraRe) tragen maligeblich zur Kaufkraftbindung im eigenen Stadtge-
biet sowie zur Gewinnung von Kaufkraftzuflliissen aus dem Umland bei.
Der ermittelte Kaufraftabfluss reflektiert die Pendlerverflechtungen und
ist kein Ausdruck von Versorgungsdefiziten auf gesamtstadtischer Ebene.
Zudem besteht ein Netz an kleineren Lebensmitteldiscountern im Gladbe-
cker Stadtgebiet. Mittel- bis langfristig ist davon auszugehen, dass nach
Realisierung der in der konkreten Planung befindlichen Einzelhandelsvor-
haben (Lebensmitteleinzelhandel in den Zentralen Versorgungsbereichen
Brauck und Rosenhiigel*® sowie Lebensmitteleinzelhandel in Zweckel etc.)

Vgl. Einzelhandelskonzept der Stadt Gladbeck, CIMA GmbH 2007

In Brauck steht die Verlagerung und Verkaufsflaichenerweiterung des REWE Frischemarktes zur Diskus-
sion sowie die Neuansiedlung eines LIDL Lebensmitteldiscounters; in Rosenhiigel wird die Verlagerung
des NETTO Lebensmitteldiscounters geplant.
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eine Kennziffer von 101 bis 104 zu erreichen ist. Die Weichen zu einer
nachhaltigen Absicherung der zentralen Versorgungsfunktion sind in den
letzten Jahren richtig gestellt worden. Weitere Entwicklungsspielrdume
fir zusatzliche Ansiedlungen im Segment Lebensmittel/ Reformwaren
sind nur in sehr begrenztem Umfang auszumachen und sollten ausschliel3-
lich fiir Arrondierungen im Bestand genutzt werden.

In der Warengruppe Gesundheits- und Korperpflege signalisiert die Han-
delszentralitdt von nur 84 Entwicklungspotenzial insbesondere mit Blick
auf die als Zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzten Nahversorgungs-
zentren Spielraum, die abgangigen SCHLECKER-Markte zum Teil durch
Drogeriefachmarkte zu ersetzen.

In der Warengruppe Bekleidung/ Wasche wird eine Handelszentralitat
von 86 erzielt. Diese Kennziffer dokumentiert eine deutliche Angebots-
schwachenach SchlieBung von HERTIE und P&C in der Innenstadt. Nicht
zuletzt vor diesem Hintergrund ist die Handelszentralitat in den vergange-
nen Jahren um 24 Punkte zuriickgegangen®’. Eine deutliche Verbesserung
der Position im regionalen Wettbewerb bleibt geboten.

In der Warengruppe Schuhe/ Lederwaren ist ein weniger deutlicher Riick-
gang der Handelszentralitat im Jahresvergleich 2007/ 2013 zu verzeich-
nen. Aktuell wird eine Zentralitat von 87 erzielt (2007: 91). Die realisierte
Handelszentralitat ist hier mit Blick auf den regionalen Wettbewerb als
noch akzeptabel einzuordnen. Dennoch signalisiert sie Gestaltungsspiel-
raume.
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Siehe nachfolgende Abbildung Abb. 13
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Die ermittelten Handelszentralitdt von 58 im Segment Uhren/ Schmuck/
medizinisch-orthopadischer Bedarf verdeutlicht ebenfalls die starke
Wettbewerbssituation mit Einzelhandelsstandorten auBerhalb der Stadt
Gladbeck. In relevantem Umfang muissen Kaufkraftabflisse in die umlie-
genden Stadte und regionalen Shopping-Center hingenommen werden.

Die Warengruppe ,Biicher, Schreibwaren realisiert mit 118 eine anspre-
chende Handelszentralitat. Insbesondere das Segment Biicher ist mit der
MAYERSCHEN BUCHHANDLUNG und weiteren mittelstandischen Anbie-
tern in der Innenstadt von Gladbeck gut vertreten.

In der Warengruppe Elektroartikel/ Foto/ Unterhaltungselektronik signali-
siert die ermittelte Handelszentralitdt von nur 38 einen deutlichen Ent-
wicklungsspielraum. Die Marktdaten weisen nach, dass die Entwicklung
eines marktgerechten Fachmarktes fir Unterhaltungselektronik in der
Gladbecker Innenstadt mit Prioritdt verfolgt werden sollte. Das Ziel sollte
die Rickholung heutiger Kaufkraftabfliisse sein. Die vorhandenen Anbie-
ter in dieser Warengruppe sind kleinteilige Facheinzelhandler ohne be-
sondere Profilierungsansatze.

Hohe Zentralitatswerte werden insbesondere in den Branchen Sportarti-
kel/ Fahrrdder (211) und Hobbybedarf/ Zooartikel (121) erzielt. Die ermit-
telte Handelszentralitat in der Branche Sportartikel belegt u.a. die Bedeu-
tung der insgesamt drei PIEPER Sportfachmarkte sowie INTERSPORT KOS-
TERS im Gladbecker Stadtgebiet. Ergdnzende Spezialanbieter tragen
ebenso zu dieser positiven Angebotssituation bei. Vor dem Hintergrund
des z.T. ausgedehnten Randsortimentes in den vorhandenen Lebensmit-
telbetrieben im Segment Tierfutter/ Zooartikel sowie der vorhandenen
Zoofachmaérkte (FRESSNAPF) ist die Handelszentralitit von 121 in der
Branche Hobbybedarf/ Zooartikel zu begrinden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Die Handelszentralitdt von 142 in der Warengruppe Glas/ Porzellan/ Ke-
ramik/ Hausrat entfillt einerseits auf qualititsorientierte und spezialisier-
te Facheinzelhdndler sowie Filial- und Fachmarktkonzepte in der Innen-
stadt sowie andererseits auf die Randsortimente von Verbrauchermark-
ten, Sonderpostenmarkten und Baumarkten. Die Handelszentralitat signa-
lisiert insgesamt ein sehr gutes Einzelhandelsangebot. Hier besteht ein
kaum zu steigerndes Zentralitatsniveau.

Flr die Warengruppe Einrichtungsbedarf (Moébel, Antiquitdaten, Heimtexti-
lien etc.) lassen sich aktuell nur in der Branche Mdbel Angebotsdefizite
und Entwicklungsspielrdume ausmachen (Handelszentralitdt 68). In rele-
vantem Umfang missen Kaufkraftabfliisse in die umliegenden Stadte und
regionalen Mobelhausstandorte hingenommen werden. Der bedeutends-
te Anbieter ist aktuell das Mobelhaus NIESSING an der Horster StraRe. Im
direkten Vergleich der Handelszentralitdten aus den Jahren 2007 und
2013 wird ein maRgeblicher Zentralitatsverlust deutlich (-25 Punkte). Die
Betriebsaufgabe des Mobelhauses WEGENER & GERWERTH in der Glad-
becker Innenstadt hat zu deutlichen Kaufkraftabfliissen aus Gladbeck ge-
flhrt. Die Marktdaten weisen entsprechend nach, dass die Entwicklung
eines ergdnzenden marktgerechten Mébelmarktes verfolgt werden kénn-
te. Das planerisch definierte Entwicklungsziel ist das Zuriickgewinnen heu-
tiger Kaufkraftabflisse.

Im Segment der Baumarktartikel und Gartenbedarf erreicht der Gladbe-
cker Einzelhandel eine Handelszentralitdt von 118. Diese Kennziffer signha-
lisiert nur noch geringe Gestaltungsspielraume hinsichtlich der Konsolidie-
rung und Modernisierung der vorhandenen Bau- und Gartenfachmarkte.
Da jedoch nur ein HAGEBAUMARKT in Gladbeck vorhanden ist und die
Handelszentralitat durch die Gartenfachmarkte Uberzeichnet wird (u.a.
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SCHELLEWALD), sollte die Ansiedlung eines weiteren, modernen Bau-
fachmarktes im Gladbecker Stadtgebiet moglich sein.

Die nachfolgende Abb. 12 zeigt die Rangfolge der warengruppenspezifischen
Handelszentralitdten des Gladbecker Einzelhandels.

Abb. 9: Ranking: Handelszentralitat in Gladbeck

Durchschnitt Gberalle Branchen: 92

Sportartikel, Fahrrader 211
Heimtextilien
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Quelle: CIMA GmbH 2013
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Abb. 10: Ranking: Handelszentralitit in Gladbeck im Vergleich 2007/2013%

Durchschnitt iber alle Branchen 2013: 92
Durchschnitt Gber alle Branchen 2007: 98
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% Aufgrund von Verinderungen in der Sortimentszuordnung und der Branchensystematik sind nicht alle

Warengruppen und Sortimente im Detail miteinander vergleichbar.
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4.3 Kaufkraftstromanalyse des Gladbecker Einzelhandels

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fir den
Einzelhandel in der Stadt Gladbeck. Einem Kaufkraftzufluss von 41,7 Mio. €
steht ein Kaufkraftabfluss von 71,0 Mio. € gegeniber. Der Einzelhandelsum-
satz belduft sich auf rd. 364,0 Mio. €. Das einzelhandelsrelevante Nachfragevo-
lumens liegt in der Stadt Gladbeck bei 393,3 Mio. €.

Abb. 11: Kaufkraftstrombilanz des Gladbecker Einzelhandels

in Mio. €

Nachfragepotenzial ~ Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Umsatz
Gladbeck Gladbeck

Quelle: CIMA GmbH 2013
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Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf rd. 18 % des in der Stadt Gladbeck vor-
handenen Nachfragevolumens. Die vergleichsweise hohe Kaufkraftabflussquo-
te fullt auf dem intensiven Wettbewerb im Segment der innenstadtischen
Kernsortimente. Maligebliche Relevanz hat die Nahe und optimale verkehrli-
che Anbindung an das CentrO in Oberhausen und die Essener Innenstadt (Lim-
becker Platz).

Die Kaufkraftzufliisse generieren rd. 11 % des in Gladbeck realisierten Einzel-
handelsumsatzes. Die akzeptable Kaufkraftzuflussquote fuRt auf den Kauf-
kraftzuflissen in der Nahversorgung und insbesondere in den spezifischen
Segmenten Sport und GPK, Hausrat.
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Abb. 12: Ranking: Kaufkraftzufliisse nach Gladbeck

Kaufkraftzuflisse nach Gladbeck insgesamt: 41,7 Mio. €
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Der Kaufkraftzufluss nach Gladbeck (41,7 Mio. €) entspricht rd. 11 % des in der
Stadt Gladbeck realisierten Einzelhandelsumsatzes (364,0 Mio. €).

Die hochsten Kaufkraftzuflisse werden in der Branche Sportartikel/ Fahrrader
erzielt (13,7 Mio. €). Wie bereits die Dokumentation der warengruppenspezifi-
schen Handelszentralitdten verdeutlicht hat, sind die vorhandenen drei Sport-
fachgeschéafte PIEPER und der INTERSPORT KOSTERS in der Gladbecker Innen-
stadt, erganzt durch weitere Spezialanbieter des Sport- und Fahrradsegments,
maRgeblich fir die Kaufkraftzufliisse verantwortlich.

Der Einzelhandel in der Warengruppe der Baumarktartikel und des Gartenbe-
darfs profitiert neben dem HAGEBAU Baumarkt sowie HOLZ HEGENER und den
vorhandenen grofflachigen Gartenfachmarkten (SCHELLEWALD) von den an-
gebotenen Randsortimenten in den Verbraucherméarkten und Sonderposten-
markten. Der ermittelte Kaufkraftzufluss belauft sich auf 7,1 Mio. €.

In den Branchen Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat und Heimtextilien werden
noch vergleichsweise gute Kaufkraftzufliisse (3,3 Mio. € bzw. 3,1 Mio. €) reali-
siert. In der Branche Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat erzielt in erster Linie
der innerstadtische Facheinzelhandel die Kaufkraftzuflisse, wahrend in der
Branche Heimtextilien ein maRgeblicher Anteil der Kaufkraft an den nicht-
integrierten Fachmarktstandorten gebunden wird (u.a. DECOR MARKT am
Sonderstandort HornstraRe).

In Bezug auf die innerstadtischen Kernsortimente werden nur geringe Kauf-
kraftzuflUsse erzielt (Blicher/ Schreibwaren 2,2 Mio. €, Bekleidung/ Wasche 2,0
Mio. €). In den weiteren zentrenrelevanten Segmenten Schuhe/ Lederwaren,
und Spielwaren ist der Kaufkraftzufluss mit weniger als 1 Mio. € noch geringer
ausgepragt.
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Abb. 13: Ranking: Kaufkraftabfliisse aus Gladbeck

Kaufkraftabfliisse aus Gladbeck insgesamt: 71,0 Mio. €
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Die hochsten Kaufkraftabflisse aus Gladbeck entfallen auf die Warengruppen
Elektroartikel/ Foto/ Unterhaltungselektronik mit 23,3 Mio. € Die tberdurch-
schnittlichen hohen Kaufkraftabflisse weisen erneut nach, dass die Entwick-
lung eines marktgerechten Fachmarktes fiir Unterhaltungselektronik in der
Gladbecker Innenstadt mit Prioritat verfolgt werden sollte.

Vor dem Hintergrund der erreichten Handelszentralitdt von nur 84 in der Wa-
rengruppe Gesundheits- und Koérperpflege ist der ermittelte Kaufkraftabfluss
von 9,7 Mio. € begriindet. In der Warengruppe Gesundheits- und Korperpfle-
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geartikel ist eine Optimierung des Angebotes insbesondere in den als Nahver-
sorgungszentrum ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereichen anzustre-
ben. Die derzeitige Marktsituation resultiert u.a. aus der SchlieBung der
SCHLECKER Filialen im Stadtgebiet.

Die Kaufkraftabflisse von 8,8 Mio. €. in der Warengruppe Mdobel/ Antiquitdten
spiegeln die regionale Wettbewerbssituation in diesem Segment wider. Glad-
beck hat sich nicht als Standort eines regional bedeutsamen Mdébelhauses
durchsetzen kénnen. Mit MOBEL OSTERMANN in Bottrop und Recklinghausen,
MOBEL KROGER und IKEA in Essen sowie die MOBELSTADT RUCK und FINKE in
Oberhausen bestehen fiir Gladbeck keine zukiinftigen Gestaltungspotenziale
im qualitatsorientierten Segment.

Der Kaufkraftabfluss von 6,9 Mio. €. in der Warengruppe Bekleidung/ Wasche
begriindet sich ebenso mit Blick auf die regionale Wettbewerbssituation. Die-
ser Kaufkraftabfluss spiegelt insbesondere die Einkaufsorientierung auf das
Oberzentrum Essen und die regionalen Shopping Center RheinRuhrZentrum in
Milheim und das CentrO in Oberhausen wieder. Der Kaufkraftabfluss bezieht
sich primar auf Luxus- und Premiumsegmente und aktuelle Modelabels, die in
Gladbeck nicht umfassend angeboten werden. Eine gewisse, begrenzte Redu-
zierung des Kaufkraftabflusses kann nur Gber die Realisierung zuséatzlicher qua-
litatsorientierter Angebote in der Gladbecker Innenstadt erfolgen.

In der Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren liegt der Kaufkraftabfluss bei
5,8 Mio. €. Insbesondere die Branchen des periodischen Bedarfs werden Gber
Kopplungskaufe im Kontext von Pendlerverflechtungen an Wettbewerbs-
standorten auBerhalb der Stadt Gladbeck gebunden. Nur ein geringerer Teil
des bestehenden Kaufkraftabflusses diirfte reaktivierbar sein.

In allen weiteren Warengruppen belaufen sich die Kaufkraftabflisse auf deut-
lich unter 3,05 Mio. €.

Abb. 17, auf der folgenden Seite, fasst die maRgeblichen Strukturdaten des
gesamtstadtischen Einzelhandels zusammen.
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Abb. 14: Datenblatt der Stadt Gladbeck Leerstdnde in Gladbeck

stadt Gladbeck Wie auch viele andere Stadte und Gemeinden ist Gladbeck zunehmend von
der Problematik leer stehender Ladenlokale betroffen. Insgesamt stehen 98
Ladenlokale im gesamten Gladbecker Stadtgebiet leer; dies entspricht einer
Umsatz in Mio. € 364,0 Uberdurchschnittlich hohen Leerstandsquote von 20 %. Die Leerstande befin-
den sich sowohl in solitdren Randlagen als auch den Zentralen Versorgungsbe-
reichen und flihren zu stadtebaulichen Defiziten und Funktionsverlusten. Die
Nachfragepotenzial in Mio. € 3933 Leerstande sind zumeist ein Beleg fiir den Riickzug des Handels aus diesen
Bereichen. Mehrheitlich sind Randbereiche der Versorgungslagen betroffen.

Verkaufsflache in gm 108.310

Flachenproduktivitatin €/ gm 3.361

Zentralitat 93
Zentralitat periodisch 94
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 98
Zentralitat aperiodisch 91
Einwohner (31.12.2012) 75.721
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 1,43
im periodischenBedarf 0,45
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 0,38
im aperiodischen Bedarf 0,98
Umsatz je Einwohnerin € 4.807
Anzahl Betriebe 391
Anzahl Leerstdnde 98
Leerstandsquote in % 20,0
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2012) 94,3

*Quelle Stadt Gladbeck; eigene Fortschreibung
Quelle: CIMA GmbH 2013
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4.4 Einzelhandelsstrukturen in der Gladbecker Innenstadt

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

Abb. 15: Abgrenzung der Innenstadt von Gladbeck

Quelle: CIMA GmbH 2013

»  siehe hierzu Kap. 7.2.2
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Die Innenstadt ist das Handels- und Dienstleistungszentrum der Stadt Glad-
beck. Dies wird insbesondere durch den Bedeutungsiiberschuss in den Bran-
chen des aperiodischen Bedarfsbereiches deutlich. Die Innenstadt profitiert
vor allem von ihren Magnetbetrieben, von der Vielzahl inhabergefiihrter Ein-
zelhandelsbetriebe sowie regionalen und liberregionalen Filialkonzepten.

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in der Innenstadt von Gladbeck 174
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 34.610 m? erhoben. Sie
realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 131,0 Mio. €

In der warengruppenspezifischen Betrachtung sind die auf den nachfolgenden
Seiten dokumentierten Befunde relevant:
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Abb. 16: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in der Innenstadt

Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz in der Innenstadt Gladbeck

CIMA Wareneruppe Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin
grupp Betriebe | fliche in m? Mio. €
Periodischer Bedarf 54 9.260 57,8
Lebensmittel, Reformwaren 30 6.640 33,0
Gesundheits- und Korperpflege 15 2.140 22,5
Zeitschriften, Schnittblumen 9 480 2,3
Aperiodischer Bedarf insgesamt 120 25.350 73,2
Personlicher Bedarf insgesamt 69 11.640 41,9
Bekleidung, Wasche 35 7.900 26,1
Schuhe, Lederwaren 8 2.350 8,0
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 26 1.390 7,8
Medien und Technik insgesamt 24 3.070 11,2
Biicher, Schreibwaren 6 1.610 54
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 18 1.460 5,8
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 7 1.860 5,2
Sportartikel, Fahrrader 3 * *
Spielwaren 2 * *
Hobbybedarf, Zooartikel 2 * *
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 10 2.160 53
Einrichtungsbedarf insgesamt 7 5.970 8,1
Méobel, Antiquitdten 4 5.540 7,0
Heimtextilien 3 430 1,1
Baumarktartikel, Gartenbedarf 3 650 1,5
Einzelhandel insgesamt 174 34.610 131,0

Quelle: CIMA GmbH 2013; Rundungsdifferenzen maoglich

* Anmerkung: Aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Angaben zur Verkaufsflaichen und zu
Umsatzen erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe gemacht werden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

CIMA

Die Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren belegt 6.640 m? Verkaufs-
flache in der Innenstadt und realisiert dort ein Umsatzvolumen von 33,0
Mio. €. Der Verkaufsflaichen- und Umsatzanteil am gesamten innerstadti-
schen Einzelhandelsumsatz ist mit 19,2 % und 25,2 % sehr stark ausge-
pragt. Innerhalb der Innenstadt sind aktuell ein KAUFLAND Verbraucher-
markt an der Wilhelmstralle sowie der Lebensmitteldiscounter ALDI an
der Horster Stralle adressiert. Im Zuge der Umgestaltung des City Centers
an der Hochstralle konnte zudem ein ergdanzender NETTO Lebensmittel-
discounter in der Innenstadt etabliert werden. Backereien, Fleischereien
und kleinere Spezialgeschifte (Obst/ Gemise, asiatische oder tirkische
Lebensmittel) ergdnzen das Lebensmittelangebot. Blumengeschafte und
Drogeriefachmarkte vervollstandigen das Angebot im periodischen Bedarf
insgesamt. Der periodische Bedarf ist ausreichend in der Gladbecker In-
nenstadt vertreten.

Bei den Innenstadt pragenden Sortimenten stellt die Warengruppe Be-
kleidung/ Wasche den groRten Verkaufsflachenanteil dar. Dennoch belegt
die Branche mit 7.900 m? nur rd. 23 % der innenstadtischen Verkaufsfla-
chen und damit einen unterdurchschnittlichen Anteil. Bezogen auf den
innerstadtischen Einzelhandelsumsatzes bedeuten ein realisiertes Um-
satzvolumen von 26,1 Mio. € einen Umsatzanteil von 20 %. Malgebliche
Anker sind die leistungsstarken, konsumigen Filialisten H&M und NEW
YORKER. Weitere Filialisten und ergdnzende Fachmarktkonzepte im Nied-
rigpreissegment (KIK, ZEEMANN-TEXTIELSUPERS, WOOLWORTH) sprechen
den preisbewussten Konsumenten an. Hoherwertige, qualitatsorientierte
Angebote der beispielhaften Filialisten ESPRIT, MARC'O POLO, S-OLIVER,
TOM TAILOR etc. fehlen zum heutigen Zeitpunkt vollsténdig in der Glad-
becker Innenstadt. Marken des Luxus- oder Premiumsegments sind dar-
Uber hinaus nicht vorhanden oder werden nur rudimentar in einzelnen
Boutiquen des Facheinzelhandels angeboten.

35



I Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gladbeck

Die Warengruppen ,Lederwaren, Schuhe’ und ,Uhren, Schuck, medizi-
nisch-orthopadischer Bedarf* realisieren mit 2.350 m? bzw. 1.390 m? ak-
zeptable Verkaufsflaichenanteile in der Gladbecker Innenstadt. Die reali-
sierten Einzelhandelsumsatze liegen bei 8,0 Mio. € bzw. 7,8 Mio. €.

Die Warengruppe ,Blicher, Schreibwaren’ ist mit einer Verkaufsflaiche von
1.610 m? ebenfalls gutvertreten. Der dort realisierte Einzelhandelsumsatz
belduft sich auf 5,4 Mio. €.

Auf die Warengruppe Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik entfal-
len in der Innenstadt von Gladbeck 18 Bettriebe mit einer Verkaufsflache
von 1.480 m?. Der realisierte Einzelhandelsumsatz liegt bei 5,8 Mio. €.
Neben Handyshops liegen nur kleinflachige Fachsortimente vor. ES fehlt
ein leistungsfahiges Fachmarktangebot.

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung entfallen auf die Warengruppe
Mobel/ Antiquitdten 16 % der innerstadtischen Verkaufsflachen. Das Mo6-
belhaus NIESSING an der Horster StralRe ist der maRRgeblich relevante An-
bieter. Die Gbrigen Warengruppen erzielen einen Verkaufsflaichen- bzw.
Umsatzanteil von deutlich unter 10 % in der Innenstadt von Gladbeck.
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Das Segment medizinisch-orthopéadischer Bedarf fasst die Sortimente Optik, Akustik, Sanitatshausartikel
zusammen.
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Abb. 17: Anteil Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in der Innenstadt

Anteil der Betriebe 55
Anteil der 68
Verkaufsflache
Anteil des Umsatzes 64
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Anteil Innenstadt Anteil Gibriges Stadtgebiet Gladbeck

Angaben in %
Quelle:  CIMA GmbH 2013

Bezogen auf die gesamtstadtischen Einzelhandelsstrukturen beherbergt die
Gladbecker Innenstadt 45 % der Betriebe und belegt 32 % der Verkaufsflachen.
Der innenstadtische Umsatzanteil liegt bei 36 %. Dieser Verkaufsflachen- und
Umsatzanteil liegt auf einem noch addquaten Niveau. Die Innenstadt sollte
jedoch nicht weiter an Boden verlieren. Der Verkaufsflaichenanteil sollte lang-
fristig sich wieder der 40 %-Marke annahern.

Es sollte das Ziel der Stadt Gladbeck sein, die heutigen Einzelhandelsstrukturen
der Innenstadt nachhaltig zu erhalten und abzusichern. Dies lasst sich jedoch
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auch weiterhin nur mit einer restriktiven Steuerung des grof3flachigen zentren-
relevanten Einzelhandels aullerhalb der Innenstadt und eine konsequente
Orientierung auf die Zentralen Versorgungsbereiche erreichen.

Abb. 18: Warengruppenspezifische Umsatzverteilung des Einzelhandels

Lebensmittel, Reformwaren
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck, medizinisch-
orthopédischer Bedarf

Blicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Foto,
Unterhaltungselektronik

Sportartikel, Fahrrader
Spielwaren

Hobbybedarf, Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mobel, Antiquitaten
Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

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

H Anteil Innenstadt Anteil auBerhalb

H 0,
Quelle: CIMA GmbH 2013 Angaben in %
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Abb. 21 dokumentiert die warengruppenspezifische Umsatzverteilung des
Einzelhandels im Stadtgebiet. Die innenstaddtischen Kernsortimente

=  Bekleidung/ Wische,

= Schuhe/ Lederwaren,

= Uhren/ Schmuck/ medizinisch-orthopadischer Bedarf,
= Spielwaren,

= Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat

dominieren in der Standortorientierung auf die Innenstadt. In den Sortimenten
Blicher/ Schreibwaren, Elektroartikel/ Foto/ Unterhaltungselektronik sowie
Sportartikel wéare eine starkere Umsatzbindung in der Innenstadt wiinschens-
wert.

Alles in allem zeigt die warengruppenspezifische Umsatzverteilung des Einzel-
handelsbesatzes in Gladbeck eine marktgerechte Stadtentwicklungspolitik auf,
die der Innenstadt hinreichend Gestaltungsspielrdume verschafft. Die eindeu-
tige Orientierung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf die Innenstadt soll-
te auch in Zukunft Leitmotiv der Einzelhandelsentwicklung sein.
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CIMA

Das Gladbecker Stadtgebiet ist in die statistischen Bezirke Gladbeck Mitte |

4.5 Einzelhandelssituation in den Gladbecker Stadtbezir- (11.123 Einwohner), Gladbeck Mitte Il (7.305 Einwohner), Zweckel (11.115
ken Einwohner), Alt-Rentfort (4.354 Einwohner), Rentfort-Nord (7.571 Einwohner),
Schultendorf (2.451 Einwohner), Ellinghorst (3.092 Einwohner), Butendorf

Abb. 19: Teilriumliche Gliederung der Stadt Gladbeck (11.578 Einwohner), Brauck (12.188 Einwohner) und Rosenhuigel (4.944 Ein-

wohner) untergliedert.

Gladbecker Stadtbezirke

Rentfoﬁ-Nord 35t ;

Alt - Rentfort

EIIrighorst

Quelle: Stadt Gladbeck
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CIMA
Abb. 20: Nachfragepotenzial in den Stadtbezirken der Stadt Gladbeck

Nachfragepotenzial in Mio. €

Gladbeck Gladbeck Rentfort- Stadt
CIMA Warengruppen Zweckel Alt-Rentfort Schultendorf| Ellinghorst | Butendorf Brauck |Rosenhiigel

grupp Mitte | Mitte Il wee Nord chuiten i " ue e Gladbeck

Periodischer Bedarf insgesamt 31,3 20,6 30,2 11,8 20,5 6,6 8,7 30,8 32,4 13,2 206,2
Lebensmittel und Reformwaren 22,2 14,6 21,3 8,4 14,5 4,7 6,2 21,8 22,9 9,3 145,8
Gesundheits- und Kérperpflege 8,2 5,4 7,9 3,1 5,4 1,7 2,3 8,1 8,5 3,4 54,0
Zeitschriften, Schnittblumen 1,0 0,6 0,9 0,4 0,6 0,2 0,3 1,0 1,0 0,4 6,4
Personlicher Bedarf insgesamt 8,9 5,8 8,5 3,3 5,8 1,9 2,5 8,7 9,2 3,7 58,4
Bekleidung, Wasche 5,2 3,4 50 2,0 3,4 1,1 1,5 51 5,4 2,2 34,4
Schuhe, Lederwaren 1,5 1,0 1,4 0,6 1,0 0,3 0,4 1,5 1,5 0,6 9,8
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 2,2 1,4 2,1 0,8 1,4 0,5 0,6 2,1 2,2 0,9 14,2
Medien und Technik insgesamt 6,8 4,5 6,5 2,6 4.4 14 1,9 6,7 7,0 2,8 44,6
Blicher, Schreibwaren 1,4 0,9 1,4 0,5 0,9 0,3 0,4 1,4 1,5 0,6 9,3
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 5,4 3,5 5,2 2,0 3,5 1,1 1,5 53 5,6 2,3 35,4
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2,8 1,9 2,7 1,1 1,9 0,6 0,8 2,8 2,9 1,2 18,6
Sportartikel, Fahrrader 1,6 1,0 1,5 0,6 1,0 0,3 0,4 1,6 1,6 0,7 10,4
Spielwaren 0,6 0,4 0,6 0,2 0,4 0,1 0,2 0,6 0,6 0,3 4,0
Hobbybedarf, Zooartikel 0,6 0,4 0,6 0,2 0,4 0,1 0,2 0,6 0,7 0,3 4,1
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,0 0,6 1,0 0,4 0,6 0,2 0,3 1,0 1,0 0,4 6,5
Einrichtungsbedarf insgesamt 4,2 2,8 41 1,6 2,8 0,9 1,2 4,2 44 1,8 27,9
Mobel, Antiquitdten 3,4 2,2 3,2 1,3 2,2 0,7 0,9 3,3 3,5 1,4 22,1
Heimtextilien 0,9 0,6 0,9 0,3 0,6 0,2 0,2 0,9 0,9 0,4 5,9
Baumarktartikel, Gartenbedarf 4,7 3,1 4,6 1,8 3,1 1,0 1,3 4,7 49 2,0 31,1
SUMME 59,8 39,3 57,5 22,5 39,2 12,7 16,6 58,8 61,9 25,1 393,3
EINWOHNER 11.123 7.305 11.115 4354 7.571 2.451 3.092 11.578 12,188 4.944 75.721

Quelle: CIMA GmbH 2013
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Abb. 21: Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet

Anteil der Betriebe

Anteil der Verkaufsflache

Anteil des Umsatzes

11

0% 20% 40%
H Mitte | B Mitte 1l
Rentfort-Nord Schultendorf

M Brauck M Rosenhigel

Quelle: CIMA GmbH 2013
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60%

Zweckel
M Ellinghorst

80%

Alt-Rentfort
M Butendorf

100%

‘CIMA

Der Stadtbezirk Gladbeck Mitte | ist der bedeutendste Bereich hinsichtlich der
vorhandenen Einzelhandelsstrukturen (siehe Abb. 24). Mehr als die Halfte
(52 %) der erfassten Einzelhandelsbetriebe befinden sich im Stadtbezirk
Mitte |. Das Einzelhandelsangebot im Bezirk Mitte | wird maRgeblich durch die
Innenstadt gepragt.

Nach dem Stadtbezirk Mitte | stellt sowohl der Stadtbezirk Gladbeck Mitte I
als auch der Stadtbezirk Alt-Rentfort die grofRten Verkaufsflaichenanteile (beide
14 %) am gesamten Gladbecker Einzelhandel. Der HAGEBAUMARKT sowie das
Gartencenter SCHELLEWALD begriinden den hohen Verkaufsflaichenanteil des
Stadtbezirkes Mitte Il. Im Stadtbezirk Alt-Rentfort ist einerseits der groRRflachi-
ge Einzelhandel am Sonderstandort Rockwoolstrale als auch der Baumarkt
HOLZ HEGENER an der StollenstraBe fiir die hohen Verkaufsflaichenanteile
verantwortlich.

Die geringste Bedeutung hinsichtlich des Einzelhandelsbesatzes nimmt der
Gladbecker Stadtbezirk Rosenhiigel ein. Nur 1 % der Gesamtverkaufsflache
findet sich im Stadtbezirk Gladbeck Rosenhiigel.
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4.5.1 Stadtbezirk Gladbeck Mitte |

Abb. 22: Datenblatt des Stadtbezirks Gladbeck Mitte |

Gladbeck Mitte |

Verkaufsflache in gm 45.290
Umsatz in Mio. € 170,0
Flachenproduktivitatin €/ gm 3.754
Nachfragepotenzial in Mio. € 59,8
Zentralitat 284
Zentralitat periodisch 256
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 234
Zentralitat aperiodisch 316
Einwohner (31.12.2012) 11.123
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 4,07
im periodischenBedarf 1,22
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 0,94
im aperiodischen Bedarf 2,85
Umsatz je Einwohnerin € 15.284
Anzahl Betriebe 203
Anzahl Leerstande 37
Leerstandsquote in % 15,4
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2012) 97,6

Quelle: CIMA GmbH 2013
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CIMA
Abb. 23: Einzelhandelsstrukturen im Stadtbezirk Gladbeck Mitte |
Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Stadtbezirk Mitte |
il
CIMA Warengruppe Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin Ve:?at :fls f(:'::he
grupp Betriebe | flicheinm? | Mio. € !

in%
Periodischer Bedarf 70 13.560 80,1 29,9
Lebensmittel, Reformwaren 43 10.470 51,9 23,1
Gesundheits- und Korperpflege 16 2.500 25,5 5,5
Zeitschriften, Schnittblumen 11 590 2,7 1,3
Aperiodischer Bedarf insgesamt 133 31.730 89,9 70,1
Personlicher Bedarf insgesamt 69 11.670 42,1 25,8
Bekleidung, Wasche 35 7.930 26,2 17,5
Schuhe, Lederwaren 8 2.350 8,0 5,2
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 26 1.390 7,9 3,1
Medien und Technik insg nt 27 3.280 12,1 7,2
Blicher, Schreibwaren 7 1.750 6,0 3,9
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 20 1.530 6,1 3,4
Spiel, Sport, Hobby insg nt 11 5.650 16,4 12,5
Sportartikel, Fahrrader 6 4.380 13,1 9,7
Spielwaren 2 980 * *
Hobbybedarf, Zooartikel 3 290 * *
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 12 2.310 5,6 51
Einrichtungsbedarf insgi nt 10 8.140 12,1 18,0
Mobel, Antiquitaten 7 7.710 * *
Heimtextilien 3 430 * *
Baumarktartikel, Gartenbedarf 4 680 1,6 1,5
Einzelhandel insgesamt 203 45.290 170,0 100,0

Quelle: CIMA GmbH 2013

Grundsatzlich spiegeln sich im Stadtbezirk | die Angebotsstrukturen der Innen-
stadt wider. In Bezug auf die Anzahl der Betriebe stellt der periodische Bedarf
den bedeutendsten Anteil (35 %) im Stadtbezirk Mitte I. Neben dem KAUF-
LAND Verbrauchermarkt und dem Verbrauchermarkt E-CENTER ZURHEIDE
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sowie mehrere Lebensmitteldiscounter pragen zahlreiche kleinere Lebensmit-
temarkte sowie Spezialgeschafte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks das
Angebot im Bezirk Mitte .

Der hohe Verkaufsflachenanteil der Warengruppe Spiel, Sport, Hobby entfallt
auf die groRflachigen Sportfachmarkte PIEPER und INTERSPORT erganzt durch
weitere Spezialanbieter. In Bezug auf die dokumentierten Verkaufsflachen
stellt die Warengruppe des Einrichtungsbedarfs den zwei groflten Anteil an der
Gesamtverkaufsflache im Stadtbezirk Mitte | dar (18 %). Das Mobelhaus NIES-
SING begriindet den tiberdurchschnittlichen Verkaufsflachenanteil.

Mit einer Handelszentralitdt von 284 dokumentieren sich deutliche Kaufkraft-
zuflUsse in den Stadtbezirk Mitte |. Das Einzelhandelsangebot wird mafRgeblich
durch die Innenstadt gepragt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

‘CIMA

Abb. 24: %-Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtbezirk Mitte |

Anteil der Betriebe 34,5

(=

2
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4.5.2 Stadtbezirk Gladbeck Mitte Il

Abb. 25: Datenblatt des Stadtbezirks Gladbeck Mitte Il

Gladbeck Mitte Il

CIMA
Abb. 26: Einzelhandelsstrukturen im Stadtbezirk Mitte Il
Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Stadtbezirk Mitte Il
CIMA Warengruppe Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin Ve:?at :fll f(:'::he
grupp Betriebe | flicheinm? | Mio. € !

in%
Periodischer Bedarf 18 3.120 17,0 20,6
Lebensmittel, Reformwaren 15 2.900 14,7 19,1
Gesundheits- und Korperpflege 160 * 1,1
Zeitschriften, Schnittblumen 60 * 0,4
Aperiodischer Bedarf insgesamt 11 12.040 20,0 79,4
Personlicher Bedarf insgesamt 3 400 * 2,6
Bekleidung, Wasche 2 220 * 1,5
Schuhe, Lederwaren 1 180 * 1,2
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 0 0 0,0 0,0
Medien und Technik insg nt 0 400 * 2,6
Blicher, Schreibwaren 0 0 0,0 0,0
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 0 400 * 2,6
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 1 530 * 3,5
Sportartikel, Fahrrader 0 60 * 0,4
Spielwaren 0 0 * 0,0
Hobbybedarf, Zooartikel 1 470 * 3,1
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2 290 * 1,9
Einrichtungsbedarf insgi nt 1 520 * 3,4
Mobel, Antiquitaten 1 280 * 1,8
Heimtextilien 0 240 * 1,6
Baumarktartikel, Gartenbedarf 4 9.900 14,8 65,3
Einzelhandel insgesamt 29 15.160 37,0 100,0

Verkaufsflache in gm 15.160
Umsatz in Mio. € 37,0
Flachenproduktivitatin €/ gm 2.441
Nachfragepotenzial in Mio. € 39,3
Zentralitat 94
Zentralitat periodisch 83
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 101
Zentralitat aperiodisch 107
Einwohner (31.12.2012) 7.305
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 2,08
im periodischenBedarf 0,43
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 0,40
im aperiodischen Bedarf 1,65
Umsatz je Einwohnerin € 5.065
Anzahl Betriebe 29
Anzahl Leerstdnde 2
Leerstandsquote in % 6,5
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2012) 97,6

Quelle: CIMA GmbH 2013
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Quelle: CIMA GmbH 2013

Der Angebotsschwerpunkt im Stadtbezirk Mitte Il liegt eindeutig in der Waren-
gruppe Baumarktartikel und Gartenbedarf. Das vorhandene Angebot in den
baumarktspezifischen Sortimenten wird in Bezug auf die Verkaufsflachenantei-
le vom Gartenfachmarkt SCHELLEWALD sowie dem HAGEBAUMARKT gepragt.

43



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gladbeck

Den weiteren Angebotsschwerpunkt in Gladbeck Mitte Il bildet die Waren-
gruppe des periodischen Bedarfs. 20,6 % der Verkaufsflache und sogar 45,9 %
des Umsatzes entfallen auf diese Warengruppe. Der Anteil der Betriebe liegt
bei insgesamt 62,1 %. Neben den Lebensmitteldiscountern ALDI und LIDL sind
hier zahlreiche Kioske und Betriebe des Lebensmittelhandwerks etabliert.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

CIMA

Abb. 27: %-Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtbezirk Mitte Il

Anteil der Betriebe
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4.5.3 Stadtbezirk Gladbeck Zweckel

Abb. 28: Datenblatt des Stadtbezirks Gladbeck-Zweckel

Gladbeck Zweckel

CIMA
Abb. 29: Einzelhandelsstrukturen im Stadtbezirk Zweckel
Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Stadtbezirk Zweckel
il
CIMA Warengruppe Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin Ve::‘at :fls :;:he
grupp Betriebe | flicheinm?| Mio. € !

in%
Periodischer Bedarf 29 3.210 17,6 60,3
Lebensmittel, Reformwaren 19 2.660 13,2 50,0
Gesundheits- und Korperpflege 3 250 * 4,7
Zeitschriften, Schnittblumen 300 * 5,6
Aperiodischer Bedarf insg nt 14 2.110 6,1 39,7
Personlicher Bedarf insgesamt 3 620 * 11,7
Bekleidung, Wasche 2 580 * 10,9
Schuhe, Lederwaren 0 0 * 0,0
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 1 40 * 0,8
Medien und Technik insg nt 2 330 * 6,2
Blicher, Schreibwaren 0 70 * 1,3
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 2 260 * 4,9
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 5 710 2,0 13,3
Sportartikel, Fahrrader 2 300 * 5,6
Spielwaren 1 80 * 1,5
Hobbybedarf, Zooartikel 2 330 * 6,2
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0 100 * 1,9
Einrichtungsbedarf insgesamt 3 320 * 6,0
Mobel, Antiquitaten 1 100 * 1,9
Heimtextilien 2 220 * 4,1
Baumarktartikel, Gartenbedarf 1 30 * 0,6
Einzelhandel insg t a3 5.320 23,7 100,0

Verkaufsflache in gm 5.320
Umsatz in Mio. € 23,7
Flachenproduktivitatin €/ gm 4.455
Nachfragepotenzial in Mio. € 57,5
Zentralitat 41
Zentralitat periodisch 58
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 62
Zentralitat aperiodisch 22
Einwohner (31.12.2012) 11.115
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 0,48
im periodischenBedarf 0,29
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 0,24
im aperiodischen Bedarf 0,19
Umsatz je Einwohnerin € 2.132
Anzahl Betriebe 43
Anzahl Leerstdnde 16
Leerstandsquote in % 27,1
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2012) 94,0

Quelle: CIMA GmbH 2013
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Quelle: CIMA GmbH 2013

Auch im Stadtbezirk Gladbeck Zweckel stellt der periodische Bedarf den grof3-
ten Anteil an der Verkaufsflaiche, des Umsatzes und der Betriebe dar. Die Nah-
versorgungssituation muss jedoch derzeit als verbesserungsfahig eingeordnet
werden (Handelszentralitdt = 58). Ursache hierfiir ist die SchlieBung der Le-
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bensmitteldiscounter NETTO und ALDI an der Feldhauser StralRe. Die Neuan-
siedlung eines Lebensmittelmarktes im Zentralen Versorgungsbereich Zweckel
wird von der hier vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir
die Stadt Gladbeck nachhaltig unterstiitzt.

Die Angebotsanalyse verdeutlicht ebenso relevante Verkaufsflaichenanteile in
der Warengruppe Spiel/ Sport/ Hobby und der Branche Bekleidung/ Wasche.
Das Angebot konzentriert sich malRgeblich auf den Zentralen Versorgungsbe-
reich Zweckel (Nahversorgungszentrum). Hier ist u.a. ein KIK Textilfachmarkt
sowie das Fahrradfachgeschaft HAPPE vorhanden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

CIMA

Abb. 30: %-Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtbezirk Zweckel
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4.5.4 Stadtbezirk Gladbeck Alt-Rentfort

Abb. 31: Datenblatt des Stadtbezirks Gladbeck Alt-Rentfort

Gladbeck Alt-Rentfort

Verkaufsflache in gm 15.480
Umsatz in Mio. € 36,6
Flachenproduktivitatin €/ gm 2.364
Nachfragepotenzial in Mio. € 22,5
Zentralitat 162
Zentralitat periodisch 82
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 55
Zentralitat aperiodisch 251
Einwohner (31.12.2012) 4.354
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 3,56
im periodischenBedarf 0,27
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 019
im aperiodischen Bedarf 3,28
Umsatz je Einwohnerin € 8.406
Anzahl Betriebe 24
Anzahl Leerstdnde 3
Leerstandsquote in % 11,1
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2012) 94,0

Quelle: CIMA GmbH 2013
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Abb. 32: Einzelhandelsstrukturen im Stadtbezirk Alt-Rentfort
Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Stadtbezirk Alt-Rentfort
il
CIMA Warengruppe Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin Ve:?at :fls f(:'::he
grupp Betriebe | flicheinm? | Mio. € !

in%
Periodischer Bedarf 14 1.180 9,7 7,6
Lebensmittel, Reformwaren 9 840 4,6 5,4
Gesundheits- und Korperpflege 3 140 * 0,9
Zeitschriften, Schnittblumen 2 200 * 1,3
Aperiodischer Bedarf insgesamt 10 14.300 26,9 92,4
Personlicher Bedarf insgesamt 0 10 * 0,1
Bekleidung, Wasche 0 10 * 0,1
Schuhe, Lederwaren 0 0 * 0,0
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 0 0 * 0,0
Medien und Technik insg nt 3 1.850 * 12,0
Blicher, Schreibwaren 2 1.200 * 7,8
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 1 650 * 4,2
Spiel, Sport, Hobby insg nt 4 3.370 8,7 21,8
Sportartikel, Fahrrader 3 2.850 * 18,4
Spielwaren 0 0 * 0,0
Hobbybedarf, Zooartikel 1 520 * 3,4
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0 10 * 0,1
Einrichtungsbedarf insgesamt 1 1.760 * 11,4
Mobel, Antiquitaten 0 1.500 * 9,7
Heimtextilien 1 260 * 1,7
Baumarktartikel, Gartenbedarf 2 7.300 * 47,2
Einzelhandel insgesamt 24 15.480 36,6 100,0

Quelle: CIMA GmbH 2013

Im Stadtbezirk Alt-Rentfort erwirtschaften 24 Betriebe auf einer Verkaufsfla-
che von15.480 m? einen Einzelhandelsumsatz von 36,6 Mio. €. (siehe Abb. 31).
Die Einzelhandelsstruktur wird dabei gepragt durch den grof3flachigen Einzel-
handel im Standortbereich zwischen Rockwoolstralle und Bottroper StralRe
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sowie der StollenstralRe. Der Angebotsschwerpunkt im Stadtbezirk Alt-Rentfort
liegt eindeutig im Baumarktsortiment (Baumarkt HOLZ HEGNER). Einen weite-
ren Angebotsschwerpunkt bildet die Warengruppe Spiel/ Sport/ Hobby. 21,8 %
der Verkaufsfliche und sogar 23,8 % des Umsatzes entfallen auf diese Waren-
gruppe (Freizeitmarkte PIEPER). Das vorhandene Angebot in der Warengruppe
Medien/ Technik wird vom Birofachmarkt STAPLES gepragt. Der Verkaufsfla-
chen- und Umsatzanteil der Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren liegt
nur bei 7,6 % bzw. 26,5 %.

Zum Stadtbezirk Alt-Rentfort gehort auch die Fachmarktagglomeration an der
RockwoolstraRe. MaRgeblich durch diesen Umstand wird der Stadtbezirk
durch groRer flachige Einzelhandelsstrukturen gepragt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

‘CIMA

Abb. 33: %-Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtbezirk Alt-Rentfort

Anteil der Betriebe 58,3 83

Anteil der Verkaufsflache 47,2

Anteil des Umsatzes 26,5 H 26,5
0% 20% 40% 60% 80% 100%
periodischer Bedarf M Bekleidung/ Wasche Ubriger personlicher Bedarf
B Medien/ Technik | Spiel/ Sport/ Hobby Glas/ Porzellan/ Hausrat
M Einrichtungsbedarf Baumarktsortiment
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CIMA
4.5.5 Stadtbezirk Gladbeck Rentfort-Nord Abb. 35: Einzelhandelsstrukturen im Stadtbezirk Rentfort-Nord
. Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Stadtbezirk Rentfort-Nord
Abb. 34: Datenblatt des Stadtbezirks Gladbeck Rentfort-Nord T
Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin .
CIMA Warengruppe Betriebe | flsche in m? Mio. € Verkaufsflache
Gladbeck Rentfort-Nord ’ in %
Verkaufsflache in gm 1.630 Periodischer Bedarf 11 1.510 9,0 92,6
Lebensmittel, Reformwaren 8 1.300 6,6 79,8
Umsatz in Mio. € 9,4 Gesundheits- und Kérperpflege 1 150 * 9,2
Zeitschriften, Schnittblumen 2 60 * 3,7
Flachenproduktivitatin €/qgm 5.767
Aperiodischer Bedarf insgesamt 0 120 0,4 7,4
Nachfragepotenzial in Mio. € 39,2 Persoénlicher Bedarf insgesamt 0 10 * 0,6
Bekleidung, Wasche 0 10 * 0,6
Zentralitat 24 Schuhe, Lederwaren 0 0 * 0,0
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 0 0 * 0,0
Zentralitat periodisch a4
Medien und Technik insg nt 0 30 * 1,8
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 45 Biicher, Schreibwaren 0 30 * 1,8
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 0 0 * 0,0
Zentralitat aperiodisch 2
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 0 60 * 3,7
Einwohner (31.12.2012) 7.571 Sportartikel, Fahrrader 0 0 0,0 0,0
Spielwaren 0 0 0,0 0,0
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 0,22 Hobbybedarf, Zooartikel 0 60 * 3,7
im periodischenBedarf 0,20 Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0 20 * 1,2
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 0,17 Einrichtungsbedarf insgesamt 0 0 0,0 0,0
Mobel, Antiquitaten 0 0 0,0 0,0
im aperiodischen Bedarf 0,02 Heimtextilien 0 0 0,0 0,0
Umsatz je Einwohnerin € 1.242 Baumarktartikel, Gartenbedarf 0 0 0,0 0,0
Anzahl Betriebe 11 Einzelhandel insgesamt 11 1.630 9,4 100,0
Anzahl Leerstiande 7 Quelle: CIMA GmbH 2013
Leerstandsquote in % 38,9 A hinc : =
Den bedeutendsten Anteil hinsichtlich der Verkaufsfliche und des Umsatzes
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2012) 94,0 nimmt im Stadtbezirk Rentfort-Nord der periodische Bedarf ein. Die vorhan-
denen Einzelhandelsbetriebe sind sogar vollstandig den Branchen des periodi-
Quelle:  CIMA GmbH 2013 schen Bedarfs zuzuordnen. Im Zentralen Versorgungsbereich Rentfort-Nord ist

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

49



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gladbeck

der Lebensmittelfrischemarkt NAHKAUF vorhanden. Eine Backerei, eine Flei-
scherei, ein Kiosk und eine Apotheke ergidnzen das Angebot innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches. In der Kirchhellener StraBe ist ein NETTO
Lebensmitteldiscounter ansadssig. Die Handelszentralitdt in der Branche Le-
bensmittel/ Reformwaren liegt dennoch nur bei 45 und signalisiert Kaufkraft-
abflsse in das weitere Gladbecker Stadtgebiet und nach Bottrop-Kirchhellen.

Bereits das vorliegende Einzelhandelskonzept fordert einen nachhaltigen Aus-
bau der Nahversorgung im Zentralen Versorgungsbereich ,Rentfort-Nord‘ an
der Schwechater StraRe. Diese Handlungsempfehlung ist nach wie vor rele-
vant. Ein leistungsfahiger Vollsortimenter sollte hier eine Verkaufsflachendi-
mensionierung zwischen 1.500 m? und 2.000 m? realisieren dirfen. Erganzend
kann die Etablierung eines Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriefach-
marktes in Betracht gezogen werden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

CIMA

Abb. 36: %-Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtbezirk Rentfort-
Nord

Anteil der Betriebe 100,0

Anteil der Verkaufsflache 92,6

Anteil des Umsatzes 95,7 1,1
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4.5.6 Stadtbezirk Schultendorf

Abb. 37: Datenblatt des Stadtbezirks Gladbeck Schultendorf

Gladbeck Schultendorf

CIMA
Abb. 38: Einzelhandelsstrukturen Stadtbezirk Schultendorf

Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Stadtbezirk Schultendorf

Anteil d
CIMA Warengruppe Anzahl der | Verkaufs- Umsatz in Verl?a:flsﬂ;:he

Brupp Betriebe | fliche in m? Mio. € )
in%

Periodischer Bedarf 3 780 * 90,7
Lebensmittel, Reformwaren 3 690 * 80,2
Gesundheits- und Korperpflege 0 80 * 9,3
Zeitschriften, Schnittblumen 0 10 * 1,2
Aperiodischer Bedarf insgesamt 0 80 * 93
Personlicher Bedarf insgesamt 0 20 * 2,3
Bekleidung, Wasche 0 20 * 2,3
Schuhe, Lederwaren 0 0 0,0 0,0
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 0 0 0,0 0,0
Medien und Technik insgesamt 0 30 * 3,5
Blicher, Schreibwaren 0 20 * 2,3
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 0 10 * 1,2
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 0 30 * 3,5
Sportartikel, Fahrrader 0 0 0,0 0,0
Spielwaren 0 0 0,0 0,0
Hobbybedarf, Zooartikel 0 30 * 3,5
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0 0 0,0 0,0
Einrichtungsbedarf insgesamt 0 0 0,0 0,0
Mbbel, Antiquitaten 0 0 0,0 0,0
Heimtextilien 0 0 0,0 0,0
Baumarktartikel, Gartenbedarf 0 0 0,0 0,0
Einzelhandel insgesamt 3 860 < 100,0

Verkaufsflache in gm 860
Umsatz in Mio. € 5,0
Flachenproduktivitdtin €/ gm 5.814
Nachfragepotenzial in Mio. € 12,7
Zentralitat 39
Zentralitat periodisch 69
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 89
Zentralitat aperiodisch 7
Einwohner (31.12.2012) 2.451
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 0,35
im periodischenBedarf 0,32
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 028
im aperiodischen Bedarf 0,03
Umsatz je Einwohnerin € 2.040
Anzahl Betriebe 3
Anzahl Leerstande 1
Leerstandsquote in % 25,0
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2012) 94,0

Quelle: CIMA GmbH 2013

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Quelle: CIMA GmbH 2013

Mit 2.451 Einwohnern ist Schultendorf der einwohnerschwachste Stadtbezirk
von Gladbeck. Insgesamt konnten nur drei Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamtverkaufsfliche von 860 m? erfasst werden. Der bedeutendste Betrieb
ist der ALDI Lebensmitteldiscounter an der Schultenstralle, ergdnzt durch eine
Backerei und einen Kiosk. Die Handelszentralitat liegt im Einzelhandel insge-
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samt heute bei 39, in der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren bei 89.
Im Vergleich zur dokumentierten Einzelhandelssituation der Stadt Gladbeck im
Jahr 2007 (vgl. Einzelhandelskonzept der Stadt Gladbeck, CIMA GmbH 2007)
hat sich die Nahversorgungssituation in Schultendorf somit durch die Ansied-
lung des ALDI-Marktes deutlich verbessert werden. Heute liegt hier keine defi-
zitdre Nahversorgung vor.

Anzumerken bleibt jedoch, dass die Standortlage des ALDI-Marktes am Orts-
rand von Schultendorf gerade noch als integrierte Standortlage bewertet wer-
den kann. Hinsichtlich der fulllaufigen Erreichbarkeit aus dem Kern des Sied-
lungsbereichs liegt der Markt suboptimal.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

CIMA

Abb. 39: %-Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtbezirk Schultendorf
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4.5.7 Stadtbezirk Ellinghorst

Abb. 40: Datenblatt des Stadtbezirks Gladbeck Ellinghorst

Gladbeck Ellinghorst

Verkaufsflache in gm 10.760
Umsatz in Mio. € 36,8
Flachenproduktivitatin €/ gm 3.420
Nachfragepotenzial in Mio. € 16,6
Zentralitat 221
Zentralitat periodisch 259
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 336
Zentralitat aperiodisch 180
Einwohner (31.12.2012) 3.092
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 3,48
im periodischenBedarf 1,47
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 1,34
im aperiodischen Bedarf 2,01
Umsatz je Einwohnerin € 11.902
Anzahl Betriebe 15
Anzahl Leerstdnde 1
Leerstandsquote in % 6,3
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2012) 97,6

Quelle: CIMA GmbH 2013

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

CIMA
Abb. 41: Einzelhandelsstrukturen im Stadtbezirk Ellinghorst
Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz im Stadtbezirk Ellinghorst
il
CIMA Warengruppe Anzahl der | Verkaufs- Umsatz in Ve?l?at :fls :;:he
grupp Betriebe | flicheinm? | Mio. € !

in%
Periodischer Bedarf 12 4.550 22,6 42,3
Lebensmittel, Reformwaren 11 4.130 20,7 38,4
Gesundheits- und Korperpflege 0 350 * 3,3
Zeitschriften, Schnittblumen 1 70 * 0,7
Aperiodischer Bedarf insg nt 3 6.210 14,2 57,7
Personlicher Bedarf insg nt 0 20 * 0,2
Bekleidung, Wasche 0 20 * 0,2
Schuhe, Lederwaren 0 0 0,0 0,0
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 0 0 0,0 0,0
Medien und Technik insg nt 0 480 * 4,5
Blicher, Schreibwaren 0 70 * 0,7
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 0 410 * 3,8
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 1 440 * 4,1
Sportartikel, Fahrrader 0 0 * 0,0
Spielwaren 0 0 * 0,0
Hobbybedarf, Zooartikel 1 440 * 4,1
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0 670 * 6,2
Einrichtungsbedarf insgesamt 1 2.500 * 23,2
Mobel, Antiquitaten 0 0 * 0,0
Heimtextilien 1 2.500 * 23,2
Baumarktartikel, Gartenbedarf 1 2.100 * 19,5
Einzelhandel insgesamt 15 10.760 36,8 100,0

Quelle: CIMA GmbH 2013

Der Angebotsschwerpunkt liegt auch im Stadtbezirk Ellinghorst in den Bran-
chen des periodischen Bedarfs. Das vorhandene Angebot wird durch den Son-
derstandort des groRflachigen Einzelhandels an der HornstraRe gepragt (u.a.
LIDL Lebensmitteldiscounter, KAUFPARK Lebensmittelverbrauchermarkt). Ei-
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nen weiteren Angebotsschwerpunkt in Ellinghorst bildet die Warengruppe
Einrichtungsbedarf. 23,2 % der Verkaufsflache entfallen auf diese Warengrup-
pe. Im Standortbereich HornstraRe ist der Fachmarkt fiir Heimtextilien DEKOR
MARKT ansassig.

Vor dem Hintergrund der nur geringen Einwohnerzahlen in Ellinghorst begriin-
den sich die iberdurchschnittlich hohen Handelszentralitdten. Vor dem Hin-
tergrund des Uberangebotes in der nicht integrierten Standortlage ,Hornstra-
Re’ Iasst sich eine wohnstandortnahe Nahversorgung in Ellinghorst nicht etab-
lieren.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

CIMA

Abb. 42: %-Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtbezirk Ellinghorst
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4.5.8 Stadtbezirk Butendorf

Abb. 43: Datenblatt des Stadtbezirks Gladbeck Butendorf

Stadtteil Gladbeck Butendorf

CIMA
Abb. 44: Einzelhandelsstrukturen im Stadtbezirk Butendorf
Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Stadtbezirk Butendorf
il
CIMA Warengru Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin v :? tefl f(: frh
gruppe Betriebe | flicheinm? | Mio.€ - oracne

in%
Periodischer Bedarf 16 1.400 7,7 29,7
Lebensmittel, Reformwaren 15 1.320 6,1 28,0
Gesundheits- und Korperpflege 1 70 * 1,5
Zeitschriften, Schnittblumen 0 10 * 0,2
Aperiodischer Bedarf insgesamt 7 3.320 4,2 70,3
Personlicher Bedarf insg it 2 100 * 2,1
Bekleidung, Wasche 2 100 * 2,1
Schuhe, Lederwaren 0 0 0,0 0,0
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 0 0 0,0 0,0
Medien und Technik insg nt 0 0 0,0 0,0
Blicher, Schreibwaren 0 0 0,0 0,0
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 0 0 0,0 0,0
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 0 20 * 0,4
Sportartikel, Fahrrader 0 0 0,0 0,0
Spielwaren 0 0 0,0 0,0
Hobbybedarf, Zooartikel 0 20 * 0,4
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0 510 * 10,8
Einrichtungsbedarf insgesamt 0 500 * 10,6
Mobel, Antiquitaten 0 500 0,5 10,6
Heimtextilien 0 0 0,0 0,0
Baumarktartikel, Gartenbedarf 5 2.190 2,5 46,4
Einzelhandel insgesamt 23 4.720 11,9 100,0

Verkaufsflache in gm 4.720
Umsatz in Mio. € 11,9
Flachenproduktivitdtin €/ gm 2.521
Nachfragepotenzial in Mio. € 58,8
Zentralitat 20
Zentralitat periodisch 25
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 28
Zentralitadt aperiodisch 15
Einwohner (31.12.2012) 11.578
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 0,41
im periodischenBedarf 0,12
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 011
im aperiodischen Bedarf 0,29
Umsatz je Einwohnerin € 1.028
Anzahl Betriebe 23
Anzahl Leersténde 9
Leerstandsquote in % 28,1
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2012) 92,2

Quelle: CIMA GmbH 2013

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Quelle: CIMA GmbH 2013

Im Stadtbezirk Butendorf wird das Einzelhandelsangebot durch die Nahversor-
gung vornehmlich entlang der Horster Stralle mit Lebensmitteldiscounter und
Getrankefachmarkt sowie erganzenden Angeboten im Kiosk- und Ladenhand-
werksegment geprdgt. Wiinschenswert ware die Etablierung eines erganzen-
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CIMA
den Nahversorgungsangebotes unterhalb der Grof¥flachigkeit in Butendorf-Ost Abb. 45: %-Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtbezirk Butendorf
auf dem Areal ,Am Bramsfeld’ (ehemals Mébelhaus TACKE). Die Handlungs-
empfehlung aus dem vorliegenden Einzelhandelskonzept kann fortgeschrieben ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
werden.

Anteil der Betriebe 69,6 8,7 21,7
Der hohe Verkaufsflaichenanteil in der Warengruppe Baumarktartikel, Garten-
bedarf wird in erster Linie durch den Sonderpostenfachmarkt RESTPOSTEN-
HALLE gepragt. |
Anteil der Verkaufsflache 29,7 10,8 46,4
Anteil des Umsatzes 64,7 21,0
0% 20% 40% 60% 80% 100%
periodischer Bedarf M Bekleidung/ Wasche Ubriger personlicher Bedarf
B Medien/ Technik | Spiel/ Sport/ Hobby Glas/ Porzellan/ Hausrat
M Einrichtungsbedarf Baumarktsortiment
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4.5.9 Stadtbezirk Brauck

Abb. 46: Datenblatt des Stadtbezirks Gladbeck Brauck

Gladbeck Brauck

CIMA
Abb. 47: Angebotsanalyse im Stadtbezirk Gladbeck Brauck im Detail
Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz im Stadtbezirk Brauck
CIMA Warengruppe Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin Ve:?at :fll f(:'::he
grupp Betriebe | flicheinm? | Mio. € !

in%
Periodischer Bedarf 27 5.040 25,1 56,0
Lebensmittel, Reformwaren 21 4.530 20,1 50,3
Gesundheits- und Korperpflege 2 350 * 3,9
Zeitschriften, Schnittblumen 160 * 1,8
Aperiodischer Bedarf insgesamt 10 3.960 8,1 44,0
Personlicher Bedarf insgesamt 1 170 * 1,9
Bekleidung, Wasche 1 170 * 1,9
Schuhe, Lederwaren 0 0 0,0 0,0
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 0 0 0,0 0,0
Medien und Technik insg nt 3 470 * 52
Blicher, Schreibwaren 0 70 * 0,8
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 3 400 * 4,4
Spiel, Sport, Hobby insg nt 0 110 * 1,2
Sportartikel, Fahrrader 0 0 0,0 0,0
Spielwaren 0 0 0,0 0,0
Hobbybedarf, Zooartikel 0 110 * 1,2
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0 30 * 0,3
Einrichtungsbedarf insgi nt 4 880 1,8 9,8
Mobel, Antiquitaten 2 800 * 8,9
Heimtextilien 2 80 * 0,9
Baumarktartikel, Gartenbedarf 2 2.300 * 25,6
Einzelhandel insgesamt 37 9.000 33,2 100,0

Verkaufsflache in gm 9.000
Umsatz in Mio. € 33,2
Flachenproduktivitatin €/ gm 3.689
Nachfragepotenzial in Mio. € 61,9
Zentralitat 54
Zentralitat periodisch 77
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 88
Zentralitat aperiodisch 28
Einwohner (31.12.2012) 12.188
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 0,74
im periodischenBedarf 0,41
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 0,37
im aperiodischen Bedarf 0,32
Umsatz je Einwohnerin € 2.724
Anzahl Betriebe 37
Anzahl Leerstdnde 19
Leerstandsquote in % 33,9
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2012) 92,2

Quelle: CIMA GmbH 2013
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Quelle: CIMA GmbH 2013

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden im Stadtbezirk Brauck 37 Einzel-
handelsbetriebe erhoben, die auf einer Verkaufsfliche von 9.000 m? einen
Einzelhandelsumsatz von 33,2 Mio. € erwirtschaften. Den bedeutendsten An-
teil hinsichtlich der Verkaufsflache und des Umsatzes nimmt im Stadtbezirk
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Brauck der periodische Bedarf ein. In den Branchen des periodischen Bedarfs
insgesamt wird eine Handelszentralitdt von 77 erzielt. Im nach dem vorliegen-
den Einzelhandelskonzept abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereich
,Brauck-Nord’ sind der Lebensmitteldiscounter NETTO (Horster StrafRe) und der
Vollsortimenter REWE (VehrenbergstraRe) vorhanden. Die weiteren ist in er-
ganzender, integrierter Lage der Lebensmitteldiscounter ALDI (RoBheidestra-
Re) etabliert.

Der Lebensmitteldiscounter NORMA hat sich vis-a-vis zum Rosenhiigeler Markt
im bisherigen Zentralen Versorgungsbereich ,Brauck Stdost / Rosenhigel)
etablieren kdnnen. AulRerdem féllt in diesen Standortbereich ein weiterer
NETTO Lebensmitteldiscounter an der Horster Strafe unmittelbar an der
Stadtgrenze zu Gelsenkirchen-Horst.

Die Optimierung der Nahversorgung ist im Verlaufe der letzten Jahre planungs-
rechtlich eingeleitet worden. Vorgesehen ist die Ansiedlung eines LIDL Le-
bensmitteldiscounters im Kreuzungsbereich RoRheidestrale / Wellheimer
StraRe sowie die Standortverlagerung mit Verkaufsflichenerweiterung des
REWE Vollsortimenters von der Vehrenbergstralle an die Horster StraRe in
N&he des Sidparks.

Die Standortverlagerungen machen eine Arrondierung der bisher abgegrenz-
ten Zentrale Zentralen Versorgungsbereiche erforderlich.

Die Handelszentralitdt diirfte nach Realisierung der Planvorhaben von heute
88 in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren auf ca. 105 ansteigen.

Neben dem Nahversorgungsangebot ist im Stadtbezirk Brauck das Angebot im
Baumarktsegment relevant. Im Gewerbegebiet Brauck ist der Baufachmarkt
BAUKING etabliert.

31 Siehe hierzu Abschnitt 6
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‘CIMA

Abb. 48: %-Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtbezirk Brauck
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4.5.10 Stadtbezirk Rosenhiigel

Abb. 49: Datenblatt des Stadtbezirks Gladbeck Rosenhiigel

Gladbeck Rosenhiigel

CIMA
Abb. 50: Einzelhandelsstrukturen im Stadtbezirk Rosenhiigel
Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz im Stadtbezirk Rosenhiigel
CIMA Warengr Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin v :?tef”:frh
arengruppe Betriebe |flicheinm?| Mio.€ o ooracne

in%
Periodischer Bedarf 3 20 0.4 100,0
Lebensmittel, Reformwaren 3 90 0.4 100,0
Gesundheits- und Korperpflege 0 0 0,0 0,0
Zeitschriften, Schnittblumen 0 0 0,0 0,0
Aperiodischer Bedarf insgesamt 0 0 0,0 0,0
Personlicher Bedarf insgesamt 0 0 0,0 0,0
Bekleidung, Wasche 0 0 0,0 0,0
Schuhe, Lederwaren 0 0 0,0 0,0
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 0 0 0,0 0,0
Medien und Technik insg nt 0 0 0,0 0,0
Blicher, Schreibwaren 0 0 0,0 0,0
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 0 0 0,0 0,0
Spiel, Sport, Hobby insg nt 0 0 0,0 0,0
Sportartikel, Fahrrader 0 0 0,0 0,0
Spielwaren 0 0 0,0 0,0
Hobbybedarf, Zooartikel 0 0 0,0 0,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0 0 0,0 0,0
Einrichtungsbedarf insgi nt 0 0 0,0 0,0
Mobel, Antiquitaten 0 0 0,0 0,0
Heimtextilien 0 0 0,0 0,0
Baumarktartikel, Gartenbedarf 0 0 0,0 0,0
Einzelhandel insgesamt 3 20 0,4 100,0

Verkaufsflache in gm 90
Umsatz in Mio. € 0,4
Flachenproduktivitatin €/gm 4.444
Nachfragepotenzial in Mio. € 25,1
Zentralitat 2
Zentralitat periodisch 3
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 4
Zentralitat aperiodisch -

Einwohner (31.12.2012) 4.944
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 0,02
im periodischenBedarf 0,02
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 002
im aperiodischen Bedarf -

Umsatz je Einwohnerin € 81
Anzahl Betriebe 3
Anzahl Leerstande 3
Leerstandsquote in % 50,0
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2012) 92,2

Quelle: CIMA GmbH 2013

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Quelle: CIMA GmbH 2013

Der Stadtbezirk Rosenhiigel umfasst lediglich die sidlichen Wohnsiedlungsbe-
reiche ostlich der Horster Stralle mit knapp 5.000 Einwohnern. Die Standorte
westlich der Horster StraRe sind statistisch dem Stadtbezirk Brauck zugeordnet
(so z.B. die beiden Lebensmitteldiscounter NETTO und NORMA an der Horster
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StraRe). Dementsprechend vermittelt die isolierte Betrachtung des Stadtbe-
zirks Rosenhtigel ein ,schiefes Bild‘. Dennoch werden die relevanten Daten hier
ausgewiesen.

Das vorhandene Einzelhandelsangebot im Stadtbezirk Rosenhiigel beschrankt
sich derzeit ausschlieBlich auf kleinstflachige Angebote im Segment Lebensmit-
tel, Reformwaren (Ladenhandwerk, Kiosksegment). Es sind lediglich drei Be-
triebe mit einer Verkaufsfliche von 90 m? prasent. Der realisierte Einzelhan-
delsumsatz dirfte maximal bei 0,4 Mio. € liegen. Bei einem warengruppenspe-
zifischen Nachfragevolumen von 9,3 Mio. € resultiert in der Warengruppe Le-
bensmittel/ Reformwaren eine Handelszentralitat von 4.

Vor dem Hintergrund der engen Verflechtungen zwischen den Stadtbezirken
Brauck und Rosenhigel Gbernimmt der dokumentierte Einzelhandel in Brauck
einen wesentlichen Anteil der Versorgung der Bewohner von Rosenhiigel. Be-
trachtet man den Verflechtungsraum Brauck/ Rosenhligel zusammen, so er-
rechnet sich fir die Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren eine Handels-
zentralitat von 63.

Mit der geplanten Verlagerung und Verkaufsflaichenerweiterung des REWE
Vollsortimenters von der Vehrenbergstralle (Brauck) an die Horster Stralle
und der beabsichtigten Neuansiedlung eines NETTO Lebensmitteldiscount-
marktes am Rosenhugeler Markt* diirfte sich die Nahversorgungssituation im
Stadtbezirk Rosenhiigel jedoch nachhaltig verbessern.

3 Esist davon auszugehen, dass der bestehende NETTO Markt im Siiden der Horster StraRe seinen Betrieb

aufgeben wird, wenn der neue Standort an Rosenhtigeler Markt realisiert wird.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Abb. 51: %-Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtbezirk Rosenhiigel

Anteil der Betriebe 100,0 0,0
Anteil der Verkaufsflache 100,0 0,0
Anteil des Umsatzes 100,0 0,0
| | | | |
0% 20% 40% 60% 80% 100%

periodischer Bedarf
B Medien/ Technik
M Einrichtungsbedarf

M Bekleidung/ Wasche
| Spiel/ Sport/ Hobby
Baumarktsortiment

Ubriger personlicher Bedarf
Glas/ Porzellan/ Hausrat
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5 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN ZUR NACHHAL-
TIGEN ABSICHERUNG DES EINZELHANDELS-
STANDORTES GLADBECK

5.1 Angebots- und Branchenmixoptimierung in der Innen-
stadt

5.1.1 Gestaltungspotenziale mit Blick auf Verkaufsflichenangebot und
Handelszentralititen

Basierend auf den hier ermittelten vorlaufigen Eckwerten zur Kaufkraftbin-
dung und Handelszentralitdt des Gladbecker Einzelhandels lassen sich folgende
warengruppenspezifische bzw. betriebstypenspezifische Ansiedlungspotenzia-
le fiir die Gladbecker Innenstadt ableiten:

B Ansiedlung von mehreren zielgruppenspezifischen, starker qualitatsorien-
tierten Filialisten im Segment ,Bekleidung’ (ESPRIT, S.OLIVER, GERRY WE-
BER, VERO MODA, NEWYORKER)*

B Ansiedlung eines H&M Bekleidungshauses,

B Ansiedlung eines VOGELE Bekleidungsmarktes oder eines Bekleidungs-
hauses im Segment des mittleren Genres (z.B. BOECKER, als Fashionkon-
zept der STEILMANN-GRUPPE),

Auswahl aus dieser Liste. Die Ansiedlung von ein bis zwei Konzepten wiirde die Angebotsattraktivitat
deutlich erhéhen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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B Ansiedlung eines Fachmarktes fir Unterhaltungselektronik,

B Ansiedlung eines Vollsortimenters mit hoher Kompetenz im Frischeseg-
ment (z.B. REWE CITY).

B Ansiedlung eines MULLER Kaufhaus mit Kompetenz in den Abteilungen
Tontrager, Haushaltswaren und Spielwaren..

5.1.2 Immobilienwirtschaftliche Gestaltungspotenziale

Die nachfolgend ausgefiihrten immobilienwirtschaftlichen Gestaltungspotenzi-
ale gehen von realistischen Einschatzungen zu den noch vorliegenden Immobi-
lienwerten aus. Uberzogene Forderungen der Eigentiimer stellen jegliches
Realisierungskonzept in Frage. Dies gilt insbesondere fiir die HERTIE-Immobilie.
Unseres Erachtens darf hier als Immobilienwert nur noch vom Grundstiicks-
wert abziglich Abrisskosten ausgegangen werden.

Ehemaliges HERTIE-Warenhaus

Das ehemalige HERTIE-Warenhaus pragt den westlichen Zugang zur Gladbe-
cker Innenstadt. Es hat in der Vergangenheit als KARSTADT Warenhaus mal3-
geblich die A-Lagequalitdt der Hochstralle gepragt. Die Immobilie besteht aus
dem an die HochstraRe andockenden Geschaftsgebdude und einem sich rick-
wartig anschlieBenden sanierungsbediirftigen Parkhauses entlang der Fried-
rich-Ebert-StraRe und der FriedrichstraRe. Die ErschlieRung des Parkhauses
erfolgt Giber die Friedrichstralle.
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Abb. 52: Ehemaliges HERTIE (KARSTADT) - Warenhaus an der Hochstral3e

Die linke Abb. zeigt den Haupteingang zur HochstraRe. Die linke Abb. dokumentiert die Front
des anschlieRenden Parkhauses zur Friedrich-Ebert-Strale. Fotos: CIMA GmbH 2010

Der Immobilienwert des Areals konstituiert sich heute ausschlieBlich aus der
hervorragenden Standortlage an der A-Einkaufslage und gleichzeitig guter An-
bindung an das ortliche Verkehrsnetz (iber die Friedrich-Ebert-StraBe. Diese
Standortlage kann einen reibungslosen Ablauf von Kunden- und Lieferverkeh-
ren ermoglichen. Das in Richtung Friedrich-Ebert-StraBe abschiissige Gelande
muss in die Uberlegungen einer Neuentwicklung des Immobilienstandortes in
die Betrachtungen einbezogen werden.

Unseres Erachtens besteht die einzige Revitalisierungschance fir das ehemali-
ge HERTIE-Warenhaus in einer Umstrukturierung des Standortes zu einer Ein-
kaufsgalerie mit einer Verkaufsflache von 8.000 m? bis 12.000 m2. Ankermieter
sollten ein Elektrofachmarkt und Filialisten im Segment ,Bekleidung’ sein. Vor-
bild fiir eine solche Immobilienentwicklung ist die RHEIN-BERG-GALERIE in
Bergisch Gladbach (siehe nachfolgende Abb. 19). Ein weiteres erfolgreiches
Referenzobjekt ist das LOOKENTOR — Center in Lingen (Ems). Dabei wiére je-
doch mit Blick auf das HERTIE-Haus in Gladbeck von einer geringeren Verkaufs-
flichendimensionierung auszugehen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Abb. 53: RHEIN-BERG-GALERIE in Bergisch Gladbach

Die RHEIN-BERG-GALERIE beherbergt eine Verkaufsfliche von rd. 12.000 m? und wurde auf dem
Areal in die Jahre gekommener Einzelhandelsimmobilien entwickelt. Mit den Ankermietern
SATURN, MULLER, GERRY WEBER, ESPRIT, VERO MODA sowie C&A hat die Immobilienentwick-
lung maBgeblich zu einer nachhaltigen Absicherung einer akzeptablen Handelszentralitat der
Stadt Bergisch Gladbach beigetragen. Fotos: CIMA GmbH 2009.

Ehemaliges PEEK&CLOPPENBURG Bekleidungshauses an der Horster StraBe

Das ehemalige PEEK&CLOPPENBURG Bekleidungshaus an der Horster Stralle
liegt am slidlichen Zugang zum Haupteinkaufsbereich. Der Standortbereich hat
derzeit B-Lagequalitat. Im Vergleich zum A-Lageabschnitt der Hochstrale lie-
gen leicht geringere Passantenfrequenzen vor. Die seitens des Bekleidungs-
hauses leergezogene Immobilie stellt einen Image beeintriachtigenden Leer-
stand dar.
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Beide Abbildungen zeigen die derzeit wenig attraktive stadtebauliche Qualitdt des ehemaligen
Bekleidungshauses. Die Rekonstruktion der historischen Fassade nach Abnahme der derzeitigen
Verblendung scheint geboten. Die Immobilie wird nur im Kontext einer Entkernung und Restruk-
turierung erfolgreich zu vermieten sein. Fotos: CIMA GmbH 2010.

Die CIMA Beratung + Management GmbH empfiehlt die Umstrukturierung des
ehemaligen P&C — Bekleidungshauses zu einem Geschaftshaus mit Aufnahme
von bis zu zwei mittelgroBen Betriebseinheiten (z.B. H&M / Kaufhaus MUL-
LER). Es erfolgt eine vertikale Teilung der Gesamtverkaufsfliche mit Nutzung
von Unter- und Obergeschossen. Es muss Ziel bleiben, gerade an der Horster
StraBe Einzelhandelsmagnete zu etablieren. Die Lage hat Potenzial durch eine
gezielte Attraktivitatssteigerung des Angebotes wieder A-Lagequalitat zu ge-
winnen.

Als mogliche Referenzobjekte sind zu nennen:

B Umstrukturierung des WEKA-Kaufhauses in Gelsenkirchen (Bahnhofstra-
Re) mit der Etablierung von MULLER, MAYERSCHE BUCHHANDLUNG,
H&M und FOOTLOCKER (aufgrund der deutlich reduzierten Grundflache
lassen sich auf dem Areal des ehemaligen P&C-Hauses maximal zwei groR-
flachigere Geschaftseinheiten unterbringen).

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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B Umstrukturierung des ehemaligen HERTIE Warenhauses in Troisdorf zum
FORUM TROISDORF mit u.a. MULLER und H&M.

B Umstrukturierung der ehemaligen KAUFHALLE in Moers (SteinstraRBe) zum
Geschaftshaus mit C&A Bekleidungshaus und THALIA-Buchhandlung

B Umstrukturierung des DIELER Waschehauses in Gelsenkirchen (Bahnhof-
stralRe) zum ,BESTSELLER‘ — Fashionhaus mit den Marken VERO MODA
und JACK JONES

CITY CENTER

Der Relaunch des CITY CENTER als konsumiger Einkaufsstandort mit Fachmark-
ten und Filialkonzepten im eher preisorientierten Segment, aber auch der
Etablierung eines INTERSPORT Fachgeschéaftes kann als gelungen bewertet
werden. Auch die wahrend der Erhebungsphase brach liegende ehemalige IHR
PLATZ — Flache ist wieder einer Fachmarktnutzung zugefiihrt worden.

5.1.3 Profilierung der Gladbecker City

Die Gladbecker City sollte sich langfristig noch offensiver als Qualitatsstandort
des innenstadtischen Einzelhandels profilieren. Die Gladbecker City sollte ihr
,spezifisches’ Gesicht mit einem relevanten Anteil Inhaber gefiihrter Fachein-
zelhandler behalten. Dariliber hinaus sollte sich die Weiterentwicklung des
Besatzes auf qualitats- und markenorientierte Filialisten setzen. Stark ist die
Innenstadt auch in einem abgerundeten Nahversorgungsangebot und einem
breiten Basisangebot preisorientierter Anbieter.
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CIMA

5.2 Handlungsempfehlungen im Segment Nahversorgung Abb. 55: Nahversorgungssituation in Gladbeck

5.2.1 Zu den Nahversorgungsstrukturen im Gladbecker Stadtgebiet

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in Gladbeck als gut bezeichnet
werden. Das Nahversorgungsangebot im Stadtgebiet ist heute durch ein brei-
tes Netz an Lebensmittelmarkten gepragt. Die wohnortnahe Versorgung kann
weitestgehend sichergestellt werden. Es sind lediglich stadtbezirksspezifische
Arrondierungen auszumachen. Diese betreffen:

B eine nachhaltige, leistungsstarke Absicherung der Nahversorgung in Nah-
versorgungszentrum Rentfort-Nord,

B eine Optimierung der Nahversorgungsangebote im Verflechtungsraum
Brauck / Rosenhligel mit Verbesserung der fuRlaufigen Erreichbarkeit,

B der nachhaltigen Absicherung eines breiten Nahversorgungsangebotes
im Stadtbezirk Zweckel,

B der Etablierung eines ergdanzenden Nahversorgungsangebotes fiir die
Ostlichen Siedlungsbereiche des Stadtbezirks Schultendorf.

O Lebensmittelvollsortimenter

. Lebensmitteldiscounter

AbgrenzungZentraler
Versorgungsbereich

© CIMA GmbH 2013

Quelle: CIMA GmbH 2013
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Abb. 56: Nahversorgungsstruktur in Gladbeck (700 m Nahversorgungsradius)

Lebensmittelvollsortimenter

Lebensmitteldiscounter

@O

700 m Entfernungsradius

AbgrenzungZentraler
Versorgungsbereich

Nahversorgungin
angrenzenden Kommunen

O 700 m Entfernungsradius

© CIMA GmbH 2013

Quelle: CIMA GmbH 2013
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Die dominierenden Nahversorgungsstrukturen in Gladbeck sind die groflachi-
gen Lebensmitteldiscounter und Verbrauchermarkte (u.a. KAUFLAND Verbrau-
chermarkt an der WilhelmstraBe, E-CENTER ZURHEIDE an der Bottroper Stra-
Re). Dariiber hinaus sind in z.T. nicht integrierten und auf den Autoverkehr
ausgerichteten Lagen eine Reihe Lebensmitteldiscounter und kleinere Super-
markt an den festgelegten Sonderstandorten adressiert (KAUFPARK Verbrau-
chermarkt und LIDL Lebensmitteldiscounter an der Hornstralle, NETTO Le-
bensmitteldiscounter an der RockwoolstraBe, ALDI Lebensmitteldiscounter
und LIDL Lebensmitteldiscounter am Krusenkamp). Der weitere Nahversor-
gungsbestand orientiert sich vornehmlich an der der wohnortnahen Versor-

gung.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation sind neben den quantitativen
Bewertungsgrundlagen ebenso qualitative Aspekte von Bedeutung. Insgesamt
konnten 21 Nahversorgungsbetriebe® erfasst werden, die sich in 15 Lebens-
mitteldiscounter und 6 Lebensmittelvollsortimenter unterteilen lassen. Mit
Blick auf das qualitative Angebotsniveau liegt damit ein deutlich unausgewo-
genes Verhaltnis zwischen Angeboten aus dem Lebensmitteldiscountbereich
sowie dem Frischesegment vor. Die Anzahl der Lebensmitteldiscounter ist
deutlich hoher.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der rdumlichen
Verteilung der Nahversorger im Stadtgebiet verdeutlicht, dass in weiten Teilen
des Gladbecker Stadtgebietes flachendeckend ausgeglichenen Nahversor-
gungsstrukturen vorgehalten werden kénnen.

Lediglich fir den Stadtbezirk Ellinghorst sowie die nérdlichen Siedlungsberei-
che des Stadtbezirks Schultendorf und die unmittelbar dort angrenzenden
Wohnsiedlungslagen des Stadtbezirks Zweckel bestehen Liicken im Netz mit
fuRlaufigen Wegen von deutlich Gber 700 m.

*  Lebensmittelmarkte ab 150 m” Verkaufsfliche, keine Getrinkemirkte, Biomirkte oder Betriebe mit

ethnischem Hintergrund
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Gleiches gilt fir die Ostlichen Siedlungsbereiche im Stadtbezirk Butendorf.

Bis auf den Stadtbezirk Ellinghorst formuliert die vorliegende Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Gladbeck konkrete Handlungsemp-
fehlungen zur Optimierung der Nahversorgung in den identifizierten Netzli-
cken.

In Ellinghorst ist vor dem Hintergrund der geringen Nachfrageplattform vor Ort
und der starken Konkurrenz zum Sonderstandort HornstraBe kein Gestaltungs-
spielraum zur Weiterentwicklung der Nahversorgung gegeben.

Optimierung der Nahversorgung in Gladbeck heilt zum (iberwiegenden Teil
Standortsicherung.

5.3 Nahversorgung in den Gladbecker Stadtbezirken -
Handlungsempfehlungen

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Handelszentralititen in der
Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren auf Grundlage der teilrdumlichen
Gliederung des Gladbecker Stadtgebietes.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass in einem Siedlungsraum oder Orts-
teil, wie ihn die Stadtbezirke der Stadt Gladbeck darstellen, ein gutes Nahver-
sorgungsniveau vorliegt, wenn die Handelszentralitat 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-Warenhdusern / Verbrau-
chermaérkten erledigen oder Kopplungseinkdufe bei Fahrten zur Arbeit bzw.
Bildungsstatte (Pendlerverflechtungen) tatigen.
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Teilrdumlicher Umsatz, Nachfragevolumen, Handelszentralitat, Kaufkraftsaldo:
Lebensmittel/ Reformwaren

Abb. 57: Handelszentralitdt in den Gladbecker Stadtbezirken

) Nachfrage-
o ) . Umsatz in Handels- Kaufkraft-

Teilraumliche Gliederung . volumen .

Mio. € ) . zentralitat saldo

in Mio. €

Mitte | 51,9 22,2 234 29,7
Mitte Il 14,7 14,6 101 0,1
Zweckel 13,2 21,3 62 -8,1
Alt-Rentfort 4,6 8,4 55 -3,8
Rentfort-Nord 6,6 14,5 45 -7,9
Schultendorf 4,2 47 89 -0,5
Ellinghorst 20,7 6,2 336 14,5
Butendorf 6,1 21,8 28 -15,7
Brauck 20,1 22,9 88 -2,8
Rosenhuigel 0,4 9,3 4 -8,9
Gladbeck insgesamt 142,5 145,8 98 -3,3

Quelle: CIMA GmbH 2013

Folgende Befunde sind mit Blick auf konkreten Handlungsbedarf zum Ausbau
bzw. zur nachhaltigen Absicherung des Nahversorgungsangebotes relevant:

B Der Stadtbezirk Mitte |, gepragt durch die Innenstadt Gladbeck, verzeich-
net Uberdurchschnittliche Kaufkraftzuflisse, die in erster Linie durch die
Verbrauchermarktstandorte KAUFLAND und E-CENTER ZURHEIDE gekenn-
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zeichnet sind. Ergdnzend sind weitere Lebensmitteldiscounter sowohl in
integrierten Lagen als auch Standorten, die vornehmlich auf den PKW-
Kunden orientiert sind, vorhanden. Einem Einzelhandelsumsatz von 51,9
Mio. € steht ein Nachfragevolumen fiir den Stadtbezirk Mitte | in der Wa-
rengruppe Lebensmittel/ Reformwaren von 22,2 Mio. €. gegeniber. Der
Lebensmitteleinzelhandel realisiert eine Handelszentralitat von 234. Der
Kaufkraftzufluss belduft sich per Saldo auf 29,7 Mio. €.

Im Stadtbezirk Mitte Il liegt die Handelszentralitdat in der Warengruppe
Lebensmittel/ Reformwaren bei 101. Einem realisierten Einzelhandelsum-
satz von 14,7 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen
14,6 Mio. € gegenlber. Dieses gute Angebotsniveau wird maligeblich
durch die Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL sowie den groRflachigen
Getrdankehandel TRINK GUT am Sonderstandort Krusenkamp gepragt. Der
Standort ist in erster Linie auf den PKW-Kunden ausgerichtet. Wie auch
fir den Stadtbezirk Mitte | kénnen fir den Stadtbezirk Gladbeck Mitte Il
Kaufkraftzuflisse identifiziert werden.

Im Stadtbezirk Zweckel liegt die Handelszentralitat bei 62. Einem realisier-
ten Einzelhandelsumsatz von 13,2 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von
21,3 Mio. € gegentber. Der Kaufkraftabfluss belduft sich somit per Saldo
auf 8,1 Mio. €. Maligeblicher Anbieter ist der EDEKA Supermarkt im Zent-
ralen Versorgungsbereich Zweckel. Ein erganzender NETTO Lebensmittel-
discounter ist in der VossstraBe vorhanden. Die geplante Weiterentwick-
lung des Nahversorgungsangebotes durch Ansiedlung eines weiteren Le-
bensmitteldiscounters im Zentralen Versorgungsbereich an der Feldhau-
ser StraBe dirfte die Handelszentralitat zukiinftig wieder auf Gber 70 er-
hoéhen.
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Im Stadtbezirk Alt-Rentfort liegt die Handelszentralitat in der Warengrup-
pe Lebensmittel/ Reformwaren bei 55. Einem realisierten Einzelhandel-
sumsatz von 4,6 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevolu-
men in Héhe von 8,4 Mio. € gegeniiber. Ein NETTO Lebensmitteldiscoun-
ter befindet sich in nicht-integrierter Lage am Sonderstandort Rockwool-
stralle. Durch die SchlieBung des ALDI-Marktes an der Hegestrale ist die
Substanz zur Ausweisung eines Zentralen Versorgungsbereichs nicht mehr
gegeben. Das derzeit unterdurchschnittliche Versorgungsniveau kann mit
Blick auf einen Ausbau und einer nachhaltigen Absicherung des Nahver-
sorgungsangebotes in Rentfort-Nord akzeptiert werden.

Im Stadtbezirk Rentfort-Nord liegt die Handelszentralitdt in der Waren-
gruppe Lebensmittel/ Reformwaren bei 45. Zwei Lebensmittelanbieter
sind in dem einwohnerstarken Stadtbezirk dokumentiert. Einerseits ist der
NAHKAUF Frischemarkt im Zentralen Versorgungsbereich Rentfort-Nord
vorhandenen, andererseits ist ein NETTO Lebensmitteldiscountmarkt an
der Kirchhellener StraRe adressiert®. Der ermittelte Kaufkraftabfluss be-
lauft sich auf 7,9 Mio. €.Zur Starkung und nachhaltigen Absicherung der
Nahversorgung in Rentfort-Nord wird die Etablierung eines Vollsortimen-
ters im als Nahversorgungszentrum ausgewiesenen Zentralen Versor-
gungsbereich Schwechater StraRe empfohlen. Die Verkaufsflaichendimen-
sionierung kann zwischen 1.500 m? und 2.000 m? liegen. Erganzt werden
sollte dieses Angebot durch einen Drogeriefachmarkt.*®

Auf Grundlage der aktuellen Einzelhandelsanalyse liegt die Handelszentra-
litat in der Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren im Stadtbezirk
Schultendorf bei 89. Zum Vergleich dokumentiert das Einzelhandelskon-

Dieser Markt hat auch engeren Lagebezug zu angrenzenden Siedlungsbereichen in Alt-Rentfort.

Siehe hierzu auch die Empfehlungen des derzeit vorliegenden Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Gladbeck; CIMA GmbH: Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Gladbeck. November
2007.
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zept fur die Stadt Gladbeck aus dem Jahr 2007 nur eine Handelszentralitat
in diesem Segment von unter 10. An der SchultenstralRe konnte die Neu-
ansiedlung eines ALDI Lebensmitteldiscounters realisiert werden. In Folge
der Ansiedlung des ALDI Marktes konnte die Kaufkraftbindung in Schul-
tendorf maRgeblich gesteigert werden. Der Kaufkraftabfluss per Saldo
liegt heute bei nur noch 0,5 Mio. €. ES ist kein akuter Handlungsbedarf zur
Optimierung der Nahversorgung gegeben.

Der Stadtbezirk Ellinghorst verzeichnet Kaufkraftzufliisse in der Branche
Lebensmittel/ Reformwaren in Hohe 14,5 Mio. €. Das Angebot im Le-
bensmitteleinzelhandel ist malRgeblich durch die vorhandenen Betriebe
am Sonderstandort HornstraBe in verkehrsorientierter Lage gekennzeich-
net Hier ist neben dem KAUFPARK Verbrauchermarkt der Lebensmittel-
discounter LIDL sowie ein Getrankefachmarkt vorhanden. Der Lebensmit-
teleinzelhandel realisiert eine Handelszentralitdt im Stadtbezirk Elling-
horst von 336. Der Lebensmitteleinzelhandel bindet Kaufkraft insbeson-
dere aus dem benachbarten Bottrop-Eigen und Zieleinkdufen aus dem lb-
rigen Stadtgebiet von Gladbeck. Eine weitere Starkung des Sonderstan-
dortes HornstralRe ist vor dem Hintergrund seiner derzeitigen ,Sogkraft’ zu
vermeiden. Anpassungen sollten allenfalls im Bereich des ,erweiterten
Bestandsschutzes’ liegen.

Im Stadtbezirk Butendorf liegt die Handelszentralitdt in der Warengruppe
Lebensmittel/ Reformwaren bei nur 28. In Butendorf ist ausschlieBlich ein
NETTO Lebensmitteldiscounter an der Horster Stralle vorhanden. Zu be-
ricksichtigen ist die unmittelbare Verflechtung mit dem umfassenden Le-
bensmittelangebot in der Innenstadt. Fir die 6stlichen Siedlungsbereiche
wird nach wie vor Potenzial gesehen, ein erganzendes Nahversorgungs-
angebot im Standortbereich ,Am Bramsfeld’ zu schaffen. Realistisch und
maRstabsgerecht wéare die Etablierung eines Anbieters unterhalb der
GrolRflachigkeit.
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Im Stadtbezirk Brauck liegt die Handelszentralitdt in der Warengruppe
Lebensmittel/ Reformwaren bei 88. Einem realisierten Einzelhandelsum-
satz von 20,1 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen
22,9 Mio. € gegeniber. In Brauck stellen Frischemarkte und Lebensmit-
teldiscounter in integrierten Stadtteillagen ein attraktives Nahversor-
gungsangebot sicher. In diesen Siedlungsbereichen kann das Angebotsni-
veau als angemessen und zufriedenstellend bewertet werden. Dieses gute
Angebotsniveau wird maligeblich die vorhandenen Lebensmittelmarkte
im Zentralen Versorgungsbereich Brauck (NETTO Lebensmitteldiscounter)
und Brauck-Rosenhiigel (NORMA Lebensmitteldiscounter) sowie in den
erganzenden wohnortnahen Lagen (REWE Supermarkt, ALDI Lebensmit-
teldiscounter, NETTO Lebensmitteldiscounter) gepragt. Aktuell steht die
Verlagerung und Verkaufsflaichenerweiterung des bestehenden REWE
Marktes von der Vehrenbergstralle in den Zentralen Versorgungsbereich
Brauck-Rosenhiigel zur Diskussion. Ergdnzend steht die Neuansiedlung ei-
nes LIDL Lebensmitteldiscounters an der Kreuzung RoRheidestrale /
Wellheimer StraRe an. Die avisierte Weiterentwicklung des Nahversor-
gungsangebotes in Brauck dirfte die Handelszentralitdt von heute 88 auf
zuklnftig 105 erhéhen und somit auch die teilweise ,Mitversorgung’ des
Stadtbezirks Rosenhiigel optimieren. Die Standortanpassungen im Stadt-
bezirk Brauck ermoglichen hier eine nachhaltige, rechtssichere Anpassung
der Zentralen Versorgungsbereiche in Brauck und Rosenhiigel.

Im Stadtbezirk Rosenhiigel liegt die Handelszentralitat in der Warengrup-
pe Lebensmittel/ Reformwaren bei nur 4. Einem realisierten Einzelhandel-
sumsatz von 0,4 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevolu-
men in Héhe von 9,3 Mio. € gegeniber. Aktuell ist kein Lebensmittelfri-
schemarkt oder Lebensmitteldiscounter innerhalb der Grenzen des Stadt-
bezirkes Rosenhligel vorhanden. Als konkretes Planvorhaben im Stadtbe-
zirk Rosenhiigel ist die Ansiedlung eines NETTO Lebensmitteldiscounters
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am Rosenhigeler Markt zu nennen®. Das Vorhaben wiirde die wohnort-
nahe Versorgung der Bewohner mit Gltern des taglichen Bedarfs nach-
haltig verbessern. Die Handelszentralitdt wiirde von heute 4 auf bis zu 20
ansteigen. Bei der Bewertung der Nahversorgungsstrukturen in Rosenhii-
gel ist jedoch sowohl die enge Verflechtung mit Gladbeck Brauck als auch
die Nahe zu Gelsenkirchen-Horst zu beriicksichtigen. Der vorhandene Le-
bensmitteldiscounter NORMA im Zentralen Versorgungsbereich Brauck-
Rosenhiigel befindet sich zwar im Stadtbezirk Brauck, dieser Gbernimmt
aber im Wesentlichen die Versorgung der Bewohner der 6stlich angren-
zenden Siedlungsbereiche von Rosenhiigel. Ebenfalls der NETTO Lebens-
mitteldiscounter an der silidlichen Horster Stralle ist statistisch dem
Stadtbezirk Brauck zugeordnet, raumlich und funktional besteht jedoch
eine eindeutige Verflechtung mit Rosenhligel. Im zusammengefassten
Standortraum Brauck/ Rosenhiigel belduft sich die Handelszentralitdt im
Segment Lebensmittel/ Reformwaren auf 63. Nach der Realisierung der
geplanten Verlagerungen und Neuansiedlungen diirfte die Handelszentra-
litat fur das Standortgefiige Brauck/ Rosenhtigel auf bis zu 75 ansteigen
und somit eine addquate Nahversorgungssituation darstellen. Nach Um-
setzung der MaRnahmen ist kein weiterer Handlungsbedarf gegeben.

37

Die CIMA geht davon aus, dass der bestehende NETTO Lebensmitteldiscounter an der Horster StralRe
den Betrieb aufgeben wird, wenn der neue Markt am Standort Rosenhiigeler Markt er6ffnet.
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6 ZUR ABGRENZUNG VON ZENTRALEN VERSOR-
GUNGSBEREICHEN IN DER STADT GLADBECK

6.1 Zur Definition Zentraler Versorgungsbereiche und dem
Erfordernis ihrer Abgrenzung

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs hat planungsrechtlich eine lan-
gere Tradition. Er wurde bereits in die Fassung der BauNVO von 1977 aufge-
nommen. Dementsprechend sind fir groRflachige Einzelhandelsvorhaben ge-
mak § 11, Abs. 3 die Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im
Einzugsbereich und die Sicherung und Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche zu beurteilen. Dies gilt sowohl fiir die relevanten Zentralen
Versorgungsbereiche in der Standortkommune des Projektvorhabens als auch
fiir ggf. betroffene zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten Kommunen.

Mit § 11, Abs. 3 Satz 2 BauNVO wird klargestellt, dass Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche ein Grund fiir die Zuweisung gréRerer Einzelhan-
delsbetriebe 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).

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

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

‘CIMA

Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung des BauGB
aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche abgeleitet werden.*®

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu Planungen
im nicht beplanten Innenbereich riickte dann die baurechtliche Dimension der
zentralen Versorgungsbereiche starker in den Vordergrund.

Bislang galt fur Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Stadtteile, dass sich ein Vorhaben lediglich ,nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache [...] in die Eigen-
art der ndheren 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 ndheren Um-
gebung einfligte. Dies erschwerte allerdings in der Planungspraxis die nachhal-
tige Steuerung einer wohnortnahen Einzelhandelsversorgung. Hatte z. B. ein
groRflachiger Lebensmittelmarkt (iilber 800 m? Verkaufsfliche) in der Nihe
eines Autohauses oder Baumarktes im unbeplanten Innenbereich (§ 34-
Gebiet) einen Bauantrag gestellt, bestand in der Regel aus bauplanungsrechtli-
cher Sicht keine Verhinderungsmoglichkeit.*

Um Vorhaben dieser Art nun entgegentreten zu konnen, trifft die Neuregelung
nach § 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
diirfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere Zentrale Versorgungsbereiche.
Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs ist somit von der Bundesge-

% vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Ministeriums fiir
Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und Energie vom 22.09.2008, S.13
» Vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3, 2005.
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setzgebung im Rahmen der Regelungen des § 34, Abs. 3 BauGB nachhaltig
eingefiihrt und seine Bedeutung gestarkt worden.

Der § 34, Abs. 3 ist jedoch in seiner Handhabung deutlich iberschatzt 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®.

Kommunen, die Gestaltungs- und Entwicklungsspielrdume fir Ihre Zentrenla-
gen absichern wollen, sollten zentrale Versorgungsbereiche abgrenzen. Nur so
werden sie in die Lage versetzt, ggf. sich gegen zentrenschadliche Standort-
entwicklungen zu wehren. Die Regelungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34
Abs. 3 BauGB in Bezug auf den ,Schutz und die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche’ haben keine wettbewerbliche Schutzfunktion sondern bezie-
hen sich auf die dem zentralen Versorgungsbereich insgesamt zugeordnete
Versorgungsfunktion. Die quasi Notwendigkeit zur Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in Stadten und Gemeinden resultiert aus den Abwagungser-
fordernissen des BauGB (§ 2 Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so kdnnen
diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche nach den ,tatsachli-
chen Gegebenheiten’ vor Ort ggf. festgelegt werden®. Sie sind immer wieder
zu Uberpriifen und ggf. gerichtlich festzustellen.

Was Zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind und
worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht
vorgegeben.

“ " Siehe hierzu den nachfolgenden Abschnitt zur Bewertung von Auswirkungen auf die Funktion zentraler

Versorgungsbereiche.
Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209,5.115 unter Bezugnahme
auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — 4 C.1.08 und BT-Drs. 15/2250, S.54

a4
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Mittlerweile hat das BVerwG Kernaussagen zu zentralen Versorgungsberei-
chen getroffen®:

Zentrale Versorgungsbereiche sind , réiumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergénzt durch Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion (iber 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...”

Nicht als Zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen sind

= Standortbereiche mit nur noch rudimentirem Einzelhandelsbesatz®,

= eindeutig nicht integrierte Fachmarktlagen®

Hieraus leiten sich als Merkmale zentraler Versorgungsbereiche ab:

= Raumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Zumeist
erganzt durch Dienstleistungen

= Versorgungsfunktion fir einen Einzugsbereich von stadtebaulichem Ge-
wicht. Der Begriff ,zentral’ ist funktional zu verstehen

= Integrierte Lage. Auch fiir die nicht motorisierte Bevolkerung gut erreich-
bar.*”

42

Vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08.

Die Besatzstrukturen Uben keine Zentralitdat 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 lber 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

43
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Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus™:

,Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir die Kon-
zentrierung der stédtebaulichen Zielsetzungen auf den Vorrang der Innenent-
wicklung. Zur Stérkung dieser Innenentwicklung und der Urbanitdt der Stddte
sowie zur Sicherung einer wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung, die auch
wegen der geringeren Mobilitdt dlterer Menschen besonderen Schutz bedarf,
ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Stédten
und Gemeinden von besonderem stddtebaulichen Belang.

Das BVerwG fihrt dazu weiter aus®’:

»Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil Ihnen eine heraus-
ragende Bedeutung fiir Bestand und Entwicklung von Stddten und Gemeinden
zukommt. Bezweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Einzelhandelsbe-
triebe um ihrer selbst willen; schon gar nicht geht es um die Verhinderung von
Konkurrenz...Vielmehr soll eine bestimmte stédtebauliche Struktur erhalten
werden, die sich durch Zentralitét auszeichnet und eine diffuse Verteilung von
Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und Breite der
Versorgungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groReren Einzugsbe-
reich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und ggf. dariiber hinaus
ein weiteres Umland, versorgen und in denen regelmaBig ein breites
Spektrum von Waren fir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf
angeboten wird,

** vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 112, Ziffer 202

Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f
BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08

46
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2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist bestimmte
Bezirke groRerer Stadte, versorgen und in denen regelmalig zumin-
dest ein breiteres Spektrum von Waren fir den mittel- und kurzfristi-
gen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angeboten wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Einzugsbe-
reich, in der Regel nur bestimmte Quartiere grofRerer Stadte bzw. ge-
samte kleinere Orte, versorgen und in denen regelmafRig vorwiegend
Waren fir den kurzfristigen Bedarf und ggf. auch fir Teilbereiche
des mittelfristigen Bedarfs, angeboten werden®.

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten
ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich Gbernehmen. Das OVG Miinster hat die
oben stehende Hierarchie von zentralen Versorgungsbereichen bestétigt®.

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 flihren BERKEMANN und HALAMA als
Kriterien zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche aus:

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

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

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

* Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009 hierzu aus: ,Ein zentra-

ler Versorgungsbereich setzt keinen Gbergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der
auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine
zentrale Versorgungsfunktion Giber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des
Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung
der im Einzugsbereich lebenden Bevolkerung.”

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7A 964/05 — BRS 70 Nr. 90).

49
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Abb. 58: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

Hauptzentrum
Bezug zu
BauGB

0VG NRW
Urt. vom 11.12.2006
(7A 964/05) —=<

Nebenzentrum

Nahversorgungszentrum

© CIMA GmbH 2012

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was zentrale Ver-
sorgungsbereiche sein kénnen, fordert in jedem Fall die umfassende Begriin-
dung der konkreten Abgrenzungen Zentraler Versorgungsbereiche. Die ,nach-
vollziehbare, eindeutige Festlegung’ mit ,Dokumentation der tatsachlichen
Verhaltnisse’ heildt, dass Angebotsqualitdten eines Zentralen Versorgungsbe-
reichs standortlich erfasst werden missen. Eine ,bloRe’ raumliche Abgrenzung
mittels Abgrenzung eines moglichen Suchraumes eines Zentralen Versor-
gungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich leiten lassen
von einer Multifunktionalitdit von Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie,
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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 beschrankt bleibt. Oftmals verfligen historische
oder landliche Ortskernlagen nicht mehr (iber Zentrale Versorgungslagen, so
dass auch teilintegrierte Versorgungsstandorte von Lebensmitteldiscountern
und Verbrauchermarkten in der Diskussion um die Abgrenzung von Zentralen
Versorgungsbereichen Berlcksichtigung finden.

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 Ver-
sorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die CIMA GmbH an den Kern-
aussagen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung des OVG Miinster
und relevanten Kommentierungen zum BauGB. Dementsprechend werden
folgende Kriterien fir eine Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche heran-
gezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu berlicksichti-
gender o6ffentlicher Einrichtungen,

= stddtebaulich integrierte Lage (fuldufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, staddtebaulichen und raumlichen Struktur,
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=  Ggf. optimale Einbindung des ,Zentralen Versorgungsbereichs’ in das stad-
tische oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist bereits im
ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der Raumordnung ange-
legt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heil3t es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln; die Er-
reichbarkeits- und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind fle-
xibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es sind die rdumlichen Vo-
raussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zentren als
zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Das Bundesland Nordrhein-Westfalen konkretisiert nunmehr die Bedeutung
und Funktion zentraler Versorgungsbereiche im Sachlichen Teilplan ,Grof3fla-
chiger Einzelhandel’ zum LEP NRW. Dieser erlangte am 12.07.2013 mit Verof-
fentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Nordrhein-
Westfalen — Nr. 23 vom 12. Juli 2013 Gesetzeskraft. Die Ziele sind entspre-
chend der Regelungen des ROG zu beachten, die Grundsatze als Abwagungsdi-
rektiven zu bericksichtigen.

Ziel 2 definiert eindeutig, dass Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben
im Sinne der Vermutungsregel nach § 11, Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten nur in Zentralen Versorgungsbereichen etabliert wer-
den diirfen.

Als Ausnahme wird fiir Kern- und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne der
Vermutungsregel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird weiter aus-
geflihrt, dass diese Betriebe auch aulRerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen angesiedelt werden kdnnen, wenn

B eine lLage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung ge-
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wachsener baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein histo-
risch wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist und

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

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

Grol¥flachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten kann
dann auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen etabliert werden, wenn
die genannten Rahmenbedingungen nachgewiesen werden kénnen.

Ziel des Planungshandels sollte sein (iber die entsprechende Ausweisung von
Baugebieten die Versorgungsfunktion von Zentralen 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 kreisformige 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

%0 Vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3, 2005.
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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-
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 berlicksichtigt 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.

6.2 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmarkte, Fach-
marktzentren und Einkaufszentren) muissen baurechtlich in Sonder- oder
Kerngebieten angesiedelt werden. Damit wird unterstellt, dass sie ,Auswirkun-
gen’ auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche haben. Die
Auswirkungen eines Projektvorhabens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen

' 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.
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Versorgungsbereichen ist  sorgfaltig und umfassend abzuwigen
(§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die kommunale Planungshoheit durch die Ab-
wagung nicht unzumutbar oder riicksichtlos beeintrachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemal des § 11 Abs. 3 Auswirkungen, die
sich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken. , Auswirkungen [...] sind insbesondere schadliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkun-
gen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung
der Bevolkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt”.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen im
Sinne des § 11, Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass in Bezug auf
die Funktionsfahigkeit von Zentralen Versorgungsbereichen bei einer waren-
gruppenspezifischen relativen Umsatzverlagerung im Einzelhandel von 10 %
,Auswirkungen’ anzunehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der Bewertung,
ob ein konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die Versorgungs-
funktion eines Zentralen Versorgungsbereichs in seiner Angebotsqualitdt und
Multifunktionalitat deutlich beeintrachtigt wird. Die Bewertungsmafistabe
orientieren sich somit grundsatzlich an stadtebaulichen Strukturen und in kei-
nem Fall an wettbewerblichen Uberlegungen. Die 10 %-Schwelle wurde als
eine vage ,Vermutungsgrenze’ formuliert. Sie ist nicht als eine fest stehende
Grenze zu bewerten. Auch in Zukunft werden sich diesbeziiglich die die Ver-
waltungs- und Oberverwaltungsgerichte hier enthalten.

Mit dem Priftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der ,schadlichen
Auswirkungen’ auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che formuliert worden.

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.
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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-
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 Sonder- bzw. Kerngebieten. ,Schadliche Auswirkun-
gen’ fir Vorhaben gemalR § 34, Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich
durften dann vorliegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb
eines Zentralen Versorgungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirt-
schaftlichen Effekten in einem Zentralen Versorgungsbereich fihrt (z. B. Leer-
ziehen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebsaufga-
ben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachterliche Beweisfiih-
rung mit Dokumentation der 6rtlichen Standortverhaltnisse®.

Dies bedeutet, dass § 34, Abs. 3 BauGB ein verhéltnismaBig ,stumpfes Schwert’
ist. Verkaufsflaichenerweiterungen von Lebensmitteldiscountern oder selbst
die zusatzliche Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern werden nur in den
seltensten Fallen ,schadliche Auswirkungen’ auf benachbarte ,Zentrale Versor-
gungsbereiche’ 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 Angebotsqualitdat 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.>
Abwadgungsrelevante Auswirkungen definieren jedoch nicht automatisch

> Einen méglichen 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.

53 Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363; OVG Miunster: Urteil zum ,,Preu-
Ren-Park” von 07.12.2000.
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,schadliche’ Auswirkungen. ,Abwagungsrelevante Auswirkungen’ erfordern
jedoch eine Wiirdigung im Abwagungsverfahren der kommunalen Bauleitpla-
nung.

Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen eintreten
kénnen, anhand der o6rtlichen 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 ,Tra-
ding-Down-Effekte’ gekennzeichnet sind.

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

Mit dem Kabinettsbeschluss der Landesregierung Nordrhein-Westfalen zum
Sachlichen Teilplan ,Grof3flachiger Einzelhandel’ zum LEP NRW ist als Beein-
trachtigungsgebot das Ziel 3 eingefiihrt worden:

»Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebie-
ten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
mit zentrenrelevantem Kernsortiment diirfen zentrale Versorgungsbereiche
von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.”

In den Erlauterungen zum Ziel 3*° heift es, eine ,wesentliche Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche liegt vor, wenn durch die Festsetzung von Kern-
und Sondergebieten fiir Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO eine Funktions-
stérung zu erwarten ist. Eine Funktionsstorung ist dann zu erwarten, wenn die
zentralen Versorgungsbereiche so gestort werden, dass sie ihren Versorgungs-
auftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr erfiillen kén-
nen.

> vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.

Staatskanzlei Nordrhein-Westfalen — Landesplanungsbehoérde: Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen
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Als Vermutungsregel fir ,wesentliche Beeintrachtigungen’ wird ergédnzend
ausgefihrt, dass der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvor-
haben in allen oder in einzelnen vorgesehenen Sortimentsgruppen die Kauf-
kraft der Einwohner in dem zentralen Versorgungsbereich zugeordneten Ge-
meindebereich libersteigt. Bei Ubersteigen dieser Regelvermutungsgrenze sind
die planenden Gemeinden in der Beweispflicht.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass eine ,wesentliche Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereich’ in seinen Auswirkungen wahrscheinlich eine
,hohere Messlatte’ darstellt als ,einfache#f Auswirkungen. Dies bedeutet, dass
Funktionsstérungen umfassend belegt werden miissen. Dies gilt insbesondere
fur Falle,

B in denen die warengruppenspezifischen Umsatzverlagerungseffekte eines
Projektvorhabens im abwdagungsrelevanten Korridor um die 10 %-
Schwelle liegen,

B der Umsatz des Projektvorhabens unter dem Nachfragevolumen des dem
zentralen Versorgungsbereich zuzuordnenden Nachfragevolumens liegt.

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Umsatzverlage-
rungen ,wesentliche Beeintrachtigungen darstellen und welche stadtebauli-
chen Folgewirkungen als Funktionsstoérung zentraler Versorgungsbereiche
aufgefasst werden kénnen.
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6.3 Zur Hierarchie und Abgrenzung von Zentralen Versor-
gungsbereichen sowie Erganzungsstandorten in der
Stadt Gladbeck

6.3.1 Zentrale Versorgungsbereiche und Erginzungsstandorte im Uber-
blick

In den folgenden Kapiteln wird die Zentrenstruktur der Stadt Gladbeck darge-
stellt und die unterschiedlichen Zentralen Versorgungsbereiche beschrieben.
Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsflache in m?, Anzahl der
Betriebe, Umsatz) innerhalb der abgegrenzten Zentren wird die Bedeutung der
Zentralen Versorgungsbereiche fiir die Nahversorgung und dariiber hinaus
dargestellt. In die Abgrenzung sind vorhandene Einzelhandelsnutzungen sowie
bedeutende komplementdre Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, Verwal-
tung, Kultur, Kindergéarten etc.) eingegliedert, wenn sich diese funktional in das
Gebiet einfugen.”® Das Gliederungssystem der Zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Gladbeck umfasst die folgende Zentrenstruktur:

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

= Nahversorgungszentren dienen fast ausschlieRlich der Nahversorgung und
halten dariber hinaus nur ein sehr eingeschranktes Angebot an Giitern
des aperiodischen Bedarfsbereiches vor.”

= Erginzende Nahversorgungsstandorte in integrierter Lage®® sind Nahver-
sorgungsstandorte in integrierter Wohngebietslage, die einen Lebensmit-
teldiscounter oder einen Frischemarkt, bestenfalls mit einem kleinteiligen
Ergdnzungsangebot mit Gltern des taglichen Bedarfs bereitstellen.

*®  sowohl die dargestellten Kennziffern der Zentralen Versorgungsbereiche als auch die kartografische

Darstellung beruhen auf den ermittelten Strukturdaten im Erhebungszeitraum Herbst 2012.
Nebenzentren sind in Gladbeck nicht vorhanden.
Grundlage ist Ziel 2 des Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW
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= Sonderstandorte sind Einzelhandelsagglomerationen, die eine lberortli-
che Versorgungsfunktion wahrnehmen, jedoch als nicht integrierte Stand-
ortlagen aufzufassen sind, die bereits heute mit ihrem Besatz die Gestal-
tungsspielrdume Zentraler Versorgungsbereiche gefahrden oder bei einer
weiteren Entwicklung gefdhrden konnten. Mittels einer baurechtlichen
Absicherung der Bestandstrukturen vorhandener Einzelhandelsnutzungen
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten, sollte die Beein-
trachtigung Zentraler Versorgungsbereiche verhindert werden.” Gestal-
tungspotenzial ist z.T. im Segment der nicht zentrenrelevanten Sortimente
gegeben.

Grundlage ist Ziel 7 des Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW
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Abb. 59: Zentrale Versorgungsbereiche und Sonderstandorte im Uberblick Abb. 60: Zentrenstruktur Gladbeck im Uberblick

e
. Nahversorgerim Zentralen
Versorgungsbereich

O Nahversorgerin
integrierter Lage

. Nahversorgerim
Sonderstandort

AbgrenzungZentraler
Versorgungsbereich

AbgrenzungZentraler
Versorgungsbereich

=== AbgrenzungSonderstandort === AbgrenzungSonderstandort

© CIMA GmbH 2013 © CIMA GmbH 2013

Quelle: CIMA GmbH 2013 Quelle: CIMA GmbH 2013
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6.3.2 Zur Hierarchie und konkreten Abgrenzung der Zentralen Versor-
gungsbereiche

Abb. 61: Hierarchie der Zentralen Versorgungsbereiche

Quelle: CIMA GmbH 2013
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Im Wesentlichen orientiert sich die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbe-
reiche an den dokumentierten Abgrenzungen im vorliegenden Einzelhandels-
konzept fur die Stadt Gladbeck.®

Aufgrund der Standortverlagerung des ALDI Lebensmitteldiscounters von der
HegestraRe nach Schultendorf hat der seiner Zeit abgegrenzte Zentrale Ver-
sorgungsbereich ,Alt-Rentfort’ maRgeblich an Substanz verloren. Dementspre-
chend wird mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept die Aufhebung dieser
Abgrenzung empfohlen.

Bereits realisierte bzw. in Planung befindliche Standortentwicklungen im Ver-
flechtungsbereich Brauck / Rosenhlgel erméglichen eine modifizierte, nach-
haltige, rechtssichere Abgrenzung der dort vorhandenen Zentralen Versor-
gungsbereiche.

Quelle: CIMA GmbH 2013

% CIMA GmbH: Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Gladbeck. November 2007;

Abschnitt 9, S.74ff.
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6.3.3 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst die Hochstralle als
Haupteinkaufsstralle sowie alle andockenden Standortlagen. Neben der Hoch-
stralRe bilden die Horster StraRe, die Lambertistralle, Teilabschnitte der Goe-
thestraBe, der Marktstralle sowie der Postallee und der FriedrichstraBe die
Haupteinkaufsbereiche der Innenstadt. Im Westen begrenzen die Friedrich-
Ebert-Stralle und die Rentforter StralRe bis zur Barbarastrae den Zentralen
Versorgungsbereich. Im Osten stellt die GrabenstraRe sowohl funktional als
auch raumlich die Innenstadtbegrenzung dar. Im siidlichen Bereich werden die
Wohnlagen herausgenommen. Die slidliche Abgrenzung des Zentralen Versor-
gungsbereiches wird entlang der Wilhelmstralle bzw. der Flurstlickgrenzen
entlang Horster Strafle zwischen WilhelmstraBe und B224 gezogen. Der Stand-
ortbereich des KAUFLAND Verbrauchermarktes bildet den handelsspezifischen
Abschluss des Zentralen Versorgungsbereiches im Stdwesten. Die nordliche
Abgrenzung verldauft entlang der Barbarastralle sowie entlang der Humbold-
straBe/ Buerschen StralRe. In den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen ist
der Standortbereich des Neuen und Alten Rathauses und des Sparkassenare-
als. Die Abgrenzung folgt den raumlich-funktionalen Nutzungen.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt beherbergt 174 Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsfliche von 34.610 m2. Die warengruppenspezifische
Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes ist in der nachfolgenden Tabelle
sowie in den nachfolgenden kartografischen Darstellungen des Hauptzentrums
der Stadt Gladbeck dokumentiert.

In der Innenstadt von Gladbeck sind neben dem Lebensmittelverbraucher-
markt KAUFLAND (WilhelmstraRe) die Lebensmitteldiscounter ALDI (Horster
StralRe) und NETTO (Horster StralRe) im City-Center adressiert. Dariiber hinaus
ergdnzen kleinere Spezialgeschifte, Laden des Lebensmittelhandwerks (Ba-
cker/ Fleischer) sowie Drogeriemarkte und Apotheken das Angebot im periodi-
schen Bedarfsbereich.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

‘CIMA

Der Handelsschwerpunkt des innerstadtischen Einzelhandels liegt eindeutig im
aperiodischen Bedarfsbereich, insbesondere im persénlichen Bedarf. MaRgeb-
liche Anker sind die leistungsstarken, konsumigen Filialisten C&A und NEW
YORKER. Qualitatsanbieter sind auerdem im Fashionsegment u.a. PEACOCK,
GERRY WEBER und R&K SCHMIDT. Weitere Filialisten und erganzende Fach-
marktkonzepte im eher niedrigpreisigen Segment (KIK, ZEEMANN-
TEXTIELSUPERS, WOOLWORTH) sprechen den preisbewussten Konsumenten
an.

Angebote im hoherwertigen Segment (z.B. Filialisten ESPRIT, MARC O POLO, S-
OLIVER, TOM TAILOR etc.) fehlen derzeit und kénnten den vorliegenden Ange-
bots- und Branchenmix ergéanzen.

Einzelhandelsnahe Dienstleistungen (Kreditinstitute, Gastronomie, Arzte etc.)
runden das innenstadtische Einzelhandelsangebot ab.

Die Revitalisierung des ehem. KARSTADT / HERTIE Gebaudes als groRflachiger
Leerstand gilt als Schliisselprojekt der Gladbecker Einzelhandelsentwicklung.
Neben einer qualitativen Ergdanzung des innenstadtischen Einzelhandelsange-
botes und der stadtebaulichen Attraktivierung des Mikrostandortes kénnte die
Revitalisierung und Neustrukturierung der Immobilie in prominenter Innen-
stadtlage eine Initialzindung fir die Weiterentwicklung der Gladbecker Innen-
stadt darstellen.
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Abb. 62: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Innen-

stadt

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin
(Hauptzentrum) Betriebe | fliche in m? Mio. €
Periodischer Bedarf 54 9.260 57,8
Lebensmittel, Reformwaren 30 6.640 33,0
Gesundheits- und Korperpflege 15 2.140 22,5
Zeitschriften, Schnittblumen 9 480 2,3
Aperiodischer Bedarf insgesamt 120 25.350 73,2
Personlicher Bedarf insgesamt 69 11.640 41,9
Bekleidung, Wasche 36 7.900 26,1
Schuhe, Lederwaren 7 2.350 8,0
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 26 1.390 7,8
Medien und Technik insgesamt 24 3.070 11,2
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 7 1.860 52
Glas, Porzellan, Keramik,Hausrat 10 2.160 53
sonstiger aperiodischer Bedarf 10 6.620 9,6
Einzelhandel insgesamt 174 34.610 131,0

Quelle: CIMA GmbH 2013
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Abb. 63: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt — Kartierung Einzelhandel

Zentraler Versorgungsbereich

Kartierung Einzelhandel

T

O Nahrungs- und Genussmittel B Optik, Uhren, Schmuck © Einrichtungsbedarf = AbgrenzungZentraler

0 Gesundheits-und Korperpflege @ Biicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische Versorgungsbereich

O Ubriger periodischer Bedarf ’ Elektroartikel, Unterhaltungs- Sortimente

(Blumen, Zeitschriften) elektronik, Foto, PC O Betriebe <800 m? VKF
@ Bekleidung, Wasche O Sspiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m? VKF
’ Schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, O Leerstand
Hausrat © CIMA GmbH 2013
© CIMA GmbH 2013

Quelle: CIMA GmbH 2013
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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Abb. 64: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt — Kartierung Dienstleis-
tungen

Zentraler Versorgungsbereich

Kartierung Komplementére Nutzung §

BN

A Einzelhandelsnahe A
Dienstleistungen A
(z.B. Friseur, Textilreinigung)

A PostundBanken

Verwaltung A Kulturund = AbgrenzungZentraler

Bildung, Gesundheit Freizeit Versorgungsbereich

und Soziales A Kirchenetc.

A Gastronomie und

Beherbergung © CIMA GmbH 2013
© CIMA GmbH 2013
Quelle: CIMA GmbH 2013
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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6.3.4 Zentraler Versorgungsbereich Zweckel (Nahversorgungszentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich Zweckel gliedert sich in zwei Teilbereiche.
Die Abgrenzung bericksichtigt einerseits den Einzelhandelsbesatz am Zwecke-
ler Markt (TunnelstraBBe) sowie den verdichteten Einzelhandelsbesatz entlang
der Feldhauser StraRe bis zum Kreuzungsbereich BeethovenstralRe/ Dorstener
StraRe und dem DB-Haltepunkt Zweckel.

Insgesamt sind aktuell 22 Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches adressiert. Die Gesamtverkaufsfliche kann auf 3.050 m?
beziffert werden. Hier werden 13,9 Mio. € Umsatz erzielt.

Der traditionelle Kern des Nahversorgungszentrums befindet sich im Standort-
bereich der stidlichen Feldhauser StraRe und der BeethovenstrafRe/ Dorstener
StraRe. Im Vergleich zu den dokumentierten Einzelhandelsnutzungen aus dem
Jahr 2007 (Einzelhandelskonzept der Stadt Gladbeck, CIMA GmbH) ist der Ein-
zelhandel in diesem Bereich auf dem Riickzug. Die ehemals vorhandenen Le-
bensmitteldiscounter ALDI und NETTO haben beide den Betrieb aufgeben.
Heute stellen ausschlieflich Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie Kiosk
und Apotheken das Warenangebot im periodischen Bedarfsbereich im sidli-
chen Teilstlick des Zentralen Versorgungsbereiches Zweckel dar.

Positiv hervorzuheben ist das erganzende Einzelhandelsangebot in den Bran-
chen des aperiodischen Bedarfs (HOLLAENDER Spielwaren, Optik LAMPING,
POLAN’S RADIO CENTER ZWECKEL etc.). Insgesamt wurden neun Betriebe dem
aperiodischen Bedarf zugerechnet, die Gesamtverkaufsflache liegt bei 1.710
m>.

Im nordlichen Teilstlick des Nahversorgungszentrums Zweckel ist der Lebens-
mittelfrischemarkt EDEKA vorhanden sowie zwei Backereien, ein Blumenladen,
ein Kiosk, das Fachgeschéaft fir Heimtextilien MUENCH sowie der Textildis-
counter KIK.
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Die funktionale und stadtebauliche Verbindung zwischen den beiden Teilberei-
chen des Zentralen Versorgungsbereiches sollte weiterhin sichergestellt bzw.
verbessert werden. Fir die Ergdnzung des Nahversorgungsangebotes sollte ein
Standort an der Feldhauser StralRe gefunden werden.

Abb. 65: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Zweckel

Zentraler Versorgungsbereich Zweckel Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin

(Nahversorgungszentrum) Betriebe | fliche in m? Mio. €
Periodischer Bedarf 13 1.340 9,1
Lebensmittel, Reformwaren 6 970 5,3
Gesundheits- und Kérperpflege 2 150 3,0
Zeitschriften, Schnittblumen 5 220 0,8
Aperiodischer Bedarf insgesamt 9 1.710 4,8
Einzelhandel insgesamt 22 3.050 13,9

Quelle: CIMA GmbH 2013

Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsatze erst ab

mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden

Die nachfolgenden kartografischen Darstellungen des Zentralen Versorgungs-
bereiches Zweckel dokumentieren die einzelhandelsrelevanten Nutzungen
ebenso wie die komplementdren Nutzungen innerhalb des Nahversorgungs-
zentrums.
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Abb. 66: Zentraler Versorgungsbereich Zweckel — Kartierung Einzelhandel

Zentraler Versorgungsbereich
Zweckel (Nahversorgungszentrum)

H. \f B

O Nahrungs- und Genussmittel B Optik, Uhren, Schmuck © Einrichtungsbedarf = AbgrenzungZentraler

0 Gesundheits-und Korperpflege @ Biicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische Versorgungsbereich

O Ubriger periodischer Bedarf 0 Elektroartikel, Unterhaltungs- Sortimente

(Blumen, Zeitschriften) elektronik, Foto, PC O Betriebe <800 m? VKF
@ Bekleidung, Wasche O Sspiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m? VKF
‘ Schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, O Leerstand
Hausrat © CIMA GmbH 2013

© CIMA GmbH 2013
Quelle: CIMA GmbH 2013
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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Abb. 67: Zentraler Versorgungsbereich Zweckel — Kartierung Dienstleistun-
gen

Zentraler Versorgungsbereich
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und Soziales

Gastronomie und
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A Kulturund
Freizeit

A Kirchenetc.

= AbgrenzungZentraler
Versorgungsbereich

© CIMA GmbH 2013

© CIMA GmbH 2013

Quelle:
Anmerkung:

CIMA GmbH 2013
Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude
(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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6.3.5 Zentraler Versorgungsbereich Rentfort-Nord (Nahversorgungszent-
rum)

Das Nahversorgungszentrum Rentfort-Nord stellt einen kompakten Standort-
bereich an der Schwechater StraRe dar. Die rdumliche Abgrenzung umfasst
den Gebdudekomplex Schwechater Strafe 38. Der Zentrale Versorgungsbe-
reich findet sich integriert in eine Wohnanlage aus Mehrgeschosswohnungs-
bau und Gbernimmt fir die Bewohner der umgebenden Wohnbebauung ent-
sprechend eine bedeutende Versorgungsfunktion.

Die Stellplatzanlage ist rdumlich und funktional in den Zentralen Versorgungs-
bereich Rentfort-Nord integriert.

Aufgrund der ausschlieBlich auf den periodischen Bedarf bezogenen Angebots-
struktur und der verhaltnismaRig geringen absoluten Verkaufsflache wird die-
ses Zentrum als Nahversorgungszentrum klassifiziert. Wichtigster Einzelhan-
delsbetrieb ist der NAHKAUF Supermarkt. Zwei Béckereien, eine Fleischerei,
Kioske, ein Blumenladen und eine Apotheke ergdnzen das Nahversorgungsan-
gebot. Angebote aus dem aperiodischen Bedarfsbereich sind nicht vorhanden.

Der Zentraler Versorgungsbereich Rentfort-Nord beherberg acht Einzelhan-
delsbetriebe, die auf einer Gesamtverkaufsfliche von 990 m? rd. 6,6 Mio. €
erwirtschaften.

Insgesamt muss die stadtebauliche Struktur des Zentralen Versorgungsberei-
ches als veraltet und sanierungs- bzw. modernisierungsbedirftig beschrieben
werden. Die Stadt Gladbeck sollte den Erhalt des Nahversorgungszentrums
durch geeignete MaRnahmen zur Standortoptimierung unterstiitzen. Der Zent-
rale Versorgungsbereich nimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fir die den
Stadtbezirk Rentfort-Nord wahr und sollte langfristig abgesichert werden. Im
Kern ist die Etablierung eines leistungsstarken Vollsortimenters und eines Dro-
geriefachmarktes vorzusehen. Der Vollsortimenter darf inklusive Getrdnke-
markt eine Verkaufsfliche von 1.800 m? bis 2.000 m? beherbergen, fur den
Drogeriefachmarkt sind rd. 700 m? anzusetzen. AuBerdem dirfte auch die
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Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsfliche von maxi-
mal 1.000 m2sinnvoll sein, wenn hierdurch ein Standort in Rentfort nachhaltig
abgesichert wird. Dabei ist auch eine Standortverlagerung innerhalb des
Standortraumes Rentfort-Nord / Alt-Rentfort in Betracht zu ziehen.
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Abb. 68: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Rentfort-

Nord
Zentraler Versorgungsbereich Rentfort-Nord Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin
(Nahversorgungszentrum) Betriebe | fliche in m? Mio. €
Periodischer Bedarf 8 910 6,3
Lebensmittel, Reformwaren 5 750 4,3
Gesundheits- und Kérperpflege 1 & *
Zeitschriften, Schnittblumen 2 & J
Aperiodischer Bedarf insgesamt 0 o &
Einzelhandel insgesamt 8 990 6,6
Quelle: CIMA GmbH 2013
Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Einzelhandelsumsatze erst ab

mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden
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Abb. 69: Zentraler Versorgungsbereich Rentfort-Nord— Kartierung Einzelhan-
del

Zentraler Versorgungsbereich
Rentfort-Nord (Nahversorgungszentrum)
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O Ubriger periodischer Bedarf ‘ Elektroartikel, Unterhaltungs- Sortimente Abgrenzung Zentraler

(Blumen, Zeitschriften) elektronik, Foto, PC QO Betriebe <800 m? VKF Versorgungsbereich
@ Bekleidung, Wasche O spiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m? VKF
. Schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, O Leerstand
Hausrat © CIMA GmbH 2013

© CIMA GmbH 2013
Quelle: CIMA GmbH 2013
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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Abb. 70: Zentraler Versorgungsbereich Rentfort-Nord — Kartierung Dienstleis-
tungen

Zentraler Versorgungsbereich
Rentfort-Nord (Nahversorgungszentrum)
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Beherbergung © CIMA GmbH 2013
© CIMA GmbH 2013
Quelle: CIMA GmbH 2013
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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6.3.6 Zentraler Versorgungsbereich Brauck-Nord (Nahversorgungszent-
rum)

Das Nahversorgungszentrum Brauck-Nord verlauft entlang der Horster StralRe
und RoRheidestralle. Die raumliche Abgrenzung verldauft zwischen dem Ein-
miindungsbereich der StraRe ,Im Linnerott’ auf die Horster StraRe im Norden
und dem Kreisverkehr Horster StraRe/ Wellheimer StraBe/ RoRheidestralRe im
Siden. Angrenzend an den Kreisverkehr sind die im Westen an die RoRhei-
destraRe andockenden Grundstiicksareale einer Spiel- und Sportplatzanlage in
die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches mit einbezogen. In die-
sem Standortbereich ist die erganzende Ansiedlung eines LIDL Lebensmittel-
discounters vorgesehen.

Entlang der Horster Stralle gibt es eine Reihe kleinflachiger Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe. Der Angebotsschwerpunkt des Nahversorgungszent-
rums Brauck-Nord liegt stark im periodischen Bedarfsbereich. Der wichtigste
Frequenzbringer ist der NETTO Markt in zentraler Lage des abgegrenzten Be-
reiches.

Zum Zeitpunkt der Bestandserhebung wurden im Zentralen Versorgungsbe-
reich Brauck-Nord elf Einzelhandelsbetriebe erfasst, die auf einer Gesamtver-
kaufsfliche von 2.050 m? rd. 8,8 Mio. € erwirtschaften.

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches aus dem Jahr 2007 (vgl.
Einzelhandelskonzept der Stadt Gladbeck, CIMA GmbH 2007) weist eine weit-
raumigere Ausdehnung des Nahversorgungszentrums aus. Der Zentrale Ver-
sorgungsbereich verlduft entlang der Horster StraBe bis an die nérdlichen
Grenzen des Sidparks bzw. bis an die Bahntrasse. Der Standortbereich des
REWE Frischemarktes an der VehrenbergstralRe ist ebenfalls in die Abgrenzung
integriert. Die CIMA empfiehlt den Zentralen Versorgungsbereich in der sid-
Ostlichen Ausdehnung raumlich zu beschranken. Die siidliche Grenze des Zent-
ralen Versorgungsbereiches sollte in Hohe der Horster StraRe 254 liegen. Auf-
grund des nur sehr rudimentaren Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes
im weiteren sudostlichen Verlauf der Horster StraBe bis zur Querung der
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Bahntrasse und der konkret vorliegenden Planungen zur Verlagerung des RE-
WE Marktes in den Zentralen Versorgungsbereich Brauck-Rosenhiigel sollte die
alte Abgrenzung aufgegeben werden. Eine Starkung des Zentralen Versor-
gungsbereiches sollte aus Gutachtersicht durch eine Verdichtung des Besatzes
innerhalb des dargestellten kompakten Bereiches vorangetrieben werden.

Abb. 71: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Brauck-

Nord
Zentraler Versorgungsbereich Brauck-Nord Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin
(Nahversorgungszentrum) Betriebe | fliche in m? Mio. €
Periodischer Bedarf 9 1.930 8,5
Lebensmittel, Reformwaren 5 1.760 6,4
Gesundheits- und Korperpflege 1 & 0
Uibriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften, etc.) 3 * *
Aperiodischer Bedarf insgesamt 2 b v
Einzelhandel insgesamt 11 2.050 8,8
Quelle: CIMA GmbH 2013
Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsatze erst ab

mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden
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Abb. 72: Zentraler Versorgungsbereich Brauck-Nord — Kartierung Einzelhan-
del

Zentraler Versorgungsbereich

Brauck-Nord (Nahversorgungszentrum)
Kartierung Einzelhandel ““""“ ae o " = h;‘
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O Nahrungs- und Genussmittel B Optik, Uhren, Schmuck © Einrichtungsbedarf = AbgrenzungZentraler
0 Gesundheits-und Korperpflege @ Biicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische Versorgungsbereich
O Ubrigerperiodischer Bedarf ’ Elektroartikel, Unterhaltungs- Sortimente
(Blumen, Zeitschriften) elektronik, Foto, PC O Betriebe <800 m? VKF
@ Bekleidung, Wasche O spiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m? VKF
’ Schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, O Leerstand
Hausrat © CIMA GmbH 2013

© CIMA GmbH 2013

Quelle: CIMA GmbH 2013
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebaude
(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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Abb. 73: Zentraler Versorgungsbereich Brauck-Nord — Kartierung Dienstleis-
tungen

Zentraler Versorgungsbereich
Brauck (Nahversorgungszentrum)

A Einzelhandelsnahe A Verwaltung A Kulturund = AbgrenzungZentraler
Dienstleistungen Freizei Versorgun reich
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- ! und Soziales A Kirchenetc.

A PostundBanken A Gastronomie und

Beherbergung CIMA GmbH 2013
© CIMA GmbH 2013
Quelle: CIMA GmbH 2013
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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6.3.7 Zentraler Versorgungsbereich Brauck-Rosenhiigel (Nahversorgungs-

zentrum)

Im Standortbereich Horster Strale/ Minsterlander StraRe befindet sich das
Nahversorgungszentrum Brauck-Rosenhiigel. Aufgrund der ausschlieflich auf
den periodischen Bedarf bezogenen Angebotsstruktur und der verhaltnismaRig
geringen absoluten Verkaufsflache wurde dieses Zentrum als Nahversorgungs-
zentrum klassifiziert. Wichtigster Einzelhandelsbetrieb ist der NORMA Le-
bensmitteldiscounter.

Der Zentrale Versorgungsbereich Brauck-Rosenhiigel beherberg nur drei Ein-
zelhandelsbetriebe, die auf einer Gesamtverkaufsfliche von 860 m? rd.
3,9 Mio. € erwirtschaften. Die insgesamt nur begrenzte Verkaufsflachendimen-
sionierung des Zentralen Versorgungsbereiches, sowie die Nahe zum Zentralen
Versorgungsbereich Brauck-Nord schranken die Wettbewerbsfihigkeit des
Nahversorgungszentrums stark ein.

Aus diesem Grund lautet auch hier die gutachterliche Empfehlung den Zentra-
len Versorgungsbereich auf einen kompakten Bereich zu begrenzen und die
weitrdumige Ausdehnung des Zentralen Versorgungsbereiches auf Grundlage
des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Gladbeck aus dem Jahr 2007 aufzuge-
ben. Entwicklungsziel solle es auch hier sein, den neu definierten Bereich von
innen heraus zu starken und nicht in Folge einer zu weiten rdumlichen Aus-
dehnung eine diffuse, weitlaufige Versorgungslage zu erhalten.

Die aktuelle, rdaumliche Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches
Brauck-Rosenhiigel bezieht im Norden den Planvorhabenstandort des REWE
Marktes® stdlich der Bahntrasse ein und wird somit in nérdliche Richtung
erweitert. Neben der Verlagerung des REWE Marktes wird die erganzende
Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes geplant. Die Entwicklung diirfte
maBgeblich zur Belebung des Zentralen Versorgungsbereiches beitragen. Die

® In Gladbeck wird aktuelle die Verlagerung des bereits ortsansissigen REWE Marktes von der Vehren-

bergstraRe an die Horster StraRe geplant.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

CIMA

studliche Grenze des Zentralen Versorgungsbereiches verlauft auf Hohe der
Horster Strafle 380 (NORMA); damit wird die Ausdehnung des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches in stidlicher Ausrichtung stark begrenzt.

Ebenso in den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen ist das Standortum-
feld des Rosenhiigeler Marktes (Miunsterlander StraRe). Am Rosenhlgeler
Markt wird die Neuansiedlung eines NETTO Lebensmitteldiscounters disku-
tiert. Die CIMA geht davon aus, dass der ortsansassige NETTO Markt im Siden
der Horster StraRe/ BreukerstralRe den Betrieb im Zuge der geplanten Neuan-
siedlung am Rosenhuigeler Markt aufgeben wird.

Der Zentrale Versorgungsbereich nimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fir
das slidostliche Stadtgebiet von Gladbeck wahr und sollte langfristig abgesi-
chert werden.

Abb. 74: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Brauck-

Rosenhiigel
Zentraler Versorgungsbereich Brauck-Rosenhiigel Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin
(Nahversorgungszentrum) Betriebe | fliche in m? Mio. €
Periodischer Bedarf 3 820 3,8
Lebensmittel, Reformwaren 3 & &
Gesundheits- und Kérperpflege 0 * *
Uibriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften, etc.) 0 & J
Aperiodischer Bedarf insgesamt 0 e v
Einzelhandel insgesamt 3 860 3,9

Quelle: CIMA GmbH 2013

Anmerkung:

aus datenschutzrechtlichen Grinden diirfen Einzelhandelsumsatze erst ab
mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden
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Abb. 75: Zentraler Versorgungsbereich Brauck-Rosenhiigel — Kartierung Ein-
zelhandel
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@ Bekleidung, Wasche O spiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m? VKF
‘ Schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, O Leerstand
Hausrat © CIMA GmbH 2013

© CIMA GmbH 2013
Quelle: CIMA GmbH 2013
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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Abb. 76: Zentraler Versorgungsbereich Brauck-Rosenhiigel - Kartierung
Dienstleistungen
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Quelle: CIMA GmbH 2013
Anmerkung: Bedingt durch die Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebaude

(StraBe/ Hausnummer) dargestellt werden.
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6.4 Erganzende Nahversorgungslagen

Erganzende integrierte Nahversorgungsstandorte:

Neben den beschriebenen Zentralen Versorgungsbereichen wurden im Stadt-
gebiet von Gladbeck erganzende Nahversorgungslagen identifiziert, die in sied-
lungsraumlich integrierter Lage eine ergdanzende Nahversorgungsfunktion
Ubernehmen. Die CIMA hat sich im Rahmen von Vor-Ort-Begehungen intensiv
mit den Voraussetzungen dieser Standorte auseinandergesetzt.

Die folgenden Lebensmittelbetriebe libernehmen eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion und sollten nach Mdoglichkeit erhalten und/ oder in ihrer Funk-
tion gestarkt werden.

Im Einzelnen sind das:

= NETTO Markt: Horster StraRe (Bezirk Gladbeck Brauck)

= ALDI Markt: RoBheidestraRe (Bezirk Gladbeck-Brauck)

= REWE Markt: VehrenbergstraRe (Bezirk Gladbeck-Brauck)®

= NETTO Markt: Horster StraRe (Bezirk Gladbeck-Butendorf)

= EDEKA CENTER: Bottroper Stralle (Bezirk Gladbeck Mitte I)

= LIDL Markt: SandstraRe (Bezirk Gladbeck Mitte I)

= NETTO Markt: Kirchhellener StraBe (Bezirk Gladbeck Rentfort-Nord)
= ALDI Markt: SchultenstraBe (Bezirk Gladbeck Schultendorf)

= NETTO Markt: VossstraRRe (Bezirk Gladbeck Zweckel)

Insbesondere vor dem Hintergrund des demografischen Wandels Gibernehmen
diese Lebensmittelbetriebe eine wichtige Nahversorgungsfunktion. ,Kurze

2 Wie bereits beschrieben wird die Verlagerung des REWE Marktes in den Zentralen Versorgungsbereich

Brauck-Rosenhiigel geplant.
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Wege” werden in der nahen Zukunft ein immer wichtiger werdendes Kriterium
flr eine intakte Versorgungsfunktion mit Waren des taglichen Bedarfs sein.

Da sie nicht den Voraussetzungen fiir Zentrale Versorgungsbereiche entspre-
chen, unterliegen Sie nicht dem besonderen baurechtlichen Schutz fir Zentra-
le Versorgungsbereiche. Dennoch sollten die integrierten und wohnortnahen
Bereiche bei zukiinftigen Planungen berlicksichtigt werden. Als Nahversor-
gungsstandorte in integrierter Lage sind sie als Standorte zu sichern; ggf. be-
stehende Gefdhrdungspotenziale sind auszuloten.

Nicht-integrierte Nahversorgungsstandorte:

Neben den Nahversorgern in integrierter Wohngebietslage sind eine Reihe
Lebensmittelmarkte in nicht-integrierten Standortlagen adressiert sind, d.h.
ohne eine unmittelbare Anbindung und Ndhe zu Wohngebieten.

Die Nahversorgungsstandorte in nicht-integrierter erschweren die Entwicklung
und den Erhalt von Lebensmittelbetrieben im Gladbecker Stadtgebiet die der
direkten wohnortnahen Versorgung dienen. Die nicht-integrierten Nahversor-
gungsstandorte befinden sich ausschliellich in den nachfolgend beschriebenen
und raumlich definierten Sonderstandorten der Stadt Gladbeck. Die Sonder-
standorte sollten keinen Ansatz fiir einen weiteren Ausbau der Nahversorgung
bieten.
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6.5 Sonderstandorte

Die Zentrenstruktur der Stadt Gladbeck beinhaltet neben dem Netz Zentraler
Versorgungsbereiche sowie der erganzenden integrierten Nahversorgungsla-
gen insgesamt drei Sonderstandorte des groRflachigen Einzelhandels. Die Son-
derstandorte zeichnen sich durch eine eindeutige Orientierung auf Verkehrs-
achsen aus und binden Uberdértlich Kaufkraft.

Insgesamt wurden die folgenden drei Sonderstandorte des grof¥flachigen Ein-
zelhandels in Gladbeck definiert:

= Sonderstandort HornstraRe (Bezirk Gladbeck Ellinghorst)
= Sonderstandort RockwoolstraRe (Bezirk Gladbeck Alt-Rentfort)
= Sonderstandort Krusenkamp (Bezirk Gladbeck Mitte I1)

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Gladbeck (CIMA GmbH 2007) fuhrt als
Standort des grofflachigen Einzelhandels zudem den Gewerbepark Brauck auf.
Der Gewerbepark Brauck beherbergt neben dem BAUKING Baufachmarkt das
Kiichenstudio K & W KUCHENSPEZIALISTEN. Eine Ausweisung als Sonderstand-
ort im Sinne des Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhandel ist aus Sicht
der CIMA nicht notwendig. Weitere Ansiedlungsvorhaben im nicht-
zentrenrelevanten Segment sollten fallweise geprift werden. Dieser Standort
sollte als qualitatsorientiertes Gewerbegebiet weiter entwickelt werden.

Der Sachliche Teilplan GroRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW (in Kraft ge-
treten am 13.07.2013) formuliert Ziele und Grundsdtze zum bau- und pla-
nungsrechtlichen Umgang mit diesen Sonderstandorten des grofRflachigen
Einzelhandels.

Die Ziele 4 und 5 beziehen sich auf groRflachigen Einzelhandel mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment. Fir neue Standortentwicklungen ist die
Vertraglichkeit in Bezug auf die Versorgungsfunktion der Zentralen Versor-
gungsbereiche nachzuweisen. Dies gilt insbesondere hinsichtlich des zentren-
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relevanten Randsortiments. Ziel 4 fordert zudem die maRstdbliche Dimensio-
nierung auch von Betriebstypen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.®

Ziel 7 betrifft hingegen Absatzformen des groRflachigen Einzelhandels mit
nahversorgungsrelevantem und zentrenrelevantem Kernsortiment. Fiir die
bestehenden Standorte des grof¥flachigen Einzelhandels auRerhalb von Zentra-
len Versorgungsbereichen soll gemaR Ziel 7 der Bestand abgesichert werden®.
Im Rahmen des Bestandsschutzes sollen ausschlielich geringfligige Arrondie-
rungen zur nachhaltigen Bestandssicherung erlaubt sein.

Fiir Gladbeck gilt, dass an den Sonderstandorten keine Weiterentwicklung mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten realisiert werden sollte.
In_ Bezug auf die Bauleitplanung gilt es, den groRfldchigen Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten so zu steuern,
dass max. der , erweiterter Bestandsschutz” gilt, wie dieser in Ziel 7 der in Auf-
stellung befindlichen Ziele des Sachlichen Teilplan groRflachiger Einzelhandel
formuliert ist.

Die Abgrenzung der Sonderstandorte ist auf Basis von Ortsbegehungen erfolgt;
die Abgrenzung stellt keine Rechtsverbindlichkeit dar, sondern einen empfoh-
lenen Handlungsraum, in dem Baurecht so gestaltet werden soll, das Einzel-
handel mit nahversorgungsrelevantem und zentrenrelevantem Sortiment auf
den erweiterten Bestandsschutz begrenzt wird. Vor dem Hintergrund der An-
gebotsstrukturen im Segment des groRflachigen Einzelhandels mit nicht zen-

& Ziel 4: Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauN-

VO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment auRRerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen soll der
zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermoglichten Einzelhandelsnutzun-
gen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten Sortimentsgruppen nicht
tiberschreiten.

Ziel 7: Vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO auferhalb von Zentralen
Versorgungsbereichen dirfen als Sondergebiete gemal § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und festgesetzt
werden. Dabei sind die Verkaufsflichen in der Regel auf den genehmigten Bestand zu begrenzen. Aus-
nahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn diese fiir eine funktionsge-
rechte Weiternutzung des Bestandes notwendig sind und durch die Festlegung keine wesentliche Beein-
trachtigung Zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.
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trenrelevantem Kernsortiment in der Stadt Gladbeck und der Knappheit an
Gewerbeflichen im Stadtgebiet wird mit Ausnahme des Standortbereichs
Krusenkamp’ fiir die Ubrigen Standorte auch hier ein restriktiver Umgang
empfohlen.

6.5.1 Sonderstandort HornstraBBe (Stadtbezirk Ellinghorst)

Der Sonderstandort HornstraRe im Stadtbezirk Gladbeck Ellinghorst befindet
sich Stdosten des Gladbecker Stadtgebietes unmittelbar an der Grenze zum
Bottroper Stadtteil Eigen. Bedeutendster Einzelhandelsbetrieb ist der KAUF-
PARK Verbrauchermarkt mit dem ergdnzenden LIDL Lebensmitteldiscounter
und dem Getrankefachhandel DURSTY. Hinsichtlich des groRflachigen aperio-
dischen Einzelhandels ist der Fachmarkt fir Heimtextilien DEKOR MARKT zu
nennen. Ferner ist der Fachmarkt FRESSNAPF und ein Laminat Lagerverkauf
vorhanden.

Empfehlung:

Das Gewerbegebiet HornstraBe befindet sich in absoluter Randlage zu den
Siedlungs- und Bevolkerungsschwerpunkten der Stadt Gladbeck. Der Standort
bindet heute Uberwiegend Kaufkraft aus dem benachbarten Bottrop. Fir die
Zukunft sollte die Ansiedlung von weiteren Lebensmittelbetrieben ausge-
schlossen werden. Zudem sind zentrenrelevanten Branchen insbesondere als
Randsortiment des DEKOR MARKTES am Sonderstandort Hornstralle vorhan-
den. Das Planungsrecht am dargestellten Standortbereich sollte liberprift und
gef. angepasst werden. Es wird empfohlen, diesen Standort als Einzelhandels-
standort nicht mehr weiterzuentwickeln Uber den ,erweiterten Bestands-
schutz’ hinaus, sollten keine weiteren Einzelhandelsnutzungen genehmigungs-
fahig sein.
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Abb. 77: Sonderstandort HornstraBe (Stadtbezirk Ellinghorst)
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6.5.2 Sonderstandort Krusenkamp (Stadtbezirk Mitte 1)

Im Standortbereich Buersche Strale/ Krusenkamp sind der STEWES HAGEBAU
Baumarkt, die Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL, der Getrankefachmarkt
TRINK GUT sowie weitere Fachmarkte und ergidnzende kleinteilige Einzelhan-
delsbetriebe vorhanden (u.a. FRESSNAPF, ALLDECOR Bodenbeldge, GLAS NA-
GEL). Die Kartierung weist nach, dass bereits nahversorgungsrelevanter Einzel-
handel in einem bedeutenden Ausmal} an diesem Sonderstandort vorhanden
ist.

Empfehlung:

Fir die Zukunft sollte die Ansiedlung von nahversorgungsrelevantem- und
zentrenrelevantem Einzelhandel ausgeschlossen werden. Die Ansiedlung von
grolflachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sollte
grundsatzlich moglich bleiben. Die Realisierung von nicht-zentrenrelevantem
Einzelhandel sollte jedoch nur unter der Voraussetzung einer genehmigt wer-
den, dass das vorhandene Einzelhandelsangebot sinnvoll ergdnzt wird.
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Abb. 78: Sonderstandort Krusenkamp (Stadtbezirk Mitte Il)
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6.5.3 Sonderstandort RockwoolstraBe (Stadtbezirk Alt-Rentfort)

Der Sonderstandort Rockwoolstralle findet sich im Kreuzungsbereich Rock-
woolstrale/ Bottroper StraRe in einer gewerblich und industriell gepragten
Lage. Insgesamt funf Einzelhandelsbetriebe sind innerhalb der kartografisch
dargestellten Abgrenzung des Sonderstandortes vorhanden. Hauptfrequenz-
bringer sind der Blirofachmarkt STAPLES und der Lebensmitteldiscounter NET-
TO (mit einem integrierten Backshop). Ergdnzend sind der Autoteilefachmarkt
ATU und eine Tankstelle am Standort adressiert.

Neben nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind insbesondere mit dem NET-
TO Markt sowie dem Backshop nahversorgungsrelevante Branchen am Son-
derstandort RockwoolstralRe eingesickert.

Empfehlung:

Der ehemalige Gewerbe- und Industriestandort RockwoolstralRe/ Bottroper
Stralle ist mittlerweile durch eine Fachmarktagglomeration von Einzelhandel
mit nahversorgungs-, zentrenrelevanten Sortimenten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten gepragt. Der Standortbereich sollte sich in seiner Attrakti-
vitdt nicht zu einem Wettbewerbsstandort der Gladbecker Innenstadt entwi-
ckeln. Die entsprechenden planungsrechtlichen Schritte zum Ausschluss weite-
rer, zuklnftiger Einzelhandelsnutzungen sind bereits umgesetzt worden.

Der Standortbereich ist vorrangig fiir gewerbliche Nutzungen und GroRRhan-
delsnutzungen pradestiniert. Mit Blick auf die Gewerbeflachensituation ist hier
konsequentes Handeln erforderlich.
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Abb. 79: Sonderstandort RockwoolstraBBe (Stadtbezirk Alt-Rentfort)
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7 GLADBECKER SORTIMENTSLISTE

7.1 Vorbemerkung

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Gladbeck
geht es darum, die vorliegende Sortimentsliste der Stadt Gladbeck® an die
heutige Einzelhandelssituation, die 6rtlichen Gegebenheiten und die aktuellen
Vorgaben der Raumordnung (,Sachlicher Teilplan groRflachiger Einzelhandel
zum LEP NRW’) anzupassen und somit planungsrechtliche Aussagen zur Zulas-
sigkeit bzw. zum Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet tref-
fen zu kénnen.

Grundsatzlich gilt, dass ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente in Anlage 1 des NRW Einzelhan-
delserlasses oder auch der Riickgriff auf andere Listen (z.B. sogenannte , Kélner
Liste”) im Rahmen der baurechtlichen Steuerung nicht ausreicht und rechts-
fehlerhaft ist.

Das OVG Miinster 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 dirfen 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. stddtebaulichen Entwicklungskon-
zepten beruhen.®®

% vgl. Einzelhandelskonzept der Stadt Gladbeck (CIMA GmbH 2007)

% 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.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

‘CIMA

Die nachfolgend ausgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-,
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Glad-
beck. Sie ist aus den aktuellen, ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und
somit eine mafRgebliche Entscheidungsgrundlage zur o6rtlichen Einzelhandels-
steuerung. Sie erfillt damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der
Oberverwaltungsgerichte.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert sein
sollte, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen sollte, um auch Sorti-
mente zuordnen zu kdnnen, die nicht explizit erwahnt sind.

Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente fir die Stadt Gladbeck dient dem
Schutz und der Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche sowie der Si-
cherung einer wohnortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb
behindern, sondern eine rdumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wett-
bewerb stattfinden soll.

Die Sortimentsliste regelt im Wesentlichen die Zuldssigkeit von groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? Verkaufsfliche): Auch wenn ein Sortiment
als zentrenrelevant eingestuft wird, darf es z.B. in Mischgebieten auBerhalb
der Innenstadt in Form eines kleineren Fachgeschéaftes angeboten werden.

Die Gladbecker Liste muss, soll sie in der Stadtplanung bauleitplanerische An-
wendung finden, politisch per Stadtratsbeschluss bestatigt werden.
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Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Fortschreibung der Sortimentsliste fiir Gladbeck soll transparent und nach-
vollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu beachten und
zum anderen ortsspezifische Entwicklungen bzw. Besonderheiten zu beriick-
sichtigen. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich der Zentrenrelevanz
kann auch vom Planungswillen der Stadt bzw. den Zielvorstellungen von Politik
und Stadtverwaltung gepragt sein. Fir die Zentrenrelevanz sind aus Sicht der
CIMA folgende Faktoren mitentscheidend:

Aktueller Bestand

Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes im Stadtgebiet sollte als
wichtiger Anhaltspunkt fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen.
Dabei steht im Fokus der Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in inte-
grierten Lagen oder nicht integrierten Lagen zu finden sind. Die aktuelle
Standortverteilung (Verkaufsfliche in m? nach Zentrenkategorien) dient
dabei als Grundlage fiir die Bewertung der Zentrenrelevanz.

Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen

Kopplungsmoglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in der In-
nenstadt angeboten werden, sind fir die Abwagung der Zentrenrelevanz
mit zu beriicksichtigen. Als Beispiele sind hierbei 6ffentliche Einrichtungen
(Rathaus, Blrgerbiiro etc.) oder auch konsumnahe Dienstleistungsbetriebe
(u.a. Banken, Frisore, Reisebiiros, Gastronomiebetriebe) zu verstehen.

Der Branchenmix einer Innenstadt sollte attraktiv und moglichst komplett
sein. Daher kdénnen auch Branchen, die aufgrund der jeweiligen Kunden-
frequenz auf den ersten Blick nicht zentrenrelevant erscheinen, ebenfalls
der Innenstadt vorbehalten sein, um einen fur den Kunden attraktiven,
vollstandigen Branchen-Mix zu gewahrleisten.

Die hohe Verbundwirkung einiger Sortimente untereinander fiihrt eben-
falls zu Kombinationen, die als zentrenrelevant gelten missen. Oftmals
sind Kopplungskaufe zwischen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie
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Bekleidung und Schuhe zu beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen
Sortimente ist bei der Festlegung der Zentrenrelevanz somit ebenfalls zu
beachten.

Beratungsintensitat

Die Angebotsformen der Innenstadt umfassen in erster Linie beratungsin-
tensive Fachgeschafte, die den Kunden einen Mehrwert beim Einkaufer-
lebnis bieten konnen. Aus diesem Grund sind solche Betriebsformen fir
einen Zentralen Versorgungsbereich besonders wichtig.

Frequenzbringer

Je nach StadtgroRe fungieren unterschiedliche Sortimente als Frequenz-
bringer fir eine Innenstadt. In einer Stadt mit der GrofRe von Gladbeck sind
die Frequenzbringer der Innenstadt in den Branchen des mittelfristigen Be-
reiches (u.a. Bekleidung, Schuhe, Biicher, Spielwaren, Uhren, Schmuck,
Optik) zu finden.

Einfacher Warentransport

Die GroRe und Transportfahigkeit der Waren spielt eine weitere Rolle bei
der Zentrenrelevanz von Sortimenten. GroRformatige Waren, die einen
gewissen Ausstellungsbedarf haben und meist per Auto transportiert wer-
den missen, sind moglicherweise fiir die zentralen Standorte weniger ge-
eignet, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von Betrieben mit ei-
nem solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt er-
flllt werden kann (z. B. Baumarkte, Mobelmarkte). Im Gegensatz dazu ste-
hen so genannten ,Handtaschensortimente”. Diese Waren sind kleinfor-
matig und kdnnen leicht transportiert werden (z.B. Bekleidung, Schuhe).

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate

Die Integration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es abzu-
wagen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Handelsentwicklun-
gen und Marktbestrebungen der Unternehmen darf eine Diskussion Uber
die Zentrenrelevanz von Sortimenten die Anforderungen diverser Ange-
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botsformen nicht unberiicksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch
dieser Betriebsformen ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurteilen.
Ein Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt sind beispielsweise nur selten ge-
eignet fir einen Zentralen Versorgungsbereich.

Die Flachenverfiigbarkeit im innerstadtischen Zentralen Versorgungsbe-
reich muss als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die Mog-
lichkeit zeitgemaRe, moderne Flachen in der Innenstadt zu entwickeln
bzw. vorhandenen Flachen zu modernisieren, sind die Entwicklungsmog-
lichkeiten eines Zentralen Versorgungsbereiches eingeschrankt.

= Planungswille der Stadt

Die aktuelle Rechtsprechung in Deutschland verlangt bei einer planungs-
rechtlichen Steuerung die Entwicklung einer ortsspezifischen Sortiments-
liste. Der Planungswille der Stadtverwaltung und Politik kann dabei Aus-
wirkungen auf die Zentrenrelevanz von Sortimenten haben. Der Kommune
sind hierfiir im Rahmen der Selbstverwaltung weitreichende Kompetenzen
zugesagt. Die Planungshoheit wird insoweit bestarkt. Die Herleitung und
Begriindung einer ortsspezifischen Sortimentsliste muss allerdings mit Be-
zug auf die aufgefiihrten Abwagungsmerkmale erfolgen.
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Die nachfolgend ausgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-,
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Glad-
beck. Sie ist aus den ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und somit eine
maRgebliche Entscheidungsgrundlage zur ortlichen Einzelhandelssteuerung.
Sie erflllt damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberver-
waltungsgerichte.

7.2 Zur Ableitung der Gladbecker Sortimentsliste

Grundsatzlich orientiert sich die Liste der nahversorgungsrelevanten-, zentren-
relevanten- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente an der vorliegenden
,Gladbecker Sortimentsliste” (vgl. Einzelhandelskonzept der Stadt Gladbeck
(CIMA GmbH, 2007)). Abweichungen in der Sortimentszuordnung werden de-
tailliert begriindet.

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente

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

Lebensmittel (WZ 47.11, WZ 47.2)
Getrdanke (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 einschlieflich haushaltsiblicher Putz- und Reinigungsmittel
(WZ 47.75 und WZ 47.74)

Apotheken (WZ 47.73)

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

Tierfutter (innerhalb von WZ 47.11 und WZ 47.2)
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Abb. 80: Verkaufsflichenanteile der Innenstadt auf Sortimentsebene: nah-
versorgungsrelevante Sortimente
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Quelle: CIMA GmbH 2013

Die Aufstellung berlicksichtigt die nachfolgenden spezifischen Aspekte des
Handels in Gladbeck sowie das allgemeine Verbraucherverhalten:

= Die angefiihrten Sortimente finden sich bereits heute in der Innenstadt
und tragen maligeblich zur Versorgungsfunktion der Innenstadt bei.

= Die Uber die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel hinaus aufgefiihr-
ten Warengruppen stellen Waren des taglichen Bedarfs dar, deren Kauf
haufig mit dem Lebensmitteleinkauf verbunden wird. Die Aufstellung ent-
spricht somit dem allgemeinen Verbraucherverhalten.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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= Bei der Warengruppe ,Blumen® wird eine Differenzierung zwischen
Schnittblumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten vorgenommen:
Da Schnittblumen in erster Linie liber kleinere Fachgeschéafte in Innen-
stadtlagen bzw. ergdnzenden integrierten Lagen verkauft werden, sind
diese als nahversorgungsrelevantes Sortiment anzusehen. Waren des Gar-
tenbedarfes (z.B. Erde, Torf), Gartenhauser, -geradte, Pflanzen und -gefaRe
werden dagegen vor allem ber Gartenmarkte verkauft, die u.a. aufgrund
ihrer geringen Flachenproduktivitdt und des Flachenbedarfs in integrierten
Lagen nicht rentabel zu betreiben sind. Gartenmarktspezifische Sortimente
werden daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Definition der zentrenrelevanten Sortimente

In der nachfolgenden Abbildung werden die Verkaufsflaichenanteile des inner-
stadtischen Einzelhandels der aperiodischen Sortimente dokumentiert. Sorti-
mente mit einem Verkaufsflachenanteil von mehr als 25 % in der Gladbecker
Innenstadt sollten grundsatzlich den zentrenrelevanten Sortimenten zugeord-
net werden, da sie zu den Kernsortimenten des mittelstandischen, struktur-
pragenden Facheinzelhandels der Innenstadt von Gladbeck gehéren. Diese
Sortimente nehmen eine malgebliche Bedeutung fir den innerstadtischen
Einzelhandel ein. Dartiber hinaus wird die Zentrenrelevanz einzelner Sortimen-
te explizit begriindet, wenn sie in der Innenstadt bisher nicht vertreten sind,
diese aber eine strategische Bedeutung fiir die Innenstadtentwicklung und die
Frequenzsicherung des innenstadtischen Einzelhandels Gbernehmen kénnen.
Ebenso wird fiir ausgewahlte Sortimente differenziert dargestellt, warum diese
den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden sollten, trotz
eines maligeblichen Verkaufsflaichenanteils in der Innenstadt (z.B. Mdbel und
Heimtextilien).
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Abb. 81: Verkaufsflachenanteile der Innenstadt auf Sortimentsebene: zen-
trenrelevante Sortimente
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Als ,Zentrenrelevante Leitsortimente‘ sind nach dem Sachlichen Teilplan
,GroRflachiger Einzelhandel’ zum LEP NRW (Rechtskraft nach Veréffentlichung
im Gesetz- und Verordungsblatt fir das Land Nordrhein-Westfalen Nr. 23 vom
12.07.2013) einzuordnen:

Papier / Blrobedarf / Schreibwaren

Bucher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelarti-
kel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und
SportgrofRgerate)

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

B Uhren/Schmuck
und
B Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

B Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Gladbeck und den Vor-
gaben des Sachlichen Teilplanes GroRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW sind
folgende Sortimente als zentrenrelevant zu bezeichnen:
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Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Bekleidung, Wasche

Schuhe

Sportbekleidung und —schuhe

Sportartikel (ohne Reitsport-, Jagd- und Angelsport- sowie Campingarti-
kel)

Medizinisch-orthopadischer Bedarf

Blicher

Papier- und Schreibwaren, Blirobedarf

Spielwaren

Geschenkartikel, Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat
Elektrohaushaltsgerate (hier nur Kleingerate)
Unterhaltungselektronik, Tontrager

Foto und Zubehor

Optische und akustische Artikel

Uhren, Schmuck

Lederwaren, Koffer und Taschen

Musikalien, Musikinstrumente

Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen, Kindersitze)

Computer und Kommunikationselektronik, einschlielich Zubehor

Die Zentrenrelevanz dieser Sortimente ist durch folgende Angebotsstrukturen
in der Innenstadt von Gladbeck begriindet:
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Das Sortiment Parfimerie und Kosmetikartikel ist zu einem bedeutenden An-
teil in der Gladbecker Innenstadt vorzufinden (Verkaufsflichenanteil der In-
nenstadt 54 %) und sollte somit eindeutig den zentrenrelevanten Sortimenten
zugerechnet werden. Insbesondere wenn es um die Realisierung eines Droge-
riemarktes bzw. einer Parfiimerie geht, sollte eine Entwicklung in der Innen-
stadt oder den definierten Nahversorgungszentren von Gladbeck bevorzugt
gepruft werden.

Das Segment Bekleidung/ Wasche ist in Gladbeck aufgrund der Angebote in
den beispielhaft aufgefiihrten Bekleidungsgeschadften C&A, NEW YORKER,
GERRY WEBER, JEANS FRITZ und ERNSTING’S FAMILY als zentrenrelevant zu
bewerten. Im Segment Kinder- und Babymode ist das Unternehmen BABYPA-
RADIES zu erwahnen.

Das Sortiment Schuhe ist aus Gutachtersicht ebenso den zentrenrelevanten
Sortimenten zuzuordnen Im Segment Schuhe sind in der Gladbecker Innen-
stadt u.a. die Schuhfachgeschafte SCHLATHOLT, KAHLEN und GROSSE KREUL
ansdssig sowie die konsumigen bis discountorientierenden Fachmarkte QUICK
SCHUH und DEICHMANN.

Sportartikel sind im Sinne von Sportbekleidung und Sportschuhen heute nur zu
einem sehr geringen Verkaufsflichenanteil in der Innenstadt von Gladbeck
vertreten (Verkaufsflichenanteil der Innenstadt 9 %). Dennoch sollte auch
dieses Sortiment den zentrenrelevanten Sortimenten zugerechnet werden.
Mit der Etablierung von INTERSPORT KOSTERS ist eine relevante Ansiedlung im
CITY CENTER erfolgt. Ansiedlungen von Einzelhandel mit Sport- und Outdoor-
artikeln konnen auch auBerhalb der Innenstadt etabliert werden, wenn eine
atypische Sortimentsstruktur nachgewiesen werden kann. Dies gilt insbeson-
dere in Bezug auf die selbst in der Anlage zum Sachlichen Teilplan GroRflachi-
ger Einzelhandel zum LEP NRW formulierten Ausnahmetatbestanden. Stand-
ortsicherung ortsansdassiger Unternehmen sollte moglich sein.

Der medizinische und orthopéadische Bedarf (Sanitatsartikel) sollte in Gladbeck
ebenfalls als zentrenrelevant eingestuft werden. Insgesamt fiinf Fachgeschéfte
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flr medizinischen und orthopadischen Bedarf sind in der Gladbecker Innen-
stadt vorhanden, ferner sind diese Artikel Sortimentsbestandteil von Apothe-
ken. Der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt liegt bei 100 %.

Blcher sind in Gladbeck vor dem Hintergrund der etablierten Buchhandlungen
MAYERSCHE BUCHHANDLUNG, TUEMMERS und SENFKORN LAMBERTI als zen-
trenrelevant zu bewerten.

Das Sortiment Schreibwaren ist aus Gutachtersicht ebenso den zentrenrele-
vanten Sortimenten zuzuordnen; Schreibwaren werden u.a. in den Schreibwa-
renfachgeschafte ASKANIA in der LambertistraRe, KUNST & KREATIV (Hoch-
straBe) und PRO BUERO & KOPIER (LambertistralRe) in der Innenstadt angebo-
ten.

Ein bedeutendes Randsortiment im Fachgeschaft ASKANIA sind Spielwaren, die
somit ebenfalls als zentrenrelevant bewertet werden kénnen. Spielwaren sind
zudem auf Grundlage des innerstadtischen Fachgeschaftes JOSEPH WAHL und
des Spielwarenfilialisten INTERTOYS als zentrenrelevant einzuordnen.

Das Sortiment Hausrat/ Glas/ Porzellan/ Keramik sollte aufgrund der Verkaufs-
flachenanteile des innerstadtischen Einzelhandels von 55 % ebenfalls den zen-
trenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden. In der Branche Glas/ Porzel-
lan/ Keramik sind in der Innenstadt einerseits diverse qualifizierte Facheinzel-
héndler vorhanden (u.a. RICKEN, DER GESCHENKELADEN, DIE WOHNEREI),
andererseits sind verschiedene niedrigpreisige Filialisten wie z.B. NANU NANA
und T€DI vorhanden. AuBerhalb der Innenstadt wird dieses Segment in erster
Linie als Randsortiment in den groRflachigen Baumarkten und Discountmark-
ten (RESTPOSTENHALLE, DEKOR MARKT) sowie den Lebensmittelbetrieben
angeboten.

Die Sortimentsgruppe Unterhaltungselektronik befindet sich mit einem Ver-
kaufsflachenanteil von 36 % in der Gladbecker Innenstadt und ist entspre-
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chend als zentrenrelevant zu bewerten. Als wichtigster Anbieter ist hier das
Unternehmen EP ROCK zu nennen.

Die Sortimentsgruppe Elektroartikel/ Leuchten ist hingegen differenziert zu
betrachten. Trotz des nur geringen innerstadtischen Verkaufsflaichenanteils
der Branche Elektroartikel/ Leuchten sollte die Einordnung des Sortiments
Elektrohaushaltsgerate (hier nur Kleingerate) aus Sicht der CIMA als zentrenre-
levantes Sortiment unbestritten sein. Mit der Festsetzung dieses Sortimentes
als zentrenrelevante Branche bewahrt man sich planungsrechtliche Eingriffs-
moglichkeiten, wenn es um die Flachenbeschrankung dieses Sortimentes au-
Rerhalb der Gladbecker Innenstadt geht. ElektrohaushaltsgroRgerate (,,weiRe
Ware”) sind jedoch, insbesondere wegen der Schwierigkeiten beim Transport,
den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. In Bezug auf das Sorti-
ment Lampen/ Leuchten ist aktuell im Innenstadtbereich kein Lampenfachge-
schéft ansdssig. Aus gutachterlicher Sicht sind Lampen/ Leuchten ebenfalls als
nicht-zentrenrelevant zu bewerten, da die Ansiedlung eines Fachgeschaftes fir
Lampen/ Leuchten in der Gladbecker Innenstadt als wenig realistisch erachtet
werden muss. Die Schaffung eines Angebotes in Form einer grofReren Fachab-
teilung eines Baumarktes oder Mébelhauses wird damit ausdriicklich ermég-
licht.

Das Sortiment Fotoartikel und Fotobedarf wird in der Innenstadt von Gladbeck
in den beispielhaft genannten Fotofachgeschaften ULRICH und PHOTO PORST
angeboten. Des Weiteren sind im Segment Fotoarbeiten die Fotoannahme und
Entwicklerstationen in den DM Drogeriefachmarkten zu berticksichtigen.

Die Warengruppe optische und akustische Artikel ist in der Innenstadt von
Gladbeck u.a. durch die Optiker FIELMANN, APOLLO, OPTIK FREY, HAHNE und
RODEWALD vertreten. Als Akustiker sind die beispielhaften Unternehmen GE-
ERS, KIND und HORAKKUSTIK HAHNE zu nennen. Aufgrund des sehr speziali-
sierten und hochwertigen Angebotes empfiehlt die CIMA auch dieser Branche
eine Zentrenrelevanz zuzusprechen.
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Stellvertretend flr das innenstadtische Angebot im Segment Uhren und
Schmuck seien die Unternehmen HAHNE, BETTINA MARIA HAUKE und BIJOU
BRIGITTE genannt. Die CIMA empfiehlt auch dieses Sortiment als zentrenrele-
vant zu bewerten, um den Besatz an hoherwertigen Fachgeschéaften in der
Innenstadt zu fordern.

Lederwaren/ Taschen/ Koffer werden aktuell nur als Randsortiment in den
vorhandenen Bekleidungs- oder Schuhhdusern angeboten. Es sollte das Ent-
wicklungsziel der Stadt sein, diese Sortimente ausschlielRlich in der Innenstadt
anzusiedeln. Lederwarenfachgeschiafte profitieren in besonderem MaRe von
den Lagequalitdten einer Innenstadt. Durch die Zuordnung dieser Branche zu
den zentrenrelevanten Sortimenten bewahrt man sich zudem planungsrechtli-
che Eingriffsmoglichkeiten, wenn es um die Flachenbeschrdankung dieser Sor-
timente auBerhalb des festgelegten Zentralen Versorgungsbereiches geht.

Musikinstrumente und Musikalien sind vor dem Hintergrund des in der Horster
StraRe etablierten Unternehmens MUSIC CORNER zentrenrelevant. Noten und
Blcher zum Thema Musik kénnen auch (ber die ansassigen Buchhandlungen
bezogen werden.

Die Branche der Baby- und Kleinkindartikel (hier nur Spielwaren und Beklei-
dung) sind entsprechend ihrer Sortimentszugehorigkeit (Bekleidung/ Wasche
und Spielwaren) als zentrenrelevant zu bewerten. Im Segment Kinder- und
Babymode ist das Fachgeschaft BABYPARADIS zu erwahnen. Kleinkind- und
Babyspielwaren werden im Fachgeschaft ASKANIA und JOSEPH WAHL sowie
INTERTOYS angeboten.

Die Sortimentsgruppen Computer und Kommunikationselektronik (Bliroma-
schinen/ PC) sind aus Gutachtersicht ebenso den zentrenrelevanten Sortimen-
ten zuzuordnen. Im Segment Computer und Bliromaschinen ist zwar aktuell
kein Anbieter in der Innenstadt vorhanden, die Ansiedlung eines Computer-
fachgeschaftes kann jedoch tber die Zuordnung zu den zentrenrelevanten
Sortimenten nachhaltig unterstitzt werden. Zudem kénnen so planungsrecht-
liche Eingriffsmoglichkeiten geschaffen werden, wenn es um die Flachenbe-

113



I Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gladbeck

schrankungen von Randsortimenten in grof3flachigen Einzelhandelsansiedlun-
gen aulBerhalb der Innenstadt geht. In Bezug auf das Telekommunikationszu-
behor sind eine Reihe Handyshops (E-PLUS, 02, VODAFONE etc.) in der Glad-
becker Innenstadt adressiert.

Die Liste der Zentrenrelevanten Sortimente fir die Stadt Gladbeck beinhaltet
alle seitens der Landesplanung im Anhang 1 des am 12.07.2013 in Kraft getre-
tenen Sachlichen Teilplanes zum Grolflachigen Einzelhandel zum LEP NRW
aufgefiihrten Sortimente. ,Lebensmittel, Reformwaren’ und ,Gesundheit, Kor-
perpflegeartikel’ sind sowohl nahversorgungs-, als auch zentrenrelevant.

Definition der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Folgende Leitsortimente werden als nicht zentrenrelevant eingeordnet, da auf
Grundlage der dokumentierten Verkaufsflaichenanteile der Innenstadt bzw.
der Angebotsstruktur keine Zentrenrelevanz und strukturpragende Bedeutung
fir Gladbeck nachgewiesen werden kann. Die stadtebaulichen und verkehrli-
chen Rahmenbedingungen in der Innenstadt sind zudem nur sehr schwer mit
den Marktanforderungen entsprechender Anbieter und Betreiber in Einklang
zu bringen. Die Liste ist nicht abschliefend und stellt eine Auswahl dar:

= Sport- und FreizeitgrofRgerate, Campingartikel

= Tiere, Tiernahrung und zoologische Artikel

= Haus- und Heimtextilien (Stoffe, Kurzwaren etc.)

= Mobel (inkl. Biromébel, Klichen, Matratzen)

= Antiquitdten, Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen

= Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitareinrichtungen und
-zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Eisenwaren, Fliesen, Instal-
lationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge)

= Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldage

= Elektrohaushaltsgerate (nur ElektrogrofRgeréte, sog. ,, Weilke Ware”)
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= Lampen und Leuchten

= Fahrrader und Zubehor

= Auto und Autozubehor

= Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze etc.)

=  Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B. Erde,
Torf), Gartenhduser, -gerate, (GroR-)Pflanzen und Pflanzgefalie)

= Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse

Im Unterschied zur Gladbecker Sortimentsliste aus dem Jahr 2007 empfehlen
wir die Branche Heimtextilien den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzu-
ordnen. Nach der Geschaftsaufgabe des innerstadtischen Raumausstatters
POPLAU und dem qualititsorientierten Mébelhauses WEGNER & GERWERT
mit einem bedeutenden Randsortiment in dieser Branche, liegt der Verkaufs-
flachenanteil liegt heute nur noch bei 12 %. In Anlehnung an den Sachlichen
Teilplan GrofRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW besteht zudem die allge-
meine Empfehlung das Sortiment Heimtextilien den nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten zuzurechnen.

Weiterhin genauer zu hinterfragen ist die Zentrenrelevanz der Branche Mdobel.
Mobel werden aktuell in der Gladbecker Innenstadt im Mdobelhaus NIESSING
angeboten; der Verkaufsflichenanteil der Innenstadt liegt in dieser Branche
bei Gber 50 %. Aus Gutachtersicht stellt die Branche Mébel dennoch keine
besondere strukturpragende Relevanz fiir die Innenstadt dar, sodass diese den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugerechnet werden. NIESSING hat sich
als zielgruppenspezifischer Anbieter profiliert.

Zusammenfassend wird der Stadt Gladbeck die nachfolgende ,Gladbecker
Liste” empfohlen. Sofern im Einzelfall eine differenziertere Festsetzung der
zuldssigen Sortimente in einem Bebauungsplan erfolgen soll, empfiehlt die
CIMA einen Riickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (,WZ-
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Systematik”). Eine Zuordnung der CIMA-Warengruppen zu den WZ-Gruppen
findet sich ergdnzend auf den nachfolgenden Seiten.

Abb. 82: Gladbecker Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel,
Reformwaren

Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen und kleinere Pflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

Elektrohaushaltsgerate (hier nur
Kleingerate)

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren (Wz
47.11.1; WZ47.11.2; WZ47.21.0; WZ 47.22.0;
WZ 47.23.0; WZ47.24.0;, WZ47.25.0; WZ47.26.0; WZ47.29.0)

Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnisse und
Korperpflegemitteln (WZ 47.75.0) (ohne Parfiimerie- und
Kosmetikartikel)

Apotheken (WZ47.73.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel
(WZ47.76.1) (hier nur Schnittblumen und kleineren Pflanzen)

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerate (WZ47.54.0)
(hier nur Elektrokleingerate)
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Zentrenrelevante Sortimente

Parfimerie- und Kosmetikartikel

Bekleidung, Wasche
Schuhe

Sportbekleidung und -schuhe

Sportartikel

Medizinisch-orthopéadischer Bedarf

Buicher

Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

Spielwaren

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Korperpflegemitteln (WZ 47.75.0) (hier nur Parfiimerie- und
Kosmetikartikel)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)
Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)

Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)
Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Sportartikel (ohne Fahrrader, Angelsport ,Reitsport, Camping)
(WZ47.62.2)

Einzelhandel mit medizinische und orthopadische Artikeln
(WZ 47.74.0)

Einzelhandel mit Blichern (WZ 47.61.0)

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Buroartikeln (WZ 47.62.2)

Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
(WZ 47.59.2)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstande na. n. g. (WZ 47.59.9)
Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

(WZ 47.78.3) (hier nur Geschenkartikel)
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Unterhaltungselektronik, Tontrager

Foto und Zubehor

Optische und akustische Artikel

Uhren, Schmuck
Lederwaren, Koffer und Taschen

Musikalien, Musikinstrumente

Computer und
Kommunikationselektronik,
einschlieRlich Zubehor)

Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne
Kinderwagen, Kindersitze)

Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
(WZ 47.43.0)
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrager (WZ47.63.0)

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)
(Wz 47.78.2)

Augenoptiker (WZ 47.78.1)
Einzelhandel mit medizinische und orthopadische Artikeln
(WZ 47.74.0) (hier nur akustische Artikel)

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)
Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepack (WZ47.72.2)

Einzelhandel mit Musikinstrumente und Musikalien (WZ
49.59.3)

Einzelhandel mit Datenverarbeitung, peripheren Geraten und
Software (WZ47.41.0), Einzelhandel mit
Telekommunikationsgeraten (WZ 47.42.0)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0) (nur Baby-/
Kleinkinderartikel)
Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0) (nur Baby-/
Kleinkinderartikel)

Nicht nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente

Sport- und FreizeitgroBgerate

Tiernahrung, Tiere und zoologische
Artikel

Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen und Zubehor)
Médbel (inkl. Kiichen, Matratzen,
Blromaobel)

Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder,
Bilderrahmen

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne
Campingmobel) (WZ 47.62.2) (auRer Sportbekleidung)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
(WZ 47.76.2)

Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ47.51.0),
Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppiche, FuRbodenbeldge und
Tapeten (WZ47.53.0) (hier nur Vorhédnge)

Einzelhandel mit Wohnmabeln (WZ 47.59.1)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche

Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und Geschenkartikel (WZ
47.78.3) (hier nur Kunstgegenstande, Bilder und
kunstgewerbliche Erzeugnisse)

Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
(Wz47.79.1)

Antiquariate (WZ47.79.2)
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baumarktspezifisches Kernsortiment

(u. a. Bad-, Sanitdreinrichtungen und -
zubehor, Bauelemente, Baustoffe,
Beschlage, Eisenwaren, Fliesen,
Installationsmaterial, Heizungen, Ofen,
Werkzeuge, Metall- und Kunststoffwaren)
Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und
Bodenbelage

Elektrohaushaltsgerate (hier nur
ElektrogroRgerate ("Weille Ware"))

Lampen und Leuchten

Fahrrader und Fahrradzubehor

Auto und Autozubehor

Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen,
Kindersitze etc.)

gartenmarktspezifische Kernsortiment
(u. a. Gartenbedarf (z. B. Erde, Torf),
Gartenh3user, -gerate, (GroR-) Pflanzen
und PflanzgefaRe)

Motorenkraftstoffe

Sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel,
Waffen...

Quelle: CIMA GmbH 2013
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Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1)
Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
(Wz47.52.3) (ohne Farben, Lacke)

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbelagen und
Tapeten (WZ 47.53.0) (ohne Vorhéange), Einzelhandel mit
Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ 47.52.3) (hier
nur Farben, Lacke)

Einzelhandel mit elektrische Haushaltsgeraten (WZ 47.54.0) (hier
nur ElektrogroRgerate)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und
Haushaltsgegenstdnde a. n. g. (WZ47.59.9) (hier nur Lampen
und Leuchten)

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteile und -zubehor
(WZ47.64.1)

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehor (WZ 45.32.0)
Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (WZ47.78.9) (hier nur
Kinderwagen, Kindersitze)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel
(WZ47.76.1) (auRer Schnittblumen und kleinere Pflanzen)

Einzelhandel in fremdem/ eigenem Namen mit
Motorenkraftstoffen (WZ 47.30.1; WZ 47.30.2)

Sonstiger Facheinzelhandel a. n. g. (in Verkaufsraumen)
(WZ 47.78.9)
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8 SYNOPSE: ZENTRENKONZEPT GLADBECK

Die groRten Veranderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von der Ent-
wicklung des grof¥flachigen Einzelhandels aus. Der Gesetzgeber hat den Kom-
munen umfangreiche Moglichkeiten eingerdumt, die Entwicklung des grol3fla-
chigen Einzelhandels planungsrechtlich zu steuern. Ziele der Landesplanung
sind u.a. die Erhaltung und die Weiterentwicklung der gewachsenen Zentren
und die Sicherstellung qualifizierter wohnungsnaher Angebote mit Waren des
taglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht integrierten Standorten, die dieser Ziel-
setzung widersprechen, kénnen von den Kommunen bei Einsatz der ent-
sprechenden planungsrechtlichen Instrumente abgelehnt werden.

Die hier vorgelegte Fortschreibung des Zentrenkonzeptes der Stadt Gladbeck
wurde auf Basis der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rahmenbe-
dingungen erarbeitet.®”’

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Gladbeck mittel-
bis langfristig zu gewahrleisten, sollten zukiinftige Planvorhaben am Zentren-
konzept bewertet und beurteilt werden.

Fir eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen sollten die
bestehenden B-Plane entsprechend der Zielvorstellungen des Zentrenkonzep-
tes (inkl. Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandor-
te) angepasst werden.®®

¥ Zu den rechtlichen Rahmenbedingungen von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten siehe Kap. 1.2

Das Gutachten der CIMA ersetzt keine rechtsférmliche Beratung. Die CIMA empfiehlt zu Rechtsangele-
genheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutachten und Gegenstanden ihrer Beratung erge-
ben, stets die Beratung von Rechtsdienstleistern (z.B. Rechtsanwadlten) einzuholen.
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Mit der Orientierung an den folgenden Grundséatzen sollen unternehmerische
Initiativen nicht aus der Stadt Gladbeck 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 Gladbeck gelingt, sich an diesem
Zentrenkonzept zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs- und
Investitionssicherheit fir (gewlnschte) innenstddtische Entwicklungen und
Spielrdume in den festgelegten Zentren.
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8.1 Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung in Gladbeck

Grundsatz 1:

Die Innenstadt genieRt Entwicklungsprioritdt. GroRflachiger Einzelhandel mit
zentrenrelevantem Kernsortiment sollte ausschlieBlich innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt (Hauptzentrum) etabliert werden. Die Ansied-
lung weiterer Fachgeschafte und Filialbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten sollte sich an den Zentralen Versorgungsbereichen orientieren. Der
Entwicklung nicht integrierter Standortagglomerationen sollte entgegen ge-
wirkt werden. Damit wird auch dem Ziel 8 in Aufstellung des Sachlichen Teil-
planes GrofR¥flachiger Einzelhandel zum LEP NRW Rechnung getragen.

Grundsatz 2:

Die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(Lebensmittelfrischemarkte, Lebensmitteldiscounter, Biomérkte etc.) sollte
nach Mdoglichkeit nur noch in den abgegrenzten Zentralen Versorgungsberei-
chen erfolgen. Die Dimensionierung der Betriebe sollte nicht die Versorgungs-
funktion des betreffenden oder weiterer Zentraler Versorgungsbereiche ge-
fahrden. Den ergdnzenden Nahversorgungsbetrieben in integrierten Lagen
(siehe Liste in 7.3) sollten Entwicklungsspielraume zugestanden werden. Wei-
tere Ergdnzungsstandorte aullerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen
dirfen nur dann realisiert werden, wenn eine wohnortnahe Versorgung der
Bewohner im Nahbereich des Planvorhabenstandortes nicht gewahrleistet ist
und die Versorgungsfunktion der Zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahr-
det wird (vgl. hierzu auch Ziel 2 des Sachlichen Teilplans groRflachiger Einzel-
handel).

Grundsatz 3:

Flr die bestehenden Sonderstandorte mit grof3flachigen Einzelhandel mit nah-
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten
gemal Ziel 7 in Aufstellung des Sachlicher Teilplan groRflachiger Einzelhandel
zum LEP NRW max. Arrondierungen im Sinne des erweiterten Bestandsschut-
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zes erlaubt sein. Darliber hinaus sollte an den Sonderstandorten grundsatzlich
keine Weiterentwicklung mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten realisiert werden.

Grundsatz 4:

Grol3flachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten kann
sowohl in der Innenstadt, aber auch am definierten Sonderstandort am
Krusenkamp etabliert werden. Die Gestaltungsspielrdume fir Segmente des
groRflachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment sind
mit Blick auf das vorhandene Angebot jedoch grundsatzlich als eher begrenzt
anzusehen. Dementsprechend erschlieRt sich derzeit nicht die Ausweisung
weiterer perspektivischer Einzelhandelsstandorte bzw. zusatzlicher Sonder-
standorte fir groRflachigen Einzelhandel. Die Sonderstandorte HornstralRe und
RockwoolstraRe sollten zudem nicht weiter ausgebaut werden, sondern auf
den heutigen Bestand begrenzt werden. Beide Standorte sollten zukiinftig
verstarkt gewerbliche Nutzungen aufnehmen. Im Standortbereich Hornstralie
hat dieser angestrebte Strukturwandel bereits begonnen.

Grundsatz 5:

Die Beschrdnkung zentrenrelevanter Randsortimente bei groRflachigem Ein-
zelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment ist strikt einzuhalten.
Entsprechend Ziel 5 in Aufstellung des Sachlichen Teilplans groRflachiger Ein-
zelhandel zum LEP NRW sollte eine Begrenzung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfliche eingehalten werden.
Dartiber hinaus sollte sich an der Empfehlung des Grundsatzes 6 des Sachli-
chen Teilplan groRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW in Bezug auf die Ver-
kaufsflichenobergrenze von 2.500 m” gehalten werden.

Grundsatz 6:

Grundsatzlich ist bei relevanten Ansiedlungsvorhaben des groRfldchigen Ein-
zelhandels abzukldren, dass die Versorgungsfunktion der ausgewiesenen Zent-
ralen Versorgungsbereiche nicht gefdhrdet wird. Dieser Grundsatz darf nicht
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als bloBer Wettbewerbsschutz verstanden werden, vielmehr geht es um eine
qualitative Absicherung der Versorgungsstrukturen.

8.2 Schlussfolgerungen fiir die Praxis der Bauleitplanung

und der Baugenehmigungen

Zur Umsetzung des Zentrenkonzeptes in der Praxis der Bauleitplanung und der
Baugenehmigungen empfiehlt die CIMA folgende grundsatzlichen Prinzipien
anzuwenden:

GroRflichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind nur in der Innenstadt anzusiedeln.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten sind nur innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche anzusiedeln.

Ausnahmen sind nur fiir nahversorgungsrelevante Ergdnzungsstandorte
moglich, wenn der Nachweis erbracht wird, dass keine negativen Auswir-
kungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind und das
Vorhaben der wohnungsnahen Versorgung dient (vgl. u.a. Ziel 2 Sachlicher
Teilplan groRflachiger Einzelhandel).

In GE- und GI-Gebieten sollte zukiinftig die Neuansiedlung von Einzel-
handel ausgeschlossen werden.

Ausnahmen bilden hier: Handwerksbetriebe mit Verkauf an letzte Verbrau-
cher; Bestandsschutz genielRen vorhandene Betriebe, bei denen angemes-
sene Erweiterungen und Erneuerungen im Sinne Ziel 7 Sachlicher Teilplan
groRflachiger Einzelhandel zulassig sein sollten.
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Grof¥flachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
ist an Sonderstandorten zu realisieren. In Gladbeck besteht hier noch Po-
tenzial im Bereich ,Am Krusenkamp’.

Vor dem Hintergrund der begrenzten Gestaltungsspielraume fir weitere
Einzelhandelansiedlungen, sollte die Entwicklung zusatzlicher Sonder-
standorte vermieden werden.

In MI-Gebieten ist in der Regel Einzelhandel unterhalb der GroRflachig-
keit zulassig.

In MI-Gebieten sollte Einzelhandel dort ausgeschlossen werden, wo die
Versorgungsfunktion benachbarter Zentraler Versorgungsbereich beein-
flusst und gefahrdet wird. Im Rahmen der Bauleitplanung kann die Ver-
kaufsflachengrofRe in MI-Gebieten Uber die horizontale und vertikale Glie-
derung des Plangebietes gesteuert werden.

Abb. 81 fasst die Handlungsempfehlungen textlich zusammen, die sich daran
anschliefende Abb. 82 dokumentiert das Zentrenkonzept fir die Stadt Glad-

beck kartographisch.
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8.3 Zusammenfassung Zentrenkonzept Gladbeck

Abb. 83: Zentrenkonzept Gladbeck (schematische Darstellung)

Zentrenrelevantes
Hauptsortiment

Uneingeschrankte
Hauptzentrum Innenstadt Ansiedlung

Kleinflachig
entsprechend
Versorgungsfunktion

Nahversorgungszentren

Ergidnzende, integrierte Keine Ansiedlung
Nahversorgungsstandorte

Keine Ansiedlung

Sonderstandorte

Nahversorgungs-
relevantes
Hauptsortiment

Uneingeschrankte
Ansiedlung

Ggf. groRflachig
moglich (keine negativen
Auswirkung auf Zentrale
Versorgungsbereiche)

Ggf. grolflachig

moglich (keine negativen
Auswirkungauf Zentrale
Versorgungsbereiche)

Keine Ansiedlung

Nicht-
zentrenrelevantes
Hauptsortiment

Grolflachig moglich

als erganzendes Angebot
groR- und kleinflachig
moglich
(Beachtung stadtebaulicher
Rahmenbedingungen)

Keine Ansiedlung

Uneingeschrankte

Ansiedlung
(Standorte ohne Konflikt-
potenzial mit gewerblicher

Entwicklung)

Gewerbegebiete Ausschluss zukinftiger Einzelhandelsentwicklung

Quelle: CIMA GmbH 2013
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Abb. 84: Zentrenkonzept Gladbeck (kartografische Darstellung)

Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gladbeck
Synoptische kartographische Darstellung

. Mittelzentrale Versorgungs-
funktion City Gladbeck

@ Zentrale Versorgungsbereiche
in der Funktion eines Nahver-
sorgungszentrums

O  Ergiinzende integrierte
Nahversorgungsstandorte

O Ergdnzende kleinflachige
Nahversorgung méglich

A Grofflachiger Einzelhandels-
standort mit Bestandsschutz,
Weiterentwicklung vermeiden =

Standortentwicklung grof3-
flachiger Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevanten
Sortimenten moéglich

© CIMA GmbH 2013
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9 ANHANG

9.1 Bestimmung des Marktgebietes und des Nachfragepo-
tenzials

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.
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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 H6he von

5.506 €

fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Vorausberechnung fir das Jahr
2013).

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.

122



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gladbeck

9.2 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.
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Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 32 Branchen und
sieben Warengruppen, die in der folgenden Abbildung dokumentiert sind.

Abb. 85: CIMA Warengruppen

Periodischer Bedarf

= Lebensmittel

= Reformwaren

= Apotheken

= Drogerie- und Parfliimerieartikel

Schnittblumen
Kioske, Zeitschriften

Personlicher Bedarf

= Bekleidung Medizinisch-orthopéadischer Bedarf
=  Waische Schmuck, Uhren

= Schuhe Koffer, Lederwaren

Medien, Technik

= Blicher Unterhaltungselektronik

= Blrobedarf, Schreibwaren
= Elektrogerate, Leuchten

Foto
Computer und Kommunikationselektronik

Spiel, Sport, Hobby

= Sportartikel
= Spielwaren
= Fahrrader

Musikinstrumente, Sammelhobbies, Waf-
fen
Zooartikel

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat

= Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat

Einrichtungsbedarf

= Heimtextilien, Teppiche
= Mobel

Antiquitdten, Galerien, weiterer Einrich-
tungsbedarf

Baumarktspezifisches Sortiment

= Blumen (GroRgebinde, Gartenmarktarti-
kel)
= Baumarktartikel

Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten
Kfz-Zubehor

Bearbeitung: CIMA GmbH 2013
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9.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

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

Fachmarkt
GrolRflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, hdufig 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 BetriebsgroRen zwischen ca. 300 m? und 800 m? Verkaufsflache, ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsatzlich ohne
Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

GroRflachige Konzentration mehrerer Fachmaérkte 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.
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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 leistungsfahigen 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, Einzelhandler prasentieren ihre Waren in der Mall oft vor
dem Geschaft.

124



I Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gladbeck

9.4 Glossar

Handelszentralitdt: Relation von Einzelhandelsumsatz zu Nachfragevolumen
bezogen auf eine definierte raumliche Einheit. Die Handelszentralitdt wird in
Prozent als Messzahl ausgewiesen. Handelszentralitdten von tiber 100 signali-
sieren Kaufkraftzuflisse. Der Umsatz liegt dann tGber dem Nachfragevolumen.
Handelszentralitaten von unter 100 zeigen per Saldo Kaufkraftabflisse 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 innerstadtischen 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 fiir 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.

Potenzialreserve: Beschreibt Kaufkraft, die zusatzlich von auflerhalb 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 Potenzialreserve 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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