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Hinweise
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1 Ausgangssituation und Ziel der
Untersuchung

Der Prozess zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes begann im Jahr 2022, sieben
Jahre nach der letzten Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes. Veranderungen in der
Gelsenkirchener Einzelhandelslandschaft, der allgemein stetig voranschreitende Struktur-
wandel im Einzelhandel, verdanderte rechtliche Rahmenbedingungen (insbesondere Landes-
entwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) sowie Einzelhandelserlass NRW (EHE)
und nicht zuletzt zahlreiche Anfragen zu Einzelhandelsansiedlungen und Veranderungsab-
sichten bestehender Betriebe wurden daher zum Anlass genommen, eine Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts aus dem Jahre 2015 zu beauftragen. Mit der Fortschreibung soll
eine aktualisierte Bewertungs- und Abwégungsgrundlage fir erforderliche Bauleitplanver-
fahren geschaffen werden, denn die Rechtsprechung hebt hervor, dass zur Steuerung des
groBflachigen Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung ein Einzelhandelskonzept fir
die Gesamtstadt dienlich ist. Dieses muss vor allem, aufbauend auf einer aktuellen Analyse
des Bestandes und der Nachfragesituation, die Ziele zur zukiinftigen Entwicklung des Ein-
zelhandels, die zentralen Versorgungsbereiche und die ergdnzenden Standorte (insbeson-
dere zur Nahversorgung) definieren. Der hierzu erforderliche Instrumentenkasten umfasst
u.a. die Einordnung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche sowie die Herleitung
und Formulierung einer ortstypischen Sortimentsliste.

Im Zuge der Erarbeitung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts wurden mit Vertre-
terinnen und Vertretern bzw. Expansionsleiterinnen und Expansionsleitern der unterschied-
lichen, in der Stadt Gelsenkirchen vertretenen Betreiber von strukturprdgenden Lebensmit-
tel- und Drogeriemdrkten Gesprdche gefiihrt. Nahezu alle vor Ort ansdssigen Betreiberinnen
und Betreiber haben sich an diesen Einzelgesprachen mit Vertreterinnen und Vertretern der
Verwaltung der Stadt Gelsenkirchen (Referat Wirtschaftsférderung und Referat Stadtpla-
nung) und des Gutachterbiiros beteiligt. Dabei ging es um die Einordnung der Grundver-
sorgungssituation in der Stadt Gelsenkirchen seitens der Betreiber sowie um Entwicklungs-
absichten im Stadtgebiet, sowohl an bestehenden als auch an perspektivischen Standorten.
So wurde fiir fast alle bestehenden Standorte des strukturprdgenden Lebensmitteleinzel-
handels auf Grundlage der Analyse bzw. aus Betreibersicht eine Einordnung und Bewertung
aus einzelhandelsrelevanter bzw. stddtebaulicher Sicht vorgenommen.

Eine rechtliche Bindungswirkung entwickelt sich durch die Umsetzung des Konzeptes in der
Bauleitplanung. Dabei bieten die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes eine bedeutende Ar-
gumentations- und Begriindungshilfe im Rahmen der bauleitplanerischen Umsetzung zur
Einzelhandelssteuerung. Entsprechend der systematischen Stellung in § 1 (6) Nr. 11 BauGB
stellt das Einzelhandelskonzept als stddtebauliches Entwicklungskonzept, das in sich me-
thodisch fehlerfrei und widerspruchsfrei sein muss, dabei einen Abwégungsbelang dar.
In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass eine widerspriichliche Handhabung
bei der Umsetzung des Konzeptes, etwa durch Abweichen bei Einzelvorhaben nach Be-
lieben, dessen Tauglichkeit (in Zukunft) in Frage stellen kann. Dabei mag eine einmalige,
stddtebaulich begriindete und dem Rat der Stadt bewusste Abweichung noch nicht
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zwangslaufig zur Unwirksamkeit eines Einzelhandelskonzeptes fiihren. Allerdings ist heraus-
zustellen, dass ein Einzelhandelskonzept seine Steuerungswirkung jedenfalls dann verliert,

wenn dieses durch , Teilplanungen und -genehmigungen derartig durchléchert ist, dass von

einem noch immer verfolgten Konzept ernstlich nicht mehr die Rede sein kann"".

Flr die Erarbeitung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Gelsenkirchen
stehen folgende Fragestellungen im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

e Wie stellen sich die standortrelevanten Rahmenbedingungen, aktuellen rechtlichen Vor-
gaben sowie aktuellen Trends und Herausforderungen der Einzelhandelsentwicklung
dar?

e Wie stellt sich die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation in der Stadt Gelsen-
kirchen dar? Welche dariiber hinaus gehenden (regionalen) angebots- und nachfrage-
seitigen Rahmenbedingungen sind fir die Stadt Gelsenkirchen relevant?

e Welche Stirken und Defizite weist der Einkaufsstandort Gelsenkirchen (differenziert
nach Angebots- und Nachfrageseite) auf?

e Wie kann die wohnungsnahe Versorgung der Blrgerinnen und Biirger nachhaltig gesi-
chert werden? Welche MalRnahmen sind zur Sicherung der Nahversorgung (auch au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs) erforderlich?

e Welche Entwicklungsperspektiven lassen sich fir den Einkaufsstandort Gelsenkirchen
insgesamt formulieren?

e Wie stellen sich die bestehenden konzeptionellen Bausteine zur Einzelhandelsentwick-
lung nach einer Uberpriifung und Anpassung unter Beriicksichtigung aktueller Rahmen-
bedingungen fir die Stadt Gelsenkirchen dar (Ziele, Standortkonzept, zentrale Versor-
gungsbereiche, Sortimentsliste, Ansiedlungsregeln, Handlungsempfehlungen)?

e Wie die gutachterliche Erfahrung mit vergleichbaren Verfahren gezeigt hat, ist es nicht
ausreichend, ein gutes Konzept zu erarbeiten, vielmehr muss der Akzeptanz der Ergeb-
nisse und der spateren Umsetzung Raum gegeben werden. Diesem Anspruch wurde bei
der Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandelskonzepts durch einen breit angelegten
Kommunikations- und Beteiligungsprozess Rechnung getragen.

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gelsenkirchen gliedert sich in einen Analyse- und
einen konzeptionellen Teil.

Im Rahmen der Analyse werden in Kapitel 2 die (ibergeordneten Zielaussagen aus landes-
planerischer und kommunaler Sicht mit ihren Folgerungen fiir das Einzelhandelskonzept
dargestellt. In Kapitel 3 werden die allgemeinen Rahmenbedingungen und Trends der Ein-
zelhandelsentwicklung beschrieben. In den anschlieBenden Kapiteln wird zundchst die me-
thodische Herangehensweise der einzelnen Analyseschritte erldutert (Kapitel 4), gefolgt von

1 Vgl. Nds OVG, Beschluss vom 18.11.2013 — AZ 1 LA 43/13, juris Rdnr. 15
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der Darstellung der Gibergeordneten Rahmenbedingungen der Zentren- und Einzelhandels-
struktur in Gelsenkirchen (Kapitel 5). Dazu gehdéren Aspekte der Lage, der verkehrlichen
Anbindung und der Bevélkerung ebenso wie eine einzelhandelsrelevante Einordnung Gel-
senkirchens in die Region hinsichtlich des Kaufkraftniveaus bzw. des Einzugsgebietes des
Gelsenkirchener Einzelhandels. Eckdaten zur angebots- und nachfrageseitigen Einzelhan-
delssituation in Gelsenkirchen (Kapitel 6) runden die gesamtstadtischen Darstellungen ab.
Der — bezogen auf die kiinftige Umsetzung des Konzeptes — wichtigste Baustein ist das
Kapitel 7. Hier werden die ibergeordneten Ziele, die kiinftige Standortstruktur (mit der Ab-
grenzung zentraler Versorgungsbereiche) und die Definition ergdnzender Standorte, die
Gelsenkirchener Sortimentsliste und die Steuerungsgrundsétze fir kiinftige Einzelhandels-
entwicklungen (bei Verdnderungen, Verlagerungen sowie Neuansiedlungen von Einzelhan-
delsbetrieben) dargelegt.
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2 Raumordnerische und rechtliche
Rahmenbedingungen

Im Rahmen des Planungssystems in Nordrhein-Westfalen stehen stadtentwicklungsplaneri-
sche Entscheidungen einer Gemeinde — insbesondere auch zur Einzelhandelssteuerung —in
einem Bezug zu (libergeordneten Planungen, auf Landes-, regionaler und kommunaler
Ebene.

2.1 Landesplanerische Vorgaben

Mit seinen Zielen und Grundsétzen ist der — in seiner aktuellen Fassung am 06.08.2019 in
Kraft getretene — Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) das wichtigste
Planungsinstrument der Landesplanungsbehérde in Nordrhein-Westfalen. Die Vorgaben
der Landesplanung sind bei der Erarbeitung von Regionalpldnen, Flachennutzungspldnen
und Bebauungspldnen sowie anderen Fachpldnen der nachgeordneten Planungsebenen zu
beachten. Der LEP NRW beinhaltet

- die raumstrukturellen Zielsetzungen mit den Entwicklungsachsen der Siedlungs-
raume und den natirlichen Lebensgrundlagen wie Freiraum, Natur, Landschaft,
Wald und Wasser;

- die Flachenvorsorge fir Wohnbauland, fir die Wirtschaft, fiir GroRvorhaben, fiir
Bodenschétze sowie fiir Freizeit und Erholung;

- die Infrastruktur fir Verkehr, Energieversorgung und Entsorgung.

Kapitel 6.5 (LEP NRW) befasst sich mit vorgezogenen Regelungen zum groRflachigen Ein-
zelhandel. Dabei werden die im Raumordnungsgesetz (ROG) festgelegten Grundsatze der
Raumordnung zur Daseinsvorsorge und zur Erhaltung der Innenstddte und o6rtlichen Zen-
tren als zentrale Versorgungsbereiche im Hinblick auf den groRflachigen Einzelhandel kon-
kretisiert. Vor dem Hintergrund der Einzelhandelssteuerung ist somit hervorzuheben, dass
durch die Festlegung der zentralen Orte eine Versorgung der Bevolkerung mit einem aus-
gewogenen Warenangebot, sozialen, kulturellen und wirtschaftsbezogenen Einrichtungen
und Dienstleistungen sowie einem entsprechenden Wohnungsangebot im Sinne des de-
zentralen Konzentrationsgebotes auf kurzem Wege gewdhrleistet wird. Die Festlegung von
Zielen und Grundsétzen fiir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groBflichigen
Einzelhandelseinrichtungen trégt dazu bei, dass in allen Landesteilen eine bedarfsorientierte
Warenversorgung der Bevolkerung durch eine ausgewogene und breit gefdcherte, nach
Zentralortlichkeit differenzierte Einzelhandelsstruktur sichergestellt wird. Die Stadt Gelsen-
kirchen wird als Oberzentrum eingestuft (LEP NRW Kapitel 2, Abbildung 1).

Der Landesentwicklungsplan gibt in seinem Kapitel 6.5 vor, dass Kerngebiete und Sonder-
gebiete flir Vorhaben i.S.v. § 11 (3) BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB)
festgesetzt werden kénnen. Dariiber hinaus werden klare Vorgaben zur Steuerung des zen-
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trenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht, wobei die Landespla-
nung stadtebaulich integrierten Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt den zent-
ralen Versorgungsbereichen den Vorrang einrdumt. In Anlage 1 werden zentrenrelevante
Leitsortimente dargestellt, die stets zu beachten sind und welche die Innenstadtlagen pra-
gen sowie eine hohe Besuchsattraktivitdt implementieren. Diese Liste ist auf kommunaler
Ebene auf Grundlage der ortlichen Situation zu lberpriifen und ggf. zu erganzen.

Folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug zum groBflachigen Einzelhandel werden im LEP
NRW im Kapitel 6.5 festgelegt:

6.5 GrofB¥flachiger Einzelhandel
Ziele und Grundsétze
6.5-1 (Ziel): Standorte des groBflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO diirfen nur in regionalplane-
risch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 (Ziel): Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S.d. § 11 (3) BauNVO mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur:

in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung fiir die Versorgung der
Bevodlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dar-
gestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemaB Anlage 1 und

weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweise durfen Sondergebiete fiir Vorhaben i.S. d. § 11 (3) BauNVO mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt

werden, wenn nachweislich:

eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtig werden.
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6.5-3 (Ziel): Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten flir Vorhaben i. S.d. §
11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Ge-
meinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

6.5-4 (Grundsatz): Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der dazu erwartende Gesamtumsatz der durch die je-
weilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweili-
gen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht iiberschreiten.

6.5-5 (Ziel): Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevan-
ter Randsortimente

Sondergebiete fir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
durfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche be-
tragt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

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

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben i.S.d.
§ 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen 2.500 m2 Verkaufsflaiche nicht tiberschreiten.

6.5-7 (Ziel): Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflachigem Einzelhandel

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von Vorhaben
i.S.d. § 11 (3) BauNVO auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemaf
§11 (3) BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufs-
flichen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Schutz genieBen, zu begrenzen.
Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zu-
lassigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zulassi-
gen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenre-
levante Sortimente ist moglich.

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

6.5-8 (Ziel): Einzelhandelsagglomeration

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dar-
Uber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
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Die konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Gelsenkirchen (siehe
dazu Kapitel 7) beriicksichtigen die landesplanerischen Vorgaben.
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2.2 Regionalplanerische Vorgaben

2.2.1 Gemeinsamer Flachennutzungsplan

Innerhalb der , Stadteregion Ruhr 2030" haben die sechs Stadte Gelsenkirchen, Essen, Bo-
chum, Herne, Miilheim an der Ruhr und Oberhausen den ersten Regionalen Flichennut-
zungsplan (RFNP) aufgestellt, der am 3. Mai 2010 wirksam geworden ist. Im Regionalen
Flachennutzungsplan wurden bisher die beiden Planungsebenen des Regionalplans und des
Flachennutzungsplans gebiindelt. Der bauleitplanerische Teil des Regionalen Fldchennut-
zungsplans wurde gemaR der Uberleitungsvorschrift des Landesplanungsgesetzes durch den
Feststellungsbeschluss des Regionalverbandes Ruhr (RVR) zum Regionalplan Ruhr vom 10.
November 2023 in einen Gemeinsamen Flachennutzungsplan (GFNP) Uberfiihrt. Der regi-
onalplanerische Teil des RFNP ist mit Wirksamkeit des Regionalplans Ruhr am 28. Februar
2024 auBer Kraft getreten.?

Durch die Neuordnung der Regionalplanungskompetenzen im Ruhrgebiet stellt der Regio-
nalverband Ruhr einen neuen, einheitlichen Regionalplan fir die Metropole Ruhr auf, der
auch das Plangebiet des RFNPs umfasst. Mit Beschlussfassung des neuen Regionalplans
Ruhr wird der regionalplanerische Teil des RFNP entfallen, der flichennutzungsplanerische
Teil wird als gemeinsamer Flachennutzungsplan der sechs Stadte fortbestehen. Der Be-
schluss der sechs Rate darliber macht den Willen zur Fortsetzung der vor einigen Jahren
begonnenen gemeinsamen Kooperation in der Stddteregion Ruhr deutlich. Der RFNP /
GFNP ist beispielgebend flir die regionale Kooperation in der Stadteregion Ruhr.

Der Gemeinsame Flachennutzungsplan stellt fir das Gelsenkirchener Stadtgebiet die ver-
schiedenen Bauflachen nach Art ihrer baulichen Nutzung gemdB § 1 BauNVO dar, dazu
gehoren:

Wohnbaufldchen
gemischte Bauflachen
gewerbliche Bauflachen

Sonderbauflachen

Die Entwickelbarkeit von Standorten fiir (grolflachige) Einzelhandelsbetriebe beruht auf
den Festsetzungen zu den Baugebieten (8§ 2-11 BauNVO). Besondere Festsetzungen hin-
sichtlich der Einzelhandelssteuerung im GFNP stellen die Sondergebiete mit spezifischen
Zweckbestimmungen dar (z. B. groBflachiger Einzelhandel oder groBflachiger Einzelhandel
Bau-/Gartenmarkt).

2 Quelle: https://www.staedteregion-ruhr-2030.de/cms/gemeinsamer_flaechennutzungsplan.html (abgeru-

fen am:08.03.204)
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2.2.2 Regionalplan Ruhr

Der Regionalplan Ruhr beriicksichtigt als einheitlicher, flichendeckender und fachlbergrei-
fender Plan verdanderte Rahmenbedingungen der Raumentwicklung wie den demographi-
schen Wandel, den Struktur- und Klimawandel sowie die Chancengleichheit.

Der Regionalplan Ruhr erstreckt sich rdumlich Gber das Verbandsgebiet des Regionalver-
bands Ruhr.? Zum Verbandsgebiet gehdren die kreisfreien Stidte Gelsenkirchen, Bottrop,
Dortmund, Duisburg, Essen, Hagen, Hamm, Herne, Milheim an der Ruhr und Oberhausen
sowie die Kreise Recklinghausen, Unna, Wesel und der Ennepe-Ruhr-Kreis.

Seit dem 21.10.2009 ist der Regionalverband Ruhr fiir die Regionalplanung verantwortlich.
Die Verbandsversammlung ist regionaler Planungstrager und die Geschaftsfiihrerin/der Ge-
schaftsfiihrer des RVR ist die zustdndige Regionalplanungsbehdrde. Mit der Aufstellung des
Regionalplans Ruhr fiir die gesamte Metropole Ruhr werden die fiir das Verbandsgebiet
geltenden Regionalplane der Bezirksregierungen in Arnsberg, Dusseldorf und Miinster und
der Regionale Flachennutzungsplan der Stadtegemeinschaft Ruhr abgeldst. Die Verbands-
versammlung des Regionalverbands Ruhr hatte am 06.07.2018 beschlossen, den Regional-
plan Ruhr zu erarbeiten und die Offentlichkeit sowie die in ihren Belangen beriihrten &f-
fentlichen Stellen zu beteiligen. Mit der Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt
Nordrhein-Westfalen am 28. Februar 2024 ist der Regionalplan Ruhr offiziell in Kraft getre-

ten.?

Der Entwurf des Regionalplans Ruhr greift die Ziele und Grundsétze zur Raumentwicklung
in Nordrhein-Westfalen aus dem LEP NRW auf. Er sieht in seinen ,in Aufstellung befindliche
Zielen" u.a. vor, dass kommunale Einzelhandelskonzepte als Grundlage fiir die bauleitpla-
nerische Steuerung von Standorten fiir den Einzelhandel herangezogen werden und ein Re-
gionales Einzelhandelskonzept den Rahmen fir den Erhalt und die Entwicklung einer inter-
kommunal ausgewogenen Einzelhandelsstruktur bietet.

Der Regionalplan Ruhr enthdlt in seinem Textteil im Abschnitt 1.9 ,GroBflachiger Einzel-
handel” folgende Grundsatze, die die Ziele und Grundséatze des LEP NRW konkretisieren:

1.9-1 Grundsatz Einzelhandelskonzepte

Die bauleitplanerische Steuerung von Standorten fiir den Einzelhandel, insbesondere die Darstellung
und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten oder die Aufstellung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, soll auf Grundlage kommu-
naler Einzelhandelskonzepte als Teil einer nachhaltigen stddtebaulichen Gesamtplanung erfolgen.
Wesentliches Element kommunaler Einzelhandelskonzepte ist die Abgrenzung von zentralen Versor-

siehe dazu: https://www.rvr.ruhr/themen/staatliche-regionalplanung/regionalplan-ruhr/ (abgerufen
am:08.03.2024)

siehe dazu: https://www.rvr.ruhr/themen/staatliche-regionalplanung/aufstellungsverfahren-des-regional-
plans-ruhr/ (abgerufen am: 08.04.2024)
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gungsbereichen sowie die Erarbeitung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Die zentralen Versor-
gungsbereiche sollen zudem im Flachennutzungsplan dargestellt werden. Bei der bauleitplanerischen
Steuerung von Standorten fiir den Einzelhandel soll, méglichst im Rahmen eines Regionalen Einzel-
handelskonzepts, eine interkommunal ausgewogene Einzelhandelsstruktur erhalten bzw. entwickelt
werden. Kommunale und Regionale Einzelhandelskonzepte sollen im Rahmen von Planungen und
MaBnahmen in die Abwagung eingestellt werden.

1.9-2 Grundsatz Anbindung an den OPNV

Die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten oder die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO soll an Stand-
orten erfolgen, die an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen sind oder zeitnah ange-
schlossen werden kénnen. Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, die aufgrund des Umfangs
ihrer Verkaufsflachen oder der Art ihrer Sortimente ein besonders hohes Besucheraufkommen erwar-
ten lassen, sollen an Standorten geplant werden, die an den 6ffentlichen Schienenpersonennahver-
kehr angebunden sind oder zeitnah angeschlossen werden kénnen.

2.3 Regionales Einzelhandelskonzept Ostliches
Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche

Das Regionale Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche
(REHK) stellt mit seiner dritten Fortschreibung aus dem Jahre 2020 eine gemeinsam getra-
gene Entscheidungsgrundlage zur Regelung der Einzelhandelsentwicklung in den Mitglieds-
kommunen dar.

Das wesentliche Organ des REHK ist der begleitende Arbeitskreis (Plenum), dem 24 Kom-
munen, finf Industrie- und Handelskammern, drei Kreise, zwei Bezirksregierungen sowie
die Einzelhandelsverbande Westfalen-Miinsterland, Westfalen-West und Ruhr-Lippe sowie
der Regionalverband Ruhr angehéren. Er dient als wichtige Informationsplattform fiir regi-
onal- und stadtentwicklungsplanerische Fragestellungen im Zusammenhang mit der Einzel-
handelssteuerung im Allgemeinen sowie im Kooperationsraum im Speziellen. Ziel der Ko-
operation ist eine abgestimmte Ansiedlungsplanung bei regional bedeutsamen Einzelhan-
delsvorhaben in der Region. Dabei geht es nicht darum, den Wettbewerb zu verhindern.
Vielmehr soll er einvernehmlich an Standorte gelenkt werden, die aus Sicht der Stadtent-
wicklung zu beflirworten sind. Die beteiligten Kommunen haben dazu am 29.06.2001 eine
entsprechende Interkommunale Vereinbarung getroffen, die Grundlage des gemeinsa-
men Handelns ist. Sie umfasst folgende libergeordnete Zielsetzungen:

die Starkung der innerstadtischen Zentren,
die Starkung der Stadtteilzentren mit ihrer Grundversorgung,

die Anerkennung eines ergdnzenden Versorgungsnetzes von Sondergebieten mit
nicht zentrenrelevanten Angeboten an ausgewahlten Standorten auch aulerhalb
der Zentren zu akzeptieren und
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eine aktive Flachenpolitik zur Lenkung der Investitionen an die stddtebaulich geeig-
neten Standorte.

Der Regionale Konsens bezieht sich bei der Abstimmung Gber regional bedeutsame Ein-
zelhandelsvorhaben auf diese gemeinsamen Ziele zur Einzelhandelsentwicklung und auf die
Bewertung regional bedeutsamer Vorhaben. Diese sollen nach vereinbarten Prifkriterien
beurteilt werden.

Vor diesem Hintergrund sind auch bei der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Gelsenkirchen die Ziele, Grundsétze und Priifkriterien des REHK zu berticksichtigen.

2.3.1 Gestaltungsleitfaden fiir Lebensmittelmarkte (REHK)

Neben der regelmaBigen Fortschreibung des regionalen Einzelhandelskonzepts, zuletzt im
Jahr 2020, dient der Arbeitskreis auch als wichtige Informationsplattform fir stadtentwick-
lungsplanerische Fragestellungen. Infolgedessen wurde 2023 ein Gestaltungsleitfaden Le-
bensmitteleinzelhandel® erarbeitet, der als Arbeits- und Orientierungshilfe fiir die kommu-
nale Praxis im 6stlichen Ruhrgebiet dienen und Investoren sowie Betreibern die Vorteile
einer guten Gestaltung liberzeugend vermitteln soll.

Hintergrund fiir die Erstellung dieses Leitfadens sind verdnderte Anforderungen an Lebens-
mittelmarkte ausgehenden von neuen Rahmenbedingungen und Trends. Angesichts der
Klimakrise und des damit verbundenen Anpassungsbedarfs gewinnt die Rolle von Lebens-
mitteleinzelhandelsstandorten fiir eine nachhaltige und widerstandsfahige Stadtgestaltung
an Bedeutung. Besonders relevant sind freiraumplanerische MaBnahmen wie Versicke-
rungs- und Ausgleichsflichen sowie Begriinungsmafnahmen zur Anpassung an das Klima.
Angesichts der begrenzten Flachen in Innenstddten und des steigenden Flachenverbrauchs
ist die effiziente Nutzung entsprechender Standorte von zunehmender Wichtigkeit. Dem-
entsprechender werden “Mixed-Use-Konzepte"” (also mehrgeschossige Ldsungen, die
Wohnen, Gastronomie und Dienstleistungen kombinieren) und Mdoglichkeiten zur Mehr-
fachnutzung von Stellplatzen immer bedeutsamer.

Der Leitfaden stellt die Rahmenbedingungen und Trends im Lebensmitteleinzelhandel, ein-
schlieBlich eines allgemeinen Uberblicks (iber die Anforderungen an heutige Standorte so-
wie die Interessen der verschiedenen Akteure, die an der Standortentwicklung beteiligt sind,
detailliert dar. Zudem werden die Qualitdtsmerkmale und gestalterisch-funktionale Anfor-
derungen an moderne Lebensmitteleinzelhandelsstandorte erldutert. Diese Aspekte bezie-
hen sich auf stddtebauliche Merkmale, architektonische Gestaltung und die Freiraumpla-
nung. Der Leitfaden enthalt Falltypen, die exemplarische Lésungsansdtze fiir die Entwick-
lung und Weiterentwicklung von Lebensmitteleinzelhandelsstandorten bieten. Dabei wer-
den flr Lebensmittelhandel genutzte Immobilien, gemischte Nutzungen und die Umnut-

> Quelle: Pesch Partner Architektur Stadtplanung; Arbeitskreis Regionales Einzelhandelskonzept Ostliches

Ruhrgebiet (REHK) 2023: Gestaltungsleitfaden Lebensmitteleinzelhandel. Dortmund
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zung bestehender Gebdude betrachtet. Der Leitfaden behandelt auBerdem die Umset-
zungsmoglichkeiten gestalterischer und funktionaler Uberlegungen in verschiedenen Pla-
nungsinstrumenten. Dazu gehdren Festsetzungen in Bebauungspldnen sowie Steuerungs-
moglichkeiten im Rahmen stddtebaulicher Vertrage. Auch die Qualitétssicherung durch In-
stitutionen und Verfahren der Stadtentwicklung, wie Gestaltungsbeirdte, Wettbewerbe
oder Konzeptvergaben, sowie Zertifizierungsverfahren wird ndher beleuchtet. Im Anhang
sind die Anforderungen in tabellarischer Form dargestellt.

2.4 Einzelhandelserlass NRW 2021

Mit seinen Hinweisen und Empfehlungen sowie den Definitions- und Interpretationshilfen
einerseits, aber auch mit den zahlreichen Verweisen zu aktuellen obergerichtlichen und
hochstrichterlichen Entscheidungen ist der am 31. Dezember 2021 in Kraft gesetzte neue
Einzelhandelserlass des Landes NRW° ein wichtiges Instrument fiir die Kommunen im Land.
Denn ihnen kommt primar die Aufgabe zu, die Einzelhandelsentwicklung so zu steuern, dass
ihre Zentrenstruktur und Nahversorgungssituationen nicht nur nicht geschwécht, sondern
idealerweise gestarkt bzw. weiterentwickelt werden. Aber auch Betreiberinnen und Betrei-
ber; Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstlckseigentiimer, Investorinnen und Inves-
toren, sowie Projektentwicklerinnen und Projektentwickler kénnen von dem neuen Einzel-
handelserlass profitieren, bietet er mit seinem umfassenden Ansatz einen hdchstmoglichen
Grad an Planungs- und Investitionssicherheit. Nicht zuletzt soll der Einzelhandelserlass fir
die in diesem Zusammenhang tatigen Behérden, Verbande und Institutionen als eine aktu-
elle und sachgerechte Beurteilungsgrundlage fiir die Vielzahl der moglichen Fragestellungen
dienen. Das vorliegende Einzelhandelskonzept beachtet die relevanten Hinweise und Emp-
fehlungen des neuen Einzelhandelserlasses NRW.

® Quelle: Ministerium fiir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes NRW, Ministerium

fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW: Ansiedlung von EinzelhandelsgroBpro-
jekten in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021).
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3 Allgemeine Rahmenbedingungen und
Trends der Einzelhandelsentwicklung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem stdndigen Wandel. Neben den allgemei-
nen betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund des Struk-
turwandels im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Onlinehandel her-
vorgerufen wird. Zudem haben Megatrends und aktuelle Krisen wie der Ukraine-Krieg mit
seinen Folgen und die bestehende Inflation einen erheblichen Einfluss auf die Entwicklung
des Einzelhandels. In den Stddten und Zentren Gberlagern sich somit stadtstrukturelle und
stddtebauliche Wandlungsprozesse, angestoBen von libergeordneten Trends und Entwick-
lungen, die in Wechselbeziehungen stehen und sich teilweise bedingen.

3.1 Megatrends

Zu den sogenannten Megatrends, die sich auch rdumlich in den Stddten und Innenstddten
niederschlagen, zéhlen:

e Gesellschaftlicher Wandel: Staddte sind Spiegelbilder der Gesellschaft und zeigen die
Folgen des sozialen Wandels auf raumlicher Ebene. In den letzten Jahren und Jahrzehn-
ten haben sich verschiedene Verdnderungen in der Gesellschaft abgezeichnet, die Aus-
wirkungen auf Stadtstrukturen haben. Zundchst dndert sich mit dem demografischen
Wandel die Zusammensetzung der Bevdlkerung. Dabei sind die Alterung der Gesell-
schaft und die zuriickgehende Geburtenrate zentrale Aspekte. Aber auch die Migration
tragt zu Verdnderung der demografischen Struktur bei.” Gleichzeitig zeichnen sich in
der Stadtbevélkerung immer starkere Individualisierungs- und Pluralisierungstendenzen
ab. Im Zuge der Individualisierung kommt es zur Entfremdung von traditionellen gesell-
schaftlichen Bindungen und Normen zugunsten der Freiheit und Selbstverwirklichung.
Pluralisierung hingegen bezieht sich auf die Zunahme von Vielfalt und Verschiedenar-
tigkeit. Dadurch kann eine Gesellschaft diverser werden, es kénnen aber auch Konflikte
auftreten, wenn das Nebeneinander und Miteinander zu unterschiedlich ist. Auch die
Stadtplanung muss sich auf diese Verdnderungen aufgrund unterschiedlicher Anspriiche
einstellen und entsprechende Lésungen finden.

e Verkehrswandel: Das aktuelle Verkehrssystem bzw. die Zentren sind durch dominante
Hauptstraen mit viel Autoverkehr und damit einhergehenden Umweltbelastungen ge-
kennzeichnet. Gleichzeitig sind die stadtischen Zentren auf eine gute Erreichbarkeit so-
wie Wirtschafts- und Lieferverkehre angewiesen. Wenngleich ein Wandel der Mobilitat
fir die Zukunft unabdingbar ist, wird diese Thematik polarisiert diskutiert. Fiir eine nach-
haltige Mobilitat ist ein Mix aus verschiedenen Mafnahmen nétig, wobei insbesondere

vgl. https://www.destatis.de/DE/Themen/Querschnitt/Demografischer-Wandel/_inhalt.html|#652034
(Zugriff: 02.03.2023)

Junker 16
Kruse

Stadtforschung
Planung


https://www.destatis.de/DE/Themen/Querschnitt/Demografischer-Wandel/_inhalt.html#652034

Einzelhandelskonzept Gelsenkirchen | Fortschreibung 2025

die Starkung des Umweltverbunds® als eine maRgebliche Stellschraube gilt. Durch die
Beschrankung des motorisierten Individualverkehrs (in den Zentren) bei gleichzeitig ver-
dichtetem Netz fur den FuBB- und Radverkehr und des 6ffentlichen Nahverkehrs, kann
die Mobilitdt der Zukunft eingeleitet werden. So haben beispielsweise insbesondere in
groBeren Stadten Sharing-Angebote an Bedeutung gewonnen. Diese sollen zu einer
Reduzierung des Verkehrsaufkommens, zur Verringerung des Parkplatzbedarfs sowie
zur Reduzierung privater Pkw und Foérderung von umweltfreundlicheren Transportopti-
onen beitragen. Die Kombination umweltfreundlicher Verkehrsmittel (multimodale Ver-
kehrssysteme) sollte sowohl in stddtischen als auch in ldndlichen Gebieten verbessert
werden. Dabei sollte vor allem die Mdglichkeit geboten werden, sich zwischen verschie-
denen Verkehrsmitteln auf einer Strecke entscheiden und je nach Bedarf und Situation
das Verkehrsmittel wechseln zu kénnen. Es gibt eine Vielzahl von planerischen Ansétzen
und Beispielen im In- und Ausland, die eine Verkehrsberuhigung und die Priorisierung
von FuB- und Radverkehr explizit mit einer Starkung von Zentren und ihrer Aufenthalts-
qualitat verkniipfen (z.B. Konzept der ,15-Minuten-Stadt”/Paris, Umgestaltung der
Mariahilfer StralRe/Wien).

Klimaresiliente Stadt/Klimaanpassung: Stiddte sind durch ihren hohen Energiebedarf
Beschleuniger des Klimawandels und sind je nach Lage und Struktur selbst unterschied-
lich intensiv von ihm betroffen. Klimafolgen schaden dem gesamtstddtischen System
und haben negative Auswirkungen auf das Verkehrs- und Abwassersystem, das Stadt-
klima und die Lebensmittel- und Trinkwasserversorgung. Durch einen hohen Versiege-
lungsgrad und einen Mangel an Griinrdumen entstehen urbane Hitzeinseln. Zudem
hdufen sich Extremwetterereignisse in Form von Starkregen, Uberschwemmungen und
Stlirmen. So stehen insbesondere die verdichteten stddtischen Zentren im Mittelpunkt
des Interesses hinsichtlich kiinftiger Mafnahmen zum Klimaschutz sowie zur Klimafol-
genanpassung mit den Handlungsfeldern Abkiihlung, Verschattung, Regenwasserma-
nagement. Diese sind notwendig, um zukiinftig die Lebensqualitdt und Aufenthaltsqua-
litdt zu gewdhrleisten. Dabei ist beispielsweise der Ausbau der griinen und blauen Inf-
rastruktur bedeutend. Neue urbane Griinrdume, Dach- und Fassadenbegriinungen und
eine nachhaltige Wasserinfrastruktur sorgen fiir Verschattung und haben gleichzeitig
einen Kuhlungseffekt in stark versiegelten Stddten. Zusétzlich wird die Lebensqualitat
durch Frisch- und Kaltluftschneisen und eine bessere Luftqualitdt erh6ht. Weitergehend
lassen sich die Klimafolgen etwa durch die Installation von Trinkbrunnen fiir den Men-
schen sowie Tiere angenehmer gestalten. Griin- und Freiflichen sollten sinnvoll mitei-
nander vernetzt werden und neben der Klimaanpassung weitere Funktionen flir Sport,
Freizeit und Erholung anbieten. Neben den BegriinungsmaBnahmen ist der Ausbau er-
neuerbarer Energien von hoher Bedeutung, um Emissionen einzusparen. Ebenso sollte
der Ressourcenverbrauch durch Ausschépfung von energetischen Sanierungspotenzia-
len, Optimierung der Gebdudehiillen und Nutzen von nachhaltigen Baumaterialien re-
duziert werden. Diese Verringerung des Ressourcenverbrauchs kann sich u. a. aufgrund

8

Kooperation der umweltfreundlichen Verkehrsmittel
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der steigenden Energiepreise, die flir Gewerbetreibende eine groBe Herausforderung
darstellen, als eine Hilfe herausstellen.

Digitale Transformation: Die Digitalisierung hat erhebliche Auswirkungen auf die stad-
tischen Systeme und Zentren. Dabei haben die Kontaktbeschrankungen und Gbrigen
MaRnahmen im Zuge der Einddmmung der Corona-Pandemie gezeigt, dass digitale An-
gebote von weiten Bevolkerungsteilen sehr schnell angenommen wurden. Daneben
wurde auch der Strukturwandel im Einzelhandel durch den Onlinehandel weiter be-
schleunigt. Streaming- und Lieferdienste haben ihre Angebote erweitert, stationar ge-
bundene, urbane Erlebnisse wie Kinos oder Restaurants haben Konkurrenz in der digi-
talen Welt bekommen. Hinzu kommt die gestiegene Akzeptanz von Arbeit im Home-
office bzw. Remote Work. Es ist davon auszugehen, dass immer mehr Technologien der
Smart City zum Einsatz kommen. Intelligente Informations- und Kommunikationstech-
nologien kénnen eingesetzt werden, um die Lebensqualitdt in Stadten durch eine Ver-
netzung stadtischer Infrastrukturen zu erhéhen und Teilhabemdoglichkeiten zu verbes-
sern. Digitale Formen der Kommunikation und Informationsbereitstellung kénnen einen
positiven Einfluss auf Entwicklungs- und Planungsprozesse haben und dafiir sorgen,
dass diese effizienter, partizipativer und transparenter gestaltet werden. Bilirgerinnen
und Blrger kdnnen beispielsweise in stddtebauliche Planungsprozessen leichter und
schneller eingebunden werden.

Urbanisierung/neue Urbanitat: Im Zeitalter von verdnderten Arbeitswelten (u.a. Re-
mote Work, Co-Working), explodierenden Online-Angeboten und gut ausgebauten
Pendlerverbindungen minimiert sich die individuelle Abhdngigkeit der Menschen von
stadtischen Zentren. Neben der ,,Verdorflichung" der Stadt kommt es zu einer ,,Ver-
stddterung” des Landes. Urbanitdt I6st sich damit vom physischen Raum: denn die
Rickkehrer, Wochenend-Dérflerinnen und Landliebhaber bringen ihr urbanes Mindset
mit und verdndern ihr Umfeld entsprechend.’ Trotzdem wird die Urbanisierung auch in
Zukunft weiter zunehmen. Die urbanen Reize wie etwa kulturelle und soziale Diversitét,
differenzierte Arbeits- und Bildungsmoglichkeiten sowie letztendlich das Versprechen
von individueller Freiheit werden wie bisher fiir einen liberwiegenden Zuzug in urbane
R&ume sorgen.

Funktionswandel der Zentren: Es ldsst sich ein Bedeutungs- und Funktionswandel der
Stadtzentren beobachten. Wenngleich die stddtischen Zentren seit jeher multifunktional
geprdgt sind, d.h. eine Nutzungsmischung insbesondere aus Einzelhandel, Gastrono-
mie, Dienstleistungen, Handwerk, Kunst/Kultur und Bildung aufweisen, stellte doch der
Einzelhandel die wesentliche, tragende Sdule als innerstddtischer Magnet und Fre-
quenzerzeuger dar. Im Zuge der Digitalisierung und der Zunahme des Onlinehandels
kam und kommt es zunehmend zu SchlieBungen von inhabergefiihrten Einzelhandels-
betrieben, die die Umsatzeinbufen nicht so gut verkraften wie groBRe Filialunternehmen.
In der Folge ist eine Zunahme von Leerstdnden zu beobachten. Nicht in allen Féllen ist

9

https://www.zukunftsinstitut.de/dossier/megatrend-urbanisierung/ (Zugriff 11/2023)
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eine Nachnutzung durch Einzelhandel sinnvoll und méglich, so dass neue/innovative
Konzepte und Lésungen gefragt sind.

Wachsende Bedeutung Dritter Orte: Der Begriff , Dritter Ort" stammt aus der Philo-
sophie: Dabei versteht man unter dem Ersten Ort das Zuhause eines Menschen, unter
dem Zweiten Ort den Arbeits- oder Bildungsort. Als Dritten Ort bezeichnet man einen
Ort, den man gerne aufsucht und wo zwischenmenschliche Begegnungen stattfinden
(bspw. 6ffentliche Raume wie Parks und Platze, Sport- und Kulturstdtten oder Geschafte
und Gastronomie). Die Zentren kdnnen und sollen auch vor dem Hintergrund der Schaf-
fung von Aufenthaltsraumen (insbesondere ohne Konsumzwang) eine solche Funktion
wahrnehmen. Die Inflation sorgt derzeit fiir eine splrbare Kaufzurlickhaltung, ob im
Einzelhandel, der Gastronomie oder im Freizeitbereich. Um die Zentren trotzdem mit
Leben zu fiillen, sind diese Rdume von zunehmender Bedeutung.™

Raumliche Konsequenzen fiir die Zentren und Innenstddte aus den libergeordneten
Megatrends

Innenstddte missen sich klimaangepasst und klimaresilient aufstellen (u.a. Schaffung
von mehr Griin- und Versickerungsflachen, von verschatteten Rdumen und Installation
von Trinkbrunnen), insbesondere um die Aufenthaltsqualitdt auch kiinftig zu gewahr-
leisten.

Der Verkehrswandel geht einher mit einer Umnutzung von Flachen in den stadtischen
Zentren, die zum einen zu einer Verbesserung der verkehrlichen Situation, aber zum
anderen auch der Aufenthaltsqualitdt beitragen kénnen.

Die Zentren werden multifunktionaler: der stationdre Einzelhandel bleibt tragende
Sdule, wird jedoch zunehmend und stédrker als bisher mit anderen Nutzungen durch-
mischt. Innovative Nutzungen, hybride Angebote und auch das Thema Wohnen im
Zentrum gewinnen an Bedeutung.

Nicht jede vormals mit Einzelhandel belegte Immobilie lasst sich auch wieder mit der
renditestarken Nutzung Einzelhandel nachnutzen. Viele Immobilieneigentiimerinnen
und Immobilieneigentiimer sind derzeit in einer abwartenden Haltung, ein Umdenken
diesbeziiglich findet noch zu zdgerlich statt. Die Dauer von Leerstinden erhoht sich
dadurch, was wiederum stddtebauliche Missstdnde zur Folge haben kann.

Eine immer &lter werdende und immobilere Gesellschaft braucht dezentrale Versor-
gungsangebote vor allem im Bereich Lebensmittel in Wohnortndhe — auch auBerhalb
der Zentren. Dennoch bleiben Anbieter von Lebensmitteln als frequenzerzeugende und
funktionstragende Bausteine in den Zentren relevant, nicht zuletzt auch, weil sich Sy-
nergien zu anderen Nutzungen im Zentrum ergeben kdnnen.

10

vgl. https://wb-web.de/aktuelles/der-dritte-ort-versuch-einer-beschreibung.html (Zugriff: 08.02.2024)
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3.2 Entwicklungen im Einzelhandel

Wesentliche Trends mit direktem Bezug zum Einzelhandel, die einen nicht unerheblichen
Einfluss auf die Entwicklung stddtischer Zentren und der rdumlichen Einzelhandels- bzw.

Versorgungsstruktur haben, werden nachfolgend skizziert:

Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Deutschland zeichnet sich im Wesentlichen durch eine stabile gesamtwirtschaftliche
Entwicklung aus, die — auch durch das stetige Bevdlkerungswachstum — zu einem kon-
tinuierlich wachsenden Kaufkraftpotential gefiihrt hat. Der Anteil des Einzelhandels an
den privaten Konsumausgaben belduft sich im Jahr 2022 auf 33 % (HDE-Zahlenspiegel
2023)."

,Die demografischen Veranderungen und ihre Folgen sind in Deutschland seit vielen
Jahren in nahezu allen Lebensbereichen spirbar. Ihre Ursachen sind in erster Linie die
kontinuierlich steigende Lebenserwartung, das dauerhaft niedrige Geburtenniveau und
die wachsende nationale und internationale Mobilitdt. Diese drei demografischen Dau-
ertrends flihren dazu, dass sich die Bevolkerung in ihrer Struktur bereits gewandelt hat
und laufend weiter verdndern wird. "' Das bleibt nicht ohne Folgen fiir den Einzelhan-
del.

Veranderungen in der Bevolkerungsstruktur bedingen insbesondere im Zusammenhang
mit der Digitalisierung eine Zunahme der Bedeutung des Onlinehandels. So wird fest-
gestellt, dass knapp ein Drittel der Menschen in Deutschland praferiert, Produkte im
Internet zu erwerben, wenngleich sich das Gros jedoch als Kdufertyp bezeichnet, bei
dem neben dem Einkauf online auch der Gang in ein Geschaft Relevanz hat (siehe dazu
HDE-Online-Monitor 2023). So sind traditionelle stationdre Kunden und Kundinnen,
selektive Onlineshopperinnen und -shopper sowie begeisterte Onlineshopperinnen und
-shopper zu unterscheiden.

Bezogen auf den stationdren Einzelhandel entscheiden sich die Kaufenden weiterhin
bewusst flir einen Versorgungs- oder Erlebniseinkauf. Dabei zdhlt beim Versorgungs-
einkauf insbesondere die Erreichbarkeit, der Preis oder der dringende bzw. kurzfristige
Bedarf (auch in Abgrenzung zum Online-Einkauf), wahrend der Erlebniseinkauf durch
Faktoren wie Qualitdt und Atmosphdre gekennzeichnet ist. Der Erlebniseinkauf ist Be-
standteil der Freizeitgestaltung. Vor diesem Hintergrund sind Kopplungen mit anderen
Aktivitditen und Nutzungen (Shopping, Dienstleistung, Gastronomie) von besonderer
Bedeutung, wahrend der Versorgungseinkauf durch eine zunehmende Discountorien-
tierung und Schnappchenkaufe gekennzeichnet ist.

1M

12

Handelsverband Deutschland e. V. (HDE) 2023: Zahlenspiegel 2023
Quelle: https://www.demografie-portal.de, (Zugriff im Méarz 2020)
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Trends auf der Angebotsseite

Abbildung 1: Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland (2010 bis 2022)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Handelsverband Deutschland (HDE-Zahlenspiegel 2023); Entwick-

lung der Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2010 bis 2021 (in Millionen m?2)

Zwischen den Jahren 2010 und 2020 erhéhte sich die Verkaufsflache des Einzelhandels
in Deutschland von rund 122 Mio. m2 um ca. 3 % auf rund 125 Mio. m2 3. Die jahrli-
chen Zuwachsraten sind in den letzten Jahren jedoch gesunken und weisen auf Satti-
gungstendenzen und einen sich verschdrfenden Wettbewerb hin. Dieser Trend hat sich
sowohl 2021 als auch 2022 fortgesetzt.

Abbildung 2: Zahl der Unternehmen im Einzelhandel 2009 bis 2021
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Anzahl der Unternehmen im Einzelhan-

del in Deutschland in den Jahren 2002 bis 2021; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 08/2023)

13

Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwicklung der Verkaufsflache im
Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2020 (in Millionen m2), Abruf unter www.statista.de,
(Zugriff: 07/2022)
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Zwischen 2010 und 2019 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund
376.000 um etwa 10 % auf rund 339.000™. Im Jahr 2020 ist ein deutlicher Riickgang
der Anzahl der Betriebsstatten auf 320.000 zu verzeichnen (SchlieBungen aufgrund der
Corona-Pandemie). Im Jahr 2021 stieg die Anzahl dann wieder an, jedoch nicht auf das
Vor-Krisen-Niveau. Die IFH Kéln GmbH prognostiziert in einer mittleren Prognosevari-
ante bis 2023 rund 80.000 SchlieBungen im stationdren Einzelhandel infolge der
Corona-Pandemie™.

Abbildung 3: Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 bis 2023)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Umsatz

im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2009 bis 2023 (Einzelhandelsumsatz im
engeren Sinne = Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken) und Bundesverband
E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in Deutschland in
den Jahren 2009 bis 2023; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 08/2023) * Hochrechnung

Der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr
2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich riicklaufigen Gesamtumsatz von rund 419
Milliarden Euro im Jahr 2009 wurde im Jahr 2019 ein Gesamtumsatz von rund 546
Milliarden Euro im deutschen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 30 %
entspricht. Im Jahr 2022 wurde ein Gesamtumsatz von rund 632 Milliarden Euro erzielt,
fur das Jahr 2023 wird in der Hochrechnung ein Umsatz von rund 650 Mrd. Euro er-
wartet.

14

15

Quelle: Statistisches Bundesamt; Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren
2002 bis 2020; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 07/2022)

Quelle: IFH Kéln GmbH, Der Coronaturbo: Geschéftsaufgaben und Onlinewachstum im Zeitraffer. Abruf
unter https://www.ifhkoeln.de/der-coronaturbo-geschaeftsaufgaben-und-onlinewachstum-im-zeitraffer/
(Zugriff: 08/2023)
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Infolge der Corona-Pandemie kam es 2021 zu leichten Umsatzriickgdngen im Ver-
gleich zum Vorjahr, jedoch blieb der Umsatz auf weiterhin hohem Niveau trotz der
Lockdowns im stationdren Einzelhandel. Fiir das Jahr 2022 ist ein weiterer Umsatzan-
stieg auf ca. 630 Milliarden Euro zu verzeichnen, der damit im Bereich der jdhrlichen
Zuwachsraten vor Corona liegt. Allerdings ist dabei auch zu beriicksichtigen, dass der
Einzelhandelsumsatz 2022 iber hdhere Preise nominal um drei Prozent zum Vorjahr
wiéchst, preisbereinigt jedoch zwei Prozent seiner Erlose verliert."® Ein wesentlicher
Grund der insgesamt weiterhin nominal steigenden Umsatzzahlen ist auf den Online-
handel zurlickzufihren, dessen Anteil am Gesamtumsatz sich 2022 von rund 5 % im
Jahr 2010 auf ca. 16 % mehr als verdreifacht hat.

Es lasst sich ungebrochen eine fortschreitende Konzentrationstendenz im Einzelhandel
erkennen: Insbesondere (zumeist groBflachige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten
expandieren weiterhin deutlich. In der Folge steigt der Druck vor allem auf inhaberge-
fihrte Geschafte, die, neben Umsatzeinbufen aufgrund eines erhéhten Wettbewerbs-
drucks, auch unter Nachfolgeproblemen im Zuge des Generationenwechsels leiden.
Wéhrend der nicht-filialisierte Fachhandel im Jahr 2010 noch einen Marktanteil von
21,6 % einnahm, lag dieser 2020 nur noch bei 14,3 % "’. Supermdrkte und Discounter,
Fachmarkte und der filialisierte Non-Food-Einzelhandel konnten ihre Marktposition hin-
gegen weitgehend behaupten. Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschafte
gerieten in der Vergangenheit zunehmend unter Druck. Neben der anhaltenden ,, Wa-
renhauskrise” war dies vor allem auch in Insolvenzen ehemals namhafter Filialisten (u. a.
Adler, Bonita, Esprit, Hallhuber, Promod) ablesbar.

Die Gesamtzahl der Einkaufszentren ist zwischen 2010 und 2021 konstant, wenn auch
langsam, gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch 428 Center mit einer Gesamtflache
von 13,5 Mio. m2, existierten im Jahr 2021 493 mit einer Gesamtflache von 15,9 Mio.
m2. Im Jahr 2022 ist jedoch kein Einkaufszentrum dazugekommen und auch die Ver-
kaufsflache der Bestehenden stagniert.” Dabei stehen neue Konzepte von Centern und
neu entstehende Flachen dem Revitalisierungsbedarf von in die Jahre gekommenen
Centern gegenlber. Hier sind es vor allem die , kleineren” Passagen und Einkaufszen-
tren, die mindergenutzte Flachen, Leerstdnde, Gestaltungsmangel und Investitionsstaus
aufweisen und einen stddtebaulichen Missstand in einzelnen stadtischen Zentren dar-
stellen.

Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, HDE-Halbjahrespressekonferenz Berlin, 5. Juli 2022

Quelle: IfH KéIn GmbH, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis
2020; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 07/2022)

Quelle: EHI Retail Institute e. V.; Zahl der Shopping-Center in Deutschland stagniert; Abruf unter
https://www.ehi.org/news/zahl-der-shopping-center-in-deutschland-stagniert/ (Zugriff 01/2023)
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Abbildung 4: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzel-

handel 2010 bis 2021

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: IfH Kéln GmbH, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Ver-

triebsformen in den Jahren 2000 bis 2021; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 08/2023)

In den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische"” Fachmarkte, Lebens-
mittelanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren Stand-
orten flir eine rdumliche Angebotsverschiebung an Pkw-kundenorientierte Standorte
mit hoher Flachenverfligbarkeit (sogenannte sekundére Standortnetze) sorgten und so
mit den Angeboten in den Zentren in Konkurrenz traten. Auch wenn diesem Entwick-
lungstrend durch planerische Steuerung deutlich entgegengewirkt werden konnte, ste-
hen hdufig noch Standorte ohne Bezug zu gewachsenen stadtebaulichen Zentren im
Fokus der Betreiber und Projektentwickler. Neben den Lebensmitteldiscountern mit ih-
ren wechselnden Aktionswaren (in auch zentrenrelevanten Warengruppen wie Unter-
haltungselektronik und Bekleidung) weisen auch Anbieter mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten (wie beispielsweise Mdbelfachméarkte) umfangreiche zentrenrele-
vante Randsortimentsangebote (z.B. Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren) auf,
die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen erhéhen.
Auch flr Factory-Outlet-Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte.
Diese konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsldden zum Vertrieb von spezi-
fischen Waren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten
weisen in der Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt im
Bereich Bekleidung und Schuhe auf.
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Auf der anderen Seite positionieren sich einige, Ublicherweise groRflichige Anbieter,
auch mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrier-
ten, zentralen Lagen. Dazu gehdren Lebensmittelanbieter, aber auch Mobel- oder Bau-
markte sowie Spielwaren- oder Sportfachmarkte. Andere Betreiber ziehen sich aus be-
stehenden Flachen zurlick, wie beispielsweise Elektronikfachmarkte oder auch Waren-
hduser (Umwandlung bisheriger Verkaufsflaiche in Lagerfliche, Untervermietung, Gast-
ronomienutzung, 0.4.).

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,,neue” Kunden-
magnete auf den Markt. Dazu gehéren beispielsweise ausldandische Konzerne, wie Pri-
mark oder Decathlon, die mit groRen Flachen stddtische Zentren und Einkaufszentren
pragen. Sie tragen zu einer deutlichen Erhdhung der Kundenfrequenz am Standort bei
und beeinflussen das Qualitdtsniveau. Da sie aber nicht ausschlieBlich zusatzliche Kauf-
kraft an den Standort ziehen, sondern ihren Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen
generieren, sind Auswirkungen auf umliegende Anbieter und in der Regel auch auf an-
dere Zentren nicht auszuschlielRen.

Onlinehandel

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen sich verdndernde Vertriebs-
und Absatzwege zunehmend an Bedeutung und stellen den stationédren Einzelhandel
vor besondere Herausforderungen und steigenden Wettbewerbsdruck. Dazu gehért vor
allem die wachsende Bedeutung von E-Commerce'®/ Onlinehandel, die durch Vorteile,
wie oftmals glinstigere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmit-
telbare Verfligbarkeit von Testberichten und/oder Kundenbewertungen, keine Bindung
an Ladenoffnungszeiten und/oder die Lieferung der bestellten Produkte ins Haus, wei-
ter zunehmen dirfte. In der Folge weist dieser Vertriebsweg bundesweit stetig stei-
gende Marktanteile auf, die durch die Corona-Pandemie noch einmal deutlich gewach-
sen sind: Der im Onlinehandel erzielte Einzelhandelsumsatz wuchs von rund 1 Milliarde
Euro im Jahr 2000 auf rund 60 Milliarden Euro im Jahr 2019 an. Bedingt durch die mit
der Corona-Pandemie einhergehenden Einschrdnkungen des stationdren Einzelhandels
(=Lockdown) konnte der Einzelhandelsumsatz im Onlinehandel im Jahr 2021 sogar auf
rund 87 Milliarden Euro ansteigen.® Nach den starken Wachstumsraten in den
Coronajahren fiihrte 2022 eine geddmpfte Nachfrage zu einem Rickgang der Online-
umsdtze um 2,5 % auf rund 84,5 Milliarden Euro. Gemessen an den insgesamt im Ein-
zelhandel erzielten Umsatzen entspricht dieser Wert 2022 einem relativen Umsatzanteil
von fast 13,4 %. Fir das Jahr 2023 wurde ein Anstieg auf 89,4 Milliarden Euro prog-
nostiziert. In den ersten drei Quartalen des Jahres 2023 liegt der Umsatz entgegen der
Prognose 13,7 % unter dem Vergleichswert von 2022. Diese Entwicklung begriindet

19

20

. Ein Unternehmen betreibt E-Commerce, wenn es rechtsverbindliche Ein- oder Verkdufe tiber Websites
oder automatisierten Datenaustausch (EDI) tétigt. Bezahlung und Auslieferung der Bestellungen miissen
bei E-Commerce nicht im Bestellvorgang integriert sein.” Definition des Statistischen Bundesamtes; Abruf
unter www.destatis.de (Zugriff: 03/2020)

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e. V.: E-Commerce-Umsatz mit Wa-
ren in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2021; (HDE-Zahlenspiegel 2023)
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sich in der aktuell schwachen Konsumstimmung. Eine Riickkehr zum Wachstum ist ak-
tuell nicht zu erwarten. Zwar gibt es weiterhin eine hohe Kundenzufriedenheit und Be-
stellfrequenz, die die Funktionalitdt der Handelsform bestétigen, jedoch sind die Kauf-
summen pro Bestellung gesunken. Die Entwicklung des Onlinehandels in den kommen-
den Jahren ist somit hauptsichlich an konjunkturelle Effekte gebunden.?' Der Wettbe-
werbsdruck auf den stationdren Einzelhandel bleibt trotz der aktuell stagnierenden Um-
satzentwicklung aber weiterhin hoch.

Abbildung 5: Online-Umséatze von ausgewahlten Warengruppen 2019 bis 2022

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland

e.V.: Warengruppen im Online-Handel nach dem Umsatz in Deutschland in den Jahren 2019 bis 2022;
Abruf unter www statista.de (Zugriff: 01/2023)

Wesentlichen Anteil an der Umsatzentwicklung haben die lblicherweise als zentren-
relevant eingestuften Sortimente aus dem Bereich Bekleidung mit ca. 19 Milliarden Euro
im Jahr 2021, gefolgt von Sortimenten aus dem Elektronikbereich mit 16,4 Milliarden
Euro (vgl. Abbildung 5). Aufgrund der Einschrankungen wahrend der Corona-Pandemie
wurden besonders in diesen Warengruppen hohe Anteile am Onlinevolumen generiert.
Wenngleich diese beispielsweise in der groBen Kernbranche Bekleidung zuriickgegan-
gen ist, wird immerhin noch ein Umsatzvolumen von 16,3 Milliarden Euro erreicht, was
einem Anteil von rund 24 % am gesamten Onlinevolumen entspricht. In den ersten drei
Quartalen des Jahres 2023 sind Umsdtze der Kernbranche Bekleidung gegeniiber dem
Vorjahreszeitraum um 17,5 % gesunken. Zweistellige Umsatzriickgédnge haben u. a.
auch die Warengruppen Drogerie (-15,7 %) und Lebensmittel (-13,2 %) zu verzeich-

nen.??

Eine pragende Entwicklung sind die sogenannten Multi-Channel-Konzepte. Dabei er-
folgt eine Verkniipfung von verschiedenen Handelsformaten, beispielsweise von statio-
nérem Einzelhandel und E-Commerce, d. h. der stationdre Handel geht online oder ein
bisher nur online agierender Handler geht ins stationdre Geschaft. Ziel ist es, durch eine
Verbindung unterschiedlicher Kandle ein breites Kundenspektrum zu erreichen. Der
Kunde hat bei diesem Konzept beispielsweise die Mdglichkeit, sich im stationdren Ein-
zelhandel Gber ein bestimmtes Produkt zu informieren, um es darauthin im Onlineshop
kduflich zu erwerben oder ein online erworbenes Produkt im stationdren Handel umzu-
tauschen oder zuriickzugeben. So nutzen im Jahr 2022 39 % aller Onlinekunden Click
& Collect-Angebote, die einen Umsatz von 5,0 Mrd. Euro generierten (5,9 % des On-
lineumsatzes gesamt)®.
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Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: Pressemeldungen: 09.10.2023 Onli-
nehandel ohne positive Impulse; (Daten BEYONDATA GmbH 2023)

Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: Pressemeldungen: 09.10.2023 Onli-
nehandel ohne positive Impulse; (Daten BEYONDATA GmbH 2023)
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Der Onlinehandel ist affiner gegeniiber Zukunftstechnologien als der stationdre Einzel-
handel. So nimmt Kinstliche Intelligenz (KI) bereits heute einen bedeutenden Einfluss
auf den Onlinehandel. 23 % aller Unternehmen im Onlinehandel wenden KI-Systeme
an, Tendenz stark steigend (+213% seit 2020) **. Dies ermdglicht neben Prozessopti-
mierungen auch die Schaffung eines automatisierten und personalisierten Einkaufser-
lebnisses. Dariiber hinaus bieten Technologien wie sprachgesteuertes Einkaufen, Head-
less Commerce oder Augmented und Virtual Reality neue Potenziale. Es bleibt abzuwar-
ten, in welchem AusmaR diese neuen Technologien das Einkaufverhalten der Kunden
verdndern und welche Wachstumspotenziale sich daraus fiir den Onlinehandel ergeben.

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im

Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren zeigen

sich spezifische Entwicklungen:

Abbildung 6: Neue Handelsformate — Smart Store 24/7

Foge

Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt; dazu gehdren kleinere
Formate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stddtischen Zentren oder
Bringdienste — gekoppelt mit dem Onlinehandel, aber zunehmend auch kleinformatige
Angebote, die auch in diinn besiedelten, landlichen Bereichen zum Einsatz kommen,
wie beispielsweise die ,Dorfladenbox"”, in der zudem regionale Produkte 24/7 (bzw.
24/6) angeboten werden.

Quellen: Rewe: invidis.com; www.tegut.com; Dorfladenbox.com

Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise auBerhalb zentraler Lagen — die Markt-
zutrittsgroBen bzw. werden entsprechend von Investorinnen und Investoren sowie Be-
treiberinnen und Betreibern nachgefragt. GréBere Markte generieren einen gréBeren —
in der Regel Uber die reine Nahversorgung hinausgehenden — Einzugsbereich. Dies im-
pliziert eine Verdnderung der Versorgungsnetzstruktur aufgrund wettbewerblicher bzw.
stadtebaulicher Auswirkungen. Es findet eine Netzausdiinnung zu Lasten der fuBlaufi-
gen Erreichbarkeit statt, die Qualitdt der wohnungsnahen Grundversorgung kann nicht
mehr aufrechterhalten werden bzw. die Funktion , kleinerer” Zentren, in denen Lebens-
mittelanbieter einen wichtigen, funktionstragenden Anker darstellen, wird beeintrach-
tigt.

24
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In der Lebensmittelbranche ist ein nachhaltiges Onlinewachstum zu beobachten. Ge-
maR HDE-Online-Monitor 2023 belduft sich Anteil der Fast Moving Consumer Goods?”
am Onlinehandel auf 12,1 % bzw. rund 10 Milliarden Euro. Onlinehandel oder Bring-
dienste kdnnen diese entstehenden Liicken nur sehr eingeschrdnkt schlieBen, da es vor
dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein um die Versorgung mit Lebens-
mitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Synergien mit anderen Funktionen
(Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

3.3 Herausforderungen fir die Stadt- und

Zentrenentwicklung

Mit den zuvor dargelegten Einflussfaktoren gehen strukturelle und rdumliche Angebotsver-
schiebungen einher, die auch die radumliche Planung vor groBe Herausforderungen stellen:

Die Nachfrage nach Standorten auBerhalb von stadtischen Zentren oder in peri-
pheren Lagen im Randbereich der Zentren hilt nach wie vor an. Angesichts steigen-
der Flachenanspriiche vieler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vor-
handene, gewachsene stddtebauliche Strukturen. Die Giberwiegend dichten, kleinteili-
gen und manchmal auch historischen oder denkmalgeschiitzten Bebauungsstrukturen
in stadtischen Zentren kénnen die Flachenanspriiche heutiger Betriebsformen nur be-
dingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen (UmbaumalBnahmen wie Zusammenlegungen,
Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfiillen.

Durch iberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb und vor allem auch
auBerhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz. Dabei
sind es speziell die zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Warenangebote, die fir
die Funktionsféhigkeit der stddtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich bringen kén-
nen. Eine besondere Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten groBflachiger An-
bieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (z. B. M6-
belanbieter).

Aufgrund eines Rickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite
und -qualitét des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust gewachsener Zentren, der
aufgrund der bestehenden Multifunktionalitat nicht nur den Einzelhandel betrifft. Das
kann sich durch uniforme und zumeist kurzlebige Geschaftstypen manifestieren. Beson-
ders kleinere Zentren sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsformen an
Konkurrenzstandorten, vor allem auch auBerhalb der Zentren, ausgesetzt. Die (Folge-)

%% Fast Moving Consumer Goods (FMCG) im Onlinehandel sind Konsumgiiter, die sich schnell und regelmaBig

verkaufen und die Verbraucher hdufig nachkaufen. Diese Produkte haben typischerweise eine kurze Halt-
barkeitsdauer und werden oft in groRen Mengen konsumiert. Beispiele umfassen Lebensmittel, Getrénke,
Hygieneartikel, Haushaltsreinigungsmittel und andere Alltagsprodukte.
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Nutzung von Leerstdnden und entstehende Brachflachen stellen immer wieder eine be-
sondere Herausforderung dar, ebenso wie die sinkende Individualisierung des Einzel-
handels und damit letztlich auch der Individualitdt der Stadte.

e Wachsende BetriebsgroBen, Konzentrationstendenzen und in Teilen auch eine zuneh-
mende Bedeutung des Onlinehandels auf der einen Seite sowie Angebotsverschiebun-
gen an nicht-integrierte Standorte auf der anderen Seite bewirken vor allem im Lebens-
mitteleinzelhandel, sowie auch im Handel mit Drogeriewaren, eine zunehmende Aus-
diinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBlaufigen) Er-
reichbarkeit von Versorgungsstandorten. Dies betrifft nicht nur landlich strukturierte
Raume, sondern auch kleinere bzw. diinner besiedelte Stadt- und Stadtteile in groBeren
Stadten.
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4 Methodik

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Gelsenkirchen stiitzt
sich sowohl auf die Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen wie auch auf sekun-
dérstatistische Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige
Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch ab-
gesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiedlun-
gen ermoglicht wird. In erster Linie zahlt hierzu die erneute flichendeckende Vollerhebung
aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstdnde) im gesamten Gelsenkirchener Stadtgebiet
sowie die Erhebung der Dienstleistungsbetriebe in zentralen Bereichen.

Fur die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme,
Veroffentlichungen) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertem-
pordren Vergleich der flr die Stadt Gelsenkirchen gewonnenen Daten dienen. Dazu zahlen
insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und
hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH K6In GmbH.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beur-
teilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen
Kriterien zur Uberpriifung der Definitionen und Abgrenzungen zentraler Versorgungsberei-
chei.S.d. 881 (6) Nr. 4,2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen
und somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stadtebauliche Analyse
stellt eine qualitative Ergdnzung der quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Gesamt-
schau (Angebotsanalyse, Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsge-
genstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Gelsenkirchen ergibt, wel-
ches die Grundlage fiir die Erstellung der konzeptionellen Bausteine darstellt.

4.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Zeitraum (Dezember 2022 — April 2023) eine
flichendeckende Vollerhebung des Gelsenkirchener Einzelhandelsbestands durchge-
fuhrt. Sie basiert auf einer flichendeckenden Begehung/Befahrung des Stadtgebiets bei
gleichzeitiger, soweit moglich, lasergestitzter Bestandsaufnahme und Kartierung der Ein-
zelhandelsbetriebe. Im Rahmen der Vollerhebung wurden die Adressen sowie die Verkaufs-
flaichen der Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Einzelsortimenten (vgl. Tabelle 1) auf-
genommen. Weiterhin wurde eine Lagezuordnung vorgenommen (vgl. dazu Tabelle 2).
Verdnderungen der Einzelhandelsstruktur (Eréffnungen und SchlieBungen), die sich nach
dem Erhebungszeitraum ergeben haben, werden nicht berlicksichtigt. Die Zahlen und Daten
beziehen sich auf den Stand von April 2023, sodass die in Mitte 2023 bis Anfang 2024
erfolgten SchlieBungen von Primark und Kaufhof in der City sowie von meinReal an der
EmscherstralRe nicht berticksichtigt werden konnten. Demnach kommt es zu statistischen
Abweichungen.

Junker 30
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept Gelsenkirchen | Fortschreibung 2025

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

e GemdR dem Urteil des BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der
Verkaufsflache die dem Kunden zugangliche Flache maBgeblich. Hierzu gehéren auch
Schaufenster, Gdnge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standflachen fiir
Einrichtungsgegenstdnde und Freiverkaufsflaichen soweit sie nicht nur voriibergehend
zum Verkauf genutzt werden.

e Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber
die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kdse-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das
Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

e Ebenso zahlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich
eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

e Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemaB aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG
NRW (AZ 7 B 1767/08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflache zuzurechnen, soweit
sie dem Kunden zugénglich sind. Flr Kunden unzugéngliche Lagerrdume fir Pfandgut
gehoren nicht zur Verkaufsflache.

e Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Fldchen zu zahlen, auf denen fiir den Kunden
nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt
sowie die (reinen) Lagerflichen. Abstellflachen fiir Einkaufswagen gehoéren, soweit sie
aulerhalb des Gebdudes gelegen sind, grundsétzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primarstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewer-
tungsgrundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jlingere Rechtspre-
chung zum Thema ,Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung” ist eine sehr
dezidierte Bestandserfassung notwendig. Dabei sind insbesondere auch relevante Randsor-
timente zu erfassen, die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenpragende Funktio-
nen einnehmen kdnnen. Um die sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen ge-
wahrleisten zu kénnen, wurden daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sor-
timente umfassenden Erhebungsschlissels) differenziert erfasst und die jeweils dazugehori-
gen Verkaufsflichen ermittelt.

In der sich anschlieBenden Auswertung wurden die Sortimente den in der folgenden Tabelle
dargestellten 17 Warengruppen zugeordnet.

Tabelle 1: Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker+Kruse

Warengruppe Sortimente

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe
Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel
Backwaren/Konditoreiwaren

Fleischwaren
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Warengruppe Sortimente

Getrdnke

Blumen (Indoor)/Zoo Blumen

Topfpflanzen/Blumentdpfe und Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel

Gesundheit und Korperpflege Apotheke
Drogeriewaren
Papier/Buroartikel/Schreibwaren/Zeitun- Blicher

gen/Zeitschriften/Blicher Papier/Biroartikel/Schreibwaren

Zeitungen/Zeitschriften

tberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung/Textilien Bekleidung

Handarbeitswaren/Kurzwaren/Meterware/Wolle

Schuhe/Lederwaren Schuhe

Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik/Haushaltswaren Glas, Porzellan, Keramik/Haushaltswaren

Spielwaren/Hobbyartikel Hobbyartikel

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

Sport und Freizeit Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehor

Sportartikel

Sportbekleidung und Sportschuhe

SportgroRgerate
uberwiegend langfristige Bedarfsstufe
Wohneinrichtung Bettwaren/Matratzen
Heimtextilien

Teppiche (Einzelware)

Wohneinrichtungsartikel
Mobel Mobel
Elektro/Leuchten ElektrogroBgerate

Elektrokleingerate
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Warengruppe Sortimente

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Elektronik/Multimedia

Elektronik und Multimedia

Medizinische und orthopdadische Artikel

Medizinische und orthopéadische Artikel

Uhren, Schmuck

Uhren/Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Bauelemente/Baustoffe

Baumarktspezifisches Sortiment

Gartenartikel und -gerate

Pflanzen/Samen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Sonstiges

Erotikartikel

Kinderwagen

Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentraler
Versorgungsbereich, stddtebaulich integrierte (Solitdr-)Lage und stddtebaulich nicht-inte-
grierte Lage zugeordnet. Deren Merkmale werden in der nachstehenden Tabelle 2 erldutert:

33

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept Gelsenkirchen | Fortschreibung 2025

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentrale Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch stadtebauli-
che und funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Versor-
gungsfunktion flr ein tiber den unmittelbaren Nahbereich hin-
ausgehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist in der Regel
eine Multifunktionalitdt, d. h. Mischung von unterschiedlichen
Nutzungen wie Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch
Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie unterschiedlicher Be-
triebsformen und -gréRen. Zentrale Versorgungsbereiche sind
schiitzenswert im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und
34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO.

Stddtebaulich integrierte Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten Lage" exis-
tiert nicht. Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes handelt es sich
dabei um Einzelhandelsbetriebe, die in das Siedlungsgeflige der
Stadt Gelsenkirchen integriert sind und einen Bezug zu Wohn-
siedlungsbereichen haben. Die Einzelhandelsdichte und -kon-
zentration reicht jedoch nicht aus, um die Lagen als zentralen
Versorgungsbereich zu bezeichnen. Konkret wurden alle Stand-
orte als integriert eingestuft, deren direktes Umfeld an mindes-
tens zwei Seiten von zusammenhdngenden Wohnsiedlungen
angrenzt, ohne dass stddtebauliche Barrieren wie Hauptver-
kehrsstraBen oder Bahngleise den Standort von der Wohnsied-
lung separieren und die fuBlaufige Erreichbarkeit einschranken.

Stadtebaulich nicht-integrierte Lage

Die nicht-integrierte Lage umfasst sdmtliche Standorte, die
nicht im Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z.B.
Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraBen bzw. Bundesstra-
Ben und autokundenorientierten Standorten (z.B. in Gewerbe-
gebieten).

Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse

Beispiel: Zentraler Versorgungsbereich

(Hauptzentrum)

N
“ R
oo

Beispiel: ~ stadtebaulich  integrierte  Lage

(Lebensmittelmarkt im Wohngebiet)

Beispiel: stddtebaulich nicht-integrierte Lage

(Fachmarktstandort im Gewerbegebiet)

U4

AuBerdem wurden unter Berlicksichtigung der Gelsenkirchener Stadtbezirke die Betriebe

folgenden Erhebungseinheiten zugeordnet:

-Mitte
-Nord
-Ost
-West
-Sad
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Die durchgefiihrte flichendeckende Vollerhebung des Gelsenkirchener Einzelhandels im
Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen
Merkmale des Einzelhandelsangebotes sowohl auf gesamtstddtischer als auch auf Ebene
einzelner Stadtbezirke und Siedlungsbereiche dar.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie unter Berlicksichtigung
der rdumlichen Lage der Betriebe werden die absatzwirtschaftlichen Kennwerte ermittelt,
die in die zuklinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflie-
Ren. Gleichzeitig ist die differenzierte Ausweisung der Verkaufsflichen und Sortimente im
Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu erstellende ortstypische Sortimentsliste
zwingend geboten.

4.2 Nachfrageanalyse

Einen zweiten wichtigen Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfra-
gesituation dar. Sie liefert ein umfassendes Bild iber das spezifische einzelhandelsrelevante
Kaufkraftvolumen der Bevolkerung in Gelsenkirchen und der Region und erméglicht in der
Gegeniberstellung zur Angebotssituation Riickschliisse tiber den aktuellen Leistungsstand
des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten und
-analysen geschieht auf Grundlage sekundérstatistischer Daten. Da sowohl in der amt-
lichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine entsprechenden Daten (iber
Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen,
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch eine Regionalisierung entsprechender Daten des
privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden. Dabei
werden in der vorliegenden Untersuchung Werte der IFH Kéln GmbH zugrunde gelegt.
Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert
veroffentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kom-
mune) im Verhaltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Der Indexwert von 100 be-
schreibt den Bundesdurchschnitt. Liegt die Kaufkraftkennziffer einer Kommune unter dem
Indexwert 100, so ist diese durch ein dem entsprechenden Prozentsatz niedrigeres einzel-
handelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet.
Liegt der lokalspezifische Wert liber dem Indexwert 100, dann zeichnet sich die Kommune
durch ein vergleichsweise héheres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau aus.

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Gelsenkirchener Einzelhandels werden
nicht nur die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Um-
satzkennwerte flir einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation
vor Ort mitberlicksichtigt. Dazu zéhlen insbesondere die unterschiedliche Flichenprodukti-
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vitdt der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Beriick-
sichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in Gelsenkirchen. Diese werden schlieBlich
auf den Verkaufsflichenbestand flir die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

Bestimmung der einzelhandelsrelevanten Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentralitat einer Stadt stellt ein Kriterium flr die Leistungsstarke
des Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur
lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten des niedergelassenen Einzel-
handels anzuziehen. Die Einzelhandelszentralitdt ist damit eine MaBzahl fiir den Kaufkraft-
zufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Kommune. Die gesamtstddtische Zentralitdt sagt
dabei jedoch nichts dariiber aus, welche radumlichen Teilbereiche einer Kommune zu dieser
Zentralitdt beitragen. Hierzu sind weitergehende Analysen erforderlich.

In der vorliegenden Untersuchung wird die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer auf
Basis der errechneten Einzelhandelsumséatze, deren Grundlage u. a. die empirisch ermittelten
Verkaufsflachen darstellen sowie dem vorhandenen einzelhandelsrelevanten Nachfragevo-
lumen (in Anlehnung an IFH Kéln GmbH) berechnet. Somit hat diese Berechnungsmethode
einen eindeutigen lokalen Bezug zur aktuellen Situation in der Stadt Gelsenkirchen und bil-
det die Situation realitdtsnah ab. Abweichungen (iber den Basiswert (Indexwert = 100)
deuten auf eine regionale Ausstrahlung hin. Eine Abweichung unterhalb des Basiswertes
dagegen zeigt mogliche Strukturschwachen des Einzelhandels in der Stadt auf. Differenziert
nach Warengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewertungen vor-
nehmen.

4.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwachen der Versor-
gungsstandorte in Gelsenkirchen im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt
ein Schwerpunkt der Betrachtungen auf den zentralen Versorgungsbereichen. Auch im Ein-
zelhandelskonzept von 2015 ist die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche vorgenom-
men worden. Die vorhandenen (wie auch ggf. neue faktische oder perspektivische) zentra-
len Versorgungsbereiche werden anhand einer transparenten und einheitlichen Bewer-
tungsmatrix Gberpriift und abgegrenzt. Dies geschieht auch mit Blick auf die jlingste Recht-
sprechung zu diesem Themenkomplex. Grundlage hierfiir bildet in jedem Fall die aktuelle
stadtebauliche Analyse der einzelnen Standortbereiche.

Fur die Prosperitdt eines zentralen Versorgungsbereiches sind neben dem Einzelhandelspro-
fil auch stddtebauliche Belange und die Organisationsstruktur verantwortlich. Fiir eine tie-
fergreifende Analyse von Geschéftszentren sind daher insbesondere die Verkniipfung und
die wechselseitigen Beeinflussungen der oben beschriebenen Themenbereiche Einzelhandel,
Organisation und Stddtebau von Belang. Nur dadurch ist auch gewéhrleistet, dass im ab-
schlieBenden Schritt, bei der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes, die richtigen MaBnah-
men fiir eine nachhaltige Aufwertung und Qualifizierung der Zentren genannt werden.
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Folgende Kriterien werden bei der stddtebaulichen Analyse untersucht:

- Einzelhandelsdichte®

- Lage der Einzelhandelsmagneten

- Verteilung der Geschafte

- Ausdehnung und Kontinuitéat der Einzelhandelslagen

- Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur

- Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

- Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturel-
len Einrichtungen

- Einkaufsatmosphare

- Raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umge-
bung

- Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskonzepts
fur die Stadt Gelsenkirchen. Hierdurch kénnen nicht nur Verdnderungen seit der letzten
Analyse bewertet werden, sie liefert auch die Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher
Handlungsempfehlungen fiir die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt sie aber
auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche im Sinne der §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), § 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des
§ 11 (3) BauNVO dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die
Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund einschlagiger
Rechtsprechung keine planerische ,, Abgrenzungsiibung”, sondern ein notwendiger Schritt
ist, um eine rechtssichere Grundlage flr spétere Entscheidungen im Rahmen kommunaler
Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

4.4 Untersuchungsaufbau und
Kommunikationsstruktur

Die Untersuchung umfasst drei wesentliche Arbeitsschritte (vgl. dazu Abbildung 7): die
Analyse der Angebots- und Nachfrageseite in Gelsenkirchen zum Status quo, die Darstel-
lung und Bewertung von Entwicklungsperspektiven (Potenziale/Strategien) und die Ent-
wicklung einer kiinftigen Steuerungsstrategie im Rahmen der konzeptionellen Bausteine des
Einzelhandelskonzept (libergeordnete Ziele, Standortstruktur, Grundsdtze zur Umsetzung).
Am Ende des Erarbeitungsprozesses steht eine Beschlussfassung im Rat der Stadt. Dadurch
erhélt das Einzelhandelskonzept, das ein stddtebauliches Konzepti.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB
darstellt, eine Verbindlichkeit in Form einer kommunalen Eigenbindung. Das Konzept stellt
damit eine fundierte, empirisch abgesicherte, gemeinschaftlich getragene Grundlage fir

% Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleis-

tungs- oder Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Ein-
zelhandelsbesatz von ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 % oder auch
bei 25 bis 50 % ist demnach eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.
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kiinftige Entscheidungen zu Ansiedlungen, Veranderungen oder Verlagerungen von Einzel-
handelsbetrieben dar. Darliber hinaus liefert es Grundlagen und Begriindungszusammen-
hdnge fir die Bauleitplanung.

Abbildung 7: Untersuchungsaufbau

m

2 3 4

Ableitung aktuel- Entwurf Ratsbeschluss
ler Entwicklungs- Fortschreibung
potenziale Konzept

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Prozessbegleitung

Hinsichtlich der Akzeptanz sowie Umsetzung eines stddtebaulichen Konzeptes zur Einzel-
handelsentwicklung hat es sich bewahrt, die wesentlichen Akteure von Einzelhandels- und
Stadtentwicklung in den Bearbeitungsprozess mit einzubinden. Dies wird in der Regel so-
wohl durch eine breite Information zu den Inhalten des Konzeptes, aber auch durch gezielte
und personliche Informationen und Diskussionen mit den Betroffenen erreicht. Aus diesem
Grund muss ein besonderer — auch zeitlicher — Wert auf die Vermittlung der jeweiligen Zwi-
schen- und Endergebnisse gelegt werden. Ein solch fachbezogener Dialog verbessert die
Qualitat der Untersuchung und soll einen Diskussionsprozess anstoBen, der auch nach Ab-
lauf der begleiteten Untersuchung anhdélt. Wenn aus der Beteiligung eine Mitwirkung wird,
kann demnach mit einem breiten Verstandnis der Ergebnisse und Empfehlungen gerechnet
werden.

Folgende Beteiligungsformate wurden im Rahmen der Erarbeitung durchgefihrt:

3 Projektbegleitende Workshops unter Beteiligung der zustdndigen Vorstinde und
Fachreferate der Stadt Gelsenkirchen, der Politik, der IHK Nord Westfalen, des Handels-
verbandes NRW Westfalen-West e.V., der Handwerkskammer Minster, der Bezirksre-
gierung Miunster, des Regionalverbandes Ruhr sowie des Citymanagement GE-City
(07.06.2023; 28.11.2023; 26.03.2024)

e Interne Abstimmungsgesprdche mit dem Arbeitskreis Einzelhandel
e Diskussion mit einer vorstandsbereichsiibergreifenden Arbeitsgruppe

e Gesprache mit den Expansionsleitungen der in Gelsenkirchen vorhandenen filialisierten
Lebensmittelmarkt- und Drogeriemarktanbieter
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5 Ubergeordnete standortrelevante
Rahmenbedingungen der Zentren-
und Einzelhandelsstruktur
Gelsenkirchen

Zur Einordnung der Stadt Gelsenkirchen hinsichtlich der untersuchungsrelevanten Einzel-
handels- und stidtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht tiber die Rah-
menbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inan-
spruchnahme und somit auch auf die Prosperitdt des Einzelhandelsstandortes Gelsenkirchen
auswirken koénnen.

5.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die kreisfreie Stadt Gelsenkirchen ist eingebettet in den polyzentralen Verflechtungsraum
Ruhrgebiet und fungiert landesplanerisch als Mittelzentrum im Ballungskern. In direkter
Nachbarschaft befinden sich mit Bochum und Essen zwei Oberzentren sowie die Mittelzen-
tren Gladbeck, Dorsten, Marl, Herten und Herne, so dass das regionale Wettbewerbsumfeld
als sehr ausgeprdgt zu charakterisieren ist (vgl. Karte 1).

Karte 1: Lage im Raum und zentrale Orte
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Quelle Darstellung Junker+Kruse; Grundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA
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Gleichzeitig profitiert die Stadt Gelsenkirchen auch von der zentralen Lage im Ballungsraum
Ruhr sowie den hier existierenden intensiveren Pendelbeziehungen und leistungsfahigen
verkehrsinfrastrukturellen Rahmenbedingungen. Durch insgesamt zehn Autobahnan-
schliisse und zwei Bundesstralen ist die Stadt an das Uberregionale StraRennetz sehr gut
angebunden. Daneben besitzt die Stadt einen guten Anschluss an das Netz des Schienen-
personennahverkehrs in Richtung Essen, Dortmund, Oberhausen und Diisseldorf. Komplet-
tiert wird die sehr gute verkehrliche Infrastruktur durch das Angebot der Stadtbahnlinien
beispielsweise nach Essen sowie durch weitere regionale Busverbindungen in die benach-
barten Stddte und Gemeinden.

Die polyzentrale Struktur des Ruhrgebiets setzt sich innerhalb des Gelsenkirchener Sied-
lungsgefiiges kleinrdumig fort. Die Stadt entstand in ihrer heutigen Form durch Eingemein-
dung bzw. den Zusammenschluss mehrerer bis dahin selbststdndiger Ortschaften; ihre heu-
tige Ausdehnung hat sie durch den Zusammenschluss von Gelsenkirchen und Buer im Jahr
1928 erhalten. Gelsenkirchen ist als bedeutender Industrie- und Wirtschaftsstandort Sitz
bekannter GroRunternehmen und mit der Hochschule Westfalen auch Hochschulstandort.

5.2 Bevolkerung und raumliche Gliederung

Die Stadt Gelsenkirchen verfligt zum Untersuchungszeitpunkt im Jahr 2023 Uber ca.
272.150 Einwohnerinnen und Einwohner?’, die sich auf finf Stadtbezirke und achtzehn sta-
tistische Bezirke verteilen (vgl. Tabelle 3 und Karte 2).

Tabelle 3: Bevolkerungszahlen der Stadt Gelsenkirchen nach Stadtbezirken im Jahr
2023

Mitte 97.800

Nord 57.950

Ost 40.750

Sad 40.450

West 35.200

Gesamtstadt 272.150

Quelle: Einwohnerdaten der Stadt Gelsenkirchen, R3/1, Statistik & Monitoring, Einwohnerdatenbank; Stand:
31. Dezember 2023.

Das Stadtgebiet umfasst dabei eine Flache von rund 105 kmz2. Gegenliber dem Zeitpunkt
der Erstellung des Einzelhandelskonzepts 2015 (Bevolkerungsdaten vom 31.12.2013), als
die Stadt Gelsenkirchen rd. 258.000 Einwohnerinnen und Einwohner verzeichnete, hat die
Bevolkerung um knapp 5,5 % zugenommen. Den starksten Rlickgang verzeichnete der

27 Quelle: Stadt Gelsenkirchen, R3/1, Statistik & Monitoring, Einwohnerdatenbank; Stand: 31. Dezember

2023.
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Stadtbezirk Ost mit rund 0,1 %, wahrend der Stadtbezirk Mitte mit rund 10,3 % den
groften Bevolkerungszuwachs verzeichnete.

Karte 2: Réaumliche Gliederung und Siedlungsstruktur der Stadt Gelsenkirchen
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2023
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5.3 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Sekundarstatistische Einordnung

Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern?® lasst sich ein Vergleich des Gel-
senkirchener Kaufkraftniveaus zu den Nachbarkommunen bzw. im Hinblick auf den Bun-
desdurchschnitt vornehmen. Karte 3 zeigt, dass im Hinblick auf die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer die Stadt Gelsenkirchen im Vergleich zu ihren Nachbarkommunen un-
terdurchschnittlich aufgestellt ist, wobei in der Region ein Siid-Nord-Gefélle erkennbar ist:
Die nérdlichen Kommunen des Ruhrgebietes weisen iberwiegend ein unter dem Bundes-
durchschnitt liegendes einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau auf, die stidlichen Umland-
kommunen ein Gberdurchschnittliches.

Karte 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Gelsenkirchen und den um-
liegenden Kommunen
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Quelle: IFH Retail Consultants GmbH, Kéln, 2022; Darstellung Junker + Kruse

8 Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben,

der dem Einzelhandel zuflieBt. Die IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Koln ermitteln diesen Schatzwert
fur unterschiedliche raumliche Einheiten in regelmaBigen Abstdnden. Dabei werden die fiir jedes Gebiet
unterschiedlichen Ausgaben flr Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch
Verbraucherstichproben) von der allgemeinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhdltnis der in einer rdumlichen Teileinheit
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten Einwohnerbe-
zogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro
Kopf gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurch-
schnitt (Indexwert = 100) an.
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Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen fiir die Stadt Gelsenkirchen betrdgt bei einer
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 89,85 (2022) rund 1.761,9 Mio. Euro (vgl.
dazu auch Kapitel 6.2). Anhand der Bevdlkerungszahl und der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel
gesamt und differenziert nach Warengruppen ermitteln. Das einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftpotenzial in Gelsenkirchen stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Gelsenkirchen 2022 in
Mio. Euro nach Branchen

Warengruppe Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
(gesamt) (stationar)
Euro pro
in Mio. Euro | Anteil
Kopf
Nahrungs- und Genuss- | 2.838 772,4 43,8 2.648 720,7 49,6
mittel
Blumen (Indoor)/Zoo 123 33,5 1,9 106 28,8 2,0
Gesundheit und Kérper- 448 122,0 6,9 407 110,6 7,6
pflege
PBS/Zeitungen/Zeit- 180 49,1 2,8 136 37,0 2,5
schriften/Bucher
iberwiegend kurzfristi- | 3,590 976,9 55,4 3.296 897,0 61,8
ger Bedarf
Bekleidung/Textilien 409 11,4 6,3 215 58,6 4,0
Schuhe/Lederwaren 116 31,5 1,8 67 18,2 13
Glas, Porzellan, Kera- 83 22,6 1,3 66 18,0 1,2
mik/Haushaltswaren
Spielwaren/Hobbyartikel 127 34,6 2,0 60 16,3 1.1
Sport und Freizeit 176 48,0 2,7 132 35,9 2,5
Uberwiegend mittelfristi- 911 248,1 141 540 147,0 10,1
ger Bedarf
Wohneinrichtung 142 38,5 2,2 92 251 1,7
Mébel 338 92,1 5,2 300 81,7 5,6
Elektro/Leuchten 175 47,7 2,7 100 27,2 1,9
Elektronik/Multimedia 401 109,2 6,2 221 60,1 41
medizinische und ortho- 85 23,2 1,3 71 19,2 1.3
padische Artikel
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Warengruppe Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

(gesamt) (stationar)

Euro pro Euro pro

in Mio. Euro | Anteil in Mio. Euro | Anteil
Kopf Kopf

Uhren/Schmuck 56 15,3 0,9 44 12,0 0.8
Baumarktsortimente 505 137,5 7.8 448 122,0 8,4
Gartenmarktsortimente 117 31,8 1,8 107 29,2 2,0
uberwiegend langfristi- | 1.821 4955 28,1 1.383 376,5 25,9
ger Bedarf

Sonstiges

152 41,5 2,4 115 31,3 2,2
N
Quelle: IFH Retail Consultants GmbH, KéIn, 2022; Darstellung Junker + Kruse
Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei unterschiedlich ausgeprdgt. Auf
die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entféllt mit 772,4 Mio. Euro bzw. 43,8 %
der hochste Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial. Mit deutli-
chem Abstand folgen die Warengruppen Baumarktsortimente (137,5 Mio. Euro bzw. 7,8
%), Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (122,0 Mio. Euro bzw. rund 7 %) und Bekleidung

(111,4 Mio. Euro bzw. 6,9 %). Weitere monetédr bedeutsame Warengruppen sind Elektro-
nik/Multimedia sowie Mdobel.

Von den gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkrdften sind jedoch nur 82,4 % fiir den
stationdren Einzelhandel relevant. Der restliche Anteil wird hauptséchlich vom Onlinehandel
gebunden (vgl. Kapitel 3.2). Die einzelnen Warengruppen sind unterschiedlich stark vom
Onlinehandel betroffen. Wahrend bei der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel noch
93,3 % auf den stationdren Einzelhandel entfallen, liegt dieser Wert bei den Warengruppen
Bekleidung (52,6 %), Spielwaren/Hobbyartikel/Babyausstattung (47,2 %) und Elektro-
nik/Multimedia (55,0 %) bei etwa der Hilfte.

Junker 44
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept Gelsenkirchen | Fortschreibung 2025

6 Bestandsaufnahme und -analyse

Unter Berlcksichtigung der im vorstehenden Kapitel aufgefiihrten standortrelevanten Rah-
menbedingungen werden im Folgenden die aktuellen Einzelhandelsstrukturen in Gelsenkir-
chen sowie ihre Entwicklung in den vergangenen Jahren analysiert. Hierflir findet zunéchst
eine gesamtstddtische Betrachtung statt. Danach erfolgen in einem vertiefenden Schritt eine
raumliche Differenzierung sowie eine Betrachtung der Nahversorgungssituation im Stadt-
gebiet.

6.1 Einzelhandelsangebot in Gelsenkirchen

Zum Erhebungszeitpunkt (Dezember 2022 — April 2023) stellen sich die relevanten Kenn-

werte des Gelsenkirchener Einzelhandels wie folgt dar:

Es existieren 1.224 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rund 350.400 m2 (ohne Leerstdande). Gegenliber dem Jahr 2015 be-
deutet dies einen Riickgang der Verkaufsfliche um 7,7 % bei einer gleichzeitig riicklau-
figen Betriebszahl (-7,6 %).

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt bei rund 286 m2. Sie ist in den
vergangenen Jahren konstant geblieben (2010: 287 m?2).

Die Einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betragt 1,29 m2. Sie ist seit
dem Jahr 2015 (1,47) infolge rlcklaufiger Verkaufsfliche und wachsender Bevélkerung
um 12,4 % gesunken.

Dem in der Stadt Gelsenkirchen vorhandenen stationdren einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftpotenzial von ca. 1,45 Mrd. Euro steht ein geschatztes Jahresumsatzvolu-
men von 1,15 Mrd. Euro gegenliber. Das Kaufkraftpotenzial ist mit einem Zuwachs
von 12,5 % deutlich stérker gestiegen als der lokale Umsatz mit +2,6 %.

Die gesamtstadtische Zentralitat, als das Verhéltnis des Umsatzes zur lokal vorhande-
nen (stationdren), einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, errechnet sich fiir die Stadt Gel-
senkirchen zu 0,79, was auf nach wie vor vergleichsweise hohe Kaufkraftabflisse hin-
deutet. Im Jahr 2015 lag dieser Wert noch bei 0,87 (Riickgang um 8,8 %).

Infolge der steigenden Bevdlkerungszahl sowie einzelhandelsrelevanter Kaufkraft bei
ricklaufigen Betriebsanzahlen und Verkaufsflichen und einem leicht gestiegenen ein-
zelhandelsrelevanten Umsatz errechnet sich flir das Jahr 2023 eine gegeniiber dem Jahr
2015 deutlich vergroBerte Flachenproduktivitit des Einzelhandels von knapp
3.290 Euro pro m? (gegenuber rd. 2.960 Euro / m2).

Tabelle 5 gibt einen Uberblick (iber die wesentlichen einzelhandelsrelevanten Kennwerte
im zeitlichen Vergleich.
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Tabelle 5:

2022 im Vergleich (gerundete Angaben)

Einzelhandelsrelevante Kennwerte der Stadt Gelsenkirchen 2015 und

2015 2022/23 Veranderung
Einwohnerinnen und Einwoh-
ner 258.000 272.150 +5,5%
Einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftvolumen (stationdr) in 1.290 1.452 +12,5%
Mio. Euro
Umsatzvolumen in Mio. Euro 1.123 1.152 + 2,6%
Gesamtzahl der Einzelhandels-
1.325 1.224 -7,6%
betriebe
Gesamtverkaufsflache in m2 379.450 350.400 -7.7%
Durchschnittliche Verkaufsfla-
o 287 286 -0,3%
che pro Betrieb in m2
Verkaufsfldchenausstattung in
1,47 1,29 -12,4%
m2 pro Einwohner
Zentralitat 0,87 0,79 -8,8%

Quellen: Stadt Gelsenkirchen 2015 und 2022/23, eigene Erhebungen 2014 und 2022/23; IFH Retail Consul-
tants GmbH, Koéln, 2022

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Gelsenkirchener Einzelhandels, unterglie-

dert nach Warengruppen, 2022/23 wie folgt (vgl. Tabelle 6) dar.

Tabelle 6: Verkaufsflichen und Anzahl der Betriebe in Gelsenkirchen nach Waren-
gruppen
Verkaufsflache Anteil an Gesamt- Anzahl der
Warengruppe verkaufsflache Betriebe
in m2 (gerundet) in %
Nahrungs- und Genussmittel 102.200 29,2 525
Blumen / Zoologische Artikel 11.700 3,3 45
Gesundheit und Korperpflege 17.800 51 83
PBS / Zeitungen, Zeitschriften / 6.800 1,9 32
Blicher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 138.500 39,5 685
Bekleidung 39.500 11,3 136
Schuhe / Lederwaren 6.250 1,8 13
GPK / Haushaltswaren 10.500 3,0 28
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Verkaufsflache Anteil an Gesamt- Anzahl der
Warengruppe verkaufsflache Betriebe

in m2 (gerundet) in %
Spielwaren / Hobbyartikel 6.150 1,8 19
Sport und Freizeit 8.050 2,3 24
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 70.500 20,1 220
Wohneinrichtung 14.000 4,0 43
Mobel 29.600 8,4 41
Elektro / Leuchten 7.050 2,0 16
Elektronik / Multimedia 4.900 1,4 53
Medizinische und orthopéadische Artikel 4.700 1,3 59
Uhren / Schmuck 2.350 0,7 38
Baumarktsortimente 50.600 14,4 51
Gartenmarktsortimente 27.850 79 14
Uberwiegend langfristiger Bedarf 141.000 40,2 315
Sonstiges 400 0,1 4

350.400 100 1.224

Quelle: Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Gelsenkirchen, Dezember 2022 bis April 2023. Abweichungen
zu anderen Tabellen sind rundungsbedingt. Abkiirzungen siehe Abkilirzungsverzeichnis

Summe

Das Einzelhandelsangebot in Gelsenkirchen weist auf gesamtstadtischer Ebene folgende
strukturelle Merkmale auf:

* Insgesamt rd. 40 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache werden in den Warengrup-
pen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe vorgehalten. Hierbei tritt — vergleich-
bar der Verteilung in anderen Kommunen — die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel quantitativ hervor.

= Mit rund 102.200 m? entféllt knapp 30 % der Gesamtverkaufsfliche in Gelsenkirchen
auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, die da-
mit den grofRten Einzelanteil in Gelsenkirchen aufweist. Auch der groBte Teil der Be-
triebe (525 Betriebe) ist dieser Warengruppe zuzuordnen, wobei in diesem Zusammen-
hang insbesondere auch die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Bdckereien, Metzge-
reien) eine wichtige Rolle spielen (106 Betriebe im gesamten Stadtgebiet). Die einwoh-
nerbezogene Verkaufsflichenausstattung in dieser Warengruppe von ca. 0,38 m?
pro Einwohnerinnen und Einwohner liegt leicht unterhalb des bundesdurchschnittli-
chen Orientierungswertes von etwa 0,40 - 0,45 m? pro Einwohner. Dies liegt nicht zu-
letzt an den nicht selten vergleichsweisen kleinen BetriebsgroBen der verschiedenen Le-
bensmittelanbieter.
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Mit zwei SB-Warenhdusern, sechs Verbrauchermdrkten, 22 Superméarkten und 56 Le-
bensmitteldiscountern, diversen Getrankefachmaérkten sowie zahlreichen Lebensmittel-
laden und Betrieben des Lebensmittelhandwerks, besteht im Lebensmittelbereich ein
breites Spektrum unterschiedlicher Betriebsformen, was — von der rdumlichen Verteilung
losgeldst — insgesamt auch auf eine quantitativ gute Angebotsausstattung schlieBen
ldsst. Hinsichtlich der Angebotszusammensetzung zeigt sich jedoch eine ablesbare Dis-
counterlastigkeit.

Auch die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spiegeln eine
gute Angebotsausstattung in der Stadt Gelsenkirchen wider. Rund 17.800 m2 Verkaufs-
flache entfdllt auf die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengruppe Gesundheit-
und Koérperpflege, die sich im Stadtgebiet auf zahlreiche Apotheken, Drogeriemarkte
und Parflimerien sowie die Randsortimente der gréReren Lebensmittelanbieter verteilt.

Auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe entfdllt mit rund 70.500 m2
Verkaufsflache 20,1 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache. ErwartungsgemaB bildet
das innerstadtische Leitsortiment Bekleidung hier mit rund 39.500 m2 Verkaufsflache
den quantitativen Angebotsschwerpunkt. Der GroRteil des Angebots findet sich in den
beiden Gelsenkirchener Hauptzentren wieder. Neben den flichenmaRig gréfiten Betrie-
ben innerhalb der Gelsenkirchener Hauptzentren (u. a. C&A, TK Maxx, Miiller) umfasst
das Angebot auch eine Vielzahl kleinteilig strukturierter sowohl inhabergefihrter als
auch filialisierter Betriebe in Haupt-, Stadtteil- und Nahversorgungszentren sowie in
sonstigen integrierten Lagen.

Mit rund 141.000 m2 Verkaufsfliche nehmen die Warengruppen der Gberwiegend
langfristigen Bedarfsstufe mit rd. 40 % den quantitativ hdchsten Stellenwert im Gel-
senkirchener Stadtgebiet ein. Mit 315 Betrieben liegt der Anteil hierbei jedoch bei ge-
rade einmal 26 %. Innerhalb dieser Bedarfsstufe ragen vor allem die Warengruppen
Mobel mit rund 29.600 m? Verkaufsfliche und der Bau- und Gartenmarktsortimente
mit rd. 78.500 m2 Verkaufsflache deutlich hervor (zusammen rd. 22,3 % der Gesamt-
verkaufsflache). Der Grofteil des Angebotes konzentriert sich dabei auf die Ergdnzungs-
standorte Willy-Brandt-Allee/EmscherstraBe und GrothusstraBe mit den Fachmaérkten
Poco und Hellweg..

Insgesamt ist festzuhalten, dass das Einzelhandelsangebot in der Stadt Gelsenkirchen ein
Spektrum (ber alle Warengruppen umfasst. Die Verkaufsflache ist, ebenso wie die Zahl der
Einzelhandelsbetriebe, dem allgemeinen Trend folgend zurlickgegangen. Zur weiteren Be-
wertung dieses quantitativen Angebotes im Hinblick auf stadtentwicklungsrelevante As-
pekte und Entwicklungsspielrdume sind neben quantitativen Betrachtungen qualitative,
strukturelle und rdumliche Kriterien, wie beispielsweise die Lage der entsprechenden Einzel-
handelseinrichtungen in einem Zentrum oder dezentral sowie nachfrageseitige Entwicklun-
gen zu berlcksichtigen.
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Leerstandsituation

Zum Erhebungszeitpunkt im Jahr 2022/23 bestanden im Stadtgebiet 413 Leerstande
von Ladenlokalen mit einer geschdtzten Verkaufsflache von rd. 45.500 m2. Die Leer-
standsquote, bezogen auf die Gesamtverkaufsfliche der Gesamtstadt, errechnet sich
auf Basis dieser Werte zu 11,5 %. Die Leerstandsquote bezogen auf die Anzahl der
Ladenlokale liegt bei 25,2 % und erreicht damit einen Anteil, der weit Giber den derzeit
vorhandenen Fluktuationsraten, insbesondere von GroBstddten liegt (Vor-Corona-Zeit:
bis zu 10%; aktuell: 15 bis maximal 20%).

Im Vergleich zu den Leerstandszahlen aus dem Jahr 2015 lasst sich feststellen, dass die
Leerstandsquote bezogen auf die Anzahl der Ladenlokale von rund 26 % auf 25 %
zwar leicht gesunken ist, sie ist aber immer noch tberdurchschnittlich.

Die Leerstandsquoten bezogen auf die Verkaufsflichen seit 2015 sind von rund 10 %
auf rund 12 % gestiegen.

Hinzu kommt, dass nach dem Erhebungszeitraum weitere Betriebe in Gelsenkirchen
geschlossen haben. Das betrifft u.a. auch grofR¥flachige Betriebe wie Galeria (SchlieBung
in 06/23), Primark (SchlieBung in 10/23) und MeinReal (SchlieBung in 04/24). Diese
Betriebe bleiben in der Statistik jedoch erhalten.

Insgesamt muss somit in Gelsenkirchen ein strukturelles Leerstandsproblem festgestellt
werden.
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6.1.1 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebotes in
Gelsenkirchen

Die konkrete rdumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist, insbesondere mit
Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung, von grundle-
gender Bedeutung.

Karte 4: Lage der Einzelhandelsbetriebe im Gelsenkirchener Stadtgebiet

B Einzelhandelsbetrieb

Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis der Einzelhandelserhebung 12/2022 — 04/2023; ALKIS NRW 2023
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Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kennwerte nach Stadtbezirken 2022
Anzahl der Gesamtver- ll:;ka::fsél:_— DUI:EEZC;:_'H_ Umsatz | . .
Stadtbezirk EH-Be- kaufsflache P : : " (in Mio. "
. . wohner (in | triebsgroBe tat
triebe (in m2) | Euro)
m?2) (in m?)
Mitte 508 131.750 1,35 259 473 0,91
Nord 292 73.550 1,27 252 248 0,80
Ost 177 74.600 1,83 421 226 1,04
sud 117 32.700 0,81 279 109 0,51
West 130 37.800 1,07 291 95 0,51
Gesamt* 1.224 350.400 1,29 286 1.152 0,79

* Durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen. Quelle: Berechnungen Junker
+ Kruse auf Basis der Erhebung 2022/2023

= Mit 508 Betrieben und rd. 131.750 m2 Gesamtverkaufsflache befindet sich ein deut-
licher quantitativer Verkaufsflichenschwerpunkt im Stadtbezirk Mitte, in dem das
Hauptzentrum City eine dominante Rolle einnimmt. Die Zentralitdt des Stadtbezirks
Mitte liegt mit 0,91 deutlich Gber dem gesamtstaddtischen Durchschnitt, jedoch noch
unter der Zentralitdt der Stadtbezirke Ost und West. Der Angebotsschwerpunkt liegt
erwartungsgemalB auf den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Beklei-
dung, welche lberwiegend im Zentrum innerhalb verdichteter Strukturen umgesetzt
werden. Insgesamt befinden sich rd. 40 % aller Betriebe des Stadtbezirks innerhalb des
groBten Gelsenkirchener Zentrums. Die restlichen Betriebe des Stadtbezirks verteilen
sich auf weitere Zentren, u. a. auf verschiedene Nahversorgungszentren. Neben diesen
typisch innerstadtischen und zentralen Strukturen finden sich in Gelsenkirchen-Mitte
auch Standorte des grolflachigen Einzelhandels, wie beispielsweise im Bereich der
Grothusstrafe. Die durchschnittliche Verkaufsfliche pro Einwohner liegt in Gelsenkir-
chen-Mitte mit 1,35 m2 knapp Gber dem gesamtstddtischen Durchschnitt von 1,29 m2.

= Der Stadtbezirk Nord, in dem sich das zweite Hauptzentrum Gelsenkirchen Buer be-
findet, weist nach dem Stadtbezirk Mitte den zweithdchsten Umsatz sowie die zweit-
meisten Betriebe auf. Die Zentralitdt liegt mit 0,8 liber dem gesamtstddtischen Durch-
schnitt.

= Die Stadt Gelsenkirchen besitzt mit den beiden Hauptzentren City und Buer zwei
grolBe Angebotsstandorte und Innenstddte, die zusammen rd. 75.500 m? Verkaufsfla-
che auf sich vereinen kdnnen. Dies ist somit rd. ein Viertel der Gesamtverkaufsflache
im Stadtgebiet und zeigt die besondere bipolare Zentrenstruktur in Gelsenkirchen.
Quantitativer Schwerpunkt ist nach wie vor die Gelsenkirchener City mit rd. 52.600 m?
Verkaufsflache. Hingegen besitzt die Bueraner Innenstadt weniger als die Halfte dieser
Flache (rd. 22.900 m2 Verkaufsfliche). 2015 wiesen beide Hauptzentren zusammen
noch eine Verkaufsfliche von 97.300 m2 auf. Der prozentuale Verkaufsflachenriick-
gang ist in den Hauptzentren mit 22,4 % deutlich héher als in der Gesamtstadt.

= Der Stadtbezirk Ost weist in Relation zu seinem Bevélkerungs- und Kaufkraftpotenzial
die hochsten Verkaufsflichen- und Umsatzvolumina auf. Die durchschnittliche Ver-
kaufsflache pro Betrieb fallt hier mit 421 m2 am héchsten aus. Bei einer Zentralitdt von
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1,04 wird im Bezirk ein Umsatz in leicht Gber der Hohe des lokalen, stationéren, ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens getdtigt. Der Stadtbezirk weist demnach die
hochste Zentralitdt auf. Diese ungewdhnlich hohe Zentralitdt begriindet sich in den
Verkaufsflichenzahlen des Ergadnzungsstandortes Willy-Brandt-Allee / Emscher-
straBBe, der mit rund 20.000 m2 Verkaufsflache fiir (iber 54 % des Umsatzes des
Stadtbezirkes Ost verantwortlich ist.

= Der Stadtbezirk Sud hat die grofiten Abfliisse einzelhandelsrelevanter Kaufkraft zu
verzeichnen mit einer Zentralitdit von 0,51. Das begriindet sich u.a. auch durch die
unmittelbare Ndhe zu den Oberzentren Essen und Bochum. Zudem féllt der Bezirk
durch die geringste Anzahl der Betriebe (117) sowie den mit Abstand geringsten Um-
satzen (109 Mio. Euro) und Verkaufsflachenausstattung (0,81) im gesamtstddtischen
Vergleich auf.

= Der Stadtbezirk West weist die zweitgeringsten Betriebszahlen und Gesamtverkaufs-
fliche sowie die niedrigsten Umsétze auf. Die Zentralitdt liegt mit 0,51 deutlich unter
dem gesamtstddtischen Wert.

Angebotssituation nach Lagen

Im Zuge der Erhebung der Gelsenkirchener Einzelhandelsbetriebe wurden diese in die drei
Lagekategorien zentraler Bereich, staddtebaulich integrierte Lage, stddtebaulich nicht-inte-
grierte Lage (einschlieBlich der Lagekategorie Ergdnzungsstandorte) unterteilt. Zu der Kate-
gorie Ergdnzungsstandorte gehoren die groBflachigen — Gberwiegend nicht-zentrenrelevan-
ten —nicht-integrierten Einzelhandelsstandorte in der BuschgrundstrafRe, Willy-Brandt-Allee
/ EmscherstraBe, und Grothusstrafe. Ein besonderes Augenmerk im Rahmen der Fortschrei-
bung gilt daher der Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebots hin-
sichtlich der stidtebaulichen Lage (siehe Tabelle 8) und ihrer Anderung.

Tabelle 8: Verkaufsflachen der Betriebe in Gelsenkirchen nach Warengruppen (in
m2)
Warengruppe Verkaufsflachen
zentrale Ver- | stadtebaulich stadtebaulich
sorgungsbe- | integrierte | nicht-integrierte Gesamt
reiche* Lage Lage
Nahrungs- und Genussmittel 28.050 39.940 34.210 102.190
Blumen / Zoologische Artikel 1.970 2.520 7.230 11.720
Gesundheit und Korperpflege 10.100 4.690 3.010 17.790
PBS / Zeitungen, Zeitschriften / Blicher 4110 1.470 1.210 6.800
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 44.220 48.620 45.660 138.500
Bekleidung 36.010 2.360 1.140 39.510
Schuhe / Lederwaren 5.690 170 380 6.250
GPK / Haushaltswaren 5.710 1.870 2.940 10.520
Spielwaren / Hobbyartikel 3.590 1.090 1.460 6.140
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Warengruppe Verkaufsflachen

zentrale Ver- | stadtebaulich | stadtebaulich

sorgungsbe- integrierte nicht-integrierte Gesamt

reiche* Lage Lage

Sport und Freizeit 2.590 1.300 4.180 8.070
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 53.590 6.790 10.100 70.480
Wohneinrichtung 6.020 2.150 5.850 14.020
Mobel 3.330 3.550 22.710 29.590
Elektro / Leuchten 1.510 2.710 2.800 7.030
Elektronik / Multimedia 3.210 1.160 520 4.880
Medizinische und orthopadische Artikel 4.000 700 - 4.700
Uhren / Schmuck 1.990 350 10 2.350
Baumarktsortimente 1.070 2.610 46.900 50.570
Gartenmarktsortimente 300 1.400 26.160 27.860
Uberwiegend langfristiger Bedarf 21.440 14.630 104.940 141.000
Sonstiges 50 360 - 410
Summe 119.300 70.400 160.700 350.390

Quelle: Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Gelsenkirchen, Dezember 2022 bis April 2023. Ab-
weichungen zu anderen Tabellen / Abbildungen sind rundungsbedingt
* Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche gemaRB Einzelhandelskonzept der Stadt Gelsenkir-
chen 2025 berlcksichtigt

= Aktuell entfallen in Gelsenkirchen etwa 46 % der Verkaufsflachen auf stddtebaulich
nicht-integrierte Lagen, rund 34 % auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die restli-
chen 20 % auf integrierte Lagen (vgl. Abbildung 8). Seit dem Jahr 2015 gab es insbe-
sondere in der Standortkategorie der integrierten Lagen einen Zuwachs bei der Ver-
kaufsfliche von rd. 56 %. Die Verkaufsflachen in zentralen Versorgungsbereichen sind
mit -30% deutlich gesunken, wéhrend sie in nicht-integrierten Lagen mit -2 % eben-
falls zuriickgegangen sind.

= Die Relevanz der Ergdnzungsstandorte kommt hier besonders zum Vorschein. Mit le-
diglich 3 % der Betriebe befindet sich dort allerdings rund ein Flnftel (58.200 m2) der
gesamtstadtischen Verkaufsflache. Bei Betrachtung der warengruppenspezifischen An-
gebotsstruktur dieser Standorte wird deutlich, dass hier vor allem nicht-zentrenrele-
vante Sortimente der Warengruppen Mobel und Baumarktsortimente anzutreffen sind.
Dennoch gibt es auch groRere Anteile in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel und somit auch typische zentrenrelevante Angebote. Uberwiegend stellen sich je-
doch diese Standorte trotz ihrer stddtebaulich nicht-integrierten Lage als unproblema-
tisch — bis auf die zentrenrelevanten Randsortimente — dar und stellen auch keine Kon-
kurrenz zu den beiden Hauptzentren dar.
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= Die Situation der stadtebaulich nicht-integrierten Lagen ist in Bezug auf die Anzahl der
Betriebe positiv zu bewerten. Mit nur rund 12 % (104) der Betriebe in nicht-integrier-
ten Lagen ist in Gelsenkirchen eine klare Konzentration der Einzelhandelsbetriebe auf
die zentralen Versorgungsbereiche oder sonstige integrierte Lagen zu erkennen.

Abbildung 8: Verkaufsfliche nach Lage

stadtebaulich integrierte Lage
zentrale Versorgungsbereiche
m stadtebaulich nicht-integrierte Lage

Quelle: Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Gelsenkirchen, Dezember 2022 bis April 2023.
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6.1.2 GroRflachiger Einzelhandel

Der grofRflachige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel, bauplanungs-
rechtlich eine eigenstdndige Nutzungsart. Dazu gehéren u. a. Warenhduser, SB-Warenhdu-
ser, Kaufhduser, Verbrauchermérkte, Fachmarkte sowie auch Einkaufszentren. Die Einstu-
fung als groBflachiger Betrieb nach § 11 (3) BauNVO erfolgt ab einer Verkaufsfliche von
800 m2; dies entspricht einer Bruttogeschossfliche von rund 1.200 m2.?

Karte 5: Grofflachiger Einzelhandel (> 800 m2 Verkaufsfliche) im Gelsenkirche-
ner Stadtgebiet

Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis der Einzelhandelserhebung 12/2022 - 04/2023; ALKIS NRW
2023; Legende siehe Anhang
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Zum Zeitpunkt der Erhebung existierten in Gelsenkirchen 77 groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache von rund 197.700 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 6
% aller Anbieter darstellen, vereinen sie rund 56 % der Gesamtverkaufsfliche der Stadt
Gelsenkirchen (vgl. Abbildung 9). Die sortimentsspezifischen Schwerpunkte liegen, entspre-
chend der verkaufsflachenintensiven Betriebsformen, in den Warengruppen Mobel und der
Baumarkt- und Gartenmarktsortimente sowie aufgrund der natirlich hohen Nachfrage in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Die groRten Anbieter in Gelsenkirchen sind
die Anbieter Hornbach mit rund 14.000 m2, Poco mit rund 11.800 m2 sowie Hellweg mit
rund 10.500 m? Verkaufsfliche. Neben den beiden Hauptzentren zeigen sich rdumliche
Konzentrationen von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben bei den Ergdnzungsstandorten
Buschgrundstralle, GrothusstraBe sowie Willy-Brandt-Allee / EmscherstraBe. Zahlreiche der
eben aufgefiihrten groBflachigen Betriebe, u. a. Poco und Hornbach, finden sich in diesen
Lagen.

Abbildung 9: Verteilung GroRflachiger Einzelhandel (> 800 m2 Verkaufsflache)

44%

= Groliflacher Einzalhandel
Kleinflachiger Einzelhandel

Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis der Einzelhandelserhebung 12/2022 — 04/2023.
Innenkreis: Gesamtanzahl der Betriebe
AulBenkreis: Gesamtverkaufsflache

Darliber hinaus befinden sich zahlreiche Betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen
der Stadt, insbesondere in den beiden Hauptzentren, in denen insgesamt 20 Betriebe vor-
handen sind. Hier dominiert diesbezliglich die Hauptwarengruppe Bekleidung mit insgesamt
11 grofRflachigen Betrieben.

6.1.3 Nahversorgungssituation — gesamtstadtisch

Einen besonderen Stellenwert in der Einzelhandelsstruktur nehmen die im Rahmen der kom-
munalen Daseinsvorsorge bedeutenden Nahversorgungsbetriebe, auch in solitdren Lagen,
ein. Unter Nahversorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird in
diesem Zusammenhang die Versorgung der Biirger mit Giitern und Dienstleistungen

“Junker o6
+Kruse
Sliatoreaitg



Einzelhandelskonzept Gelsenkirchen | Fortschreibung 2025

des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs verstanden, die in raumlicher Ndhe zum Konsu-
menten angeboten werden (sollen).

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel, Papier / Blicher / Schreibwaren, Zeitschriften
/ Zeitungen sowie Blumen / Zoologische Artikel gezahlt. Erganzt werden diese Warengrup-
pen haufig durch vereinzelte kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote.

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune
insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein
quantitativen Betrachtung ist dartiber hinaus auch die Analyse der rdumlichen (Erreichbar-
keit) und strukturellen (Betriebsformenmix) Aspekte unerldsslich.

In der Stadt Gelsenkirchen bestehen zum Erhebungszeitpunkt 525 Betriebe mit dem Kern-
sortiment Nahrungs- und Genussmittel. Die Verkaufsflache in dieser Warengruppe belduft
sich auf rund 102.200 m2. Die Verteilung der entsprechenden Verkaufsfliche auf die ein-
zelnen Gelsenkirchener Stadtbezirke stellt sich dabei sehr unterschiedlich dar. Die fiir die
Stadtbezirke differenzierten Ausstattungswerte sowie die zugrunde liegenden Bevolke-
rungs- und Verkaufsflichenzahlen werden in Tabelle 9 dargestellt:

Tabelle 9: Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner

Stadtbereich Einwohnerinnen Verkaufsflache Verkaufsflache

und Einwohner Nahrungs- und pro Einwohner

Genussmittel

Stand: 31.12.2023 in m2
Mitte 97.800 36.300 0,37
Nord 57.950 22.400 0,39
Ost 40.750 21.100 0,52
Sad 40.450 14.300 0,35
West 35.200 8.100 0,23
Gesamtstadt 272.150 102.200 0,38

Quellen: Einwohnerinnen und Einwohner: Einwohnerdaten der Stadt Gelsenkirchen, R3/1, Statistik & Monito-
ring, Einwohnerdatenbank; Stand: 31. Dezember 2023.; Berechnung Junker + Kruse auf Basis der
Bestandsdaten gemaR Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Gelsenkirchen, 12/2022 — 04/2023
Abweichungen zu anderen Tabellen sind rundungsbedingt.

Eine rein quantitative Einordnung geschieht (iber die Betrachtung der Ausstattung an Le-
bensmittelverkaufsflaiche pro Einwohner. Der gesamtstddtische Durchschnitt der Verkaufs-
flichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt bei rund
0,38 m2 / Einwohner. Dieser rangiert unter der bundesdurchschnittlichen Spannweite von
0,40 — 0,45 m? Lebensmittelverkaufsfliche / Einwohner. Im Rahmen einer ersten gesamt-
stadtischen Einschdtzung ist tendenziell eine unterdurchschnittliche quantitative Ausstat-
tung festzustellen, die im Weiteren und insbesondere zur Ableitung von Handlungsbedarf
unter strukturellen und rdumlichen Gesichtspunkten zu untersuchen ist.
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Grundsétzlich ist zur Verkaufsflaichenausstattung der Branche Nahrungs- und Genussmittel
in den Gelsenkirchener Stadtbezirken festzuhalten:

e Die hochsten Verkaufsflichenausstattungen pro Einwohner erreichen mit Werten von
0,52 m2 bzw. 0,39 m2 die Stadtbezirke Ost und Nord. Das Angebot im Stadtbezirk Ost
reicht in seiner Ausstrahlung deutlich Gber den Stadtbezirk selbst hinaus.

e Alle anderen Stadtbezirke weisen unterdurchschnittliche Ausstattungsgrade auf. Liegt
die Ausstattung mit 0,35 m2 und 0,37 m2 pro Einwohner in Siid und Mitte nur leicht
unter dem gesamtstddtischen Schnitt, zeigt sich eine bedeutende, quantitative Unter-
versorgung bei einer Verkaufsfliche von nur 0,23 m2 pro Einwohner im Bezirk West.

Im Hinblick auf die Bewertung struktureller Aspekte der Grundversorgung werden fol-
gende strukturpragende Betriebstypen mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
unterschieden:

Tabelle 10:  Strukturpriagende Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel

Begriff Erlauterung

SB-Warenhaus EinzelhandelsgroRbetrieb, Discount-Prinzip, Selbstbedienung, Verkaufs-
flache i.d.R. mind. 5.000 m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt
Nahrungs- und Genussmittel, Standort haufig in stddtebaulich nicht-in-

tegrierter Lage, weitrdumige Kundenparkplatze (z. B. Real, Kaufland).

Verbrauchermarkt Ein Verbrauchermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéft (vorwiegend mit
Selbstbedienung) mit einer Verkaufsfliche zwischen 1.500 m2 und
5.000 m2, das ein breites und tiefes Angebot im Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel bereithélt.

Supermarkt Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft (vorwiegend mit Selbstbe-
dienung) mit einer Verkaufsflache i.d.R. zwischen 800 m2 und 1.500
m2, das im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieflich
Frischwaren anbietet. Der Non-Food-Anteil liegt nicht tiber 25 % der
Gesamtverkaufsflache.

Neben den typischen Lebensmittelvollsortimentern sind in diesem Be-
reich auch spezialisierte Formen, z. B. Biomdrkte oder ausldndische An-

bieter, vertreten.

Lebensmitteldiscounter | Se|bstbedienung, umschlagstarke Artikel, aggressive Niedrigpreispolitik,
z.B. Aldi, Penny, Lidl. Heutige MarktzutrittsgréfBe i.d.R. 800-1.000 m?

Verkaufsflache.
Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse

Dariiber hinaus ergdnzen Lebensmittel-SB-Ldden (kleine Lebensmitteleinzelhandelsge-
schafte mit weniger als 200 m? Verkaufsfliche, Gberwiegend Selbstbedienung), Lebensmit-
tel-SB-Markte (kleine Lebensmitteleinzelhandelsgeschéafte mit 200 - 400 m2 Verkaufsflache,
auch Frischwaren sowie integrierte Non-Food-Waren, (iberwiegend Selbstbedienung),
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Fach- und Spezialgeschifte (z. B. Kaffee-, Tee- oder SuBwarenfachgeschafte) sowie Le-
bensmittelhandwerksbetriebe (Badckereien und Fleischereien) das Grundversorgungsange-
bot. In Siedlungsbereichen mit einer geringen Mantelbevélkerung kénnen kleinflachige Be-
triebe einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung leisten. Sie unterlie-
gen nicht den bauplanerischen Steuerungsmoglichkeiten i.S.v. § 11 (3) BauNVO (groffla-
chiger Einzelhandel). Als besondere Angebotsformen sind hier vor allem auch Bio(su-
per)mdrkte und ausldndische Lebensmittelanbieter zu nennen, die im Rahmen der Grund-
lagenuntersuchung (Erhebung des Einzelhandelsbestandes) auch spezifiziert aufgenommen
wurden.

Auf den strukturprdgenden Lebensmitteleinzelhandel entfallen 16,3 % bzw. 86 Betriebe der
Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel. 83,7 % bzw. 439 Betriebe
gehoren der Kategorie sonstiger Lebensmitteleinzelhandel, u. a. mit Betrieben des Lebens-
mittelhandwerks, Lebensmittelgeschéften und -laden sowie Tankstellenshops und Kiosken.

Der gesamtstddtische Betriebstypenmix der strukturpragenden Betriebe mit dem Kernsorti-
ment an Nahrungs- und Genussmitteln in der Stadt Gelsenkirchen ist in Abbildung 10 unter
Berlicksichtigung der Kriterien Anzahl der Betriebe sowie Gesamtverkaufsflichen der Be-
triebe dargestellt. Bezogen auf die Gesamtverkaufsflache treten die Lebensmitteldiscounter
mit einem Anteil von 65 % besonders hervor. Demgegeniber nehmen die Betriebstypen
SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt und Supermarkt mit Werten von 12 bis 18 % deutlich
untergeordnete Anteile am Betriebstypenmix ein. Es herrscht somit eine Dominanz der Le-
bensmitteldiscounter.
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Abbildung 10: Anteile der Anzahl der Betriebe und der Gesamtverkaufsflache
von Einzelhandelsbetrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel nach Betriebstypen

Gesamtverkaufsflache

Anzahl

Lebensmitteldiscounter = SB-Warenhaus Supermarkt mVerbrauchermarkt

Quelle: Junker+Kruse auf Basis der Bestandsdaten gemaB Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Gelsenkir-
chen, 12/2022 — 04/2023

Neben der quantitativen Analyse auf Bezirksebene ist die Qualitdt des Angebots ein wichti-
ger Aspekt zur Beurteilung der wohnstandortnahen Grundversorgung. Hierzu zdhlen der
Betriebstypenmix einerseits und die fuBBlaufige Erreichbarkeit der Anbieter andererseits.
Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein EntfernungsmaB von ca. 500
bis 1.000 Metern als maximal akzeptierte Distanz herausgestellt. Dabei handelt es sich um
eine kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuRgangerdistanzen. Dieser Radius ist eine allgemein
anerkannte, zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten
anzusetzende Entfernung. Letztendlich ist allerdings — gerade mit Blick auf das Ziel, eine
moglichst gute Versorgung auch fiir dltere und immobile Bevélkerungsgruppen bereitzu-
stellen — ein FuBweg von einem Kilometer das duBerste Maximum einer realistischen Zeit-
Weg-Schwelle. Es ist davon auszugehen, dass nur noch ein sehr geringer Anteil der poten-
ziellen fuBlaufigen Kunden diesen Weg in Anspruch nehmen wird und (teilweise) kann.
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In der folgenden Darstellung (Karte 6) wurde daher fir die dargestellten Lebensmittelan-
bieter ein Wert von rd. 700 Metern zugrunde gelegt. Darliber hinaus wird in der kartogra-
phischen Darstellung nach unterschiedlichen Betriebstypen differenziert, wobei eine Min-
destgrofle von ca. 400 m2 zugrunde gelegt wurde. Es ist deutlich darauf hinzuweisen, dass
in der schematischen Kartendarstellung alle Lebensmittelanbieter — inklusive der stadtebau-
lich nicht-intgrierten Betriebe — mit entsprechenden Radien unabhéngig von der tatséchli-
chen Qualitat ihrer fuBldufigen Erreichbarkeit dargestellt sind.

Die grafische Darstellung verdeutlicht, dass eine weitreichende, flichendeckende Versor-
gung mit Lebensmittelmarkten gegeben ist. In einigen Bereichen in Gelsenkirchen lassen
sich mehrfache Uberlappungen der Isodistanzen feststellen, die regelmaRig auch im Zusam-
menhang mit einem hohen quantitativen Angebot stehen. Raumliche Versorgungsdefizite
ergeben sich im Rahmen einer ersten Einschdtzung vornehmlich in den Siedlungsbereichen
der Stadtbezirke Mitte (Feldmark) und Ost (Buer-Stid/Erle-Nord). Zur Ableitung von Hand-
lungsbedarf ist dabei insbesondere auch die Bevolkerungsentwicklung zu berticksichtigen.

Bei der Bewertung der rdumlichen Versorgungssituation sind auBerdem Ubergeordnete
stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen heranzuziehen. Dabei sind Standorte auBer-
halb zentraler Bereiche im Hinblick auf die Schaffung eines engmaschigen, flichendecken-
den Netzes bei der Versorgung mit Lebensmitteln notwendig. Im Hinblick auf die Starkung
der Grundversorgung in rdumlich unterversorgten Bereichen durch die Ansiedlung zusatzli-
cher strukturprdgender Lebensmittelanbieter ist immer auch zu beachten, dass dabei nur
solche Standorte sinnvoll sind, von denen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche oder deren Entwicklungsmaoglichkeiten aus-
gehen und denen eine Nahversorgungsfunktion fiir den umliegenden Wohnbereich zu-
kommt. Voraussetzung hierflir ist u. a. eine entsprechende Mantelbevélkerung (einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftpotenzial) im Nahbereich. Eine differenzierte Auseinandersetzung
mit den Moglichkeiten der Verbesserung der Nahversorgungssituation in der Stadt Gelsen-
kirchen (u. a. Definition von Suchbereichen) erfolgt im Rahmen von Kapitel 7.4).
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Karte 6: Strukturpragende (ab ca. 400 m? Verkaufsfliche) Lebensmittelbetriebe
in Gelsenkirchen mit 700-Meter-Radien

0 2
[ I

Strukturprigende Lebensmittelmérkte A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)

@ SB-Warenhaus (ab 5.000 m?) A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?) lIsodistanzen (fuBliufige Erreichbarkeit)
B Supermarkt (>800 - 1.499 m?) 700 m

B  Supermarkt (400 - 800 m?)
Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis der Einzelhandelserhebung 12/2022 - 04/2023; ALKIS NRW 2023
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6.2 Analyse der Nachfrageseite

Sowohl fiir die Ermittlung moglicher absatzwirtschaftlicher Spielrdume als auch fir die Be-
wertung der raumlichen Entwicklungsméglichkeiten sind neben der Kenntnis der relevanten
Einzelhandels- und Angebotsstrukturen in Gelsenkirchen speziell auch die monetdren Ge-
gebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Dazu wird auf unterschiedliche pri-
marstatistische und sekundérstatistische Quellen zurlickgegriffen, die eine absatzwirtschaft-
liche Einordnung des bestehenden Gelsenkirchener Einzelhandels ermdglichen. Wesentliche
Aspekte bei der Betrachtung der einzelhandelsrelevanten Nachfrageseite sind auf der einen
Seite das lokal vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial sowie auf der anderen
Seite Einzelhandelsumsatze, die in der Zusammenschau Aussagen zur Ausstrahlungskraft
und Prosperitdt des Gelsenkirchener Einzelhandels zulassen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an privaten Verbrauchs-
ausgaben, der dem Einzelhandel zuflieBt. Zur Ermittlung des gesamtstddtischen Volumens
wird auf Kennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Koln zurlickgegriffen. Diese werden
bundesweit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand der Bevélkerung und einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial
im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Warengruppen ermitteln. Der Durch-
schnittswert flir die Bundesrepublik Deutschland wird dabei durch die einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffern modifiziert. Sie beschreiben das Verhaltnis der 6rtlich vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft zur einzelhandelsrelevanten Einwohnerbezogenen Kauf-
kraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevanten Kennziffern der IFH
Retail Consultants GmbH, Koln wurden dabei z. T. an die Sortimentsstruktur der erhobenen
Bestandsdaten angepasst, so dass sich in der Zusammenfassung einzelner Warenbereiche
im Vergleich zu den von den IFH Retail Consultants GmbH, Kéln herausgegebenen Werten
zum Teil geringfligige Unterschiede ergeben bzw. auch lber den Einzelhandel im engeren
Sinne hinaus gehende Sortimente (insbesondere der rezeptpflichtige Teil der Apotheken)
herausgenommen wurden.

Anhand der bevolkerungs- und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in der
Stadt Gelsenkirchen vorhandene einzelhandelsrelevante stationare Kaufkraftpotenzial
im Einzelhandel insgesamt und nach Warengruppen differenziert darstellen (vgl. dazu
Tabelle 11).

Tabelle 11:  Einzelhandelsrelevantes stationares Kaufkraftpotenzial in der Stadt Gel-
senkirchen

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (stationar)

Warengruppe
Euro pro Kopf Mio. Euro Anteil in %
Nahrungs- und Genussmittel 2.648 720,7 50%
Blumen (Indoor) / Zoo 106 28,8 2%
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (stationar)

Warengruppe
Euro pro Kopf Mio. Euro Anteil in %

Gesundheit und Koérperpflege 407 110,6 8%
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 136 37,0 3%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.296 897,0 62%
Bekleidung / Textilien 215 58,6 4%
Schuhe / Lederwaren 67 18,2 1%
GPK / Haushaltswaren 66 18,0 1%
Spielwaren / Hobbyartikel 60 16,3 1%
Sport und Freizeit 132 35,9 2%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 540 147,0 10%
Wohneinrichtung 92 251 2%
Mobel 300 81,7 6%
Elektro / Leuchten 100 27,2 2%
Elektronik / Multimedia 221 60,1 4%
Medizinische und orthopdadische Artikel 71 19,2 1%
Uhren / Schmuck 44 12,0 1%
Baumarktsortimente 448 122,0 8%
Gartenmarktsortimente 107 29,2 2%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.383 376,5 26%
Sonstiges 115 31,3 2%

Gesamt

Quelle Einwohnerdatei der Stadt Gelsenkirchen, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling. Stand:
31.12.2023; Kaufkrafte: IFH Retail Consultants Koln 2022; Berechnung Junker + Kruse; Abkiirzungen
siehe Abkiirzungsverzeichnis

Umsatze und Zentralitat des Gelsenkirchener Einzelhandels

Als weitere Ansatzpunkte zur Bestimmung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels kdnnen
der generierte Umsatz der ortsansdssigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung vor
Ort sowie den Zufliissen von aulerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt, sowie die einzel-
handelsrelevante Zentralitdt herangezogen werden.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsétze werden bundesdurchschnittliche Flachenproduk-
tivitdten, d. h. sortimentsspezifische Umsdtze je m2 Verkaufsflache differenziert fir einzelne
Vertriebsformen angesetzt, die unter Berlicksichtigung der lokalen Einzelhandelssituation
modifiziert werden. Hochgerechnet auf den Verkaufsflichenbestand ergeben sich folgende
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warengruppenspezifischen Umsatze in Gelsenkirchen (vgl. Tabelle 12). Insgesamt setzte der
Gelsenkirchener Einzelhandel im Jahr 2022 rund 1.152 Mio. Euro um. Unter Ber(icksichti-
gung des lokalen Kaufkraftpotenzials in der Stadt Gelsenkirchen ergibt sich entsprechend
eine einzelhandelsrelevante Zentralitat von 0,79. Da bei der Zentralitdt auch der Kaukraft-
zufluss von auBen berlcksichtigt ist, bedeutet dies, dass der Gelsenkirchener Einzelhandel
deutlich weniger als 80% der eigenen, lokalen Kaufkraft selbst binden kann. Dies ist nicht
zuletzt auch in der starken regionalen Wettbewerbssituation begriindet.

Tabelle 12:  Einzelhandelsrelevanter Umsatz, Kaufkraftpotenzial (stationar) und
Zentralitat in Gelsenkirchen 2022/23

Einzelhandels- Einzelhandels- Einzelhandels-
relevanter relevante relevante
Kaufkraft (statio- Zentralitat
nar)

Warengruppe Umsatz

in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 502,6 720,7 0,70
Blumen / Zoologische Artikel 24,7 28,8 0,86
Gesundheit und Korperpflege 1211 110,6 1,09
PBS / Zeitungen, Zeitschriften / 29,6 37,0 0,80
Biicher

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 678,0 897,0 0,76
Bekleidung 119,6 58,6 2,04
Schuhe / Lederwaren 21,8 18,2 1,20
GPK / Haushaltswaren 21,9 18,0 1,21
Spielwaren / Hobbyartikel 15,9 16,3 0,98
Sport und Freizeit 22,0 359 0,61
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 201,2 147,0 1,37
Wohneinrichtung 27,5 25,1 1,10
Mobel 45,8 81,7 0,56
Elektro / Leuchten 31,5 27,2 1,16
Elektronik / Multimedia 30,5 60,1 0,51
Medizinische und orthopéadische Ar- 21,0 19,2 1,09
tikel

Uhren / Schmuck 19,5 12,0 1,63
Baumarktsortimente 71,0 122,0 0,58
Gartenmarktsortimente 24,7 29,2 0,84
L"Jberwiegend langfristiger Bedarf 271,4 376,5 0,72
Sonstiges 1,5 31,3 0,05
Summe 1.152,1 1.451,8 0,79
Quelle: IFH Retail Consultants Kéln 2022, Einzelhandelserhebung 12/2022 — 04/2023: Berechnung Jun-

ker+Kruse.
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7 Konzept fur die Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung der Stadt
Gelsenkirchen

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kapitel 6.1 und 6.2)
zeigt, dass sich Entwicklungsspielrdume fiir stadtentwicklungsplanerisch sinnvolle Stand-
orte im Sinne einer rdumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation
ergeben.

Entwicklungsabsichten sowie unverhdltnismdfBige Angebotsverschiebungen zentrenrele-
vanter Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen
i.S.d. 88 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO oder ergan-
zenden Standorten (Nahversorgungsstandorte, Sonderstandorte) gemaR kiinftiger Stand-
ortstruktur zugeordnet sind, sind kritisch zu bewerten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fiir die im Folgenden dargestellten allge-
meinen und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die rdumliche
Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die beiden Hauptzentren Gelsenkirchen-Buer
und Gelsenkirchen-City zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversorgung
zu erhalten bzw. zu stdrken sowie Ergdnzungsstandorte zentrenvertraglich (weiter-)zu ent-
wickeln. Das Einzelhandelskonzept der Stadt Gelsenkirchen umfasst im Wesentlichen die
nachfolgend aufgelisteten konzeptionellen Bausteine:

e Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 7.1)
e Rdumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 7.2)
e Einordnung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 7.2.1)

e ldentifikation und Definition von Nahversorgungsstandorten zur Sicherung der woh-
nungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 7.2.2)

e Definition von Ergdnzungsstandorten (vgl. Kapitel 7.2.3)
e Gelsenkirchener Sortimentsliste (vgl. Kapitel 7.3)

e Steuerungsgrundsdtze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 7.5)

7.1 Ubergeordnete Ziele

In der Stadt Gelsenkirchen soll der Einzelhandel in Abhdngigkeit von Sortiments- und Gro-
Renstrukturen sowie den 6konomischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergan-
zung weiterhin auf ausgewdhlte Einzelhandelsschwerpunkte im Stadtgebiet Gelsenkirchens
konzentriert werden. Eine stringente Steuerung der Stadt Gelsenkirchen innerhalb dieser
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. Leitplanken” ermdglicht die Chance einer sinnvollen und zukunftsfahigen raumlich-funk-
tional gegliederten (Weiter-) Entwicklung des Einzelhandels.

Ein Zielsystem zur Entwicklung der beiden Hauptzentren sowie der librigen zentralen Ver-
sorgungsbereiche und der Nahversorgung in Gelsenkirchen wurde bereits im Einzelhandels-
konzept der Stadt Gelsenkirchen 2015 formuliert. Dieses gilt es im Rahmen der Fortschrei-
bung aufzugreifen, zu Gberprifen und zu konkretisieren.

Grundsétzlich ist nach der Grundlagenanalyse festzuhalten, dass die bisherigen Zielvorstel-
lungen weitgehend auch weiterhin Bestand haben und somit die bisherige Planungspraxis
weitergefiihrt wird. Ein besonderer Fokus wurde — insbesondere auch vor dem Hintergrund
rechtlicher Anforderungen an zentrale Versorgungbereiche — auf die kiinftige Zentren- und
Nahversorgungsstruktur und die damit verbundenen Handlungs- und Steuerungsempfeh-
lungen gelegt.

Vorangeschickt sei an dieser Stelle, dass es bei der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung
im Rahmen der Stadtplanung darum geht, stddtebaulich sinnvolle Standorte zu sichern und
zu starken. Dadurch wird der Wettbewerb nicht verhindert, sondern allenfalls an diese
Standorte gelenkt.

Folgende ibergeordnete Ziele sind der kiinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
gemal Einzelhandelskonzept in Gelsenkirchen zugrunde zu legen:

1. Stédrkung der Einzelhandelszentralitit sowie der Funktionsvielfalt der zentralen
Versorgungsbereiche, insbesondere der Hauptzentren (City und Buer)

Die europdische Stadttradition weist insbesondere den innerstddtischen Geschéftszentren
eine herausgehobene Funktion zu. Die beiden Gelsenkirchener Hauptzentren stellen histo-
risch, siedlungsrdumlich und stddtebaulich die wichtigsten Einzelhandelsstandorte innerhalb
der Stadt Gelsenkirchen dar, die sich vor allem durch ihre Multifunktionalitdt (Einzelhandel,
Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung etc.) auszeichnen. Diese
Vielfalt ist pragend fiir die Attraktivitit der beiden Hauptzentren. Die in den letzten Jahren
zu beobachtende Konzentration stddtebaulicher und infrastruktureller Investitionen in beide
Hauptzentren zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwicklung und Qualifizie-
rung der beiden Hauptzentren bereits in der Vergangenheit beigemessen hat.

Auch zukinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung
von groBfldchigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf die Hauptzentren
gerichtet werden. Beide Standorte geniefRen als wichtigste zentrale Versorgungsbereiche
der Stadt Gelsenkirchen oberste Prioritdt, dem sich alle weiteren Standorte vor dem Hinter-
grund einer hierarchischen und arbeitsteiligen Gliederung unterzuordnen haben. Dabei ist
auf die Wahrung der jeweiligen individuellen Identitdt der beiden Hauptzentren City und
Buer, bestehend aus einer zum Teil historischen Bausubstanz sowie einem gut strukturierten
Angebotsmix aus inhabergeflihrten Fachgeschéften und lberregionalen Filialisten, ein ge-
steigerter Wert zu legen.
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2. Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit
einer zukunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte

Wesentliche Grundlage fiir eine konkurrenzfahige und attraktive Einzelhandelssituation der
Stadt Gelsenkirchen ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional gegliederte Versor-
gungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzelhandels-
standorten ist unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsangebot sowie Uberschnei-
dungen von Einzugsgebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen so weit wie méglich
zu vermeiden. Eine bedeutende Rolle spielt hier insbesondere die bestehende Konzentration
von zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten in den zentralen Versorgungsbereichen so-
wie grundversorgungsrelevante Sortimente an ergdnzenden Versorgungsstandorten. Im
Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer oder
Starkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte aufer-
halb der gewachsenen Strukturen (wie z. B. dem Ergénzungsstandort Willy-Brandt-Allee /
Emscherstralle, in dem bereits heute eine Angebotskonzentration an nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten zu beobachten ist), zu einer Schwachung der bestehenden
Einzelhandelsstruktur fiihren und einen ruindsen Wettbewerb schiiren.

Dasselbe gilt fiir auf den Versandhandel spezialisierte Einzelhandelsbetriebe, die neben dem
umfangreichen Online-Vertrieb lber ein (kleinteiliges) Ladenlokal in beispielsweise Gewer-
begebieten oder sonstigen stddtebaulich nicht-integrierten Lagen verfligen. Sofern in diesen
Betrieben zentrenrelevante Sortimente angeboten werden, treten diese Betriebe in direkte
Konkurrenz zum Angebot — insbesondere zu den Gelsenkirchener Hauptzentren — und kén-
nen (eine ausreichend groBe Betriebsanzahl vorausgesetzt) die stddtebauliche und versor-
gungsstrukturelle Entwicklung der zentralen Versorgungbereiche negativ beeinflussen. Die
Forderung eines derartigen Betriebskonzeptes an stddtebaulich nicht-integrierten Standor-
ten sollte im Hinblick auf die Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt
Gelsenkirchen konsequent unterbunden werden.

3. Aktives Flaichenmanagement - Potenzialflichen im Bestand nutzen

Vorrangiges Ziel der Stadt Gelsenkirchen ist es, auch zukiinftig Einzelhandelsnutzungen in
den zentralen Versorgungsbereichen zu konzentrieren. Um dieses Ziel zu erreichen, ist ein
aktiver Umgang mit Flachenpotenzialen notwendig. Im Rahmen eines Flaichenmanage-
ments lassen sich sowohl vorhandene Leerstdnde, die z. B. durch Betriebsverlagerungen
entstanden sind, als auch absehbare Potenzialflichen, die durch Geschaftsverdnderungen
entstehen werden, in einem Vermarktungsprozess einbinden. Insbesondere die zahlreichen
Leerstdnde sollten mit einem aktiven Flachenmanagement vermarktet werden.

Um dies zu ermdglichen und zeitnah zu erkennen, ist jedoch ein funktionierendes Friih-
warnsystem bei Verlagerungen oder auch Geschaftsaufgaben notwendig. Voraussetzung
hierflr ist ein regelméBiger und offener Austausch der 6rtlichen Akteure tiber Entwicklungs-
perspektiven. In der Regel bieten sich hierzu Werbegemeinschaften oder Interessengemein-
schaften (Immobilien- und Standortgemeinschaften) sowie regelméRige Gesprache mit Ex-
pansionsleitungen an, die durch die Gemeinde (wie den Arbeitskreis Einzelhandel) und re-
gionale Institutionen (wie Einzelhandelsverband und Industrie- und Handelskammer) ge-
fihrt werden.
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4. Starkung des Grund- und Nahversorgungsangebotes im gesamten Stadtgebiet
durch funktionsfahige zentrale Versorgungsbereiche und ergdnzende Nahversor-
gungsstandorte (Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel)

Eine flichendeckende Versorgung mit Glitern des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung) —

insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel — dient auch dem Ziel der ,Stadt der

kurzen Wege": Es soll eine wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) und moglichst fla-
chendeckende Versorgung ermdglicht werden. Die bisherigen Bemiihungen der Stadt Gel-
senkirchen waren vor allem auch auf die Entwicklung funktionsféahiger zentraler Versor-
gungsbereiche in hierarchischer Gliederung ausgerichtet, in denen ab der Ebene der Stadt-
teilzentren das grundversorgungsrelevante Warenangebot eine funktionstragende Sédule
darstellt. Den zentralen Versorgungsbereichen kommt dabei eine lber den reinen (fuRlau-
figen) Naheinzugsbereich hinausgehende Versorgungsfunktion zu, was in der Quantitat
und Vielfalt des Einzelhandelsbesatzes, aber auch ergdnzender Nutzungen zum Ausdruck
kommt. Daneben gibt es aber auch dezentrale Standorte, die die Entwicklungsfahigkeit vor
allem kleinerer Zentren beeinflussen. In Gelsenkirchen werden nahrungsrelevante Sorti-
mente nach wie vor in einem zu hohen MaRe durch dezentrale Standorte bereitgestellt.

Somit muss es auch kiinftig ein vordringliches Ziel der zukiinftigen Einzelhandelsentwick-

lung in der Stadt Gelsenkirchen sein, eine rdumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene

Betriebsformen und -gréBen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im

Stadtgebiet herzustellen und zu sichern. Um eine méglichst flichendeckende wohnortnahe

Grundversorgung gewahrleisten zu kdnnen, ist die Dimensionierung von Nahversorgungs-

angeboten am einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen in den jeweiligen Einzugsberei-

chen zu orientieren.

Wichtiger Bestandteil vieler zentraler Versorgungsbereiche sind auch die jeweiligen Wo-
chenmadrkte. Die Markte mit Schwerpunkt auf Frischwaren haben in der Region Tradition
und profitieren von der Nadhe zu Produzenten (v. a. Miinsterland, Bergisches Land, Nieder-
rhein). Abgesehen von ihrer Bedeutung fiir die hochwertige Nahversorgung der Bevolke-
rung eignen sie sich hervorragend zur Steigerung der Kundenfrequenz. Die unterdurch-
schnittliche Zentralitdt (insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel)
ldsst einen kleinen Entwicklungsspielraum erkennen. Daraus lassen sich insbesondere struk-
turelle MaBnahmen ableiten, d. h. die Optimierung bestehender Standorte und dariiber
hinaus auch die Neuentwicklungen zur Verbesserung der rdumlichen Angebotsstruktur als
Voraussetzung der Entwicklung auBerhalb der Zentren. In Kapitel 7.4 werden dazu erste
Suchbereiche fir die etwaige Ansiedlung integrierter Lebensmittelmarkte definiert.

5. Gezielte und geordnete Entwicklung des groBflachigen, zentrenrelevanten sowie
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels
AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche prdagen die Ergdnzungsstandorte des Einzel-
handels die Standortstruktur in Gelsenkirchen in besonderem MaRe. Auf der einen Seite
stellen Standorte mit (groBflachigen) Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten (Mobelmarkte, Bau- und Gartenmarkte) im Rahmen der arbeitsteiligen
Standortstruktur eine sinnvolle und notwendige Ergédnzung des Einzelhandels in den zent-
ralen Versorgungsbereichen und an den Nahversorgungsstandorten dar. Auf der anderen
Seite stehen jene Standorte mit groBRflichigen Anbietern nahversorgungsrelevanter und
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zentrenrelevanter Sortimente auBerhalb zentraler oder stddtebaulich integrierter Lagen in
einem ausgeprdgten Wettbewerb zu den zentralen Versorgungsbereichen und Nahversor-
gungsstandorten, welcher vor allem auch durch die Dimension des jeweiligen Angebotes
und der damit verbundenen Ausstrahlung (Kaufkraftabschépfung deutlich Giber den Nah-
bereich hinaus) geprédgt wird.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung gelten die Erganzungsstandorte (vgl. Kapitel
7.2.3) als Standorte, die in Ergdnzung der vorhandenen (bzw. zu entwickelnden) zentralen
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte gesichert und ggf. weiterentwickelt
werden kénnen. Dies hat zwingend zur Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Ent-
wicklung und Bestandspflege insbesondere der groRflachigen Einzelhandelsbetriebe® ange-
strebt werden muss. Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender
Betriebe an allen Ergédnzungsstandorten ist jeweils die Vertrdglichkeit und Kompatibilitat des
Vorhabens mit den formulierten gesamtstadtischen Zielen und Grundsétzen zur Einzelhan-
delssteuerung (gemal Einzelhandelskonzept) zu Gberprifen.

6. Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mithilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der ei-
gentlichen Zielgruppe, d.h. dem Handwerk sowie produzierendem Gewerbe, zuzufiihren.
Da diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten des Einzel-
handels fiir Grund und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe- und In-
dustriegebieten der komplette Ausschluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des Handwer-
kerprivilegs) eine empfehlenswerte Entwicklungsoption.

7. Vermeidung ,neuer” Einzelhandelsstandorte und Verhinderung konterkarieren-
der Planungen

Die rdumliche Blindelung von Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich und siedlungsstruk-
turell sinnvollen Standorten ist gemdl dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild einer
.Stadt der kurzen Wege" anzustreben. Insbesondere kompakte Hauptzentren mit kurzen
Wegen sind hierbei eine wichtige Voraussetzung fiir die Entwicklung und das Entstehen
lebendiger urbaner Raume. Dariiber hinaus dient auch ein méglichst flichendeckendes Netz
an funktional gegliederten Versorgungsstandorten einer bevélkerungsnahen Versorgung
sowie einer Reduzierung der notwendigen Verkehrswege. Vor diesem Hintergrund ist es
das Ziel der Stadtentwicklung, keine zusétzlichen Einzelhandelsstandorte — an stddtebaulich
wie stadtentwicklungspolitisch ungewtinschten Standorten — zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der fiir den GrolBteil der Warengruppen beschrankten absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungspotenziale in der Stadt Gelsenkirchen besteht grundsatzlich nur in

39" GroBflichiger Einzelhandel i.S.v. § 11(3) BauNVO ist in besonderem MaBe geeignet, negative stidtebauli-

che und raumordnerische Auswirkungen zu bedingen, wenn seine Ansiedlung nicht durch eine konse-
quente Stadtplanung gesteuert wird. Unterschiedliche raumliche Folgewirkungen kénnen insbesondere
von EinzelhandelsgroRbetrieben mit sowohl zentren- als auch nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
ausgehen. Deshalb ist die gezielte und geordnete Entwicklung dieser Betriebe in das Hauptgeschéaftszent-
rum von Gelsenkirchen oder die Stadtbezirkszentren bzw. die dezentralen Ergédnzungsstandorte zu lenken.
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wenigen Fdllen eine Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen Einzelhandelsstandorten au-
Rerhalb der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und Ergdnzungsstandorten. Eine
Offnung neuer (im Allgemeinen autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auBerhalb
der definierten Entwicklungsbereiche bewirken in der Regel eine Schwachung bestehender
Standortstrukturen aufgrund einer Verscharfung des Wettbewerbes. Hierbei gilt es auch zu
berticksichtigen, dass ein einmal fiir Einzelhandelsnutzungen geo6ffneter Standort nur sehr
schwer anschlieBend wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der
Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhandelsbrache enorm gro werden kann.
Die Umsetzung der bestehenden Entwicklungsspielrdume ist somit vorwiegend auf die be-
stehende Standortstruktur auszurichten.

Mithilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten
jene Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungsperspektiven des Ein-
zelhandels in Gelsenkirchen entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

8. Schaffung von Investitionssicherheit insgesamt und Entscheidungssicherheit fiir
stadtebaulich erwiinschte Investitionen

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem AusmaB von den Rahmenbedingungen ab-
héngig, die z.T. von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Investitionen
wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken ,ungerechtfertigter Wettbewerbsvorteile” ver-
mieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht werden: Im
wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmerischen Risiken
verbunden. Wenn also mit dem Einzelhandelskonzept ein Schutz der zentralen Versor-
gungsbereiche assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor ,ruindsem Wettbewerb*
(mit entsprechenden stadtebaulichen Auswirkungen) geschiitzt werden sollen. Grundsétz-
lich muss das Planungsrecht ohnehin wettbewerbsneutral sein.

Eng mit diesem Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stddtebaulich erwiinschte
Investitionen (z. B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher Investitionen ist ein verldss-
licher Rahmen erforderlich.

9. Entwicklung der Digitalisierung im Einzelhandel starken

Die weiter zunehmende Bedeutung des Onlinehandels stellt fiir den stationdren Einzelhan-
del in Gelsenkirchen wie auch in anderen Stddten eine besondere Herausforderung dar.
Dabei ist insbesondere flir den inhabergefiihrten, kleinteiligen Einzelhandel festzustellen,
dass digitale Verdnderungen und innovative Geschédftsmodelle — nicht zuletzt aufgrund zeit-
licher, personeller oder finanzieller Pramissen — nur zégernd, durch einige wenige Héandler
umgesetzt werden (kénnen). Der stationdre Einzelhandel, vor allem auch in den Hauptzen-
tren, aber auch in den Ubrigen zentralen Versorgungsbereichen, ist vor diesem Hintergrund
dazu aufgerufen, die Digitalisierung zur Positionierung im Wettbewerb mit dem Onlinehan-
del zu nutzen. Kunden méchten sich heute zunehmend vor dem Kauf (online oder stationar)
im Netz Uber Standorte, Anbieter sowie auch Uber verfligbare Sortimente oder Warenver-
fugbarkeit informieren. Dies geschieht vor allem auch tber mobile Gerédte (Smartphones,
Tablets). Dabei ist es von besonderer Bedeutung, dass ein Geschaft im Netz auffindbar ist,
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Uber eine eigene Webseite, die Prdsenz in sozialen Netzwerken (z. B. Instagram oder Face-
book), elektronische Verzeichnisse (z.B. Telefonbuch), Plattformen (z.B. Mein Prospekt
oder KaufDA) oder Dienste wie Google Unternehmensprofil, wo neben der Auffindbarkeit
in Google Maps auch spezifische Firmendaten (z. B. Webseite, Offnungszeiten, Kontaktda-
ten) hinterlegt werden kénnen. Gestiitzt durch die Nutzung der Méglichkeiten der Digitali-
sierung kénnen einzelne Handler ihre Kundenbindung, Kundenbetreuung und Serviceleis-
tungen weiterentwickeln. Gemeinsame Aktionen (z.B. Bonusprogramme, freies WLAN,
Veranstaltungen) einzelner Akteure (u. a. Einzelhdndler, Dienstleister, Gastronomen, Kultur-
schaffende) sollen dazu beitragen, diese im Sinne einer digitalen Einkaufsstadt weiterhin
attraktiv und zukunftsfahig zu entwickeln.

10. Intelligenter Umgang mit Schrumpfungsprozessen

Mehrere zentrale Versorgungsbereiche im Gelsenkirchener Stadtgebiet haben im vergan-
genen Jahrzehnt teilweise erhebliche Verkaufsflichenriickgdnge verzeichnen missen. Er-
kennbar ist, dass angesichts der Probleme des deutschen Einzelhandels eine Umkehrung
dieser Entwicklung in der nahen Zukunft nicht zu erwarten ist. Dementsprechend ist es er-
forderlich, intelligent mit dem Thema Schrumpfung umzugehen, um auch in Zukunft at-
traktive und vielfaltige Zentren flr die Blrger und Biirgerinnen der Stadt Gelsenkirchen zu
gewdbhrleisten. Das kann zum einen gelingen, wenn der Einzelhandel auf die Hauptlagen
konzentriert wird und so ein Ausfransen an den Réndern verhindert wird. Zum anderen ist
es wichtig, auch die Chancen zu erkennen, die sich aus der Schrumpfung ergeben. Es ent-
stehen Rdume, um vermehrt auch andere Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungen,
Handwerk und Gemeinwohl in die Zentren zu bringen. Dann bietet die Schrumpfung des
Einzelhandels auch Chancen zur Verdanderung und Qualifizierung.

7.2 Standortstruktur

Die Einzelhandelsstandorte in Gelsenkirchen wurden aufgrund der Erkenntnisse aus der An-
gebots- und Nachfrageanalyse sowie bestehender stadtentwicklungspolitischer Zielsetzun-
gen unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten Uberpriift, bewertet und in
ein arbeitsteiliges, hierarchisches Standortstrukturmodell eingeordnet. MaBgeblichen Ein-
fluss auf die Einordnung eines Standortbereichs in das Standortprofil haben die vorhande-
nen Nutzungen, insbesondere im Hinblick auf das Einzelhandelsangebot und ergédnzende
gastronomische und Dienstleistungsangebote (Multifunktionalitdt) sowie kiinftige Entwick-
lungsmoglichkeiten. Zu den zu beriicksichtigenden stadtebaulichen und stadtentwicklungs-
relevanten Zielvorstellungen zdhlen vor allem die Starkung und der Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche und die Starkung einer tragfahigen, wohnortnahen Grundversorgung,
die durch eine rdumlich méglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen zu Be-
volkerungsschwerpunkten gewdhrleistet werden kann.
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Abbildung 11: Standortstrukturmodell

Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralem Versorgungshereich

Sonderstandorte Nahversorgungs-
standorte

in solitarer Lage oder in
Standortortgemeinschaft,
Hauptzentrum siedlungsraumlich integriert,
funktional und stadtebaulich
gesamtstadtische kein Zentrencharakter
grof¥flachige Versorgungsfunktion und
Standorte teilweiseregionale
mit lokaler und Bedeutung
regionaler
Ausstrahlung

(solitédre sowie auch
Standortgemeinschaften)

Stadtteilzentrum

stadtteilweite Versorgungsfunktion

(perspektivisches)
Nahversorgungszentrum

Schutzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
i.S.v. §2(2)BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Drei Kategorien stellen die wesentlichen Bestandteile der Gelsenkirchener Standortstruktur
dar: die zentralen Versorgungsbereiche, die Nahversorgungsstandorte und die Sonder-
standorte/Ergdnzungsstandorte (vgl. dazu Abbildung 11). Den zentralen Versorgungsberei-
chen liegt eine vierstufige Gliederung in Haupt-, Stadtteil, Nahversorgungs-, und persp.
Nahversorgungszentren zugrunde. Bei den tibrigen Standorten sind die Standorte des Ein-
zelhandels mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten, die der Gewéhrleistung der
Nahversorgung dienen und die Sonderstandorte des groRflichigen Einzelhandels (i.S.v. §
11 (3) BauNVO) zu unterscheiden.

Die raumliche Verteilung der prdgenden Standorte in der Stadt Gelsenkirchen wird in der
folgenden Karte 7 abgebildet. AnschlieBend werden die einzelnen Standorttypen erldutert.
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Tabelle 13: Strukturpragende Standorte in der Stadt Gelsenkirchen
Standorttyp ‘ Bez. | Name
1 Gelsenkirchen City

Hauptzentren

2 Gelsenkirchen Buer
3 Erle — Cranger StralRe
4 Horst — Essener StraBe
Stadtteilzent
adttetizentren 5 Rotthausen — Karl-Meyer-StraBe
6 Resse — EwaldstralRe
7 Bismarck — Bismarckstrafe Nord/Consol
8 Horst — Markenstrafie
9 Hassel — Polsumer Strafe
Nahversorgungszentren 10 Schalke — Schalker StraBe
11 Scholven — Feldhauser StraBe
12 Buer — Horster StraBe
13 Bulmke-Hodillen — Wanner StralRe
14 Hassel — Eppmannsweg/BufRmannstrale
15 HeBler — Fersenbruch
perspektivisches Nahversor- 16 Uckendorf — Uckendorfer StraBe/Dessauer StraRe
gungszentrum | 17 Uckendorf — Geldbach
18 Beckhausen — Horster Strale
19 Feldmark
20 Willy-Brandt-Allee / Emscherstralie
Ergdnzungsstandort 21 Grothusstrale
22 Buschgrundstralie

Quelle: Darstellung Junker+Kruse
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Karte 7: Standortstruktur

Standortstruktur

‘ Hauptzentrum
‘ Stadtteilzentrum

‘ Nahversorgungszentrum

@ perspektivisches Nahversorgungszentrum
B  Erganzungsstandort 0 2 4 km

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; ALKIS NRW 2023; Erlduterung der Nummerierung: siehe Tabelle 12
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7.2.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Einordnung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Gelsenkir-
chen folgt definierten Kriterien, welche zunéchst erldutert werden. Die zentralen Versor-
gungsbereiche werden in diesem Kapitel mit ihren Zentrenabgrenzungen abgebildet. Hier
werden nachfolgend die rdumlichen Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche dar-
gestellt.

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter
Berticksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage
fur die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein
Pflichtelement des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Gelsenkirchen dar. Den zentralen
Versorgungsbereichen kommt dabei auch vor dem Hintergrund der Gesetzgebung und
Rechtsprechung eine besondere Bedeutung zu. Sie nehmen durch die Novellierungen des
Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2007 sowie 2011 und hier insbesondere die
neugefassten 8§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB im Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung
eine hervorzuhebende Stellung als schiitzenswerte Bereiche ein.

Unter zentralen Versorgungsbereichen sind radumlich abgrenzbare Bereiche einer Kommune
zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig ergdnzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion tiber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Dabei kann es innerhalb einer Kommune mehr als
nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Stadtteilzentren). Auch
Nahversorgungszentren kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen. Vorausset-
zung hierflr ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich
ergdnzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen be-
stimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groRerer Staddte oder auch gesamte kleinere
Orte, vorwiegend mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und gegebenenfalls auch teil-
weise mit zentrenrelevanten Sortimenten versorgen. Erforderlich ist dabei, dass Grund- und
Nahversorgungszentren eine Versorgungsfunktion Giber den Nahbereich hinaus einnehmen.
Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung
innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaRigen ErschlieBung und
verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs
—und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahversorgung — zu erfiillen.

Sonderstandorte/Erganzungsstandorte (wie z. B. Fachmarktzentren) und solitdre Nahversor-
gungsstandorte geh6ren demnach nicht zu den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbe-
reichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion
fur ihr Umfeld erfiillen kénnen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur — ist,
dass sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungsplanen),

raumordnerischen und/oder stddtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Zentrenkon-
zept) oder auch
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tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei missen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstindig als zentraler Ver-
sorgungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu prifendes
Kriterium. Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel groRflachigen)
Einzelhandelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungs-
konzeptionen eindeutig erkennbar sein.

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter
Berlicksichtigung mdglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandelskon-
zepts fir die Stadt Gelsenkirchen dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des
Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung /
Entwicklung der Gelsenkirchener Hauptzentren sowie die Sicherung einer moglichst fla-
chendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung unter besonderer Beriicksichtigung
(stadtischer) gewachsener Versorgungsstrukturen. In diesem Zusammenhang sei nochmals
darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage (u.a.i.S.v. § 2 (2) BauGB,
§ 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als schiit-
zenswerte Bereiche einzustufen sind.

Im Sinne des Einzelhandelskonzepts flir die Stadt Gelsenkirchen sind als zentrale Versor-
gungsbereiche jene Bereiche im Stadtgebiet zu verstehen, die jeweils eine funktionale Ein-
heit mit einem (ihrer Versorgungsbedeutung entsprechenden) breiten Nutzungsspektrum
aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bilden. Dies sind in erster
Linie die beiden Hauptzentren in der Gelsenkirchener Innenstadt, ebenso sind jedoch auch
die Stadtteil- und Nahversorgungszentren diesbezliglich zu betrachten.

Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereichs ist nicht als
planerische ,, Abgrenzungsiibung” zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Vo-
raussetzungen fiir Dichte, rdumliche Entwicklungsmoglichkeiten und letztendlich Prosperi-
tat zu schaffen. Wichtige Abgrenzungskriterien eines zentralen Versorgungsbereichs sind:

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss
Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien

stadtebaulich integrierte Lage

Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Ladengestaltung und -prdsentation
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Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungs-
perspektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstinden
etc.) berticksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw.
Ergdnzungsflachen, die im unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhan-
delslagen der zentralen Versorgungsbereiche stehen und diese — im Falle einer Ansiedlung
bzw. Bebauung — sinnvoll ergdanzen kénnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf die-
sen Flachen ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grundsatzlich ist in jedem Fall eine
Einzelfallprifung auf der Basis der relevanten Kriterien durchzufiihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz
der Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zukiinftige Diskussionen und Ent-
scheidungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger
Veranderungen die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewahrleistet
bleibt.

Abschliefend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandi-
gung Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie andererseits
auch der ergdnzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitpla-
nerische Feinsteuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene
fur die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht zen-
trenrelevante Sortimente dar. Hierfiir ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifi-
schen Sortimentsliste (sog. Gelsenkirchener Sortimentsliste; siehe Kapitel 7.3) unabdingbar.

Einordnungskriterien

Die vier Typen der zentralen Versorgungsbereiche (Zentrentypen) unterscheiden sich vor
allem hinsichtlich ihres Einzelhandels- und erganzenden Nutzungsangebotes unter Beriick-
sichtigung ihrer Versorgungsaufgabe. Hierbei flieRen als Kriterien u. a. der Branchenmix,
das Betriebstypenangebot, die stadtebauliche Situation sowie die Ausstattung mit Dienst-
leistungsbetrieben, gastronomischen und kulturellen Einrichtungen in die Beurteilung ein.

Hauptzentrum - Die Hauptzentren in der Gelsenkirchener Innenstadt und in Gelsenkirchen
Buer besitzen eine Versorgungsfunktion flir das gesamte Stadtgebiet und teilweise dariiber
hinaus. Das Einzelhandelsangebot ist umfassend und erstreckt sich mit einem differenzierten
Branchen- und Betriebstypenmix liber die gesamte Palette von Waren zur Deckung des
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs. In den Hauptzentren kénnen grundsdtzlich alle
groB- und kleinflachigen Vertriebsformen des Einzelhandels vertreten sein. Dazu gehéren
Einkaufszentren, Warenhduser, Kaufhduser, groBflachige Lebensmittelmarkte, Fachmarkte
und Facheinzelhandel (betreibergefiihrt sowie vor allem auch filialbetrieben). Das Ange-
botsniveau ist differenziert und auf unterschiedliche Zielgruppen ausgerichtet. Erganzt wird
das Einzelhandelsangebot durch 6ffentliche Einrichtungen (z. B. Stadtverwaltung), kulturelle
Angebote (u.a. Museum, Theater, Bibliothek) sowie ein differenziertes Dienstleistungs- und
Gastronomieangebot.

Das Einzelhandelsangebot beider Hauptzentren liegt hinsichtlich Gesamtverkaufsflache und
Umsatz deutlich vor den anderen zentralen Versorgungsbereichen. Vor allem die Angebote
der Sortimente des mittelfristigen Bedarfs wie Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Uhren und
Schmuck weisen relevante Bindungsquoten flir die Gesamtstadt und darliber hinaus auf.
Das Einzelhandelsangebot des Hauptgeschaftszentrums umfasst simtliche zentrenrelevante
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Sortimente, teils in groBer Sortimentsbreite und -tiefe. Ebenso sind die Anzahl und Vielfalt
der erganzenden Nutzungen aus den Bereichen Dienstleistungen, Gastronomie oder Kultur
im Stadtgebiet im Vergleich zu den anderen Zentren fiihrend (so z. B. im Bereich Kultur oder
mit den Einrichtungen der Gelsenkirchener Stadtverwaltung).

Stadtteilzentrum - Die Versorgungsfunktion bezieht sich auf Teile von Stadtbezirken
(Stadtteile) und teilweise auch dartliber hinaus. Das Einzelhandelsangebot erstreckt sich auf
Waren zur Deckung des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs, wobei ein umfassender,
zentrenrelevanter Branchenmix sowie ein differenziertes Nahversorgungsangebot mit un-
terschiedlichen Betriebstypen vorhanden sein sollten. Zur Ausstattung eines Stadtteilzent-
rums gehodren unterschiedliche grolflachige wie kleinflachige Vertriebsformen, dazu geho-
ren Supermdrkte, Warenhduser, Lebensmitteldiscounter und Fachgeschdfte (betreiberge-
flihrt sowie vor allem auch filialbetrieben). Das Angebot bewegt sich dabei auf einem nied-
rigen bis mittleren Niveau. Erganzt wird das einzelhandelsrelevante Angebot durch diverse
Dienstleistungsangebote (u.a Finanzdienstleister, Gesundheitsdienstleister), kulturelle Ein-
richtungen sowie Gastronomie (u. a. Cafés, Bistros).

Nahversorgungszentrum — Diese zentralen Versorgungsbereiche haben eine Versorgungs-
funktion fiir umliegende Wohnsiedlungsbereiche bzw. Teilbereiche der Stadtbezirke / -teile.
Es tiberwiegt das Einzelhandelsangebot an Waren zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs,
mit einem Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Angebot. Der Betriebstypenmix ist
eingeschrdnkt, zum typischen Besatz gehdren Supermarkte, Lebensmitteldiscounter sowie
Lebensmittelhandwerk. Dienstleistungsbetriebe (i.d.R. Minimalausstattung Finanz- und
Gesundheitsdienstleister, einzelhandelsnahe Dienstleister, z. B. Reisebiiro) und ein einfaches
Gastronomieangebot (Cafés oder Imbisse) ergdnzen das Einzelhandelsangebot.

Perspektivisches Nahversorgungszentrum - Perspektivische Nahversorgungszentren
Ubernehmen teilweise sehr wichtige Versorgungsfunktionen fiir die umliegenden Wohnbe-
reiche. Jedoch reicht die geringe Verkaufsflichenausstattung aktuell nicht aus, um eine Gber
den Nahbereich hinausgehende Versorgung darzustellen. Zukiinftig muss vor Allem das
nahversorgungsrelevante Angebot in den perspektivischen Nahversorgungszentren ausge-
baut werden, um die Funktion als Nahversorgungszentrum zu erfiillen und rechtlich den
Schutzstatus als ZVB aufzuweisen.

Die Ausstattungsmerkmale der Zentrentypen werden in Tabelle 14 zusammengefasst.

Tabelle 14:  Ausstattungsmerkmale der Zentrentypen

Hauptzentren (HZ) Stadtteilzentren (STZ) Nahversorgungszentrum
(NVZ)
Versorgungs- | Gelsenkirchen Stadtteil, tlw. stadtteilliber- | Stadtteil / Wohnsiedlungs-
funktion greifend bereich
Offentliche Behérden / Stadtverwal- Bildungseinrichtungen, Kin- | Bildungseinrichtungen, Kin-
Einrichtungen | tung, Wirtschaftsverbdnde, | dertageseinrichtungen, (tlw. |dertageseinrichtungen, (tlw.
Bildungseinrichtungen auch im nahen Umfeld) auch im nahen Umfeld)
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Hauptzentren (HZ)

Stadtteilzentren (STZ)

Nahversorgungszentrum

(NVZ)
Kulturelles Konzertsale, Museen, Biblio- | Stadtteilbibliothek, Kino gering ausgepragt
Angebot theken
Dienstleis- Firmenvertretungen, vielsei- | Finanz- und Gesundheits- Grundausstattung mit Fi-
tungsangebot | tiges Angebot an Finanz- dienstleister, differenziertes | nanz- und Gesundheits-

und Gesundheitsdienstleis-
tern, differenziertes Angebot
an einzelhandelsnahen
Dienstleistern, Anwaltskanz-

leien, etc.

Angebot an einzelhandels-

nahen Dienstleistern

dienstleistern sowie mit ein-
zelhandelsnahen Dienstleis-

tern

Gastronomie-

angebot

Hotels / Hostels, Restau-

rants, Cafés, Bistros, Imbiss

Restaurants, Cafés, Imbiss,

Bistros

einfaches gastronomisches
Angebot (Imbiss, Bistro, er-
ganzendes Angebot in Ein-

zelhandelsbetrieben)

Angebotsmix

vollstdndiges Angebot im

weitgehend umfassendes

vorrangig Nahversorgung

Einzelhandel Bereich zentrenrelevanter Einzelhandelsangebot, be- | hoher Anteil Nahrungs- und
Warengruppen sondere Ausrichtung auf die | Genussmittel
hoher Anteil an Filialisten, Grundversorgung
Angebot von Luxusglitern

Nahversorgung | differenzierter Betriebsty- differenzierter Betriebsty- eingeschrankter Betriebsty-

penmix:

Supermérkte, Lebensmittel-
discounter, City-Formate,
Fachgeschifte, Lebensmit-

telhandwerk

penmix:

Supermaérkte, Warenhdauser,
Lebensmitteldiscounter,

Fachgeschafte

penmix und wenig ausge-
pragter Wettbewerb in den
Warengruppen:

Supermadrkte, Lebensmittel-
discounter, Fachgeschafte,

Lebensmittelhandwerk

Einzelhandels-

vertriebsfor-

alle Vertriebsformen des

groB- und kleinflachigen

Vertriebsformen des groR-

und kleinflachigen Einzel-

Vertriebsformen des groR3-

und kleinflachigen Einzel-

men Einzelhandels u.a. handels, darunter grof3fla- handels u.a.
chige Lebensmittelmarkte,
Einkaufszentren, Warenhéau- R . groBflachige Lebensmittel-
kleinflachiger Facheinzel-
ser, Lebensmittelmarkte, Fa- mérkte, kleinteiliger Fach-
handel
cheinzelhandel, Filialunter- einzelhandel
nehmen
Angebotsquali- | differenziertes Angebotsni- | tiw. geringere Sortiments- deutlich nahversorgungsori-
tat veau breite und -tiefe, mittleres entiert
und z.T. niedriges Angebots-
niveau
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Hauptzentren (HZ)

Stadtteilzentren (STZ)

Nahversorgungszentrum
(NVZ)

Angebot fiir verschiedene

Zielgruppen

Stadtebauliche

konzentrierte rdumliche Struktur und stddtebauliche Einordnung in das Umfeld, angemes-

Situation sene stadtebauliche und gestalterische Auspragung, attraktives Gesamtambiente mit Auf-
enthaltsqualitat, Identifikationspunkte, Einbindung in FuB- und Radwegenetz, Anlage und
Gestaltung von Stellpldtzen fiir Fahrrader
StraBennetz zentrale Lage im Hauptstra- | Lage teils abseits von Haupt- | gut erreichbar Giber Wohn-
Rennetz verkehrsstraBen, aber an Er- | sammelstraBen
schlieBungsachsen von
Wohngebieten
Offentliche Uberregionaler Bahnan- teils nur mit dem Bus er- teils nur mit dem Bus er-

Verkehrsmittel

schluss

reichbar, teils Anschluss an

StraBenbahn

reichbar, teils Anschluss an

StraBenbahn

S-Bahn, StraRenbahn und

Buslinien

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Die Einordnung der Nahversorgungszentren stand vor dem Hintergrund der einschldgigen
Rechtsprechung in den letzten Jahren im besonderen Untersuchungsinteresse. Daher wer-
den im Folgenden die Kriterien zur Einstufung von Standorten mit nahversorgungsrelevan-
ten Angeboten als Nahversorgungszentren (zentrale Versorgungsbereiche) dargelegt.

Exkurs: Kriterien fiir die Einstufung der Nahversorgungszentren

Nahversorgungszentren dienen in erster Linie der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung in einem
fuBlaufigen Einzugsbereich mit Waren und Dienstleistungen des periodischen Bedarfs, insbesondere mit
Lebensmitteln, aber auch mit Drogeriewaren, Getrinken, Zeitungen u. A.

Dabei stellt sich die Frage, welche Kriterien ein Nahversorgungszentrum erfiillen muss, um als schutzwiir-
diger zentraler Versorgungsbereich u.a. i.S.v. 8§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO zu gelten.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur haben dazu eine Reihe von Kriterien aufge-
stellt. In der Fachliteratur werden fiir Nahversorgungszentren folgende Merkmale aufgefiihrt:

.das Vorhandensein (mindestens) eines gréeren Lebensmittelanbieters als ,Magnetbetrieb”, wei-
terer anderer Einzelhandelsanbieter und (regelmaRig) auch diverser Dienstleister,

die rdumliche Zusammenfassung des Bereichs der Versorgungsbetriebe zu einem als Einheit erschei-
nenden , Zentrum" und

die hinreichende Abgrenzbarkeit des —in seiner radumlichen Ausdehnung nicht generell an bestimmte
Meter-Vorgaben gebundenen, regelmaBig aber einige Tausend Einwohnerinnen und Einwohner
aufweisenden — Bereichs, der von dem Zentrum versorgt wird."” ...
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. .Besonderer Betrachtung bedarf noch die Frage, ob diese qualitativen Anforderungen stets tat-
sachlich bereits vorhanden sein miissen oder ob ggf. auch die — realistischerweise zu erwartende
— planerische Zielsetzung ausreicht, dass das Zentrum diese Qualitdten in absehbarer Zeit er-
langt.”3!

Aus diesen Ausflihrungen ist abzuleiten, dass folgende Kriterien im Besonderen bei der Definition der
Nahversorgungszentren heranzuziehen sind:

Ausstattung (Einzelhandel und ergéanzende Nutzungen)
Dabei handelt es sich um die quantitative Ausstattung des Einzelhandelsbesatzes sowie dessen
Sortiments- und Betriebstypenstruktur. Im Besonderen geht es vor dem Hintergrund der Nah-
versorgungsfunktion um das Vorhandensein von strukturpragenden Lebensmittelméarkten (z.B.
Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter), die als Frequenzerzeuger fungieren. Dariiber hinaus
sind erganzende Nutzungen (Dienstleistungen, wie beispielsweise Arzte, Banken, Versicherun-
gen und gastronomische Einrichtungen) zu untersuchen.

Einzugsgebiet

Unter Berlicksichtigung der Nahversorgungsfunktion stellt die fuBlaufige Erreichbarkeit ein wich-
tiges Kriterium bei der Definition von Nahversorgungszentren dar und bildet damit einen wich-
tigen MaBstab fiir die Ausdehnung eines Einzugsbereichs. Daneben ist aber auch aus absatzwirt-
schaftlicher Sicht ein bestimmtes Bevolkerungs- bzw. Kaufkraftpotenzial fiir das Vorhandensein
eines groBeren Lebensmittelmarktes notwendig. Im Hinblick auf eine weitgehend flachende-
ckende Nahversorgung sind im Einzelfall Betrachtungen in Abhdngigkeit von der Siedlungsdichte
vorzunehmen.

Ausstrahlung (Zentralitat)
Die Zentralitét eines bestehenden Nahversorgungszentrums wird durch das Verhaltnis des geta-
tigten Umsatzes und der lokalen Kaufkraft (im Einzugsgebiet) in der pragenden Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel abgebildet. Ein zentraler Versorgungsbereich sollte méglichst eine
Uber die reine Nahversorgungsfunktion hinausreichende Zentralitdt entwickeln.

raumliche / stadtebauliche Abgrenzung
Ein zentraler Versorgungsbereich sollte aufgrund seiner rdumlichen Ausdehnung und stadtebau-
lichen Gestaltung als , stddtebauliche Einheit" ablesbar sein, die sich hinsichtlich der Nutzungen
und Gestaltung von der Umgebung unterscheidet.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Gelsenkirchen orientiert sich die Ausweisung eines Nahversor-
gungszentrums als zentraler Versorgungsbereich — ausgehend von der Bestandsaufnahme der vor-
handenen Zentrenausstattungen — an folgenden Kriterien:

mindestens ein, vorzugsweise zwei strukturpragende Lebensmittelmérkte,
erganzende Nutzungen (private und 6ffentliche Dienstleistungen, Gastronomie),

Zentralitat in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bezogen auf den Planungsraum > 0,5

31" Ulrich Kuschnerus: Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche, in: ZfBR 1/2009, S. 24-29.

Urteil des OVG NRW vom 01.07.2009; AZ 10 A 2350/07
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ablesbare stadtebauliche Einheit sowie stddtebauliche Qualitdt (u. a. AuBendarstellung, Gestaltung,
Aufenthaltsqualitét).

Vor dem Hintergrund dieser Kriterien wird dariiber hinaus keine MindestgroBe (Verkaufsflache) fiir
ein Nahversorgungszentrum definiert.

Zentrale Versorgungbereiche (im Sinne des BauGB) in Gelsenkirchen

Im Weiteren werden alle zentralen Versorgungsbereiche in Gelsenkirchen mit der neuen
Abgrenzung vorgestellt. Unter Beriicksichtigung der zuvor aufgefiihrten Abgrenzungskrite-
rien werden die zentralen Versorgungsbereiche wie in den folgenden Karten (durch die rote
Linie) dargestellt. Die Zentrenabgrenzungen sind das Ergebnis eines intensiven Diskussions-
prozesses im Rahmen der politischen Workshops. Die Legende bezlglich der kartographi-
schen Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche und zusétzlich der Erganzungsstan-
dorte (Sonderstandorte) ist Abbildung 12 zu entnehmen.

Abbildung 12: Legende Zentrenabgrenzungen

GroBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) Bedarfsstufen
@ Blumen (Indoor) / Zoo ®  kurzfristige Bedarfsstufe < 100 m? GVKF
) " B kurzfristige Bedarfsstufe 100 - 399 m? GVKF
&> Gesundneit und Korperpflege
B kurzfristige Bedarfsstufe 400 - 800 m? GVKF
@ Nahrungs- und Genussmittel B mittelfristige Bedarfsstufe < 100 m? GVKF
@ Papier / Biroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher B mittelfristige Bedarfsstufe 100 - 399 m? GVKF
s iz i 3
@ Bekleidung . mittelfristige Bedarfsstufe 400 - 800 m2 GVKF
@ langfristige Bedarfsstufe < 100 m? GVKF
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren B langfristige Bedarfsstufe 100 - 399 m? GVKF
@ Schuhe / Lederwaren [0 langfristige Bedarfsstufe 400 - 800 m2 GVKF
@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung @ Sonstiges < 100 m? GVKF
O Sonstiges 100 - 399 m? GVKF
@ sport und Freizei [] Sonstiges 400 - 800 m? GVKF
0 Warenhaus B Leerstand
®W Baumarktsortimente sonstige Nutzungen
©  Dienstleistung und Handwerk
& Elektronik / Multimedia
® Gastgewerbe
& Gartenmarktsortimente @ Kunst, Kultur, Bidung
@ Mébel ® Offentliche Einrichtung

p @ Sonsti
Wo Wohneinrichtung =
@ Leerstand (kein Einzelhandelsleerstand)

@ Sonstiges 1 sonstige Nutzung
2-4 sonstige Nutzungen

! Mehr als 4 sonstige Nutzungen

Abgrenzungen
[ zentrale Versorgungsbereiche (2024)
[ Sonderstandort

alte Abgrenzungen (EHK 2015)

Quelle: Junker+Kruse
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Hauptzentrum Gelsenkirchen City

Die Gelsenkirchener City ist eines der beiden Hauptzentren und stellt derzeit den gréBten
eigenstandigen Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet dar. Zentral im siidlichen Stadtgebiet
gelegen, befindet sich dieses Hauptzentrum, welches tber diverse Hauptstralen sowie liber
die BundesstraBBe 227 an das (iberortliche StraBennetz angebunden ist. Mehrere Bus- sowie
Stadtbahnlinien und der angrenzende Gelsenkirchener Hauptbahnhof binden die City in das
Gelsenkirchener und tberregionale OPNV-Netz ein. Zudem gibt es Radwegeverbindungen

und eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen.

Die

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs des Hauptzentrums hat sich im Vergleich

zum EHK 2015 geringfligig gedndert, wobei die Sparkassen- und die Gildenstralle
Grund des geringen Einzelhandelsbesatzes im neuen Konzept ausgeklammert werden.

Karte 8: Abgrenzung des Hauptzentrum Gelsenkirchen City
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Hauptzentrum Gelsenkirchen Buer

Neben der Gelsenkirchener City ist das Hauptzentrum Buer das zweitgréfSte Gelsenkirchener
Zentrum, welches den groBten Angebotsstandort im noérdlichen Stadtgebiet darstellt. Als
wichtigster zentraler Versorgungsbereich dieses Stadtgebietes ist das Bueraner Hauptzent-
rum Uber die BundesstraBe 226 an das tiberdrtliche StraBennetz angebunden. Mehrere Bus-
sowie Stadtbahnlinien binden das Zentrum in das Gelsenkirchener und (berregionale
OPNV-Netz ein. Zudem gibt es Radwegeverbindungen und eine gute fuBliufige Erreich-
barkeit aus den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen. Die in 2015 festgelegte Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs wird fast identisch tbernommen, lediglich der Be-
Horster Stralle zugeordnet.

reich um den Aldi und den Biomarkt im Stiden der Abgrenzung wird nun dem NVZ Buer —
Karte 9

Abgrenzung des Hauptzentrum Gelsenkirchen Buer
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Stadtteilzentrum Erle — Cranger Strafle

Das Stadtteilzentrum Erle — Cranger Stralle erstreckt sich als langgezogenes Band entlang
eines Abschnitts der Cranger StraBe. Es verfligt Giber ein vielseitiges Einzelhandelsangebot
in allen Bedarfsstufen und in differenzierter Angebotsbreite, wobei kleinteiliger, inhaberge-
flihrter Facheinzelhandel um filialisierte Angebote erganzt wird. Die Magnetbetriebe des
Stadtteilzentrums sind Penny, Netto und Woolworth, welche sich entlang der bandartigen
Struktur verteilen. Die Abgrenzung des Versorgungsbereichs wurde lediglich um die Poten-
zialflache hinter dem Woolworth-Standort, einschlieBlich des Parkplatzes an der SchulstraBe
ergénzt.

Karte 10: Abgrenzung des Stadtteilzentrum Erle — Cranger StraBBe
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Stadtteilzentrum Horst — Essener StraBBe

Die Angebotsstruktur im Stadteilzentrum Horst — Essener StraBe zeichnet sich durch ein
vielseitiges Einzelhandelsangebot in allen Bedarfsstufen aus. Vor allem in den kurz- und
mittelfristigen Bedarfsstufen ldsst sich eine differenzierte Angebotsbreite- und -tiefe fest-
stellen. Als Magnetbetrieb lassen sich der Penny und das inhabergefiihrte Textilhaus Strick-
ling identifizieren. Die Abgrenzung weift keine Verdanderung zum Konzept von 2015 auf.

Karte 11:

Abgrenzung des Stadtteilzentrum Horst — Essener StraBBe
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Stadtteilzentrum Rotthausen — Karl-Meyer-Strafle

Das Stadtteilzentrum Rotthausen — Karl-Meyer-StraBe ist durch ein grundversorgungsori-
entiertes Angebot, mit einem Sortimentsschwerpunkt auf Nahrungs- und Genussmittel ge-
pragt. Wichtige Magnetbetriebe sind hierbei Penny und Norma im Norden sowie Rewe,
Netto und Trinkgut im Siiden des Zentrums. Im Zuge der Aktualisierung der Abgrenzung
des Versorgungsbereichs wurde der Ernst-Kdsemann-Platz 6stlich der Abgrenzung auf
Grund des fehlenden realistischen Entwicklungspotentials ausgegliedert. Hier bleibt jedoch
weiterhin der Wochenmarkt in Rotthausen verortet. Des Weiteren wurde eine Potenzialfla-
che nordlich der Karl-Meyer-StraBe (evang. Gemeindezentrum) mit einbezogen. Hierbei
muss eine funktionale Anbindung der Potenzialflache Giber eine zumindest fuBlaufige An-
bindung an die Karl-Meyer-StraBBe erfolgen. Fiir eine Einzelhandelsentwicklung im Bereich
der Kirchengrundstiicke der ev. Kirche Rotthausen ist der Erhalt und die Weiterentwicklung
der Kinder- und Jugendarbeit am Standort zwingende Voraussetzung. Dies gilt auch fiir den
Erhalt und Ausbau der Kindergartenpldtze am Standort. Die Grenze des Gebiets ist Giber die
Pfarrhduser bis zur Steeler StraBBe zu erweitern. Ebenfalls wird die Flache des Getrdnkemark-
tes ostlich der AchternbergstralBe in das STZ aufgenommen. Dafiir bedarf es zusétzlich einer
besseren fuBlaufigen Anbindung des Getrankemarkts tiber den 6stlichen Bereich des Netto-
Parkplatzes. Eine Einzelhandelsentwicklung des Getrankemarktes tiber den Bestand hinaus
muss planungsrechtlich Gberprift werden.
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Karte 12:

Abgrenzung des Stadtteilzentrum Rotthausen - Karl-Meyer-Strae
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Stadtteilzentrum Resse — Ewaldstralle

Das Stadtteilzentrum Resse — EwaldstraRe erstreckt sich bandartig entlang der EwaldstraBe
bis hin zur Boningstrale. Es liegt ein grundversorgungsorientiertes Angebot mit ergdnzen-
den Anbietern des langfristigen Bedarfs vor. Die Magnetbetriebe sind Aldi, Rewe und Ross-
mann. Der Versorgungsbereich wurde um den Marktplatz sowie um den Standort des
Rewe, stidlich der alten Abgrenzung, erweitert. Diese Erweiterung ldsst sich auch mit einer
potenziellen Verlagerung der Lidl-Filiale an der EngelbertstraBe 47 zur aktuell von Maxi-
Garagen genutzten Flache an der EwaldstraBe 51 stidlich des Rewe-Marktes begriinden.

Karte 13: Abgrenzung des Stadtteilzentrum Resse — EwaldstraBe
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Nahversorgungszentrum Bismarck — BismarckstraBe Nord/Consol

Die Angebotsstruktur im Nahversorgungszentrum Bismarck — Bismarckstrae Nord/Consol
zeichnet sich durch einen Schwerpunkt auf die Grundversorgung aus. Magnetbetriebe sind
am Nahrungs- und Genussmittelstandort mit Rewe und Netto zu verzeichnen. Die Abgren-
zung weist keine Verdnderungen zum EHK 2015 auf.

Karte 14: Abgrenzung des Nahversorgungszentrum Bismarck - Bismarckstrafle
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Nahversorgungszentrum Horst - Markenstral3e

Das Nahversorgungszentrum Horst — MarkenstraBBe zeichnet sich durch einen Besatz von
discountorientierter Grundversorgung aus. Als Magnetbetriebe lassen sich Rossmann und
Netto feststellen. Die Abgrenzung des Versorgungsbereichs weist keine Veranderung auf.
Jedoch wurde die Hierarchiestufe von Neben- bzw. Stadtteilzentrum auf Nahversorgungs-

zentrum runtergesetzt, da das Einzelhandelsangebot quantitativ und qualitativ nicht dem
eines Stadtteilzentrums entspricht.

Karte 15: Abgrenzung des Nahversorgungszentrum Horst - MarkenstraBe
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Nahversorgungszentrum Hassel — Polsumer StraBBe

Das Nahversorgungszentrum Polsumer StraBe verzeichnet ein grundversorgungsorientiertes
Angebot mit Sortimentsschwerpunkt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.
Magnetbetriebe sind die Lebensmittelmarkte Aldi und Netto im Stiden der Abgrenzung. Die

Abgrenzung des Versorgungsbereichs wurde im nordlichen Bereich eingekiirzt und im siid-
lichen Bereich um eine Potenzialfliche (Kirche) ergénzt.

Karte 16: Abgrenzung des Nahversorgungszentrum Polsumer StraBBe
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Nahversorgungszentrum Schalke — Schalker StraBBe

Das Nahversorgungszentrum Schalke — Schalker StralRe ist durch ein grundversorgungsori-
entiertes Angebot mit Schwerpunkt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ge-

pragt. Als Magnetbetrieb ist der Lidl im Norden der Abgrenzung zu verzeichnen. Erweitert
zelhdndlers.
Karte 17:

wurde die Abgrenzung westlich des Lidl aufgrund einer potenziellen Ansiedlung eines Ein-

Abgrenzung des Nahversorgungszentrum Schalke — Schalker Straf3e
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Nahversorgungszentrum Scholven - Feldhauser StraBe

Das Nahversorgungszentrum Scholven weist ein grundversorgungsorientiertes Angebot mit
erganzenden Angeboten in der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe auf. Magnetbetrieb
ist der Rewe im stdostlichen Teil der Abgrenzung. Die Abgrenzung des Versorgungsbe-
reichs hat sich nur minimal verandert, wobei im sldlichen Bereich eine Verklirzung vorge-

nommen wurde.

Karte 18: Abgrenzung des Nahversorgungszentrum Scholven
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Nahversorgungszentrum Buer — Horster Stral3e

Das Nahversorgungszentrum Buer — Horster StraRe wurde als neues NVZ etabliert. Die An-
gebotsstruktur ist gepragt von groBflachigem Einzelhandel mit dem Sortimentsschwerpunkt
Nahrungs- und Genussmittel. Ergdnzt wird die Struktur durch Einzelhandel fiir den kurz-

und langfristigen Bedarf. Die VinckestraBe wirkt als stddtebauliche Barriere, weshalb die
Betriebe stdlich der Vinckestrale nicht in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen

werden.
Karte 19: Abgrenzung des Nahversorgungszentrum Buer — Horster StraBe
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Nahversorgungszentrum Bulmke-Hiillen — Wanner Straf3e
Das Nahversorgungszentrum Bulmke-Hdllen — Wanner StraRe ist ein neu etabliertes Zent-
rum. Die Angebotsstruktur zeichnet sich durch groBflachige Nahversorger (Rewe, Aldi, Lidl)

sowie den Magnetbetrieb DM aus.
Karte 20: Abgrenzung des Nahversorgungszentrum Bulmke-Hillen — Wanner
StraBBe
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Perspektivisches Nahversorgungszentrum Hassel — Eppmannsweg/BuBBmannstralle

Das Nahversorgungszentrum Eppmannsweg/BufRmannstralie ist ein perspektivischer Ver-
sorgungsbereich. Dieser zeichnet sich vor allem durch seine Kompaktheit und erganzenden

Nutzungen aus. Die grundversorgungsorientierte Angebotsstruktur ist auf den kurzfristigen
Bedarf ausgerichtet und durch den Magnetbetrieb (Netto) verstarkt.
Karte 21:

Abgrenzung des perspektivischen Nahversorgungszentrum Eppmanns-
weg / BuBmannstraBe
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Perspektivisches Nahversorgungszentrum HeBler - Fersenbruch

Das perspektivische Nahversorgungszentrum Heller — Fersenbruch ist durch eine kleinfla-
chige, grundversorgungsorientierte Angebotsstruktur gepragt. Da aktuell kein Magnetbe-
trieb innerhalb der Abgrenzung zu verorten ist, wurde der zentrale Versorgungsbereich um
eine Potenzialfliche im Norden (Berufskolleg) erweitert, um eine moégliche Ansiedlung eines
Nahversorgers zu ermoglichen. Die Verbindung zwischen der Potenzialfliche (Berufskolleg)
und dem Einzelhandelsbesatz im Fersenbruch soll fuBlaufig durch die Wohnsiedlung der
Vonovia erfolgen. Diese fuBlaufige Verbindung ist nétig, um eine funktionale Anbindung
an zwischen dem Fersenbruch und dem Berufskolleg herzustellen. Des Weiteren wurde eine
Flache im Osten des ZVB ausgegliedert, aufgrund des geringen Besatzes an Einzelhandel.

Karte 22: Abgrenzung des perspektivischen Nahversorgungszentrum HeBler -
Fersenbruch
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StraBe

Perspektivisches Nahversorgungszentrum Uckendorf — Uckendorfer StraBe/Dessauer

Das neu ausgewiesene, perspektivische Nahversorgungszentrum Uckendorf — Uckendorfer
StraBe/Dessauer StraBe zeichnet sich neben den Magnetbetrieben (Rewe, Holz-Meyer)
durch einen geringen Besatz von Einzelhandelsstrukturen aus. Eine Verlagerung des Aldi

Nord (DessauerstraBe) auf die Flaiche neben Holz-Meyer wird als erforderlich angesehen,

um hier mittelfristig ein Nahversorgungszentrum zu etablieren.
Karte 23:

Abgrenzung des perspektivischen Nahversorgungszentrum Uckendorf -
Uckendorfer StraBe/Dessauer StraBe
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Perspektivisches Nahversorgungszentrum Uckendorf — Geldbach

Das perspektivische Nahversorgungszentrum Uckendorf — Geldbach wurde neu etabliert.
Auf Grund des geringen Besatzes ist eine Ansiedlung von einem Nahversorger auf dem
Geldbach-Areal notwendig, um das Zentrum als vollwertiges Nahversorgungszentrum zu
etablieren. Aktuell finden sich neben dem Magnetbetrieb (Lidl) hauptsdchlich Leerstinde
wieder.

Karte 24: Abgrenzung des perspektivischen Nahversorgungszentrum Uckendorf -
Geldbach
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Perspektivisches Nahversorgungszentrum Beckhausen — Horster Stral3e

Das perspektivische Nahversorgungszentrum Beckhausen — Horster StraBe zeichnet sich
durch seine langgezogene Struktur aus. Die Angebotsstruktur ist auf eine grundversor-
gungsorientierte kurzfristige Bedarfsstufe ausgerichtet, mit dem Magnetbetrieb (Penny) im
nordlichen Teil der Abgrenzung. Eine Potenzialfliche zur Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes ergibt sich 6stlich der Horster StralRe im Bereich der leerstehenden Liebfrauen Kir-

che.

Karte 25: Abgrenzung des perspektivischen Nahversorgungszentrum Beckhausen
— Horster StrafBe
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Quelle: Junker+Kruse, Einzelhandelserhebung 12/2022-04/2023; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2023; Le-
gende siehe Anhang

Junker 102
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept Gelsenkirchen | Fortschreibung 2025

Perspektivisches Nahversorgungszentrum Feldmark

Das perspektivische Nahversorgungszentrum Feldmark wurde neu ausgewiesen, um die An-
gebotsstruktur in dem eher unterversorgten Bereich zu starken und auszubauen. Das Kip-
persbusch-Geldnde bietet Potenzial zur Quartiersentwicklung mit Wohnen, Arbeiten aber
auch Einzelhandel (Nahversorgung) und sonstigen Nutzungen. Die Ausweisung eines per-
spektivischen NVZ ist an eine Quartiersentwicklung einschlieBlich Wohnen gekniipft. Neben
dem bestehenden Lebensmittelmarkt an der FirstinnenstraBe ist zudem perspektivisch das
Amigonianer-Areal in die Abgrenzung integriert.

Karte 26:

Abgrenzung des perspektivischen Nahversorgungszentrum Feldmark -
Kiipperbusch
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Quelle: Junker+Kruse, Einzelhandelserhebung 12/2022-04/2023; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2023; Le-
gende siehe Anhang

Zielsetzung ist es, zundchst eine Quartiersentwicklung inkl. Einzelhandel auf dem Kippers-
busch-Areal zu realisieren.
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Ein stadtebaulich begriindbarer Einbezug des Amigonianer-Standortes erfolgt unter Be-
ricksichtigung der folgenden Bedingungen:

e Die primdre Entwicklung im Sinne einer Quartiersentwicklung muss auf der Flache es
ehemaligen Klippersbusch-Areals stattfinden.

e Die Hans-Bdckler-Allee stellt eine Barriere zwischen dem Kiippersbusch-Areal und der
Flache der Amigonianer dar. Daher miisste eine geeignete Querungsmaoglichkeit fiir
FuBgdnger in Hohe der Amigonianer-Flache hergestellt werden.

e Der EH-Schwerpunkt des zukinftigen perspektivischen NVZ miisse zudem auf dem
ehem. Kiippersbusch-Areal liegen.

7.2.2 Ergdnzende Standorte des Einzelhandels mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Bei den ergdnzenden Standorten des Einzelhandels handelt es sich um nahversorgungsrele-
vante Anbieter, die in das Siedlungsgefiige der Stadt Gelsenkirchen integriert sind und eine
Versorgungsbedeutung fiir die umliegenden Wohngebiete (ibernehmen, jedoch keinen
stadtebaulich-funktionalen zentralen Versorgungsbereich ausbilden. Es lassen sich soge-
nannte Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage und sonstige
Grundversorgungsstandorte (in stddtebaulich nicht-integrierter Lage) unterscheiden.

Als relevante Kriterien fiir die Einstufung als integrierter Nahversorgungsstandort sind her-
auszustellen:

e stddtebauliche Integration des Standortes in Wohnsiedlungsbereiche mit ausreichender
Mantelbevoélkerung und fuBlaufiger Erreichbarkeit sowie

e Vorhandensein eines strukturprdgenden (ab ca. 400 m2 Verkaufsflache) Lebensmittel-
marktes, Randsortimente im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

Empfehlungen zur Sicherung und Stirkung der Nahversorgung in Gelsenkirchen sind in Ka-
pitel 7.4 aufgefihrt.

Im Gelsenkirchener Stadtgebiet sind folgende Angebotsstandorte als integrierte Nahver-
sorgungsstandorte zu definieren:

Mitte

BismarckstrafRe (derzeit Netto Marken-Discount)
BismarckstraBBe (derzeit Penny)

Grenzstrale (derzeit Depo)

Im Mihlenfeld (derzeit Netto Marken-Discount)

KirchstraBe (derzeit Deniz Supermarket)

Junker 104
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept Gelsenkirchen | Fortschreibung 2025

Neuhiiller StraRe (derzeit Nova Fresh)
OverwegstralRe (derzeit Netto)
OverwegstralBe (derzeit Rewe)
Pommernstrale (derzeit Aldi Nord)

Wanner StraBe (derzeit Penny)

Nord

Emil-Zimmermann-Allee (derzeit Aldi)
Emil-Zimmermann-Allee (derzeit Netto)

Horster Stralle (derzeit Rewe)

Horster Stralle (derzeit Tepe)

Scheideweg (derzeit Lidl)

TaubenstraRe (derzeit Netto)

ValentinstraBe (derzeit Penny)

Ost

Cranger Strale (derzeit Netto Marken-Discount)
FrankampstraBe (derzeit Netto Marken-Discount)
Heistrale (derzeit Aldi Nord)

Im Emscherbruch (derzeit Rewe)

Sid

Am Dérdelmannshof (derzeit Kauver)
Bokermuihlstrae (derzeit Lidl)

Uckendorfer StraRe (derzeit Riwa Siipermarket)
Wiehagen (derzeit Europamarkt)

Wiehagen (derzeit Penny)

West

Essener StralRe (derzeit Rewe)
FischerstralRe (derzeit Netto)

Karntener Ring (derzeit Lidl)
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7.2.3 Erganzungsstandorte des groBflachigen Einzelhandels /
Standorte fir Fachmarkte (groBflachige Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten)

Ergdnzungsstandorte des grolflichigen Einzelhandels bzw. Standorte fiir Fachmarkte die-
nen i.S.d. Zielkonzeption (Standortstrukturmodell) der Unterbringung von grofRflachigen
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Sie ergdnzen mit ih-
rem Angebot funktional die zentralen Versorgungsbereiche bzw. die Nahversorgungsstruk-
tur. Der Standorttyp des Erganzungsstandorts des groRflaichigen Einzelhandels zeichnet sich
insbesondere durch folgende Merkmale aus:

e stddtebaulich nicht-integrierte Lage,
e gesamtstadtische(s) und z. T. Uiberdrtliche(s) Einzugsgebiet(e) / Versorgungsbedeutung,

e Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, Angebotsschwer-
punkte in bestimmten Warengruppen,

e vereinzelt Mehrfachbesatz von Anbietern der gleichen Warengruppe,
e Uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
e i.d.R. kein oder nur sehr geringes Dienstleistungsangebot.

Pragend im Rahmen der Standortstruktur im Gelsenkirchener Stadtgebiet sind Fachmarkt-
agglomerationen mit mehr als 5.000 m?2 Verkaufsfliche. Die groRflichigen Angebote ent-
falten eine kommunale und regionale Versorgungsbedeutung. Die Fachmarktagglomerati-
onen erganzen die Versorgungsstruktur bei der Bereitstellung einer méglichst flaichende-
ckenden Versorgung. Sie sollen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zen-
trenstruktur entfalten. Zentrenrelevante Sortimente sollten lediglich als Randsortimente an-
geboten werden, welche zentrenvertrdglich zu begrenzen sind.

Fachmarktagglomerationen sind gesamtstédtisch (und teilweise auch darlber hinaus) be-
deutsame Standorte, an denen grofRflachige Einzelhandelsbetriebe mit Kernsortimenten der
nicht zentrenrelevanten Warengruppen gruppiert werden sollen. Zum typischen Besatz ge-
horen insbesondere Bau- und Gartenmarkte sowie Mdbelhduser. Fachmarktagglomeratio-
nen zeichnen sich dadurch aus, dass sie

e als Agglomeration aus Kunden- und Anbietersicht attraktive Angebotskopplungen bie-
ten (z.B. Mobel- und Baumarktsortimente) bzw. charakteristische Gestalt in der Einzel-
handelsstruktur,

e aufgrund der StandortgréfRe und Lagevorteile erwarten lassen, dass sich solche Ange-
botskopplungen grundsétzlich ansiedeln lassen,

e aufgrund der Verkaufsflichenvolumina eine rdumlich weitreichende, regelmaBig ge-
samtstadtische und teilweise regionale Versorgungsbedeutung haben bzw. erwarten
lassen,

e einen gewissen Umfang zentrenrelevanter Randsortimente anbieten und von ihnen da-
her Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsbereiche ausgel6st werden kénnen
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e und dass sie nicht zuletzt auch relevante Auswirkungen auf den Verkehr und das Stadt-
bild sowie weitere gesamtstddtische Aspekte nach sich ziehen kdénnen.

Zu den Fachmarktagglomerationen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten und mehr
als 5.000 m2 Gesamtverkaufsflache gehoren:

Erganzungsstandort Willy-Brandt-Allee/Emscherstrafle

Die Standortagglomeration an der Willy-Brandt-Allee/EmscherstrafRe im Stadtteil Erle ist der
groBte Ergdnzungsstandort und hat dementsprechend erwartungsgemal eine prdgende
Funktion innerhalb der Gelsenkirchener Standortstruktur. Der Real an der Emscherstrale ist
mittlerweile geschlossen.

Karte 27: Ergédnzungsstandort Willy-Brandt-Allee / Emscherstrale
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Quelle: Junker+Kruse, Einzelhandelserhebung 12/2022-04/2023; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2023; Le-
gende siehe Anhang, Anmerkung: Real an der Emscherstrale geschlossen
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Erganzungsstandort GrothusstraBe

Die Standortagglomeration an der GrothusstraBe im Stadtteil Schalke ist der zweitgroBte
Ergdnzungsstandort und hat damit auch erwartungsgemaR eine pragende Funktion inner-
halb der Gelsenkirchener Standortstruktur. Der Bereich befindet sich in stddtebaulich nicht-
integrierter Lage.

Karte 28: Erganzungsstandort GrothusstraBBe
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Quelle: Junker+Kruse, Einzelhandelserhebung 12/2022-04/2023; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2023; Le-
gende siehe Anhang
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Erganzungsstandort BuschgrundstralRe

Die Standortagglomeration an der BuschgrundstraBBe im Stadtteil Buer ist rund 1,2 Kilometer
nord-westlich vom Bueraner Hauptzentrum gelegen. Im Vergleich zu anderen thematisier-
ten Ergdnzungsstandorten, wie beispielweise der Willy-Brandt-Allee/EmscherstralRe, ist die
BuschgrundstraBe deutlich kleiner und in stddtebaulich nicht-integrierter Lage angesiedelt.
Der Standort umfasst Giberwiegend groBflachige Einzelhandelsangebote des kurz- und lang-
fristigen Bedarfs.

Karte 29: Ergdnzungsstandort Buschgrundstrale
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Quelle: Junker+Kruse, Einzelhandelserhebung 12/2022-04/2023; Kartengrundlage: ALKIS NRW 2023; Le-
gende siehe Anhang
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7.3 Gelsenkirchener Sortimentsliste

Bei Entscheidungen zu Einzelhandelsentwicklungen ebenso wie bei der Einzelhandelssteue-
rung in der Bauleitplanung stellt die Gelsenkirchener Sortimentsliste eine wichtige, weil un-
verzichtbare Ergdnzung zu den bereits vorliegenden Abgrenzungen der zentralen Versor-
gungsbereiche dar. Eine ortsspezifische Vorgehensweise ist notwendig und zielflihrend,
reicht doch z.B. zum Ausschluss von Warengruppen im Rahmen von Bauleitplanverfahren
gerade vor dem Hintergrund der Rechtsprechung insbesondere des OVG Minster (Urteile
z.B. zu Vorhaben in Rhede und Sundern) die Berufung z. B. auf die Leitsortimente des LEP
NRW oder aber auch den Einzelhandelserlass des Landes NRW nicht aus, ja fihrt sogar zu
einem bedeutenden Abwagungsmangel.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleit-
planung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspe-
zifischen Einzelhandels zu raumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsberei-
chen (gemaB 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) im Vordergrund der Be-
trachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fiir

e Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groRflachigen
Einzelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten) und

e bei der Zuléssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sorti-
mentsspezifischen  Einzelhandels in  unterschiedlichen  Baugebieten  nach
8§ 2 -9 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

e sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungspldnen im bislang unbe-
planten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bau- und Planungsrechts kann mithilfe der
Sortimentslisten beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfest-
setzungen gemdll § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel
ausgeschlossen und dadurch das Zentrengeflige erhalten und — letztendlich entscheidend —
entwickelt und gestéarkt werden. Denn flr die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht
nur groBflachige (> 800 m2 Verkaufsfliche) Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren au-
Rerhalb der daflir bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht grof3-
flachige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Verkaufsfliche) mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten von Bedeutung sein. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der
Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze, um
nicht gemaRB § 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sortimentsliste
abzustellen, die einen Bezug zu den oOrtlichen Verhéltnissen, aber auch zu den Entwicklungs-
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perspektiven einer Kommune besitzt. Ein Rickgriff auf allgemeingiltige Auflistungen zen-
tren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente, wie beispielsweise in Einzelhandelserlassen
der Lander oder auch der Verweis auf andere Sortimentslisten im Rahmen der bauleitplane-
rischen Steuerung, reicht nicht aus und ist rechtsfehlerhaft.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskon-
zeptes / Masterplans dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zen-
trenrelevanten und, zur Vermeidung spaterer Auseinandersetzungen, auch nicht zentrenre-
levanten Sortimenten empfohlen wird.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion lber den eigentlichen Sinn und Nutzen
von Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe
gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante und
nicht zentrenrelevante Sortimente zu unterscheiden sind.

Merkmale zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sorti-
mente

Tabelle 15:

Kriterium Merkmale

nicht zentrenrelevanter Sortimente

zentrenrelevanter Sortimente

stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Einzelhandelszentrali-
tat

Kopplungsaffinitat

Transportfahigkeit

notwendig fiir einen attraktiven Bran-
chenmix

hoher Anteil der Verkaufsfliche in den
zentralen Versorgungsbereichen (insbe-
sondere Haupt- und Nebenzentren)

erzeugen und bendtigen hohe Besucher-
frequenzen, insbesondere auch im Zusam-
menhang mit der Kopplung von Aktivita-
ten

vergleichsweise Flachenan-

spruch

geringer

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch
Seltenheit

werden im Zusammenhang mit anderen
Nutzungen im Zentrum aufgesucht (Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen etc.)

., Handtaschensortimente”, kénnen
leicht transportiert werden, d.h. es ist
nicht regelmaRig ein privates Kfz erfor-
derlich

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

nicht pragend fir zentrale Versorgungs-
bereiche

Lage vornehmlich auferhalb von Zen-
tren, stadtebaulich integriert und nicht-
integriert

erzeugen eigene Besucherfrequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z.B. Mo-
bel)

autokundenorientiert

i.d.R. hohe kommunale und z.T. auch
regionale Ausstrahlungskraft

werden i.d.R. gezielt angefahren, ge-
ringe bis keine Kopplungen mit anderen
Aktivitaten

kénnen aufgrund ihrer GréBe und Be-
schaffenheit nur eingeschrankt transpor-
tiert werden, i.d.R. Kfz notwendig

e Zentrenrelevante Sortimente sind in der Regel fiir einen attraktiven Branchenmix not-
wendig und bedurfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die Erzeugung
hoher Besucherfrequenzen und eine groRRe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ih-
rerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dementsprechend
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sind solche Sortimente in zentralen Lagen am stédrksten vertreten und verfiigen idealer-
weise (iber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie Kopp-
lungsaffinitdten zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf, haben tber-
wiegend einen relativ geringen Flachenanspruch (Integrationsfahigkeit) und lassen sich
haufig als sogenannte ,,Handtaschensortimente” Pkw-unabhdngig transportieren. Ins-
besondere den Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe kommt — auch in der
Stadt Gelsenkirchen — eine hohe Leitfunktion fiir die City bzw. die librigen vor allem
hoéherrangigen Zentren zu. Anbieter dieser Sortimente nehmen wichtige Magnetfunkti-
onen fir die Standortbereiche und somit die anderen dort ansassigen Betriebe wahr.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Be-
darfsdeckung. Sie nehmen typischerweise insbesondere in Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren zentrenpragende Funktionen ein und haben dort entsprechend eine wich-
tige Magnetfunktion. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sinnvoll sein.
Unter Berlicksichtigung des Einzelfalls sind daher sachgerechte Standortentscheidungen
mit dem Ziel, eine moéglichst verbrauchernahe Versorgung mit Lebensmitteln zu ge-
wahrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingten
Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um sol-
che Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GréRe und Beschaf-
fenheit Giberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden (z.B. Bau-
stoffe). Angesichts ihrer meist sehr grofen Flachenanspriiche (z. B. Mdbel) haben diese
Sortimente in der Regel — wie auch in Gelsenkirchen — fiir den Einzelhandel in den stad-
tebaulich-funktionalen Zentren keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung und
besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fiir die
zentralen Einkaufsbereiche.

Landesplanerische Vorgaben in NRW

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vor-
gaben zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Waren zu bertick-
sichtigen. Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) sind zentrenrele-
vante Leitsortimente benannt, die in besonderem Male die Angebotsstruktur nordrhein-
westfélischer Innenstddte préagen. Die Leitsortimente gemaB LEP NRW Kapitel 6.5 GroRfla-
chiger Einzelhandel sind stets zu beachten und unterliegen somit nicht der kommunalen
Abwdgung. Aufgrund der ortlichen Situation kann eine Gemeinde diese Liste der zentren-
relevanten Sortimente erweitern.

Zentrenrelevante Leitsortimente (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Zentrenrelevante Leitsortimente

Papier / Blirobedarf / Schreibwaren

Junker 112
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept Gelsenkirchen | Fortschreibung 2025

e Blcher

e Bekleidung, Wasche

e Schuhe, Lederwaren

e medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel
e Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

e Spielwaren

e Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Cam-
pingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroRgerate)

e Elektrogerdate, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer,
Foto — ohne Elektrogrogerdte, Leuchten)

e Uhren, Schmuck

Gelsenkirchener Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stad-
tebaulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus® stellt im Sinne der Rechtssicherheit fol-
gende Vorgehensweise bei der Erstellung von Sortimentslisten als sachgerecht dar:

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden
die tatsdchlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Wa-
rensortimente in den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung
geschiitzt und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente,
Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente un-
terliegt regelmaBig keinen Bedenken — auch wenn dieselben Sortimente ggf. an an-
deren, solitdren und stddtebaulich nicht-integrierten Standorten angeboten werden
—, sofern entsprechende stddtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formu-
liert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungs-
bereich begriinden [bzw. im Umkehrschluss darlegen, warum sie auRerhalb der Zen-
tren gerade nicht angeboten bzw. entwickelt werden sollen].

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbil-
dende” Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten
sind, in anderen Gemeindegebieten mit dem Ziel, dem Zentrum eventuelle Neuan-
siedlungen zur Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitat zuzufiihren, auszuschlie-
Ren. Diese Sortimente kdnnen als zentrenrelevant in die gemeindespezifische Liste
aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines stddtebaulichen Konzeptes /
Einzelhandelskonzeptes notwendig).

32 Vgl. dazu Kuschnerus, U. (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn, Rd.Nr. 530
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Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gberein-
stimmen, sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend
ist, dass die konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die 6rtlichen
Verhéltnisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten
stddtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

Basierend auf einer differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhan-
dels in Gelsenkirchen sowie unter Berlicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei
der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen, erhobenen
Sortimente zundchst aufgrund ihres Gberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung beste-
henden Verkaufsflichenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auferhalb der abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiche aufgeteilt (vgl. Kap. 7.2.1). Z.T. sind die Sortimente zu Wa-
rengruppen aggregiert, wie beispielsweise die Warengruppe Gesundheit- und Kérperpflege,
welche Einzelsortimente wie Drogeriewaren, Parflimerie- und Kosmetikartikel, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel sowie Apothekenwaren umfasst.

Tabelle 16:

Sortimentsliste fiir die Stadt Gelsenkirchen

Zentrenrelevante Sortimente (abschlieBende Auflistung)

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Apothekenwaren

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
Getranke

Nahrungs- und Genussmitte/
Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Bastel- und Kiinstlerartikel, Sammlerbriefmarken
und -minzen

Bekleidung, Wésche

Biicher

Elektrogerdte, Medien’

Elektrokleingerate

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware /
Wolle

Heimtextilien (inkl. Haus- und Tischwésche,
Bettwdsche) / Gardinen / Dekostoffe

Kosmetikartikel / Parflimeriewaren

Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

medizinische, orthopddische, pharmazeutische
Artikel?

Musikinstrumente und Zubehor

Papier/Blirobedart/Schreibwaren

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren’

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

Sportkleingerate

Uhren / Schmuck

Wohndekorationsartikel

Alle anderen Sortimente gelten als nicht zentrenrelevant:
Beispiele fiir nicht zentrenrelevante Sortimente

Angler-, Jagdartikel und Waffen?

Bauelemente, Baustoffe

Baumarktspezifisches Sortiment

Bettwaren / Matratzen

Blromaschinen

Campingartikel

ElektrogroBgeréte

Fahrrader und technisches Zubehor

Gartenartikel und -gerédte

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor (inkl. Au-
tokindersitze)

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Mobel

Pflanzen / Samen

Pflanzgefdle / Terrakotta (Outdoor)

Tapeten

Teppiche (Einzelware)

Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentdpfe Sport-
grofgerate

Zoologische Artikel (inkl. Heim- und Kleintierfut-
ter) und lebende Tiere
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Erlauterungen
Kursiv. zentrenrelevante Sortimente gemalS LEP NRW Ziel 6.5-2 Anlage 1

"Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto — ohne ElektrogroBSgerdte, Leuch-
ten

2Augenoptik, Horgerdte
Modellbau

‘ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel, Fahrrdder und Zubehdr, Jagdartikel, Reitartikel
und Sportgrol3gerdte

°Ohne Bekleidung und Schuhe

Erlauterungen zur Einordnung der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Im Bestand liegt in den als nahversorgungsrelevant eingestuften Warensortimenten, wie
z.B. Drogeriewaren, der iiberwiegende Teil der Verkaufsfliche innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche. Ausnahme ist das Warensortiment Nahrungs- und Genussmittel. Die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente besitzen fir die zentralen Versorgungsbereiche eine
wichtige Frequenzbringer- und Magnetfunktion, auch fiir andere einzelhandelsrelevante
Einrichtungen sowie fiir sonstige zentrenbedeutsame Nutzungsbausteine und Funktionen.
Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann im
Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung im Einzelfall sinnvoll sein. Aus diesem Grund
sind diese Sortimente als nahversorgungsrelevant (als Spezialfall der zentrenrelevanten Sor-
timente) einzustufen. Ebenfalls iberwiegend wohnungsnah bzw. auch in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen und i.d. R. auch im Zusammenhang mit den Sortimenten Nahrungs- und
Genussmittel sowie Gesundheits- und Kérperpflege werden die Sortimente Zeitungen /
Zeitschriften sowie Schnittblumen angeboten. Daher sind auch sie als nahversorgungsrele-
vant (als Spezialfall der zentrenrelevanten Sortimente) einzustufen.

Erlauterungen zur Einordnung der zentrenrelevanten Sortimente

Folgende Sortimente sind als Leitsortimente gemdB LEP NRW als zentrenrelevante Sorti-
mente eingeordnet. Sie weisen ebenfalls einen Angebotsschwerpunkt in den Gelsenkirche-
ner zentralen Versorgungsbereichen auf:

Papier / Birobedarf / Schreibwaren; Biicher; Bekleidung, Wasche; Schuhe, Lederwa-
ren; medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel; Haushaltswaren, Glas /
Porzellan / Keramik; Spielwaren; Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne
Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehér, Jagdartikel, Reit-
artikel und SportgroBgeréte); Elektrogerate, Medien (=Unterhaltungs- und Kommu-
nikationselektronik, Computer, Foto — ohne ElektrogroBgerate, Leuchten); Uhren,
Schmuck
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Aufgrund ihres Anteils in den zentralen Versorgungbereichen in Gelsenkirchen pragen diese
Sortimente in besonderem Malle das dortige Einzelhandelsangebot. In ihrem Zusammen-
spiel leisten diese Sortimente einen wichtigen Beitrag zur Belebung und Attraktivitdt der
Zentren. Sie ibernehmen damit eine bedeutende Magnetfunktion. Im Sinne des LEP NRW,
Kapitel 6.5, des REHK und auch aufgrund der lokalen Situation bzw. kiinftiger stadtebauli-
cher Zielvorstellungen in Gelsenkirchen sind daher diese Sortimente (mit Ausnahme einzel-
ner Teilsortimente) als zentrenrelevante Sortimente in die Gelsenkirchener Sortimentsliste
aufzunehmen.

Die Warengruppe Wohndekorationsartikel umfasst verschiedene, unterschiedliche Ein-
zelsortimente, dazu gehéren vor allem Bettwaren, Matratzen; Haus- und Heimtextilien,
Gardinen; Kunstartikel, Bilder, Rahmen; Teppiche (Einzelware). Wéhrend das Sortiment
Matratzen eine geringe zentrentragende Funktion einnimmt und auch aufgrund ihrer Be-
schaffenheit weniger als typische zentrenrelevante Sortimente einzustufen ist, werden im
Sinne stddtebaulicher Zielvorstellungen zur Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche,
insbesondere auch der City, die Sortimente Bettwaren, Heimtextilien, Gardinen/Deko-
stoffe (inkl. Bettwasche) und Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen als zentrenrelevant
eingestuft, da sie insbesondere auch in Form kleinerer Fachgeschéfte (z. B. Gardinenfach-
geschafte, Raumausstatter) einen Beitrag zur Vielfalt des innerstadtischen Angebotes leisten
kdnnen.

Erlauterungen zur Einordnung der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Zu den typischen nicht zentrenrelevanten Sortimenten gehéren Mébel sowie Bau- und
Gartenmarktsortimente, die Ublicherweise, und so auch in der Stadt Gelsenkirchen, an
dezentralen Standorten bzw. Ergdnzungsstandorten in groBflachigen Angebotsformen an-
zutreffen sind. Dies erklart auch die Dominanz der Verkaufsflaichen bzw. Anzahl entspre-
chender Betriebe auferhalb zentraler Lagen.

7.4 Sicherung der Nahversorgung

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich insbesondere in einer deutlich
sinkenden Zahl von Betriebsstatten sowie in einem tendenziellen Riickzug insbesondere gré-
Rerer Lebensmittelgeschafte, wie Lebensmitteldiscounter und Supermarkte, aus den Zen-
tren und Wohngebieten aus. Als Folge werden zwar die Knoten des Nahversorgungsnetzes
dicker, seine Maschen jedoch gréBer und damit die Versorgung mit Giitern des téglichen
Bedarfs flir unmotorisierte Haushalte schwieriger. Die Sicherstellung einer méglichst umfas-
senden, kleinmaschigen Nahversorgung im Gelsenkirchener Stadtgebiet ist somit ein zent-
rales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Gelsenkirchen und rechtfertigt die rdumli-
che Lenkung der entsprechenden Investitionen an die stddtebaulich geeigneten Standorte.
Eine Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes ist zu vermeiden. Oberste Prioritdt besitzt da-
bei die Sicherung der Angebote in den zentralen Versorgungsbereichen sowie der ergan-
zenden Nahversorgungsstandorte in den Siedlungsbereichen.
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Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren des tag-
lichen Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Getrdanke, Zeitschriften) und ergan-
zende Dienstleistungen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah

vorzuhalten, dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit fiir moglichst viele Einwohnerinnen
und Einwohner gegeben ist. Voraussetzung fiir die Sicherstellung einer tragfahigen Nah-
versorgungsinfrastruktur ist jedoch, dass

das Kaufkraftpotenzial der Bevolkerung fiir den téglichen Bedarf nicht von zentralisier-
ten Anbietern des groBflachigen Einzelhandels in einem MaRB gebunden wird, dass das
Betreiben kleinerer Einheiten zur Nahversorgung nicht mehr rentabel ist,

die Stadt Gelsenkirchen stadtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen schafft,
die einen gewiinschten Nahversorgungsstandort auch aus Betreibersicht mit den wich-
tigsten Standortfaktoren ausstatten,

Betreibern und Konzepten Vorrang eingerdumt wird, die aktiv mit den Herausforde-
rungen der im Wandel befindlichen Einzelhandelslandschaft umgehen wollen und kén-
nen.

Fir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Gelsenkirchen lassen sich folgende Emp-
fehlungen ableiten:

Lokale Versorgungsliicken

Bei einer im unteren Bundesdurchschnitt liegenden Verkaufsflichenausstattung der
Stadt Gelsenkirchen im Lebensmittelbereich von 0,38 m2 pro Einwohner und einer
relativ ausgewogenen Verteilung der Betriebe im Gelsenkirchener Stadtgebiet beste-
hen vereinzelt rdumliche Versorgungsliicken (vgl. auch Kapitel 6.1.3).

Es sollte generell méglich sein, dass zur Behebung solcher Versorgungsliicken auch
weitere, strukturprdgende Lebensmittelmdrkte (kleinflichig sowie unter bestimmten
Voraussetzungen auch grofRflachig) auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche um-
gesetzt werden kénnen®, die als schiitzenswerte Nahversorgungsstandorte (vgl. Kapi-
tel 7.2.2) das System der zentralen Versorgungsbereiche erganzen. Fiir eine entspre-
chende Einstufung missen sie jedoch bestimmte Kriterien erfiillen (vgl. im Detail hierzu
Grundsatz 1 in Kapitel 7.5.1), zu denen insbesondere zéhlen:

stddtebauliche Integration des Standortes in Wohnsiedlungsbereiche und fuBBlau-
fige Erreichbarkeit,
ausreichendes Bevolkerungspotenzial in Abhdngigkeit von der Verkaufsflache.

Zur Operationalisierung des letztgenannten Kriteriums bietet sich die 35 - 50 %-Re-
gel* an, die in dhnlicher Form bereits Bestandteil des Einzelhandelskonzepts 2015 war

33

Zu den sinnvollen, flankierenden MaBnahmen zdhlen insbesondere die aktive ErschlieBung und Vermark-
tung geeigneter Grundstiicke, die regelméaRige Erfassung von Angebots- und Nachfragestrukturen auf
Stadtteilebene und die Hilfestellung fiir Inhaber bei Investitionsentscheidungen und Nachfolgeregelungen.

3* GemaB dem Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen sollte der sortimentsspezifische Umsatz eines Lebens-

mittelmarktes eine Quote von 35 % (bis maximal 50 % in begriindeten Einzelféllen) der entsprechenden
lokalen Kaufkraft im fuBldaufigen Einzugsbereich nicht Gberschreiten.
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und im Rahmen von Grundsatz 1 in Kapitel ndher erldutert wird. Unter Anwendung
der 35 - 50 % -Regel ergibt sich flr einen strukturpragenden Markt in der Minimalgroé-
Renordnung von 400 m2 ein erforderliches Bevolkerungspotenzial von mindestens
2.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich: fir einen Markt in einer mo-
dernen GréRenordnung von mindestens 800 m2 Verkaufsfldche ein ca. doppelt so ho-
hes.

Alle in Gelsenkirchen bestehenden strukturpragenden Markte ab ca. 400 m2 Verkaufs-
fliche sind in der nachfolgenden Karte 20 mit roten 700-Meter-Radien dargestellt.

Die Verschneidung mit einer Bevodlkerungsdichtekarte, die den Grad der Dichte in un-
terschiedlichen Graustufen abbildet, ermdglicht hierbei eine Lokalisierung der unter-
versorgten Bereiche mit den gréften Bevolkerungspotenzialen.

Alle Versorgungsllicken sind in der nachfolgenden Karte 30 unter Nennung der Bevol-
kerungszahlen markiert (= Suchbereiche Nahversorgung). Es handelt sich um fol-
gende Bereiche:

Stadtbezirk Mitte, Feldmark: Der Stadtteil Feldmark verfiigt derzeit Gber lediglich
zwei Lebensmittelmarkte. Zum einem Uber den Netto Lebensmitteldiscounter und
zum anderen Uber einen kleinen Nahversorger im siidlichen Siedlungsbereich, der
unterhalb einer strukturprdgenden GréBenordnung von 400 m?2 Verkaufsflache
liegt. In diesem unterversorgten Bereich ware die Sicherung der Nahversorgung
durch die Ansiedlung eines strukturprdgenden Lebensmittelanbieters sinnvoll. Eine
Umsetzung erscheint auch angesichts des Einzugsbereiches von insgesamt ca.
4.200 Einwohnerinnen und Einwohnern nicht realistisch. Stattdessen wird empfoh-
len sich auf die Entwicklung des persp. Nahversorgungszentrum Feldmark — Kiip-
persbusch im noérdlichen Bereich des Stadtteils zu fokussieren, auch wenn sich
dadurch keine signifikante Verbesserung der fuBlaufigen Nahversorgung fiir die
stdliche Feldmark einstellt. Falls sich zuklinftig in der sidlichen Feldmark Flachen-
potenziale flr eine kleinflichige Einzelhandelsentwicklung ergeben sollten, waren
diese flir eine Verbesserung der Nahversorgungssituation zu nutzen.

Stadtbezirk Nord, Buer / Stadtbezirk Ost, Erle Nord: Im Ubergang des siidéstli-
chen Teils von Buer zum nérdlichen Erle zeigt sich ebenfalls eine rdumliche Unter-
versorgung. Die in den angrenzenden Zentren lokalisierten strukturprdgenden Le-
bensmittelanbieter (Rewe, Super Bio, Aldi und Netto) versorgen zwar groBe Teile
der Siedlungsstruktur, jedoch decken sie raumlich nicht den gesamten Stadtteil ab.
In Folge dessen ergibt sich fiir die rd. 4.500 Einwohner keine Mdoglichkeit einer
fuBlaufigen Nahversorgung mit Lebensmitteln. Hier ist das Potenzial fiir einen Le-
bensmittelvollsortimenter erkennbar. Bei einer etwaigen Neuansiedlung aulerhalb
des Hauptzentrums Buer und des Stadteilzentrums Erle ist sicherzustellen, dass eine
entsprechende Entwicklung keine nennenswerten Kaufkraftpotenziale abzieht.
In den sonstigen rdumlich unversorgten, jedoch zu diinn besiedelten Bereichen sind
voraussichtlich allenfalls Ansiedlungen in Form von ,Nachbarschaftsladen” oder Be-
trieben des Lebensmittelhandwerks méglich und sinnvoll. Dariiber hinaus kdnnen auch
mobile Verkaufswagen und Lieferangebote von Online-Supermérkten einen wichtigen
Beitrag zur Nahversorgung vor Ort leisten.
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Karte 30: Zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte in Gelsen-
kirchen mit 700-Meter-Radien und Suchbereiche Nahversorgung (rot umrandet) mit
Bevélkerungszahlen

Grundversorgung
SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)

Supermarkt (>800 - 1.499 qm)
Supermarkt (400 - 800 gm)

Po@A> @

Erle Nord / Buer Sud

ASOR R Sonstige Lebensmittelanbieter

Lebensmittelladen (< 200 gm)
Versorgungsbereiche
[] Zentraler Versorgungsbereich
[ Erganzungsstandort

Versorgungssituation
700m- Isodistanz

A ‘/:'n
Tl
c :Jm

‘r"

Feldmark 4.200 EW
0 1 2km :
— \—_\/
Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis der Einzelhandelserhebung 12/2022 — 04/2023; ALKIS NRW

Erreichbarkeit verbessern

Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlreichen
Kunden zu Full oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kénnen auf Pkw-Kunden nicht
verzichten. Im Dialog mit den Inhabern oder Betreibern sollten daher praktikable Lésungen
zur Sicherstellung der bequemen Erreichbarkeit fir alle Verkehrsteilnehmer sowie der Be-
reitstellung einer angemessenen Stellplatzanzahl gefunden werden.

Einzelhandelsbetriebe zu multifunktionalen Nahversorgungsstandorten ausbauen

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe erhéht
die Attraktivitat und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines Anbieters. Die Ergdnzung
von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten (z. B. Blirgerbiiro) oder Dienstleis-
tungen (z. B. Post, Bank) zu Nahversorgungszentren erzeugt Synergien und verbessert die
Standortqualitat oft entscheidend. Moglich ist dabei auch die Kombination mit anderen fre-
quenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food / Im-
biss).
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Markte unterstitzen®?

Wochenmarkte mit Schwerpunkt auf Frischwaren haben in der Region Tradition und profi-
tieren von der Nahe zu Produzenten (v. a. Miinsterland). Abgesehen von ihrer Bedeutung
fir die hochwertige Nahversorgung der Bevolkerung eignen sie sich hervorragend zur Stei-
gerung der Kundenfrequenz.

7.5 Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in Gelsenkirchen

Die Steuerungsgrundsatze zur Standortfindung des Einzelhandels und der Zentrenentwick-
lung in Gelsenkirchen préazisieren und ergdnzen die libergeordneten Ziele zur Einzelhandels-
entwicklung gemaR Einzelhandelskonzept in Gelsenkirchen.

Folgende generelle Aussagen zum Ziel und zur Wirkung der Grundséatze geméal Einzelhan-
delskonzept sind voranzustellen:

e Die Grundsétze geben zur Einordnung von Einzelhandelsvorhaben einen gemeinschaft-
lich getragenen Orientierungsrahmen fiir die politische Willensbildung und Entschei-
dungsfindung wieder.

e Fir die rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrecht-
liche Situation maBgebend.

e Die Grundsatze gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen / Veranderungen und Ver-
lagerungen.

e Bestehende Einzelhandelsbetriebe sind — bezogen auf den genehmigten Bestand — von
den formulierten Regeln unberiihrt. Sie genieSen Bestandsschutz.

e Sollten sich aufgrund einer derzeit nicht vorhersehbaren, kurzfristig eintretenden, deut-
lichen Verdnderung der Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung neue Bedarfe fiir
die Ausweisung zusatzlicher Standorte ergeben, welche durch die Ziele und Grundsadtze
gemal Einzelhandelskonzept nicht erfasst sind, ist eine (Teil-)Aktualisierung des Einzel-
handelskonzepts zu empfehlen. Dabei sollte die gesamtstddtische Versorgungsstruktur
berticksichtigt werden.

Zur Systematik der Grundsatze ist festzuhalten: Einzelhandelsbetriebe definieren sich tiber
das Kernsortiment®. Entsprechend werden die nachfolgenden Haupt-Steuerungsregeln

%> Trodelmarkte kénnen hingegen bei groRerer Auspragung negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereich haben. Eine Analyse und gutachterliche Stellungnahme zu dieser Thematik ist nicht Bestandteil des
Einzelhandelskonzepts.

%6 (zur Definition Kernsortiment und Randsortiment siehe Glossar im Anhang)

Das Kernsortiment eines Einzelhandelsbetriebes bezeichnet den Hauptteil des Warenangebots, der nach
allgemeiner fachlicher Ubereinkunft einem bestimmten Sortimentsbereich zuzuordnen bzw. zu klassifizie-
ren ist und zudem hinreichend scharf konturiert werden kann. Das Kernsortiment bestimmt somit auch die
Unterart eines Einzelhandelsbetriebes (z. B. Baumarkt, Mdbelmarkt, Lebensmittelmarkt etc.).
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bzw. Grundsétze fiir zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel differenziert. Diese sollen kiinftig in Gelsenkirchen gelten.

7.5.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

’ Ziel:

Sicherung und Stdrkung einer attraktiven, moglichst flichendeckenden, wohnungsnahen

Grundversorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung funktionsfahiger zent-
raler Versorgungsbereiche sowie von ergdnzenden Nahversorgungsstandorten im Sinne ei-
ner verbrauchernahen Versorgung der Gelsenkirchener Bevélkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

85

Landesgesetzgebung:

GemaR Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel diirfen Standorte
des groBflachigen Einzelhandels lediglich in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. GemaR Ziel 6.5-2 werden Standorte
des groRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ausschlieflich den
zentralen Versorgungsbereichen zugewiesen.

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer radumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafRigen Anbindung
fir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erflllen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente geméR Anlage 1 des LEP NRW und

weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus staddtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
moglich ist und
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die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Ge-
sundheits- und Korperpflegeartikel in der 0. g. Anlage 1 als zentrenrelevant und gleichzeitig
nahversorgungsrelevant eingestuft sind. Darliber hinaus kommt besonders dem Lebensmit-
teleinzelhandel eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Sicherung der verbraucher-
nahen Versorgung der Bevolkerung zu, wobei Voraussetzung ist, dass eine Lage in den
zentralen Versorgungsbereichen nicht méglich ist, die Ansiedlung einer wohnortnahen Ver-
sorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale Versorgungsberei-
che von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Ziel 6.5-2 LEP NRW) (vgl. auch
Kapitel 2.1 und Kapitel 7.4).

Grundsatz 1:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten werden zu-
kiinftig nur noch in zentralen Versorgungsbereichen sowie - je nach Lage und Ver-
kaufsflichendimension — ausnahmsweise auch zur wohnortnahen Grundversorgung
an integrierten Nahversorgungsstandorten in den Stadtteilen und Siedlungsbereichen
ermoglicht. Drogeriemarkte sollen auf die zentralen Versorgungsbereiche konzentriert
werden.

Die Dimensionierung eines Betriebes soll sich dabei an der jeweiligen Versorgungs-
funktion des zentralen Versorgungsbereiches bzw. des integrierten Nahversorgungs-
tandortes orientieren. Dabei soll ein angemessenes Verhdltnis zwischen der Funktion
des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches und der maximalen Dimensionierung
des Einzelhandelsbetriebes gewabhrleistet sein.

Der Gestaltungsleitfaden Lebensmitteleinzelhandel 2023 des Regionalen Einzelhan-
delskonzeptes ostliches Ruhrgebiet (vgl. Kap. 2.3.1) soll berticksichtigt werden.

Ausnahme

Einzelhandelsbetriebe kédnnen auBerhalb der Gelsenkirchener zentralen Versorgungsberei-
che in stddtebaulich integrierten Lagen (z. B. in Mischgebieten) méglich sein, wenn sie ...

der Nahversorgung dienen (d. h. die Kaufkraftabschépfung eine Quote von in der Regel
35 - 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im funktional zugewiesenen Versor-
gungsgebiet nicht libersteigt),

stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind und
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keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Erlauterung

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur
sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer moglichst flichendeckenden wohnortnahen
Grundversorgung sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBfldchige als auch
kleinflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zukiinftig in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen Gelsenkirchens liegen.

Um eine Kompatibilitdt zur ,hierarchischen Ordnung" der Zentren- bzw. Standortstruktur
und ihrer funktionalen Zuordnung zu gewahrleisten und darlber hinaus durch erganzende
Nahversorgungsstandorte die Grundversorgung moglichst umfassend und damit auch fir
alle Bevolkerungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten,
ist es hierbei sinnvoll und zielfihrend, die Entwicklung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in Abhdngigkeit von der Zentrenkategorie
bzw. dem Kaufkraftpotenzial im zu versorgenden Bereich zu steuern. So soll gewdahrleistet
werden, dass Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Ange-
botsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich der Sicherung und Stér-
kung der wohnortnahen Grund- und Nahversorgung dienen und negative stddtebauliche
Auswirkungen auf die Zentren- sowie Versorgungsstruktur ausgeschlossen werden. Dabei
geht es grundsétzlich nicht darum, den Wettbewerb an einzelnen Standorten (zentrale Ver-
sorgungsbereiche sowie auch ergdnzende Nahversorgungsstandorte) auszuschlieBen, son-
dern darum, die wohnungsnahe Nahversorgung zu sichern und zu starken.

In stadtebaulich integrierten Lagen aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen
klein- und grofRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sinnvoll
und moglich sein, wenn dadurch Versorgungsliicken im Naheinzugsbereich geschlossen
werden kénnen. Neben der Voraussetzung, dass diese der Nahversorgung der im unmittel-
baren Umfeld vorhandenen Wohnbevélkerung dienen, ist hierbei sicherzustellen, dass von
einem entsprechenden Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche oder die Standortstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzepts ausgehen.

Fir die Verkaufsflichendimensionierung von entsprechenden Einzelhandelsbetrieben bietet
die Gegenliberstellung von projiziertem Vorhabenumsatz und verfiigbarer Kaufkraft im
Naheinzugsbereich des Vorhabens sowie die Ermittlung der Distanz des Vorhabens zu den
schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen eine bewéhrte Méglichkeit zur Operati-
onalisierung der genannten Kriterien.

Von einem stadtebaulich sinnvollen Nahversorgungsstandort (Schwerpunkt Nahrungs-
und Genussmittel) kann demnach ausgegangen werden, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort handelt und

das Vorhaben der Nahversorgung dient. Von einer Nahversorgungsfunktion kann
regelmédlig ausgegangen werden, wenn die sortimentsspezifische Kaufkraft-
abschopfung des Vorhabens im funktionalen Versorgungsbereich eine Quote von
35 % (bis maximal 50 % in begriindeten Einzelféllen) der sortimentsspezifischen
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Kaufkraft nicht Giberschreitet. Nur in begriindeten Einzelfdllen kann ausnahmsweise
ein héherer Wert als 35 % (bis maximal 50 %) angesetzt werden. Diese Ausnahme
ist an spezifische rdumliche Strukturen gekniipft:

o abgesetzte periphere Siedlungsgebiete

o komplett fehlende Wettbewerbssituation

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des Gelsenkirchener Einzelhandelskonzepts
werden Standorte definiert, deren direktes siedlungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld von
zusammenhédngender Wohnbebauung geprégt ist und somit ein Bezug zu Wohnsiedlungs-
bereichen besteht, ohne dass stddtebauliche Barrieren (wie zum Beispiel Bahngleise, Auto-
bahnen, HauptverkehrsstraBen ohne geeignete Querungsmaglichkeiten) den Standort von
der Wohnbebauung separieren und die fuBlaufige Erreichbarkeit einschranken.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaRig derjenige Bereich zu definieren, den
ein Vorhaben fuBlaufig versorgen soll (700 m-Isodistanz). Um die vorstehende Bedingung
zu erflllen, misste fir moderne Lebensmittelmérkte in einer GréBenordnung ab rund

1.000 m?2 Verkaufsflache ein Bevdlkerungspotenzial von mindestens rund 5.000 Einwohne-
rinnen und Einwohnern im fuBlaufigen Einzugsbereich (bzw. funktionalen Versorgungsge-
biet) vorhanden sein®’. Bei Nicht-Erfillung dieser Bedingung wére ein entsprechender An-
bieter auf Kaufkraftzufliisse von Gebieten auBerhalb des direkten Wohnumfeldes angewie-
sen, was negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversor-
gungsstrukturen vermuten lieBe und den eingangs formulierten Zielsetzungen somit entge-
genstdnde.

Um auch in Bereichen mit geringer Siedlungsdichte auRerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche, die ansonsten lediglich Gber geringfligige bzw. keine eigenstdndigen Versor-
gungsstrukturen verfligen, eine zukunftsfahige Nahversorgung zu ermdglichen, kann bei
der Einordnung und Bewertung von entsprechenden Vorhaben (Einzelfallpriifung) auf tiber
die rein fuBlaufige Erreichbarkeit hinausgehende Siedlungsbereiche innerhalb der Stadt Gel-
senkirchen zuriickgegriffen werden. Diese sollen eine raumliche und funktionale Beziehung
zu einem potenziellen Standort aufweisen (funktional zugewiesenes Versorgungsgebiet).
Demnach ist ein funktionales Versorgungsgebiet anhand nachpriifbarer Kriterien (u. a. sied-
lungsraumliche Strukturen, verkehrliche Barrieren, Lage und Entfernung zum Zentrum und
zu Nahversorgungsstandorten) einzelfallbezogen zu definieren.

Die Ausnahmeregelung zum Grundsatz 1 gilt ausdriicklich nicht fiir Standorte innerhalb von
Gewerbegebieten, auch um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten und sie flir gewerbli-
che Nutzungen vorzuhalten.

Eine Uber den Bestandsschutz hinausgehende Verdanderung der bestehenden sowie eine
Ansiedlung von zusédtzlichen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten an stadtebaulich nicht-integrierten Standorten sind hingegen konsequent

3/ Bei einer Flachenproduktivitdt von rund 5.000 Euro / m? und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsfldche
von ca. 80 % (das impliziert regelmaBig einen Anteil des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments
von rund 90 %).
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auszuschlieBen. Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten
(mogliche Ausnahmen: Kioske, Convenience-Stores, 24/7-Smart-Stores) sind ausdriicklich
ausgeschlossen, um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten. In Gewerbegebieten kdnnen
z.B. kleinteilige Anbieter (wie Convenience-Stores) und Kioske zur Versorgung der dort ar-
beitenden Menschen méglich sein.?

In jedem Fall ist bei der moglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment in stadtebaulich integrierter Lage eine Einzelfallbetrach-
tung unter Einbeziehung der o. a. Indikatoren durchzufiihren sowie eine dezidierte Abwa-
gung aller einzelhandelsrelevanten stadtebaulichen Belange erforderlich. Ggf. ist im Rah-
men einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsstudie i.S.v. § 11 (3) BauNVO nachzuweisen,
dass negative stadtebauliche Auswirkungen (in Gelsenkirchen und anderen Gemeinden) auf
zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Versorgung nicht zu erwarten sind.

Bei einer atypischen Fallgestaltung kann die Regelvermutung gemaf § 11 (3) S. 3
BauNVO widerlegt werden. In einem solchen Fall ist der LEP NRW mit seinem Ziel 6.5-2
nicht einschldgig.

Die erste Einordnung gemaR Ansiedlungsregel 2 ersetzt nicht die Priiffung gemaR den
landesplanerischen Vorgaben (Ziel 6.5-2 LEP NRW).

7.5.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten

’ Ziel:

Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Ausstrah-
lung der Gelsenkirchener Hauptzentren als bedeutendste Einzelhandelsstandorte durch Si-
cherung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitdt, der Funktionsvielfalt und der Identi-

fikationsmoglichkeiten sowie Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion der Stadt-
bezirks-, Stadtteil- und Nahversorgungszentren.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

85

Landesgesetzgebung:

Gemal Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel diirfen Standorte
des groBflachigen Einzelhandels lediglich in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. GemaR Ziel 6.5-2 werden Standorte

38 Ableitbare GroRenordnung fiir einen Lebensmittelladen in einem Gewerbegebiet mit 500 — 1.000 Beschif-

tigten (gerundete Werte)
bei 500 Beschaftigten max. 50 m2 Verkaufsflache
bei 1.000 Beschaftigten max. 100 m2 Verkaufsflache
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des grolflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ausschlieBlich zent-
ralen Versorgungsbereichen zugewiesen.

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméRigen Anbindung
fir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erflillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemdB Anlage 1 des LEP NRW und

weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Grundsatz 2:

Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

(ohne Nahversorgungsfunktion)

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment (ohne nahversorgungsre-
levante Kernsortimente) sind zukiinftig nur noch in Hauptzentren, den Stadtteilzen-
tren und den Nahversorgungszentren in Abhangigkeit der Versorgungsfunktion des
jeweiligen Zentrums moglich.

Ausnahme ,, Handwerkerprivileg"

Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten Artikeln von produzierenden, weiterverarbeitenden
oder Handwerksbetrieben kénnen auch in stadtebaulich nicht-integrierten Lagen (z. B. in
GE-Gebieten) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache:

dem Hauptbetrieb radumlich zugeordnet ist,
in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
dem Hauptbetrieb flichenmaRig und umsatzméRig deutlich untergeordnet ist und

die Grenze der GrofRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht liberschritten ist.

Erlauterung

Um die Zukunftsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche zu gewdhrleisten und so das
Zentrengeflige innerhalb der Stadt Gelsenkirchen attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten,
ist es sinnvoll und zielfiihrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich
zu steuern. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment ab
800 m? Verkaufsfliche sollen demnach zukiinftig nur noch in den abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichen Typ Hauptzentrum bis Nahversorgungszentrum zuldssig sein, um
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diese mit ihrer Versorgungsbedeutung zu sichern und weiterzuentwickeln sowie einen rui-
nosen absatzwirtschaftlichen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte unter-
einander zu vermeiden.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten an stddtebaulich integrierten Standorten ausnahmsweise zuge-
lassen werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche (in Gelsenkirchen und dariiber hinaus) zu erwarten sind. Diese sind in der Regel
dann nicht anzunehmen, wenn zentrenrelevante Sortimente in kleineren, deutlich unterhalb
der Schwelle der GroR¥flachigkeit (> 800 m2) agierenden Ladenlokalen aufRerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche zur ergdnzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren
Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Ldden zur Deckung des Grundbedarfs bei mittel- und teil-
weise auch langfristig nachgefragten Gitern dienen. Dies gilt fir alle zentrenrelevanten
Sortimente gemaR der Gelsenkirchener Sortimentsliste und somit auch fiir die Leitbranchen
von zentralen Versorgungsbereichen, z. B. Bekleidung.

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten unabhéngig von der Gré3enordnung ge-
nerell auszuschlieBen. Ausnahmen bilden hier lediglich das sogenannte ,, Handwerkerprivi-

u

leg”.

7.5.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten

’ Ziel:

Raumliche Konzentration auch des groBflachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten auf dafiir festgesetzte Sonderstandorte und Sicherung einer zukunftsfahi-

gen Arbeitsteilung zwischen den zentralen Versorgungsbereichen sowie den Sonderstand-
orten zur Sicherung und zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ guten Versorgung der
Bevolkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

85

Landesgesetzgebung:

Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
diirfen ausgewiesen werden, wenn

der Standort im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegt (Ziel 6.5-1 LEP NRW) und

der zu erwartende Gesamtumsatz des Vorhabens die Kaufkraft der Einwohnerinnen
und Einwohner der Stadt Gelsenkirchen in den geplanten Sortimenten nicht Gber-
schreitet (Grundsatz 6.5-4 LEP NRW) und
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der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente unter 10 % der Gesamtverkaufs-
fliche liegt (Ziel 6.5-5 LEP NRW) und

die Verkaufsfliche der zentrenrelevanten Randsortimente maximal 2.500 m2 um-
fasst (Grundsatz 6.5-6 LEP NRW)

Grundsatz 3:

Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

a. Standorte fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit nicht-zen-
trenrelevantem Kernsortiment sollen in den zentralen Versorgungsbereichen liegen.

b. AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen Standorte fiir groRflachige Einzel-

handelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
in dafir festzulegenden Ergdnzungsstandorten (BuschgrundstraBe, Grothusstrale und
Willy-Brandt-Allee/Emscherstrale) liegen. Voraussetzung hierfirr ist, dass der avisierte

Standortbereich Bestandteil eines im Regionalplan ausgewiesenen Allgemeinen Sied-
lungsbereiches (ASB) ist.

c. Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe (< 800 m? Verkaufsfliche) mit nicht-zentren-
relevantem Kernsortiment sind planungsrechtlich auch auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche moglich (z. B. im GI, GE mit einzelhandelsrelevanter Vorpragung).

d. Zentrenrelevante Randsortimente sind bei Betriebsstandorten auBerhalb der zentralen

Versorgungsbereiche zu begrenzen. Bei Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment auferhalb des zentralen Versorgungsbereiches diirfen die zentrenrelevanten
Randsortimente bis zu max. 10 % (Ziel 6.5-5 LEP NRW) hdchstens aber 2.500 m?
(Grundsatz 6.5-6 LEP NRW) der Gesamtverkaufsfliche einnehmen, wenn dadurch
keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Zwischen dem Kernsor-
timent und den Randsortimenten muss ein funktionaler Zusammenhang bestehen. Die
zuldssige Randsortimentsflache darf nicht von nur einem Sortiment belegt werden.

Ausnahme 1

Anderungen innerhalb des Bestands genehmigter Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
tem Sortiment in den Ergdnzungsstandorten des groBRflachigen Einzelhandels Busch-
grundstralle, GrothusstraBe und Willy-Brandt-Allee/EmscherstraBe sind ausnahms-
weise dann moglich, wenn in der Flachenbilanz eine Reduzierung der Verkaufsflache
fur zentrenrelevante Sortimente erfolgt. Betriebsverlagerungen bestehender nicht-zen-
trenrelevanter Anbieter innerhalb des Stadtgebietes bei gleichzeitiger Erweiterung der
Verkaufsflache kdnnen grundsatzlich zuldssig sein, sofern planungsrechtlich oder durch
einen stadtebaulichen Vertrag sichergestellt wird, dass von einer einzelhandelsseitigen
Nachnutzung des Altstandortes keine zentrenschadlichen Auswirkungen im Sinne von
§ 11 (3) BauNVO erfolgt.

Ausnahme 2
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Eine Ergdnzung der vorhandenen Ergédnzungsstandorte fiir den grofflachigen Einzelhandel
mit Vorhaben, die lber ein nicht-zentrenrelevantes Sortiment verfiigen, ist moglich.
Hierbei sind insbesondere die Regelungen des Landesentwicklungsplans NRW sowie
das Regionale Einzelhandelskonzept fiir das 6stliche Ruhrgebiet fiir die Randsortimente
zu beriicksichtigen.

Erlauterung

Neben den zentralen Versorgungsbereichen gelten die Erganzungsstandorte Buschgrund-
straBBe, GrothusstraBBe und Willy-Brandt-Allee/Emscherstrale als Vorrangstandorte fiir
Ansiedlungsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten.

Die ungesteuerte Ansiedlung weiterer groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zen-
trenrelevanten Kernsortimenten kénnte zu einer stadtebaulich bedenklichen Verscharfung
des Wettbewerbs filhren und einschldgige Betriebe zur Aufgabe zwingen. Bei derartigen
Betriebsaufgaben besteht die Gefahr, dass dann die Sortimentsstruktur gedndert und (wei-
tere) zentrenrelevante Warengruppen an diesen Standorten zu Lasten der Innenstadtent-
wicklung angeboten werden. Wird dies hingegen gemaRB der konzeptionellen Zielsetzung
verhindert, entwickelt sich zumeist ein Leerstand, der zu einem Imageverlust einzelner
Standortbereiche wie auch der Stadt Gelsenkirchen insgesamt als Einkaufsstandort oder
auch zu anderen stadtebaulichen Problemen fiihren kann. Die Entwicklung vorhandener —
stadtstrukturell sinnvoller — Flachenreserven an den definierten Ergdnzungsstandorten (vgl.
Kapitel 7.2.3) ist daher, auch im Sinne der Erzielung von Synergieeffekten und der Reduzie-
rung von Verkehrsstromen, der Offnung neuer Standorte vorzuziehen.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten fiihren regelmaBig so-
genannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht-zentrenrelevanten Rand-
sortimenten an Standorten auBerhalb der stadtebaulich-funktionalen Zentren definitionsge-
maB keine Gefdhrdung fir die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht,
sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche moglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stdd-
tebaulichen Zielen des Einzelhandelskonzepts in Teilen widerspricht, wére ein volliger Aus-
schluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei
Mobelanbietern z. B. Glas / Porzellan / Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente
sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funk-
tionaler Bezug zum Kernsortiment® vorhanden ist, zuldssig sein. Der LEP NRW sieht fir
Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) BauNVO neben der Begrenzung auf 10 % der
gesamten Verkaufsfliche eine absolute Obergrenze von i. d. R. maximal 2.500 m? Ver-
kaufsflache vor. Diese Obergrenzen, die bereits Bestandteil des Einzelhandelskonzepts Gel-
senkirchen 2015 waren, werden auch im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts, nicht zuletzt aufgrund der guten Erfahrungswerte in der bisherigen Praxis, beibehal-
ten. Eine stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit sollte dabei ggf. im Einzelfall

¥ Als typische Beispiele fiir einen funktionalen Bezug sind u. a. zu nennen: GPK / Haushaltswaren, Wohnein-

richtung / Heimtextilien und Leuchten in Mdbelhdusern; Leuchten, Haushaltswaren, Wohneinrichtung /
Heimtextilien, Arbeitskleidung / -schuhe, Schnittblumen in Bau- u. Gartenmarkten.
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geprift werden. Dariiber hinaus sind die Vorgaben des Regionalen Einzelhandelskonzeptes
fir das Ostliche Ruhrgebiet (vgl. Kapitel 2.3) und angrenzende Bereiche zu beachten. Un-
abhangig von der GroRe der flir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zuldssigen Fla-
che sollte auBerdem sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen oder einigen
wenigen Sortimenten belegt werden kann. D. h., dass weiterhin angegeben sein sollte, wie
groB die Flache flr ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu
achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems ge-
nutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

7.6 Prifschema zur ersten Einordnung von
Einzelhandelsvorhaben

Das folgende Priifschema dient der ersten Bewertung neuer Vorhaben im Hinblick auf ihre
Kompatibilitat mit dem Einzelhandelskonzept und den darin formulierten Zielen, dem kiinf-
tigen Standortprofil sowie den Grundséatzen zur Umsetzung.

Den uibergeordneten Zielen gemaR Einzelhandelskonzept folgend sind Einzelhandelsvorha-
ben hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir die Versorgungsstruktur fir die Stadt Gelsenkirchen zu
hinterfragen. Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass dieses Priifschema nur eine erste
Einordnung ermdglichen soll und z. B. eine — im Einzelfall erforderliche — konkrete landes-
planerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse in keiner Weise ersetzen kann.

Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrecht-
lichen Zulassigkeit und der Abwéagung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfahren
sowie der bauordnungsrechtlichen Zuldssigkeit (vgl. hierzu insbesondere § 11 (3)
BauNVO).

Fir unbeplante Innenbereiche ergibt sich in der Regel ein besonderer Priifbedarf hin-
sichtlich einer Zuldssigkeit nach § 34 (1) oder (2) BauGB bzw. § 34 (3) BauGB, der Verein-
barkeit des jeweiligen Vorhabens mit den Zielen und Grundsdtzen gemal Einzelhandels-
konzept der Stadt Gelsenkirchen bzw. einem méglichen Planerfordernis zur Vermeidung
unerwdinschter stddtebaulicher Entwicklungen. Sofern keine Vereinbarkeit mit den Zielen
und Grundsdtzen des Einzelhandelskonzepts gegeben ist, ergibt sich ein Planerfordernis.
Nur durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes kénnen mégliche schadliche Entwicklun-
gen konsequent vermieden werden.

Unbeplante Innenbereiche kénnen grundsatzlich Bestandteil aller Zentren- bzw. Standort-
kategorien sein. Wahrend in zentralen Versorgungsbereichen (Kategorien Hauptzentrum-
Stadtteilzentrum) jegliche Einzelhandelsentwicklungen mit den Zielen und Grundsdtzen des
Einzelhandelskonzepts vereinbar sind, ist dies besonders fiir Standorte auBerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche sowie an sonstigen, solitdren Standorten im Einzelfall in den Blick
zu nehmen. Ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb kann in der Praxis dazu fiihren, dass sich
in der naheren Umgebung weitere Betriebe dieser Art ansiedeln, so dass eine Einzelhandels-
agglomeration (auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches oder Ergdnzungsstandort
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entsteht. Im Sinne der tibergeordneten Ziele des Einzelhandelskonzepts ist das zu vermei-
den, ggf. auch durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Im Einzelfall kann sich in die-
sem Zusammenhang auch eine Planungspflicht gemaR § 1 (3) oder aus Zielen der Raum-
ordnung § 1 (4) BauGB ergeben.

Bei der Priifung von Vorhaben nach § 34 (1) BauGB ist zu beachten, dass die immer alle
aufgefiihrten Tatbestdnde zu berticksichtigen sind, welche lber den eigentlichen Rahmen
des Einzelhandelskonzepts hinausgehen:

Einfliigen in die Umgebung nach Art der Nutzung, MaR der baulichen Nutzung,
Bauweise und lberbauter Grundstiicksflache

Sicherung der ErschlieBung
Wahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
keine Beeintrdchtigung des Ortsbildes

Bezliglich der Art der baulichen Nutzung ergibt sich geméalR § 34 (2) BauGB eine besondere
Regelung flir sogenannte faktische Baugebiete. Diese sind dann anzunehmen, wenn die
pragende Bebauung der Umgebung nur solche Nutzungen aufweist, die in einem bestimm-
ten Baugebietstyp gemaB BauNVO zuldssig sind. Liegt ein faktisches Baugebiet vor, gilt bei
der Priifung der bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit von Vorhaben entsprechend nichts an-
deres als in ausgewiesenen Baugebieten, so dass die Angaben im Priifschema (vgl. Tabelle
17) zu Ubertragen sind.
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Tabelle 17: Ansiedlungsempfehlungen fiir Einzelhandelsbetriebe nach Lage und GréRe (Priifschema)

zentrenrelevantes nahversorgungsrelevantes nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment Kernsortiment Kernsortiment

Standortkategorie kleinflachige EH- | groBflachige EH- kleinflichige EH-  groBflichige EH-  kleinflichige EH- groBflichige EH-
Betriebe Betriebe Betriebe Betriebe Betriebe Betriebe
(= 800 m2 VKF) | (> 800 m2VKF) (=< 800 m2 VKF) (> 800 m2 VKF) (< 800 m2 VKF) (> 800 m2 VKF)

Hauptzentren ja ja ja ja
Stadtteilzentren ja ja ja ja
Nahversorgungszentren/persp. Nahversorgungs-
zentren ja ja ja ja
nein .
(ausnahmsweise in ety
Sonstige stidtebaulich integrierte Lagen stadtebaulich inte- gemhall.tlf:nl\:RSV\(/Vor- Nachweis der Nahversorgungsrelevanz und 2 nein
grierter Lage, Nach- §113) Béu.N\./O Zentrenvertraglichkeit J
weis der Zentrenver- nicht zulissi
traglichkeit) &
nein, ja, bei Begrenzung der zentrenrelevanten
Erganzungsstandorte nein gem. LEP NRW nicht nein Randsortimente' auf max.
zulissig 10 % der VKF'
in GIB gem. LEP NRW
grds. zuldssig;  [Vorhabeni.S.v.
nein, nein, Einzelfallpriifung er- [§ 11 (3) BauNVO unzu-
) ) S ) gem. LEP NRW Vor- gem. LEP NRW Vor- | forderlich, Begren- |[ldssig, nurim ASB in
Sonstige stadtebaulich nicht-integrierte Lagen nein haben i.S.v. nein haben i.S.v. zung der zentrenre- |Ausnahmefallen zulis-
§ 11 (3) BauNVO § 11 (3) BauNVO | levanten Randsorti- [sig; Einzelfallprifung er-
nicht zuldssig nicht zuldssig mente zentrenver- [forderlich, Begrenzung
traglich gestalten |der zentrenrelevanten
Randsortimente’

! Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertrdglich zu gestalten: GemaR Einzelhandelskonzept Grundsatz 3.d sind sie auRerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfldche zuldssig. Dabei sollte die entsprechende Verkaufsflache bei Mébelméarkten 2.500 m2 und bei Bau-
und Gartenmarkten 1.500 m2 nicht Gberschreiten. Einzelne Sortimente sollten nicht mehr als 800 m2 umfassen, wobei ein Einzelsortiment mit Blick auf die Zielsetzun-
gen zur Entwicklung und Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche ggf. weiter beschrénkt sein kann. VKF = Verkaufsflache, EH-Betrieb = Einzelhandelsbetrieb
Quelle: Darstellung Junker + Kruse
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7.7 Arbeitskreis Einzelhandel

Das Einzelhandelskonzept in der aktuellen Fortschreibung dient der Stadt Gelsenkirchen als Rah-
men und Leitlinie fur die zuklinftige Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels. Die Ziele und
Grundsatze zur Entwicklung der Nahversorgung sowie der Zentren und Sonderstandorte mit groB-
flaichigem Einzelhandel kdnnen dabei allerdings nur den Rahmen fiir die zukinftige Entwicklung
aufspannen. Die Umsetzung erfolgt durch die kommunale Bauleitplanung und letztendlich durch
Beschliisse des Rates der Stadt Gelsenkirchen.

Erfahrungen aus anderen Stddten zeigen, dass der Transfer der Einzelhandelszielsetzungen und
Grundsétze in die Bauleitplanung dann problematisch ist, wenn es eine Vielzahl von Ansiedlungs-
bzw. Erweiterungsféllen gibt oder Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht eindeutig durch das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept beurteilt werden kénnen. Zur Klarung solcher Fragestellun-
gen, aber auch zur Erérterung von mit dem Einzelhandelskonzept kompatiblen Ansiedlungsfallen
ab einer bestimmten GréBenordnung, hat sich im Rahmen des Erarbeitungsprozesses des Einzel-
handelskonzepts Gelsenkirchen 2005 der Arbeitskreis Einzelhandel konstituiert. Im Verlauf der
anschlieBenden Jahre konnte sich der Arbeitskreis als gut funktionierendes und anerkanntes Gre-
mium etablieren. An dieser Einordnung hat sich weiterhin nichts gedndert, sodass empfohlen wird,
dass dieses Gremium in der bewédhrten Form weitergefiihrt wird. Mitglieder des Arbeitskreises
Einzelhandel sind der Handelsverband NRW Westfalen-West e.V., die IHK Nord Westfalen sowie
die stddtischen Fachreferate Bauordnung, Stadtplanung, Recht, Verkehrsplanung und Wirt-
schaftsforderung.

7.8 Monitoring

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes dient — wie auch schon seine Vorgédngerversionen
(zuletzt im Jahr 2015) - der Stadt Gelsenkirchen als Rahmen und Leitlinie fiir die zukinftige Ent-
wicklung des Einzelhandels. Die Ziele und Grundsdtze zur Entwicklung der Nahversorgung sowie
der Zentren und Sonderstandorte mit auch grofflichigem Einzelhandel kénnen dabei allerdings
nur den Rahmen fiir die zukiinftige Entwicklung aufspannen. Die Umsetzung erfolgt durch die
kommunale Bauleitplanung und letztendlich durch Beschliisse des Rates der Stadt.

Da das Konzept auf eine ldngere Laufzeit ausgerichtet ist (in der Regel werden gesamtstadtische
Einzelhandelskonzepte von GroBstddten etwa alle 10 Jahre evaluiert/aktualisiert/fortgeschrieben
oder auch neu aufgestellt), kdnnen verschiedene Bausteine dazu beitragen, das Konzept und sei-
nen Instrumentenkasten ebenso aktuell zu halten wie seinen Stellenwert bei den handelnden Akt-
euren. Im Einzelnen bieten sich folgende Bausteine fiir ein Monitoring des neuen Gelsenkirchener
Einzelhandelskonzeptes an:

o Aufbau/Sicherung einer Bestandsdatenbank des gesamtstddtischen  Finzelhandels
Als Grundlage hierfiir kann die gesamtstddtische Datenbasis des Biiros Junker+Kruse dienen,
die im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes erhoben wurde. Sie ist am
Ende des Bearbeitungsprozesses (fortschreibungsféhig) an die Stadt Gelsenkirchen (ibergeben
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worden. Es erfolgt ein regelmaBiges Einpflegen relevanter Verdnderungen in diese Datenbank.
Es empfiehlt sich ein gesamtstddtisches Datenupdate etwa alle 5 Jahre. Dabei ist darauf zu
achten, dass die Erhebungsmethodik gleichbleibt bzw. nur soweit angepasst wird, dass eine
Vergleichbarkeit der Daten (Zeitreihen) in jedem Fall méglich bleibt. Als Grundlage hierfiir
kann eine ,Erhebungsanleitung” dienen, die der Vollerhebung fiir das neue/fortgeschriebene
Einzelhandelskonzept zu Grunde gelegt wurde.

Jahresgesprdche mit den relevanten Einzelhandelsakteuren:

Im Rahmen von jéhrlichen Arbeitsgesprachen mit den relevanten Einzelhandelsakteuren las-
sen sich zu einem vergleichsweise friihen Zeitpunkt Erkenntnisse gewinnen z.B. iber mogli-
che Verdnderungsabsichten einzelner Standorte oder auch Interesse an neuen Standorten im
Gelsenkirchener Stadtgebiet. Von Seiten der Stadt kdnnen in diesem Zusammenhang auch
,stadtische Wiinsche" z.B. zur Verbesserung von Versorgungsstrukturen (innerhalb der Zen-
tren oder auch zur SchlieBung vorhandener rdumlicher Versorgungsliicken im Bereich der
wohnungsnahen Grundversorgung) adressiert werden.

In erster Linie geht es dabei um Vertreter der filhrenden Lebensmittel- und Drogeriemark-
tunternehmen im Stadtgebiet. Dies wird in der Stadt Gelsenkirchen bereits praktiziert und
sollte daher konsequent weitergefiihrt werden.

Arbeitskreis Finzelhandel weiterfihren (siehe Kapitel 7.7)
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8 Anhang A

8.1 Legenden

Kartengrundlage

Siedlungsflachen
Gewerbeflachen
:[ | strassennetz

Freiflachen

Gewasser
Bundesstrale
= Autobahn
Bahnflachen

7‘ Stadtbereiche

Karten: Verteilung der Einzelhandelsstandorte

GroBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) Bedarfsstufen
@ Blumen (Indoor) / Zoo B kurzfristige Bedarfsstufe < 100 m? GVKF

M kurzfristige Bedarfsstufe 100 - 399 m2 GVKF
@ Gesundheit und Kdrperpflege i i o

I kurzfristige Bedarfsstufe 400 - 800 m? GVKF
@ Nahrungs- und Genussmittel B mittelfristige Bedarfsstufe < 100 m2 GVKF
@ Papier / Biiroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher B mittelfristige Bedarfsstufe 100 - 399 m? GVKF

o e o ) 3

@ Bekleidung B mittelfristige Bedarfsstufe 400 - 800 m2 GVKF

@ langfristige Bedarfsstufe < 100 m? GVKF
@ Gl / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren [ langfristige Bedarfsstufe 100 - 399 m? GVKF
@ Schuhe / Lederwaren [0 langfristige Bedarfsstufe 400 - 800 m2 GVKF
@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung @  Sonstiges < 100 m* GVKF

O Sonstiges 100 - 399 m? GVKF
@ sport und Freizei [] Sonstiges 400 - 800 m? GVKF
@ Warenhaus B Leerstand
& Baumarktsortimente sonstige Nutzungen

. ©  Dienstleistung und Handwerk

& Elektronik / Multimedia

® (Gastgewerbe
'@' Gartenmarktsortimente ® Kunst, Kultur, Bidung
@ Mébel ® Offentliche Einrichtung

©  Sonsti
@ Wohneinrichtung i

@ Leerstand (kein Einzelhandelsleerstand)
@ Sonstiges ) 1 sonstige Nutzung

2-4 sonstige Nutzungen

! Mehr als 4 sonstige Nutzungen

Abgrenzungen
|:| zentrale Versorgungsbereiche (2024)
[ Sonderstandort

alte Abgrenzungen (EHK 2015)

Quelle: Darstellung Junker+Kruse
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8.2 Abklrzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

B-Plan Bebauungsplan

BVerwG Bundesverwaltungsgericht

bzw. beziehungsweise

ca. circa

d. h. das heift

EH Einzelhandel

EW Einwohnerinnen und Einwohner

FMA Fachmarktagglomeration

FNP Flachennutzungsplan

GPK Glas, Porzellan, Keramik

grds. grundsatzlich

ha Hektar

i.d.R. in der Regel

i.S.d. im Sinne des

i.S.v. im Sinne von

inkl. inklusive

Kfz Kraftfahrzeug

km Kilometer

km? Quadratkilometer

m? Quadratmeter

Mio. Million

NVZ Nahversorgungszentrum

OVG NRW Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen

OPNV 6ffentlicher Personennahverkehr

PBS Papier; Blicher; Schreibwaren
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Pkt. Punkt

rd. rund

s. 0. siehe oben

SRZ Stadtraumzentrum

STZ Stadtteilzentrum

u.a. unter anderem

u. A. und Ahnliches

vgl. vergleiche

VKF Verkaufsflache

V. a. vor allem

z. B. zum Beispiel

z. T. zum Teil

Gebietsausweisungen

EZH Einzelhandel

GE Gewerbegebiet

Gl Industriegebiet

MD Dorfgebiet

MDW dorfliches Wohngebiet

MI Mischgebiet

MK Kerngebiet

MU Urbanes Gebiet

SO Sondergebiet

VKF Verkaufsflache

WA Allgemeine Wohngebiete

WB Besondere Wohngebiete

WR Reine Wohngebiete

WS Kleinsiedlungsgebiete
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9 Anhang B Gestaltungsleitfaden
Lebensmitteleinzelhandel des REHK
Ostliches Ruhrgebiet

Tabellarische Ubersicht der Anforderungen (Auszug aus dem Gestaltungsleitfaden (S.40 ff.))
(vgl. Kap. 2.3.1).

2.1 + 2.2 GRUNDLEGENDE PRINZIPIEN UND STADTEBAULICHE MERKMALE
GRUNDLEGENDE PRINZIPIEN

Funktionale Verbesserung des Standortes

Erhalt oder Verbesserung der stadtebaulichen Situation

Einfigung in die ortsbildpragende Architektursprache

Allumfassende Behandlung des Baukorpers berilicksichtigen

Dezente Gestaltung von Werbeanlagen

Erhalt oder Verbesserung der Freiraumqualitat durch attraktive und 6kologische Gestaltung
Gleichberechtigte Nutzung des Stralenraums von FuR-, Rad- und motorisiertem Verkehr

Sicherung der Barrierefreiheit

2.2.1 FUNKTIONALE EINBINDUNG IN DAS STADTEBAULICHE UMFELD
BEITRAG ZUR NUTZUNGSMISCHUNG

Realisierung idealerweise in Kombination mit mehrgeschossigen Typologien
(Mixed-Used-Immobilien)

Verzicht auf , eingeschossige Kastenbauweise”

Empfehlung fir Mischnutzung auf Grundstiicken, da sowohl fiir Stadtentwicklung als auch Marktbetreiber
(z.B. als Wohnungs- und Immobilienanbieter) sinnvoll

ANBINDUNGEN UND WEGEVERBINDUNGEN

Gute Anbindung durch gute FuRB- und Radwegeverbindungen (sicherer und barrierefreier Ausbau v.a. an
Hauptverkehrsstrallen)

Eigenstandige Radspuren und breite Gehwege getrennt vom motorisierten Verkehr
Anbindung an gesondertes FuB- und Radwegenetz (innerortliche Wegeverbindungen)
Méglichst nah (<250 m) an OPNV-Haltepunkten (insbesondere Bus)

Option der Errichtung von eigener OPNV-Haltestelle

141 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept Gelsenkirchen | Fortschreibung 2025

Gute und storungsfreie Erreichbarkeit iber motorisierten Verkehr (HauptverkehrsstraRe),

moglichst wenig Stérung von Anwohnern

STORUNGSFREIE ANLIEFERUNG
Moglichst geringe Larmbelastung durch Verkehr sowie Be- und Entladevorgédnge

Einhausung oder andere larmmindernde Bauten als Larmschutz

2.2.2 RAUMLICHE EINBINDUNG IN DAS STADTEBAULICHE UMFELD
RAUMKANTEN UND EINFUGUNG IN DEN STADTRAUMLICHEN KONTEXT
Einfigung in ortsbezogenen, stadtraumlichen Kontext

Moglichst exakte Aufnahme der im StralRenzug Giblichen Raumkanten

Riickspriinge vermeiden bzw. gering halten (insbesondere bei stadtebaulichen Situationen mit Blockrandbe-
bauung)

Falls unbedingt notwendig (z.B. Eingangsbereich), dann besser deutliche Riickspriinge Gber eine kurze als
gering akzentuierte lber eine grofle Lange

Ausnahme: Projekte mit , Leuchtturmwirkung” in Bereichen mit wenig stadtebaulichem Kontext

Keine Verwendung von ,Standardbauweisen®, sondern standortgerechte Losungen mit Beteiligung eines Ar-
chitekten

Verwendung von Standardtypen grundsatzlich moglich, jedoch mit erhéhten

Gestaltungsanforderungen

ORIENTIERUNG UND ADRESSBILDUNG
Gebaudekorper in Ausrichtung zur StraRe oder einem Platz
Bei Kreuzungssituationen Orientierung zur Gibergeordneten StralRe

Parkplatzbereiche seitlich oder riickwartig neben dem Geb&dude anordnen

2.3.1 BAUKORPER

ABMESSUNGEN UND HOHE DES BAUKORPERS

baulichen und stadtraumlichen Kontext beachten

hohe Geschossigkeit bzw. hohe, typologische Dichte anstreben
ein- bis zweigeschossige Bauten grundsatzlich moglich
Ubernahme von Traufhdhen der Nachbarschaft

Orientierung an Gebdudebreite, falls moglich
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DACHFORM UND -GESTALTUNG

baulichen und stadtrdumlichen Kontext beachten

Optische Einfligung in die Umgebung

Grundsatzlich alle Dachformen und -farben vorstellbar
Berilcksichtigung 6kologischer Belange (PV-Anlagen, Wasserableitung)

Dacher sind zu begriinen (intensiv, sofern keine parallele Energieerzeugung)

FASSADE

Bezug zum baulichen Kontext herstellen

Grundsatzlich alle Materialien und Farben vorstellbar, idealerweise qualitatvoll und nachhaltig zugleich
Fassadenbegriinung in dkologischer Hinsicht anzustreben

Allumfassende Behandlung des Baukorpers berilcksichtigen

Méglichst groRziigige Offnungen im Erdgeschoss (idealerweise keine Beklebungen)

Vermittlung von Offenheit und Transparenz

Grundrisse entsprechend einer gréRtmaoglichen Kommunikation mit dem AuRenraum ausrichten
(z.B. Kassenzonen Richtung Fassade, Regale/Lager abseitig)

Anordnung erganzender Nutzung (z.B. Backer) nach AuRRen

Unattraktiv wirkende Elemente (z.B. Lager, Leergutannahmestellen) in weniger

prasenten Bereichen unterbringen

WERBEANLAGEN AM GEBAUDE

Dimensionierung an Umgebung orientiert
Vermeidung von Mehrfachwerbung in eine Richtung
Werbung zurlickhaltend gestalten

Bei besonderen stddtebaulichen Situationen (z.B. Denkmal) Verzicht auf standardisiertes Erscheinungsbild,
stattdessen individualisierte Losung

Festlegung von MaximalgrofRen

2.3.2 BAULICHE ERGANZUNGEN UND NEBENANLAGEN
LAGE UND BAULICHE GESTALTUNG DER ANLIEFERUNG

nicht vom Haupteingang einsehbar
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rickwartige Lage oder Einhausung

Larmschutz sowie Rangierflichen und Zufahrtsabmessungen beachten

UNTERBRINGUNG WEITERER NEBENANLAGEN

Unterbringung von Einkaufswagen in Gebaudearchitektur integrieren, Parkplatzaufbauten vermeiden
Blindelung von Paket-Abholstationen, Sammelstellen fiir Abfall- und Recyclingmaterial

oder anderen Zusatzangebote in der Nahe des Eingangs

(gut zugénglich, tiberdacht, ansprechend gestaltet)

Stellplatzangebote fir Fahrrader und Lastenrader gut sichtbar und Gberdacht in der Nahe des Eingangs

Unterbringung von Millcontainern fiir Supermarktabfalle in rlickwéartigen, einsehbaren Bereichen

SOLARKOLLEKTOREN UBER PARKPLATZANLAGEN

Seit 2022 nach Reform der Landesbauordnung NRW zwingend notwendig (>35 Stellplatze Gberdacht und mit
Photovoltaik ausgestattet)

Konstruktion an Geb&dudearchitektur anpassen

2.3.3 NACHHALTIGKEIT DES GEBAUDES

Berlicksichtigung einer CO2-neutralen Errichtung

Verwendung nachhaltiger, innovativer Materialien und Rohstoffe (z.B. Holz, Brettschichtholz)
Wiederverwendung von Baumaterialien im Sinne der Kreislaufwirtschaft

CO2-neutrale Energieerzeugung (z.B. Photovoltaik, Erdwarme)

Energieeinsparungen durch Nutzung von Abwdrme oder Regenwasser

(Intensive) Dach- und Fassadenbegriinung als Beitrag zur Hitze- und Staubreduzierung

2.4 | FREIANLAGEN

2.4.1 FUNKTIONALE QUALITAT

FUSS- UND RADVERKEHR
Vermeidung autoorientierter Standorte
Gleichbehandlung aller Verkehrsteilnehmer
Ziel: maximale Verkehrssicherheit

Breite Gehwege, getrennt vom Rad- und Autoverkehr

Kirzeste Wegeverbindungen zwischen 6ffentlicher StraRe und Eingang
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SICHERUNG DER BARRIEREFREIHEIT

Bediirfnisse und Anforderungen unterschiedlichster Personengruppen (seh-, bewegungseingeschrénkt, Al-

tere, mit Kinderwagen) beriicksichtigen

Kurze Wegefiihrungen, ausreichende Gehwegbreiten, geeignete Oberflachenbeldge, moderate Langs- und
Querneigungen, gut einsehbare Sichtbeziehungen, verteilte Sitz- und Verweilmdglichkeiten als Grundvoraus-

setzung

Barrierefreier Zugang zum OPNV

STELLPLATZANGEBOTE FUR ALLE VERKEHRSTEILNEHMER
kleine, unterirdisch oder im Gebaude integrierte Anlagen flir motorisierten Verkehr
Ausreichende Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge

Reservierung der Parkplatze nahe dem Eingang fir Mobilitatseingeschrdnkte, E-Fahr-
zeuge und Carsharing

GroRzigige Dimensionierung von Fahrradabstellanlagen (Uberdacht, sicher),
Mitdenken von Fahrradabstellanlagen fir E-Bikes und Lastenrader

Ausleihmoglichkeiten von (Lasten-)fahrradern

MULTIFUNKTIONALE NUTZUNG DER STELLPLATZANLAGEN
Mitnutzung durch andere Nutzungen

Gewahrleistung einer Freiraumnutzung nach ,Ladenschluss’

Nutzung als Retentionsflache

2.4.2 GESTALTERISCHE QUALITAT

BEITRAG ZUR RAUMBILDUNG IM SIEDLUNGSKONTEXT
Ansprechende, stadtebauliche Einfassung durch Griin- und Freiraumelemente
Anordnung horizontaler und vertikaler Vegetationsstrukturen

Betonung von Raumecken oder -rundungen

Aufnahme und Weiterfiihrung vorhandener Stadt- und Freiraumstrukturen

GESTALTUNG DER EINFRIEDUNGEN
Vermeidung von massiven, baulich-geschlossenen Einfriedungen

Rdume durch ,lebende Zdune” und Freiraumelemente erlebbar machen
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ANSPRUCH IN DER GESTALTUNG DER OBERFLACHEN, BELEUCHTUNG UND MOBLIERUNG
Verwendung hochwertiger, 6kologischer und klimaschonender Oberflaichenmaterialien
Barrierefreie Ausgestaltung der Bodenbeldge
Zukunftsweisendes Lichtkonzept zum Schutz der Umwelt, Menschen und Tiere

Schaffung von Sicherheit, Orientierung und Atmosphare durch gestalterisch ansprechende Beleuchtungsele-
mente

Hochwertiges, multifunktional nutzbares Stadtmobiliar fiir unterschiedliche Alters- und Personengruppen

Kommunikationsfordernde Aufenthaltsraume

WERBEANLAGEN BEI FREIANLAGEN
Dimensionierung an Umgebung orientiert

Bei besonderen stddtebaulichen Situationen (z.B. Denkmal) Verzicht auf standardisiertes Erscheinungsbild,
stattdessen individualisierte Losung

Verzicht auf freistehende Werbepylonen

Verwendung von moglichst kleinen, zuriickhaltenden Werbepylonen

2.4.3 OKOLOGISCHE QUALITAT
BEITRAG ZUR WASSERHALTUNG UND -VERSICKERUNG BEI STARKREGENEREIGNISSEN
Multifunktionale Retentionsflachen einplanen (z.B. Mulden-Rigolensystem)

Alle verfugbaren, nicht anderweitig genutzten Flachen zur Retention und Regenwasserableitung verwenden

BEITRAG ZUR VERMEIDUNG VON UBERHITZUNG
Implementierung von Wasserelementen
umfangreiche Begriinung (auch Dach und Fassade)
Verwendung standortgerechter, klimaresilienter Pflanzenarten
Verschattung durch Anpflanzung von (groRkronigen) Baumen
Verwendung von hellen Farben und Materialien
Verwendung von wasserspeicherfahigen Baumaterialien wie Holz und Lehm

Kaltluftschneisen freihalten

VERMEIDUNG VON BEEINTRACHTIGUNGEN DER TIERWELT
Berlcksichtigung einer umfangreichen Begriinung im Freiraum sowie am Baukdrper

Brut- und Nistplatze fur verschiedene Tierarten
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Installation insektenfreundlicher Beleuchtung
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10 Anhang C: Glossar - Definitionen
einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Einzelhandel

im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevan-

tes Kaufkraftpotenzial

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel,
Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apothe-
kenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zahlen u. a. alle
Kauf- und Warenhduser, SB-Warenhauser, SB-Kaufhduser, Verbrau-
chermarkte sowie Fachmérkte. Dazu gehort auch der Direktverkauf
an Endverbraucher, unabhdngig davon, ob dieser am Standort des
Fertigungsbetriebs oder in einem eigens dazu geschaffenen Zentrum
(Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil
an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflieft.
Verschiedene Institute wie die IFH Retail Consultants GmbH, Koéln
oder die Gesellschaft fir Konsum- und Absatzforschung, Niirnberg
(GfK) ermitteln diesen Schatzwert auf unterschiedlichen rdumlichen
Einheiten und in der Regel in regelmdRigen Abstinden. Dabei wer-
den die fiir jedes Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fiir Dienstleis-
tungen, Wohnung, Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch
Verbraucherstichproben) von der allgemeinen Kaufkraft des Gebie-
tes abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ver-
héltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten
Einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozen-
tuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft
vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die Kennziffern wer-
den z. B. von der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln ermittelt und
jahrlich aktualisiert. Daneben kann auch auf von der GfK oder MB
Research ermittelte Kennziffern zuriickgegriffen werden.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen,
ermittelt aus der Bevolkerungszahl und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt ein
maRgebliches Glitekriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstdrke des
Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafir, wie weit es einem Teil-
raum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft
zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Ein-
zelhandelszentralitat ist damit eine MaBzahl fiir den Kaufkraftzufluss
oder den Kaufkraftabfluss einer Stadt / Region.

Die einzelhandelsrelevante Zentralititskennziffer wird durch das Ver-
héltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandelsre-
levanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet,
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dass der Einzelhandelsumsatz genauso groR ist wie die einzelhandelsre-
levante Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen (iber den Basiswert
(Indexwert = 100) deuten auf eine Leistungsstarke hin bzw. Abwei-
chungen unterhalb des Basiswertes deuten auf Strukturschwéchen des
Einzelhandels in der untersuchten Region hin.

Fachmarkt Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Verkaufsfliche, Kon-
zentration des Sortiments auf eine oder mehrere Branchen des mit-
tel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausgenommen Kfz-Han-
del), meist Standorte auBerhalb zentraler Einkaufsbereiche mit guter
Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in Gewerbe- und Sondergebieten, an Aus-
fallstraBen, im AuRenbereich von Stddten), Dominanz des Selbstbe-
dienungsprinzips.

GroBflachiger GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (mit einer Verkaufsflache von
mehr als 800 m2?) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3)
BauNVO, da von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den grol3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben zdhlen u. a. Einkaufszentren, Wa-
renhduser, SB-Warenhduser, Kaufhduser, Verbrauchermarkte sowie
Fachmarkte.

Einzelhandel

Kaufkraftabfluss Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhan-
denen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere
Orte/das Umland oder in den Versand-/Internethandel abflieBt.
Kaufkraftabfliisse zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der an-
sdssigen Bevolkerung auf.

Kaufkraftbindung Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohnerinnen und Einwohner eines Ortes,
der von den Anbietern gebunden und somit in Umsatz umgewandelt
werden kann.

Kernsortiment Das Hauptsortiment (bzw. Kernsortiment) eines Einzelhandelsbetrie-
bes bezeichnet den Hauptteil des Warenangebots, der nach allge-
meiner fachlicher Ubereinkunft einem bestimmten Sortimentsbereich
zuzuordnen bzw. zu klassifizieren ist und zudem hinreichend scharf
konturiert werden kann. Das Kernsortiment bestimmt somit auch die
Unterart eines Einzelhandelsbetriebes (z. B. Baumarkt, Mdbelmarkt,
Lebensmittelmarkt etc.). Zum Kernsortiment eines Baumarktes geho-
ren beispielsweise Bauelemente, Baustoffe, Bodenbeldge, Eisenwa-
ren und -beschlage, Werkzeuge und Maschinen, Elektroinstallations-
material, Tapeten, Lacke, Farben, Fliesen, Sanitarartikel etc.

Lebensmitteldiscounter | Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, aggressive Niedrigpreispo-
litik, z. B. Aldi, Penny, Lidl. Heutige MarktzutrittsgréBe i. d. R. 800-
1.000 m2 Verkaufsflache.

Nahversorgungsrele- Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen be-
zeichnet, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getranke so-
wie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge woh-
nungsnah nachgefragt werden kdnnen. Die nahversorgungsrelevanten
Sortimente sind i.d.R. auch innenstadt- bzw. zentrenrelevant.

vantes Sortiment

Randsortiment Randsortimente haben lediglich ergdnzenden Charakter und stehen in
Beziehung zum Kernsortiment. Randsortimentsangebote miissen dem
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SB-Warenhaus

Streulage

Sonderstandort

Supermarkt

Verkaufsfliche

Kernsortiment in Umfang und Gewichtigkeit deutlich untergeordnet
sein. Merkmale dieser Unterordnung sind vor allem die jeweiligen An-
teile an der Gesamtverkaufsflache sowie am Gesamtumsatz des jeweili-
gen Betriebes. Wenngleich hier kein allgemeingiltiger MaBstab definiert
werden kann, da dies im Einzelfall von der GesamtgroRe des Betriebs
sowie von der Art der Sortimente abhdngen kann, wird in der Praxis zu-
meist davon ausgegangen, dass bei einem Anteil von mehr als 10 % an
der Gesamtverkaufsflache kein ,, Randsortiment” mehr vorliegt.

EinzelhandelsgroRbetrieb, Discount-Prinzip, Selbstbedienung, Ver-
kaufsfliche i. d. R. mind. 5.000 m2, umfassendes Sortiment mit
Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel, Standort hdufig in stdd-
tebaulich nicht-intgrierter Lage, weitrdumige Kundenparkplétze (z.
B. Real, Kaufland).

Als Streulagen werden Einzelhandelsstandorte auBerhalb der defi-
nierten Standorttypen bezeichnet. Es kann sich dabei um einzelne
grolR- oder kleinflachige Einzelhandelsbetriebe sowohl in stddtebau-
lich integrierter als auch nicht-integrierter Lage handeln.

Sonderstandorte des Einzelhandels (i.S.v. § 11 (3) BauNVO) sind
Standorte des groRflachigen Einzelhandels. Vorrangig handelt es sich
dabei zum einen um Einkaufszentren und zum anderen um groRfla-
chige Einzelhandelsbetriebe aus dem nicht zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich (Gartenmarkte, Baumarkte, Mobelmarkte). Kennzeich-
nend ist dabei eine Pkw-kundenorientierte Lage.

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéaft (vorwiegend mit Selbst-
bedienung) mit einer Verkaufsflache i. d. R. zwischen 800 m2 und
1.500 m?, das im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel ein-
schlieBlich Frischwaren anbietet. Der Non-Food-Anteil liegt nicht
Uber 25 % der Gesamtverkaufsflache.

GemaRB Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November
2005 (BVerwG 4 C 10.04) ist bei der Berechnung der Verkaufsflache
die dem Kunden zugdngliche Flache mafRgeblich. Hierzu gehéren
auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufs-
radumen, Standflichen fir Einrichtungsgegenstinde und Freiver-
kaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf ge-

nutzt werden.

e Auch zur Verkaufsfliche sind diejenigen Bereiche zu zdhlen, die
vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden
nicht betreten werden diirfen, in denen aber die Ware fiir ihn
sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in
dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

e Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassen-
vorraums (EinschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware
und Entsorgen des Verpackungsmaterials).
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e Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zdhlen, auf
denen fiir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und
sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die (rei-
nen) Lagerflachen.

e Flachen fiir die Pfandriicknahme sind ebenfalls der Verkaufsfla-
che zuzurechnen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind. Flr
Kunden unzugéngliche Lagerrdume flir Pfandgut gehoren nicht
zur Verkaufsflache.

e Flachen fir Einkaufswagen auferhalb von Gebduden gehdren
grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Verkaufsflachenaus- Das Verhéltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfliche bezogen
auf die jeweilige Bevdlkerungszahl ist ein quantitativer Versorgungs-
indikator fir den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersu-
chungsgebietes.

stattung je Einwohne-
rinnen und Einwohner

Zentraler Versorgungs- | Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne des § 1(6) Nr. 4
BauGB, §2(2) BauGB, 8§89 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB, §11(3)
BauNVO) schitzenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festle-
gungen (Bauleitplanen, Raumordnungspldnen), raumordnerischen
und/oder stadtebaulichen Konzeptionen sowie tatsachlichen, ortli-
chen Verhaltnissen ergibt.

bereich

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche
einer Kommune, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzun-
gen — haufig ergdnzt durch Dienstleistungen und gastronomische
Angebote — eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt (vgl. dazu auch Urteil des BVerwG vom
11.10.2007, AZ 4 C7/07 bzw. Urteil des OVG NW vom 11.12.2006,
AZ 7 A 964/05). Diese Kernaussage seiner fritheren Rechtsprechung
hat das Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil vom 17.12.2009
(4 C 2.08) weitergehend konkretisiert. Entscheidend ist danach, dass
der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine
fir die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugs-
bereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geographisch im
Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu
verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich setzt auch keinen tber-
gemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die
Grund- und Nahversorgung eines bestimmten 6rtlichen Bereichs zu-
geschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion Gber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versor-
gungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer woh-
nungsnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Be-
vOlkerung. Betont hat das Bundesverwaltungsgericht auch, dass ein
zentraler Versorgungsbereich eine ,integrierte Lage" voraussetzt.
Dies hatte das OVG NW in seinem Urteil vom 16.08.2008 (7 A
1392/07) dahingehend beschrieben, dass der Standort fiir die zu ver-
sorgende Bevolkerung nicht nur mit dem Pkw glinstig zu erreichen
sein muss. Das Bundesverwaltungsgericht hat dies dahingehend er-
gdnzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben
keinen zentralen Versorgungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie
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Zentrenrelevante
Sortimente

Uber einen weiten Einzugsbereich verfligen und eine beachtliche
Versorgungsfunktion erfiillen mogen.

Aus alledem folgt, dass je nach Versorgungsfunktion und Einzugsbe-

reich unterschiedliche Typen zentraler Versorgungsbereiche in Be-

tracht kommen. Unterschieden werden kénnen insofern

e Haupt- oder Innenstadtzentren, die in der Regel das gesamte
Stadtgebiet und ggf. auch ein weiteres Umland mit einem brei-
ten Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten versor-
gen,

e Nebenzentren, deren Einzugsbereich sich zumindest auf be-
stimmte Bezirke groRerer Stadte beschrénkt und die zumeist ein
nicht so breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen anbie-
ten wie die erste Kategorie

sowie

e Grund- und Nahversorgungszentren, die vornehmlich nahver-
sorgungsrelevante Sortimente — namentlich Lebensmittel (inkl.
Getranke) und Drogeriewaren — und ggf. auch Waren fiir den
mittelfristigen Bedarf anbieten.

(vgl. zu alledem, Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, 4.

Auflage, Rn. 201 ff)

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist unter stad-
tebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen. Dabei
kann ein zentraler Versorgungsbereich liber die Grenzen des inner-
stadtischen Geschéftsbereichs hinausgehen und muss nicht zwin-
gend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan) liberein-
stimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:

e Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuBganger),
Multifunktionalitdt (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastrono-

mie)

e Stddtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Strafle, Bahnlinie
etc.), Gestaltung offentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung
etc.) und Ladengestaltung, -prasentation

Zentrenrelevante Warengruppen zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitdt,
Kopplungsaffinitdit und Transportfdhigkeit (,Handtaschensorti-
mente”) aus. Sie sind abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Flr den zentrenbezoge-
nen Einzelhandel besitzen Warensortimente mit Zentrenrelevanz
eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sortimentsiiberschnei-
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Begriff Erlauterung

dung der an den nicht-integrierten Standorten gefiihrten Warensor-
timente geschwécht werden kann. Insbesondere Betriebe, die an de-
zentralen bzw. stddtebaulich nicht-integrierten Standorten angesie-
delt werden, kénnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sor-
timenten, d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig
wesentlich giinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile
u.a. aufgrund glinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Be-
triebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kosten-
freiem Parken) zu einem Bedeutungsverlust der Innenstddte und
Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten
ausgehenden Gefdhrdungspotenziale fiir gewachsene Zentren sind
zudem abhangig von der GréRe und der zentralortlichen Bedeutung
der Kommune (z. B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grundzen-
tren —angesichts der daraus resultierenden Kundenfrequenz, von de-
nen auch Anbieter in anderen Warengruppen profitieren — durchaus
zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Verwendung von Sorti-
mentslisten als rdumliches Steuerungsinstrument (Bauleitplanung)
zur Sicherung stddtebaulicher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw.
stadtspezifische Konkretisierung notwendig (z. B. in Form von Posi-
tiv-, Negativlisten).
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