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1 EinfGhrung

Bundesweit unterliegt die Einzelhandelsentwicklung einer deutlichen Dynamik mit
erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese Wir-
kungen sind auch in der Stadt Oberhausen zu erkennen. Ursachen dieser Dynamik
sind verdnderte Rahmenbedingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende
Konzentrationsprozesse, Entwicklung neuer Betriebstypen und des Online-Han-
dels, steigende Standortanforderungen) und der Nachfrageseite (z. B. demogra-
fischer Wandel, Individualisierungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten).

Den groBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener radumlicher Ebenen, aktueller (u. A. EuGH-Urteil zur Dienstleis-
tungsrichtlinie’) Rechtsprechung und politischer Beschlisse gegenUber, die mit
den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind.

Zusdtzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
Stadt Oberhausen hat in der Funktion als Mittelzentrum in Bezug auf den Einzel-
handel auch die Versorgung fUr den gehobenen und spezialisierten héheren Be-
darf fur ihre Birger sowie fUr die Bevolkerung des Einzugsgebietes zu Uberneh-
men. Die Starkung und Weiterentwicklung lebendiger, multifunktionaler und at-
traktiver Versorgungsstandorte gehdért damit ebenso zu den Zukunftsaufgaben
von Oberhausen wie die Neuausrichtung des Zentren- und Standortgefiges vor
dem Hintergrund der demografischen und gesellschaftlichen Verdnderungen -
darunter ist ggf. auch die Neupositionierung ausgewdhlter zentraler Versor-
gungsbereiche zu verstehen. Inwiefern der Einzelhandel einen Beitrag zu diesem
Ziel zu leisten vermag, wird im folgenden Konzept spezifiziert. Gleichzeitig gilt es,
ein leistungsfdhiges und stddtebaulich zielfUhrendes Nahversorgungsangebot
durch eine differenzierte und standortspezifische Einzelhandelssteuerung zu er-
moglichen — auch unterhalb einer Ebene der zentralen Versorgungsbereiche. Da-
bei spielen vor allem die stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Oberhausen
eine bedeutende Rolle.

Die Stadt Oberhausen beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der gesamt-
stadtischen Einzelhandelsstruktur wie bisher auf eine entsprechend tragfdhige,
stadtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamt-
konzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabili-
siert bzw. ausgebaut und dadurch die Vitalitdt und Attraktivitdt der Versorgungs-
standorte gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzeption eine
funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und optimiert. Mit der
vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes beabsichtigt die Stadt
Oberhausen das aus dem Jahr 2007 stammende Einzelhandelskonzept? grundle-
gend zu Uberarbeiten. Dabei werden die folgenden Schwerpunkte gesetzt:

T vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)
2 GMA (2007): Einzelhandel in Oberhausen. Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept (beschlossen
durch den Rat am 26.05.2008). Nachfolgend als EHK Oberhausen 2007 bezeichnet.
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= Aktualisierung der Markt- und Standortanalyse zur aktuellen Einzelhan-
delssituation in Oberhausen (inkl. aktueller flachendeckender Vollerhe-
bung)

= Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspek-
tive vor dem Hintergrund einer aktualisierten Bevdélkerungsentwicklung,
den allgemeinen angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel
sowie dem mittelzentralen Versorgungsauftrag der Stadt Oberhausen

= Reflexion der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen zur Sicherung
und Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Oberhausen

= Uberprifung der Abgrenzung und Funktionszuweisung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Oberhausen (dabei insbesondere Uberprifung und
Neubewertung der Nahversorgungszentren hinsichtlich der zugeordneten
Versorgungsfunktion sowie der Erfillung von rechtlichen Anforderungen)

=  Ergdnzung um ein qualifiziertes Nahversorgungskonzept zur standortdif-
ferenzierten Steuerung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels un-
terhalb der Ebene der zentralen Versorgungsbereiche (u. a. Differenzie-
rung von Standorttypen inkl. darauf anwendbare konzeptionelle Regelun-
gen) sowie Modifizierung des Nahversorgungsprifschemas zur nachvoll-
ziehbaren Bewertung von Neuansiedlungen und Erweiterungen

=  Ergdnzung um ein Sonderstandortkonzept (Ausweisung von Sonderstand-
orten und Beschreibung ihrer Ausstattung und Funktion sowie Formulie-
rung spezifischer Entwicklungszielstellungen)

= Uberprifung und Modifizierung der Oberhausener Sortimentsliste

= Uberarbeitung der Steuerungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwick-
lungsempfehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeits-
entscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmog-
lichkeiten vorbereiten

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Oberhausen zu sichern und dau-
erhaft zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und
Umsetzungsinstrumente primdar fUr die kommunale Baugenehmigungspraxis und
die ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fUr die Beratung von Projektent-
wicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfigung. Zudem enthdlt
das Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fir weitere Adres-
saten von Interesse sein kdnnen: die Wirtschaftsforderung, die értliche Handler-
gemeinschaft, das Stadtmarketing sowie die Birger aus Kunden- und Besucher-
perspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung ab-
gestimmt und zusdtzlich in einem begleitenden Arbeitskreis erértert. Im Rahmen
der Konzeptfortschreibung fanden zusdtzlich in den drei Stadtbezirken Alt-Ober-
hausen, Sterkrade und Osterfeld je ein dezentrales Forum statt. Die daraus resul-
tierenden Ergebnisse fanden in der vorliegenden Konzepterstellung Bericksichti-
gung. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle re-
levanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen 6rtlichen
Gegebenheiten in Oberhausen Bericksichtigung finden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das gesamte Einzelhan-
delskonzept auch die aktuelle Rechtsprechung zur Dienstleistungsrichtlinie des
Europdischen Gerichtshofes.? Diese sieht vor, dass die Wettbewerbsfreiheit des
Einzelhandels nicht in unangemessenem Mal3e beschrdnkt werden darf. Entspre-
chend gibt das vorliegende Konzept Leitlinien fUr die Entwicklungen im Einzelhan-
del und von Standortbereichen vor, welche auf stddtebaulichen Begrindungen
(zum Beispiel Schutz zentraler Versorgungsbereiche) aufgebaut sind und somit
die Entwicklungen in einem erforderlichen, verhdltnismdBigen und nicht diskrimi-
nierendem Maf3e lenken sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommmunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Ne-
ben- oder Stadtteilzentren und an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten
dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfdltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung*. Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bau-
leitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungsbelangin § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (ein-
fache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die Bedeutung

3 Vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123)

4 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).
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von kommmunalen Einzelhandelskonzepten fir die Rechtfertigung der Planung hat
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.®

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konfor-
mitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung den Stadtentwick-
lungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die ge-
winnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksichtigen
ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in Oberhausen wesentlichen Vorgaben
aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

In den vergangenen Jahren haben sich die raumordnerischen Festlegungen zum
Umgang mit groBflachigem Einzelhandel in NRW stetig verdndert. Der vorlie-
gende LEP NRW ist am 08.02.2017 in Kraft getreten und enthdlt folgende Ziele
und Grundsdtze:

= [6.5-1 Z] Standorte des groB3fldchigen Einzelhandels in allgemeinen Sied-
lungsbereichen: ,Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden."

= [6.5-2Z] Standorte des groBfldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen: ,Dabei dirfen
Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten
zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdBigen Anbindung
fUr die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den.
Zentrenrelevant sind die Sortimente gemaf Anlage 1 und weitere von der
jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortsty-
pische Sortimentsliste).
Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-

5 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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satz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-

menten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und

festgesetzt werden, wenn nachweislich eine Lage in den zentralen Versor-

gungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden,

insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der

RUcksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist

und die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versor-

gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale Ver-

sorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-

den.”

= [6.5-3 Z] Beeintrdchtigungsverbot: ,Durch die Darstellung und Festset-
zung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
dUrfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden."

= [6.5-4 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche: ,Bei der
Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die je-
weilige Festsetzung ermdéglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft
der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten Sortimentsgrup-
pen nicht Uberschreiten.”

= [6.5-52Z] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente: ,Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten dirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 Prozent der Verkaufsfldche be-
trdgt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.”

= [6.5-6 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche zentren-
relevanter Randsortimente: ,Der Umfang der zentrenrelevanten Randsor-
timente eines Sondergebietes fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll
auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2 500 Quadratmeter Ver-
kaufsfldche nicht Uberschreiten.”

= [6.5-7 Z] Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBfléchigem
Einzelhandel: ,Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dUrfen vorhan-
dene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonderge-
biete gemdaB § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und fest-
gesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen in
der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz ge-
nieBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder
gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen auf die zuldssi-
gen Verkaufsfldchenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrele-
vanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.
Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht,
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wenn dadurch keine wesentliche Beeintrdachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.”

= [6.5-8 Z] Einzelhandelsagglomerationen: ,Die Gemeinden haben dem Ent-
stehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entge-
genzuwirken. Dariber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentli-
che Beeintrdachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird."

= [6.5-9 G] Regionale Einzelhandelskonzepte: ,Regionale Einzelhandelskon-
zepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplénen in die Ab-
wdgung einzustellen.”

= [6.5-10 Z] Vorhabenbezogene Bebauungsplédne fir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung: ,Vorhabenbezogene Bebauungs-
pldane fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch ge-
macht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen
6.5-1,6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsor-
timenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4,
6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

Die rdumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des fortgeschrie-
benen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Oberhausen bericksichtigen die aufge-
fUhrten landesplanerischen Regelungen.

Regionalplanerische Vorgaben

Die Stadt Oberhausen hat sich mit den Stddten Bochum, Essen, Gelsenkirchen,
Herne und MUlheim an der Ruhr zu einer Planungsgemeinschaft ,Stddteregion
Ruhr” zusammengeschlossen. Die Planungsgemeinschaft hat einen Regionalen
Flachennutzungsplan (RFNP) gemdB § 25 Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung vom 03.05.2005 erarbeitet, der als integraler Bestandteil des Regional-
plans aufgestellt wurde und zugleich die Funktion eines Regionalplans und eines
gemeinsamen Fldchennutzungsplans gemdB § 204 BauGB Ubernimmt.

Der RFNP ist mit der Bekanntmachung am 03.05.2010 in Kraft getreten. Er ent-
hdlt in seinem aktuellen Textteil im Abschnitt 3.4 ,Zentren und Einzelhandel” fol-
gende Grundsdtze der Raumordnung:

= Grundsatz 14 - Schutz der Zentren: ,Die stddtischen Zentren sollen in ihrer
Funktion geschitzt sowie in ihrer Unverwechselbarkeit erhalten und ge-
starkt werden”.

= Grundsatz 15 - Nahversorgung: ,Die wohnungsnahe Versorgung der Bevél-
kerung mit Waren und Dienstleistungen soll sichergestellt werden".

= Grundsatz 16 - Planungsrechtliche Sicherung zentraler Versorgungsberei-
che: ,Die Kommmunen sollen von den planungsrechtlichen Moglichkeiten zur
Sicherung zentraler Versorgungsbereiche aktiv Gebrauch machen”.
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= Grundsatz 17 - Informationsaustausch Uber einzelhandelsrelevante Ent-
wicklungen: ,Die Stddte der Planungsgemeinschaft streben einen regel-
mdBigen Informationsaustausch Uber einzelhandelsrelevante Entwicklun-
gen in der Region und die HerbeifUhrung einer abgestimmten Vorgehens-
weise hierzu an.”

DarUber hinaus finden sich im Entwurf des aktuell in Aufstellung befindlichen
Regionalplans Ruhr — Regionalplan fir das Verbandsgebiet des Regionalverbands
Ruhr (Entwurfsstand: Juli 2021) folgende relevante Inhalte:

= 1.9-1Grundsatz 14 - Einzelhandelskonzepte: ,Die bauleitplanerische Steue-
rung von Standorten fir den Einzelhandel, insbesondere die Darstellung
und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten oder die Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fur Vorhaben im Sinne
des §11 Abs. 3 BauNVO, soll auf Grundlage kommunaler Einzelhandelskon-
zepte als Teil einer nachhaltigen stddtebaulichen Gesamtplanung erfol-
gen. Wesentliches Element kommunaler Einzelhandelskonzepte ist die Ab-
grenzung von zentralen Versorgungsbereichen sowie die Erarbeitung einer
ortsspezifischen Sortimentsliste. Die zentralen Versorgungsbereiche sol-
len zudem im Fldchennutzungsplan dargestellt werden.
Bei der bauleitplanerischen Steuerung von Standorten fir den Einzelhan-
del soll, moéglichst im Rahmen eines Regionalen Einzelhandelskonzepts,
eine interkommmunal ausgewogene Einzelhandelsstruktur erhalten bzw.
entwickelt werden.
Kommunale und Regionale Einzelhandelskonzepte sollen im Rahmen von
Planungen und MaBnahmen in die Abwdgung eingestellt werden."

= 1.9-2 Grundsatz - Anbindung an den OPNV: ,Die Darstellung und Festset-
zung von Kerngebieten und Sondergebieten oder die Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO soll an Standorten erfolgen, die an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr angeschlossen sind oder zeitnah angeschlossen werden kon-
nen.
Vorhaben im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO, die aufgrund des Umfangs ihrer
Verkaufsflachen oder der Art ihrer Sortimente ein besonders hohes Besu-
cheraufkommen erwarten lassen, sollen an Standorten geplant werden,
die an den o6ffentlichen Schienenpersonennahverkehr angebunden sind
oder zeitnah angeschlossen werden kénnen.

Die regionalplanerischen Vorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Oberhausen sind im vorliegenden Einzelhandelskonzept entsprechend bericksich-
tigt worden. Das kommunale Einzelhandelskonzept konkretisiert diese Zielstellun-
gen auf der gesamtstddtischen Ebene und ist kinftig als die entscheidende Ab-
wdgungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. Zum Teil dienen sie der vergleichenden Analyse zu den Er-
gebnissen aus dem EHK Oberhausen 2007¢. Dies ermdglicht eine Evaluation rele-
vanter Entwicklungen und darauf aufbauend entsprechende Modifizierungen
konzeptioneller Ansdtze. Es sind analytische und bewertende Leistungsbausteine
eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatistische, empirische Erhebun-
gen zurUckgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik

Bewertung | Starken-Schwdchen-Darstellung

Entwicklungsperspektive | Entwicklungszielstellungen

Rdumlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Ergebnisprdsentation

Zentrenkonzept
Nahversorgungskonzept Sortimentsliste Steuerungsleitsatze
Sonderstandortkonzept

Beteiligung und Kommunikation |

£
o
=5
o
o
N
5
X

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen (siehe dazu Kapitel 1) orientierte stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fUr die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:

¢ Dieim EHK Oberhausen 2007 dargestellten Daten zum Oberhausener Einzelhandelsbestand beruhen auf einer
von der GMA im Juni/Juli 2006 durchgefihrten Bestandserhebung.
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Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen
Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt
o Standortdaten, Verkaufsfldche und
T g Erhebung durch 08-12/2019 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
S s Stadt + Handel Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-
§ < zende Funktionen, Leerstdnde
o
.2 Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran-
=0 £ Kaufkraftzahlen . s .
e T . chen- und betriebsUblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
T P IFH Retail Consul- 2019 . . .
S5 -2 > tants GmbH ternehmensveroffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn Retail
é S <g Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)
(1]

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde von August bis Dezem-
ber 2019 fldchendeckend durchgefihrt. Die Einzelhandelserfassung erfolgte prin-
zipiell mittels einer Stichtagserhebung, wobei sdmtliche zum Erhebungszeitpunkt
vorgefundene Einzelhandelsbetriebe im engeren Sinne erfasst wurden.

Bei der vom Planungs- und Gutachterbiro Stadt + Handel durchgefUhrten Erhe-
bung wurden neben dem Namen und der Adresse der Betriebe u. a. zwei weitere
zentrale MessgrofBen erfasst. Zum einen wurde die Gesamtverkaufsfldchen der
einzelnen Anbieter aufgenommen, zum anderen fand eine differenzierte Auf-
schlisselung der Verkaufsfléchen nach Warensortimenten statt, um die tatsdch-
lichen Angebotsverhdltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente reali-
tatsnah abbilden zu kénnen.

Zusatzlich wurden im Rahmen der Bestandserhebung die Verkaufsflachen nach
innen- und auBenliegender Verkaufsfldche differenziert. In Anlehnung an die bun-
desverwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zur Definition der Verkaufsfldche
und der bauplanungsrechtlichen Implikation der VerkaufsflachengroBe im Geneh-
migungsverfahren (z. B. verankert in der GroBfldchigkeitsschwelle) wurde die
AuBenverkaufsfldche vollumfdnglich erfasst.

Bezogen auf die Erfassungsmethodik ist je nach Situation entweder die eigen-
stdndige Vermessung der Verkaufsfldche oder die personliche Befragung des Per-
sonals bzw. der Geschdftsinhabenden in Betracht gezogen worden. Die aktuelle
Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts
(u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 und BVerwG 4 C 1.16 vom Novem-
ber 2016 fand dabei konsequente Anwendung. Persoénlich erfragte Verkaufsfla-
chen wurden grundsdtzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Oberprift und ggf. mo-
difiziert. Eine Schdtzung von Verkaufsflachen fand nur im Ausnahmefall statt,
wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschdaft eine
Messung oder Befragung nicht moglich war (z. B. bei Ladenleerstdnden aufgrund
von Betriebsaufgaben).

Wegen der grundsdtzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Bdcker), Tankstellenshops sowie
Kioske erfasst worden. Dariber hinaus sind Ladenleerstdnde - soweit eine vorhe-
rige Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war -
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als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stddtebaulicher Implikatio-
nen in zentralen Bereichen aufgenommen worden. AuBerdem wurden die zentr-
energdnzenden Funktionen der Zentren erhoben, da Art und Dichte ergdnzender
offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und Verwal-
tung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen Versor-
gungsbereichen sind.

Prozessbegleitung

Die Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes erfolgt in einen breit angelegten,
dialogorientierten Prozess. So fanden im Zuge der Konzepterarbeitung regelma-
Bige Abstimmungsgesprdche mit Vertretern der Stadt Oberhausen in Form von
verwaltungsinternen sowie interfraktionellen Abstimmungsterminen statt.

Des Weiteren wurde ein prozessbegleitender Fach-Arbeitskreis wahrend der Er-
stellungsphase des Einzelhandelskonzeptes eingerichtet, an denen neben Vertre-
tern von Verwaltung und Politik der Stadt Oberhausen zusdtzlich Vertreter der
Bezirksregierung DUsseldorf, der Industrie- und Handelskammer zu Essen, des
Regionalverbandes Ruhr, des Einzelhandelsverbandes Ruhr sowie kommunaler
Akteure und Verbdnde (u. a. Sterkrader Interessengemeinschaft e.V., Werbege-
meinschaft Osterfeld e.V., Holtener Interessengemeinschaft, Interessengemein-
schaft Schmachtendorf e.V., CityO.-Management e.V.) teilgenommen haben.
Diese enge Einbindung relevanter Akteure hat insgesamt gewdhrleistet, dass alle
notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept einflossen und samtli-
che Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert wurden.

Ergdnzend fand in den drei Stadtbezirken Alt-Oberhausen, Sterkrade und Oster-
feld jeweils ein dezentrales Forum statt. Im Zuge dessen konnten sich die Betei-
ligten Uber die Ziele des Einzelhandelskonzeptes und die ersten Ergebnisse der
Bestandsaufnahme und -analyse informieren sowie Hinweise und Anregungen fir
die Konzeptfortschreibung formulieren, die im Rahmen der Projektbearbeitung -
soweit aus fachlicher Sicht begrindbar bzw. vertretbar — Eingang in die Konzept-
fortschreibung fanden.

Allen Teilnehmenden sei fUr ihr Mitwirken und ihre konstruktive Mitarbeit an dieser
Stelle ausdricklich gedankt.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Konzeptes wichtigen Angebots- und Nachfrage-
daten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher Merkmale
der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungsstruktur in
Oberhausen. Die Ergebnisse werden — sofern méglich — mit den Analysen des EHK
Oberhausen 2007 verglichen und die wesentlichen Verdnderungen dargestellt.

EinfUhrend werden zundchst die relevanten Trends im Einzelhandel sowie die
wesentlichen Standortrahmenbedingungen erortert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels in Oberhausen ana-
lysiert wird, werden einleitend wichtige Trends der bundesdeutschen Einzelhan-
delsentwicklung skizziert. Dabei handelt es sich um Faktoren, die es bei der Erstel-
lung dieses Konzeptes aufgrund ihrer raumlichen und wirtschaftlichen Auswirkun-
gen zu beachten gilt.

Der Einzelhandel als dynamischer Wirtschaftsbereich unterliegt seit einigen Jahr-
zehnten einem fortwdhrenden, dynamischen Verdnderungsprozess. MaBgeblich
sind dabei Verdnderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfra-
geseite, die in einem engen gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.

4.1.1 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig. Neben dem absoluten Rickgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzel-
handels zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur GroBflachigkeit und
einer stark ausgeprdagten Filialisierung sprechen. Im Rahmen der Standortpréfe-
renzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer Orientierung auf auto-
kundenorientierte, meist stddtebaulich nicht integrierte Standorte einher. Dane-
ben liegen die Innenstddte (insb. A-Lagen) im Fokus der Expansionsabteilungen.
Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkte sowie B-Lagen in Stadtquartieren (auBBer-
halb der Innenstadt) sind fir den filialisierten Einzelhandel hingegen deutlich we-
niger stark von Interesse bzw. stark geprdgt durch discountorientierte Angebote.
Neben dem Lebensmitteleinzelhandel lassen sich Konzentrationsprozesse auch in
vielen anderen Einzelhandelsbranchen feststellen — insbesondere bei SB-Waren-
haus-Unternehmen (z. B. Kaufland), Drogeriemdrkten (insb. DM, Rossmann),
Buchhandlungen (z. B. Thalia, Hugendubel), Textil-Kaufhdusern (u. a. H&M, P&C,
C&A, SinnLeffers), Unterhaltungselektronik-Mdarkten (insb. Media Markt, Saturn)
und Sporthaus-Betreibern (z. B. Intersport, SportScheck, Decathlon).

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist groBfldchiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie z. B.
Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmarkzentren, verlieren andere
Handelsformate (z. B. Warenhduser) unter anderem aufgrund ihrer undifferen-
zierten Zielgruppenansprache und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisie-
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rung bei den Verbrauchern an Bedeutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Ent-
wicklung durch die zahlreichen SchlieBungen von Warenhdusern (u. a. Hertie, Kar-
stadt) bzw. die Fusion von Warenhausketten (insb. Kaufhof/Karstadt). Moderne
Handelsformate weisen in vielen Fdllen ein hohes Mal3 an Spezialisierung (z. B.
Bio-Supermarkte, Mode-Geschdfte fir spezielle Zielgruppen) und vertikalisierte
Wertschopfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und haben das kunden-
seitige BedUrfnis nach Emotionalitat, Multikontextualitdt und multisensorischer
Erfahrung erkannt. Insbesondere Shopping-Center investieren verstdrkt in Bran-
chenmix, Verweilqualitdt und Nutzungsvielfalt jenseits des Einzelhandels, v. a. in
Gastronomieangebote. Sie entwickeln sich systematisch zu sozialen Orten und
vermarkten sich als ,Ort der Uberraschung". Die Aufgabe von Innenstédten wird
es zukUnftig sein, einen fUr Besucher attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis, Gast-
ronomie, Kultur und Entertainment sicherzustellen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurickgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt — seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Fldchenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.” Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten v. a. bedingt durch den Online-Handel. Be-
sonders betroffen sind davon insbesondere kleinere Zentren.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und lag im Jahr 2020 unter anderem bedingt durch

einen verstdrkten Online-Absatz hervorgerufen durch die Corona-Pandemie be-
reits bei rd. 71,5 Mio. Euro (rd. 12,8 % des Einzelhandelsumsatzes).

Nettoumsatz in Mrd. Euro
Online-Anteil am Einzelhandelsumsatz in %

)09 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

. N ettoumsatz Einzelhandel . N ettoumsatz Online-Handel e O |ine-Anteil in %

Abbildung 2: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

7 In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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Es ist allerdings aus fachgutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass das
Wachstum des Online-Anteils ab dem Jahr 2022 wieder ein weniger starkes
Wachstum, dhnlich vor der Corona-Pandemie, erreichen wird. Es sind allerdings
sortimentsspezifisch groBe Unterschiede festzustellen.

Wadhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hochsten ist8, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mit rd. 2,5 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len®. Auch wenn dieses Segment langfristig an Dynamik gewinnen wird, so kon-
zentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und Ballungsrdume, in denen
aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur Online-Bestellung von Lebens-
mitteln umgesetzt werden. FUr Stadte wie Oberhausen werden sich in der mitt-
leren Frist voraussichtlich nur geringe onlinebedingte, strukturprdagende Verdnde-
rungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs ergeben. Im mittel- bis lang-
fristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung — verstdrkt durch die durch
coronabedingten zeitweiligen SchlieBungen im stationdren Einzelhandel — aller-
dings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem erhdhten
(und fUr kleinere, inhabergefihrte Fachgeschdfte oftmals nicht wirtschaftlichen)
Wettbewerb gegentber Online-Vertriebsformen, kann die Digitalisierung jedoch
auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Re-
alisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgesch&ften mit sehr spitzen Ziel-
gruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

Fokus: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Die bereits seit Idngerem beobachtbaren Entwicklungstrends zu weniger und gré-
Beren Einheiten sowie die zunehmende Standortvergesellschaftung in Form von
Fachmarktstandorten haben in den vergangenen Jahren weiter an Bedeutung ge-
wonnen. Betriebswirtschaftliche Konzepte, Standortwahl und Verbraucherver-
halten determinieren sich grundsdtzlich wechselseitig, weswegen eine klare Dif-
ferenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt” nicht immer zweifelsfrei
moglich und sinnvoll ist.

Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel
der Betriebsformen umfasst erhebliche Verdnderungen der Betriebs- und Stand-
ortstrukturen im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel. Betrachtet man
beispielsweise die Entwicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im
Lebensmitteleinzelhandel, so Idsst sich deutschlandweit ein RUckgangi. H. v. 15 %
attestieren (siehe Abbildung 3).

Differenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebstypen, sind
deutlich unterschiedliche Entwicklungen zu registrieren. Signifikante Steigerun-
gen der Marktanteile (hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Umsdtze) ergeben sich
insbesondere fUr die Supermdrkte, welche mafBgeblich vom Wertewandel profi-
tieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter
nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jah-
ren gegenwdrtigim Ubergang zu einer Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeb-
lich auf die Optimierung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses

& Unterhaltungselektronik rd. 33,8 %, Fashion & Accessoires rd. 30,0 %, Freizeit & Hobby rd. 28,9 %, Biro &
Schreibwaren rd. 24,6 % (vgl. HDE/IFH 2020).
?  Vgl. HDE/IFH 2020.
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sowie einer Neuausrichtung des Betriebstypus zurickzufihren und vollzieht sich
(aufgrund des gUnstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und
Flachenleistungen.

49000390002 5078 11 193 [l0.c5 0.0 5. 751 [0 .600 s 500l s 750 s .50 IRs 00

5.970M16.019 6240816 /616393 16.222 16.195 16.211 6.05 16.162 5.990
5.600 . . -

9500 5.650 I 5.700 [l 5.980 10145050 SN10.65 54 10.78 SENI0.57 0.9 0 (o .89 0.960

2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B SB-Warenhduser BgroBe Supermdérkte B Supermdrkte B Lebensmitteldiscounter M Ubrige Lebensmittelgeschafte

Abbildung 3:

Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

Auch Drogeriefachmadrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermafBen hohe Bedeutung fir die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfdltig ab-
zuwdgen.

Verkaufsflachenentwicklung: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstat-
ten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel eine Zunahme
der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpassungsstrategien der
Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Gdnge,
Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsumansprichen sowie einer stei-
genden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Pro-
dukte, Singlepackungen) ergibt.”® Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich
zu den sinkenden Filialzahlen eine moderat steigende Verkaufsflache zu verzeich-
nen (siehe Abbildung 4). Dies ist Resultat eines grundlegenden Trading-Up Pro-
zesses des Betriebstypus, welcher im Bereich der Expansion und der Modernisie-
rung von Bestandsstandorten eine deutliche Tendenz zu signifikant gréBeren
Markteinheiten erkennen lésst und mit einer Uberprifung/Straffung des Stand-
ortnetzes durch die Marktteilnehmer einhergeht.

©  Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+ rd. 14 %); (groBe) Supermadrkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m2 (+ rd. 17 %).
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Abbildung 4: Gesamtverkaufsfliche der Lebensmittelgeschafte in Deutschland nach Betriebsformen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

Bei Drogeriefachmarkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert.
FUr kleinere Mittelstddte gestaltet es sich jedoch zunehmend anspruchsvoll, ein
qualitativ hochwertiges Angebot in der Warengruppe Drogeriewaren vorzuhal-
ten.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriche: Auch wenn es fir Supermarkte (und
neuerdings auch verstdrkt fir Lebensmitteldiscounter) kleinere City- und Metro-
polfilialkonzepte gibt, werden diese von den Einzelhandelsunternehmen nur an
sehr frequenzstarken Lagen bzw. Standorten mit einem Uberdurchschnittlich ho-
hen Kaufkraftpotenzial realisiert. Bei Standard-Betriebskonzepten auBerhalb der
hoch verdichteten Stadtrdume ist aktuell von einer Mindestgrée von 800 m? bis
1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen auszugehen." Auch die Anforderungen an den
Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend
hin zu gréBerer Mobilitat sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortiments-
auswahl und Kopplungsmdglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fir eine
Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fldchensei-
tigen Aspekten (Flachenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerortliche
Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Ge-
sichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevélkerungsentwicklung, Be-
volkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitdt (und damit
auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren
standardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand,
geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies be-
trifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in Grof3stadt-
regionen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.

™ Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermdrkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsfldchenanspri-
chen.
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Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmdrkten

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Unternehmens- und Umsatzkonzentrationen: Fusionen, Ubernahmen und internes
Wachstum haben in den vergangenen Jahrzehnten zu sukzessiven Konzentrati-
onsprozessen von Unternehmen und Umsdatzen in nahezu allen Teilsegmenten des
Einzelhandels gefUhrt. So sind im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel
partiell bereits Oligopolisierungstendenzen erkennbar, die in der Folge auch eine
Sektoruntersuchung des Bundeskartellamtes im Zusammenhang mit der Uber-
nahme der Tengelmann/Kaisers Markte nach sich zog.? So weisen die dominie-
renden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe gegenwdartig bereits einen Marktanteil
von rd. 90 % auf, wobei zwei Drittel des Umsatzes auf die TOP 5 Betreiber ent-
fallen.

Dies fUhrt in der Folge zu einer Ausdinnung des Filialnetzes und somit letztlich zu
ldngeren Wegen fir den Verbraucher. Eine wohnortnahe (fuBBldufige) addquate
Versorgung mit Lebensmitteln und Waren des taglichen Bedarfs ist damit insbe-
sondere im Idndlicheren Raum und in Gebieten mit negativem Wanderungssaldo
h&ufig nicht mehr gesichert.

4.1.2 Nachfrageseitige Aspekte

Neben den skizzierten Verédnderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Ver-
dnderungen auf der Nachfrageseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die der-
zeit beobachtbaren Verwerfungen im Einzelhandel sind lediglich Vorboten der zu-
kinftigen Entwicklungen. Umso wichtiger ist es, die innenstadtbezogenen Wand-
lungsprozesse systematisch zu erfassen und in ihren Zusammenhdngen zu bewer-
ten. Dabei lassen sich folgende Entwicklungsmuster erkennen:

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus

2 vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.
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auf Erlebnis, kérperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit™, an denen sich auch
der Handel hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversi-
fiziert. Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt
die Ausgabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fiur Lebensmittel wieder
an. Zudem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend
einimmaterieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen. Der Drang nach Selbstverwirk-
lichung sowie die Ausdifferenzierung von Lebensstilen fUhren zu vielfdltigeren An-
sprichen an den Stadtraum und den Einzelhandel. Die Innenstadtbesucher von
morgen bewegen sich in hochst hybriden Lebens- und Konsumwelten und haben
ein tiefes BedUrfnis nach Erlebnis auf der einen Seite sowie Authentizitdt und lo-
kalem Kontext auf der anderen Seite.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.*
Neben dieser quantitativen Entwicklung fihren auch qualitative Aspekte der Indi-
vidualisierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Le-
bensbiografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
dlter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.” Relevant ist diese Entwicklung vor allem fUr die 6rtliche Nahversorgungs-
struktur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Be-
deutung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fUr Senioren (z. B. Bringdienste). Gerade in wachsenden GroB3-
stadten (s. u.) sind die Auswirkungen des demografischen Wandels sowohl sekt-
oral (z. B. verstarkter Zuzug jingerer Bevélkerungsgruppen bzw. Bevélkerungs-
gruppen mit Migrationshintergrund) als auch rdumlich differenziert (z. B. Neben-
einander von Wachstum und Schrumpfung in verschiedenen Stadtteilen) zu be-
trachten.

Online-/Sharing-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdt deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher - die reine Nutzungsmaglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel wirken ent-
sprechend hemmend. Dies betrifft insbesondere innenstadtaffine Warengrup-
pen. Auch wenn sich Innenstadtzentren von GroBstddten noch am ehesten gegen-
Uber den Wettbewerbsvorteilen von Online-Vertriebskandlen behaupten kénnen,
ist vielerorts eine auf die jeweilige Innenstadt individuell abgestimmte Positionie-
rungsstrategie notwendig. Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigen sich
hingegen derzeit noch als Uberaus ,robust”. Dies liegt zum einen in der Natur der

B LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

% 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

5 2015: rd. 20 % alter als 65 Jahre, rd. 5 % alter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % dlter als 65 Jahre, rd. 13 % alter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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Sache (schnell zu verbrauchende KonsumguUter lassen sich nicht teilen bzw. mie-
ten), zum anderen aber auch an einer (noch) vorhandenen Skepsis beim Online-
Einkauf von frischen Lebensmitteln sowie der dafir nicht ausgelegten Transport-
logistik (z. B. KUhlkette). Es ist jedoch davon auszugehen, dass mittel- bis lang-
fristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche und technische HiUrden
Uberwunden werden. Die Entwicklung wird zundchst vornehmlich GroB3stddte
bzw. hoch verdichtete Grof3stadtregionen betreffen.

Abbildung 6: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse

Quelle: Fotos (von links nach rechts) © M-SUR/Fotolia, pixabay, © oneinchpunch/Fotolia, pixabay.

Reurbanisierung: Mit den gesellschaftlichen Wandlungsprozessen geht eine zu-
nehmende ,Kraft des Ortes" einher, welche u. a. ein Grund fur die Debatte um
Schwarmstddte und Reurbanisierungstendenzen ist. Dabei ist dieser Teilaspekt
des ,genius loci” nicht neu. Neu ist allerdings, dass in einer zunehmend digitalen
und virtuellen Welt ein tiefes BedUrfnis nach lokaler Verankerung oder ,,RUckbet-
tung"® in einem physischen Kontext entsteht und sich u. a. in der Innenstadt als
stadtischen Treffpunkt fUr die nomadische und digitale Gesellschaft manifestiert.
Treiber der Reurbanisierung sind aktuell insbesondere junge und hochqualifizierte
Bevolkerungsgruppen sowie zukinftig auch im zunehmenden Mafe die so ge-
nannten ,jungen Alten” (nach der familienbedingten Haushaltsverkleinerung).
Diese ,Wiederentdeckung der Stadt" als Wohn- und Arbeitsort und die Vermi-
schung von Lebens- und Arbeitswelten (lokal manifestiert in Form so genannter
«Dritter Orte") bedingt auch neue Konsumverhaltensmuster.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte" Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -

¢ vgl. Lapple 2003.
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der Einkauf ,abends auf der Couch" ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Das Verbraucherverhalten ist bei einem Innenstadtbesuch
schon ladngst nicht mehr rein versorgungsorientiert — eine klassische Einkaufsliste
und ein klares Ziel gibt es nur selten. Stattdessen winschen sich Innenstadtbesu-
cher dariUber hinaus eine Ansprache auf verschiedenen Ebenen — dazu gehdren
insbesondere Authentizitdt, Multikontextualitdt und Emotionalitat. Aufgrund
steigender Erwartungshaltungen in gewissen sozialen Milieus (auch durch den
Vergleich auf nationaler und internationaler Ebene), erwarten Kunden neben kul-
turellen, touristischen und stddtebaulichen Highlights zusdatzliche Shopping-Er-
lebnisse, z. B. in Form von Show-Rooms, Pop-Up-Stores, visuellen, akustischen,
haptischen und olfaktorischen Sinnesreizen, zusadtzlichen (auch gastronomischen)
Services sowie qualifizierter Beratung durch geschultes Personal.

Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen Shopping eine wichtige Rolle.
Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen die Anbieter durch hochwertigere
Warenprdsentation, Erhéhung der Angebotsvielfalt (insb. auch regionale und ziel-
gruppenspezifische Produkte) sowie spezielle Serviceangebote die Aufmerksam-
keit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird dabei dhnlich emotional aufgela-
den wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a. zu einem erhdhten Platzbedarf
und damit verbunden hoéheren Verkaufsflachenansprichen.

Individualmobilitét der Konsumenten: Mit der wachsenden Motorisierung in den
vergangenen Jahrzehnten entwickelte sich im Zusammenspiel mit den Marktent-
wicklungen die fuBBldufige Nahversorgung vor allem im Idndlichen Raum in eine
motorisierte Fernversorgung. Die verbreitete Pkw-VerfUgbarkeit ermoglicht
heute vielen Konsumenten eine hohe rdumliche Nachfrageflexibilitdt bei der Aus-
wahl der Einkaufsstatten. Da gleichzeitig auch die Anspriche der Verbraucher an
die Einzelhandelseinrichtungen gestiegen sind, werden verkehrsginstig gelegene
Standorte mit einem groBen Parkplatzangebot sowie einem gut sortierten Wa-
renangebot hdaufig bevorzugt aufgesucht.

Um die fUr den Einkauf zurickzulegenden Distanzen moglichst zeitsparend zu be-
wadltigen, werden Einkaufswege zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten
Wegen bzw. Aktivitdten gekoppelt. DariGber hinaus tdtigen viele Konsument nur
noch ein- bis zweimal wéchentlich einen Lebensmitteleinkauf, welcher aufgrund
der Menge an gekaufter Ware die Pkw-Nutzung voraussetzt. Ahnliche Kopplungs-
tendenzen sind in Bezug auf den Erlebniseinkauf festzustellen.

Auf der anderen Seite ist insbesondere in Grof3stddten und bei jUngeren Perso-
nengruppen die Bedeutung des Pkw als Verkehrsmittel (und damit auch der Mo-
torisierungsgrad) in den letzten Jahren zurickgegangen. Der innerstddtische Ein-
zelhandel muss sich hinsichtlich seines Serviceangebotes also nicht nur auf ein im
Wandel begriffenes Mobilitdtsverhalten einstellen (z. B. vermehrte Nutzung von
Car-Sharing-Diensten und 6ffentlichen Verkehrsmitteln), sondern muss auch auf
verdnderte Kundengewohnheiten (z. B. Warenlieferung, Ausnutzung von Omni-
Channel-Marketing) reagieren.

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
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shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fUr den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfallt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen.

Smart Shopping Discount Shopping

Convenience Shopping
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Zeitsensibilitdt und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 7: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhdhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fUr Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. In GroBstddten wie
Oberhausen ist dieser Trend insbesondere bei der Entwicklung der unterschiedli-
chen Zentrentypen zu beobachten. Auf der Ebene des Innenstadtzentrums sind
vielfdaltige und hochwertige Angebotsstrukturen zu erkennen, welche z. T. hoher-
preisige und spezialisierte Waren vorhalten und eine klare, zielgruppenspezifische
Ausrichtung haben. Auch discountorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldis-
counter, Non-Food-Discounter, Sonderpostenmdrkte) fungieren in kleineren Zen-
tren als Ankerbetriebe. Viele stadtteilbezogene Zentren der mittleren Hierarchie-
stufe (insbesondere bei eingeschrankter Warenvielfalt und fehlender, zielgrup-
penspezifischer Positionierung) stehen hingegen nicht mehr oder nur nach nach-
rangig im Fokus von Einzelhandelsentwicklungen. Die Folge ist ein Verlust der Ver-
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sorgungsfunktion und damit einhergehende Trading-Down-Prozesse. Auch die In-
solvenz mehrerer Warenhausketten ist ein Indiz fir die zunehmende Preis- und
Zielgruppenpolarisierung.

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fir die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.5.

Einordnung in den regionalen Kontext

Die als Mittelzentrum klassifizierte Stadt Oberhausen ist eine kreisfreie Stadt in-
nerhalb der Metropole Ruhr und gehért dem Bundesland Nordrhein-Westfalen an.

Die Nachbarstadte sind die Mittelzentren Bottrop, Dinslaken und MUlheim an der
Ruhr sowie die Oberzentren Duisburg und Essen. Die Ubergdnge zu den genann-
ten Nachbarkommunen sind - typisch fur die siedlungstrukturell hochverdichtete
Metroploregion Ruhr — Uberwiegend flieBend, eine rdumliche Zdsur oftmals nicht
erkennbar. Weitere Oberzentren im unmittelbaren Umfeld von Oberhausen sind
das in &stlicher Richtung rd. 32 km Entfernung liegende Bochum sowie die in rd.
40 km in sUdlicher Richtung gelegene Landeshauptstadt Disseldorf.
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Abbildung 8: Zentraldrtliche Funktion Oberhausen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL

Siedlungsstruktur und Bevélkerung

Die Stadt Oberhausen setzt sich aus den drei Stadtbezirken Alt-Oberhausen,
Sterkrade und Osterfeld zusammen, welche wiederum in insgesamt 24 statisti-
sche Bezirke unterteilt sind. Die 212.355 Einwohner Oberhausens verteilen sich da-
bei wie folgt innerhalb des Stadtgebiets: 93.106 Einwohner bzw. rd. 44 % leben im
Stadtbezirk Alt-Oberhausen, weitere 81.396 Personen (rd. 38 %) im Stadtbezirk
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Sterkrade™. Mit 37.833 (rd. 18 %) Einwohnern stellt Osterfeld den Stadtbezirk mit
der niedrigsten Bevolkerungszahl in Oberhausen dar. Insgesamt ist die Bevolke-
rungszahl im Vergleich zum Jahr 2006 um rd. 2,7 % zurickgegangen.

Tabelle 2: Bevélkerungsverteilung in Oberhausen

Statistische Bezirke Einwohner Statistische Bezirke Einwohner
1. Altstadt-Sud 8.956 13. Buschhausen 8.173
2. Altstadt-Mitte 7.202 14. Schwarze Heide 8.474
3. Marienkirche 5.573 15. Holten 14.971
4. Borbeck 8.365 16. Sterkrade-Nord 20.308
5. Bermensfeld 8.440 17. Alsfeld 12.762
6. Schlad 6.695 18. Tackenberg 8.153
7. DUmpten 7.834 19. Sterkrade-Mitte 8.555
8. Styrum 6.883 Sterkrade 81.396
9. Alstaden-Ost 7.517 20. Heide 8.329
10. Alstaden-West 10.302 21. Osterfeld-West 7.638
11. Lirich-Sud 8.239 22. Osterfeld-Ost 10.235
12. Lirich-Nord 7.100 23. Klosterhardt-Sud 5.748

24. Klosterhardt-Nord 5.883
Alt-Oberhausen 93.106

Osterfeld 37.833

Oberhausen Gesamt 212.335

Quellen: Einwohnerzahlen Stadt Oberhausen, Stand 30.11.2019.

Verkehrsinfrastruktur

Oberhausen ist verkehrlich sehr gut in das Uberértliche Verkehrsnetz des Ruhrge-
bietes eingebunden. Es bestehen acht Auf- bzw. Abfahrten an die Bundesautob-
ahnen A2, A3, A42 und A516, welche das Stadtgebiet durchqueren. Zudem besteht
eine rdumliche N&he zu den Bundesautobahnen A40 und A59, welche im sidlichen
und westlichen Grenzbereich des Stadtgebietes verlaufen. Uber die Bundesstra-
Ben B8, B223 und B231 besteht darUber hinaus eine gute interkommunale Verbin-
dung zu den umliegenden Stadten und Gemeinden, gleichzeitig wird durch die ge-
nannten BundesstrafBBen das Stadtgebiet von Oberhausen erschlossen. Zusatzlich
gewdhrleisten mehrere Hauptverkehrsstraf3en (u. a. Bottroper StraBe, Teutobur-

7 Einwohnerdaten Stadt Oberhausen (Stand: 30.11.2019).
®  Vgl. EHK Oberhausen 2007.
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ger StrafBe, Weseler StraBe) direkte Verbindungen zwischen den Siedlungs-
schwerpunkten. Uber die BAB 3 und die BAB 31 besteht des Weiteren eine sehr
gute Anbindung an Kommunen im siUdlichen MUnsterland und am Niederrhein.

Oberhausen ist zudem Uber den in Alt-Oberhausen gelegenen Hauptbahnhof so-
wie den weiteren im Stadtgebiet vorhandenen Haltepunkten Osterfeld-Sud, Hol-
ten und Sterkrade an das Streckennetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Es
besteht eine leistungsfdhige Verbindung insbesondere in die angrenzenden Nach-
barstddte sowie u. a. in Richtung DUsseldorf und Dortmund, mit Haltepunkten in
den umliegenden Kommunen. Eine zusdtzliche Angebotsform des &ffentlichen
Personennahverkehrs (OPNV) stellt die StraBenbahnlinie 112 zwischen Sterkrade
und MUlheim sowie das Busliniennetz des Verkehrsverbundes Rhein-Ruhr (VRR)
dar, welches neben ortlichen Buslinien auch Verbindungen in die nahegelegenen
Stddte und Gemeinden anbietet.

43 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Lénder, der Bunde-
sagentur fUr Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurickgegriffen.

Einwohnerzahl und —entwicklung

Die Einwohnerzahl der Stadt Oberhausens belduft sich auf 212.335 Einwohner™.
Zur Untersuchung der kiUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Oberhau-
sen werden Daten der Stadt Oberhausen zugrunde gelegt.

”  Einwohnerdaten Stadt Oberhausen (Stand: 30.11.2019).
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Abbildung 9: Zukinftige Bevdlkerungsentwicklung in Oberhausen bis 2025
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bevélkerungsvorausberechnung: Stadt Oberhausen.

Laut Bevolkerungsprognose der Stadt Oberhausen geht die Einwohnerzahl bis
2025 um rd. 1,2 % gegenUber des Ausgangswertes zurick?,

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Oberhausen verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
Hohe von rd. 1.265,4 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft von rd. 5.959 Euro je Einwohner, wobei der gréBte Anteil der Kaufkraft
mit rd. 2.315 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrdnke) entfallt.

2 Stadt Oberhausen: Bevélkerungsprognose 2017 bis 2030.
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Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro

Nahrungs- und Genussmittel 491,6 2.315
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 71,6 337
Blumen, zoologischer Bedarf 23,3 110
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 32,7 154
Kurzfristiger Bedarfsbereich 619,2 2.916
Bekleidung 101,4 477
Schuhe/Lederwaren 29,5 139
Pflanzen/Gartenbedarf 21,8 103
Baumarktsortimenti. e. S. 100,2 472
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 14,0 66
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 25,8 122
Sportartikel/Fahrrader/Camping 29,5 139
Mittelfristiger Bedarfsbereich 322,3 1.518
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 30,7 144
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 13,2 62
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 11,5 54
Msbel 64,4 303
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 37,2 175
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 75,8 357
Uhren/Schmuck 13,4 63
Sonstiges 77,7 366
Langfristiger Bedarfsbereich 323,9 1.526
Gesamt 1.265,4 5.959

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, BUrobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, MUnzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-
bedingt moglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer? betrdgt in Oberhausen rd. 94
und liegt damit sowohl unter dem Durchschnitt von Nordrhein-Westfalen (rd. 99)
als auch unter dem Bundesdurchschnitt von 100. Dabei stellt sich innerhalb des
Stadtgefiges ein differenziertes Bild der Kaufkraftausstattung dar. So weisen

2 Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfugbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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die nérdlichen Siedlungsbereiche gegenUber den zentralen und sidlichen gelege-
nen Stadtteilen leicht erhéhte — aber dennoch unterdurchschnittliche - Kaufkraft-
kennziffern auf. Auch die Nachbarkommunen verfigen Uber ein eher unterdurch-
schnittliches Kaufkraftniveau. Ausnahmen bilden u. a. die nérdlich gelegenen
Stddte Dinslaken und Bottrop sowie Milheim an der Ruhr im Siden von Oberhau-
sen (siehe nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 10: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Oberhausen und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Oberhausen wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestands-
erhebung (08-12/2019) insgesamt 1.143 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche
Uber eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 397.900 m? verfigen (siehe Tabelle 4).

Seit der Bestandserhebung im Rahmen des Einzelhandelskonzepts 2007 (Daten-
basis 06-07/2006) hat sich die Einzelhandelsausstattung in Oberhausen bezogen
auf die Betriebszahl negativ entwickelt. So ist die Anzahl der erfassten Betriebe
um 288 Betriebe (,minus" rd. 20,1 %) zurickgegangen, wobei insbesondere klein-
teilige Anbieter vom Markt verschwunden sind. Gleichzeitig wurden bei der aktu-
ellen Bestandserhebung rd. 36.610 m? Verkaufsflache mehr erfasst (vgl. folgende
Tabelle). In dieser Entwicklung spiegelt sich zum einen der allgemeine Konzentra-
tionsprozess im Einzelhandel wider, zum anderen konkrete Entwicklungen der ver-
gangenen Jahre wie u. a. die Ansiedlung des Fachmarktzentrums Sterkrader Tor,
die Erweiterung des CentrO sowie die Modernisierung des Bero-Centers.

Um eine Bewertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsfldche auf die
Einwohnerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Oberhausen mit einer Verkaufs-
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flachenausstattung von rd. 1,87 m? je Einwohner deutlich Gber dem Bundesdurch-
schnitt (rd. 1,50 m? VKF/Einwohner?) liegt. Die Verkaufsfldchenausstattung in
Oberhausen wird dabei sehr stark durch das Einkaufszentrum CentrO bestimmt.

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Oberhausen

Strukturdaten EHK 2007 EHK 2022
Einwohner 218.250 212.335
Anzahl der Betriebe 1.431 1.143
Gesamtverkaufsfldche in m? 367.290 397.900
Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner 1,68 1,87

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Einwohner; Stadt Oberhausen (Stand:
30.11.2019), EHK Oberhausen 2007; VKF auf 100 m? gerundet

In der nachfolgenden Tabelle ist die Einzelhandelsstruktur der Stadt Oberhausen
nach Lage innerhalb und auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche® unter-
gliedert aufgefUhrt. Mit 764 Betrieben bzw. einem gesamtstddtischen Anteil von
rd. 67 % ist die Mehrzahl der Oberhausener Einzelhandelsbetriebe in den zentralen
Versorgungsbereichen vorzufinden. AuBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
liegen 320 Betriebe (rd. 28 %) in stadtebaulich integrierter Lage, weitere 59 Be-
triebe (rd. 5 %) in stadtebaulich nicht integrierter Lage.

Auch bei Betrachtung der teilrdumlichen Differenzierung des Verkaufsflachenbe-
standes wird deutlich, dass mit rd. 230.700 m2 die hdéchsten Verkaufsflachenan-
teile in den zentralen Versorgungsbereichen (rd. 58 %) verortet sind. Damit sind
die Anteile der gesamtstddtischen Verkaufsflachen in den zentralen Versorgungs-
bereichen im Vergleich zu 2007 konstant geblieben. Aber auch die Angebote au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche verzeichnen mit insgesamt
rd.167.200% einen nicht ungewichtigen Anteil (rd. 42 %). Dabei sind rd.
27 % der Verkaufsflachen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in stad-
tebaulich integrierten Lagen, rd. 15 % in stddtebaulich nicht integrierten Lagen

verortet.
Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach Lagebereichen
EHK 2022 ZVB* siL niL
Anzahl der Betriebe 764 320 59
anteilig** 67 % 28 % 5%
Gesamtverkaufsfldache in m? 230.700 106.000 61.200
anteilig*™* 58 % 27 % 15 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Einwohner: Stadt Oberhausen (Stand:
30.11.2019); VKF auf 100 m? gerundet; Angaben ohne Leersténde; * ZVB-Abgrenzung gemd&R EHK Oberhausen 2007.

Insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel befindet sich das Angebot
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Gberwiegend in stadtebaulich inte-

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
2 Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche gemdaR EHK Oberhausen 2022 (Ziel-Perspektive gemanR
Kapitel 6).
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grierten Lagen und leistet somit einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Ver-
sorgung der Oberhausener Bevélkerung. Allerdings ist ein nicht unerheblicher An-
teil der Verkaufsfldche im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auch an nicht in-
tegrierten Standorten im Oberhausener Stadtgebiet verortet. Zudem ist der hohe
Verkaufsflachenanteil auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in dem Vor-
handensein groBflachiger Angebotsformen wie Baumdrkte und Gartencenter
(bspw. Hagebaumarkt, Hellweg, Gartencenter Spiering) sowie Mobelhduser
(bspw. Mobelstadt XXXL Ruck, Uni Polster) begrindet. Diese sind aufgrund ihres
flachenintensiven Charakters i. d. R. nicht fUr eine Ansiedlung in den zentralen
Versorgungsbereichen geeignet, noch sind diese Branchen in funktionaler Hinsicht
fUr die zentralen Versorgungsbereiche prdgend. Somit setzen sich die Angebote
auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche neben der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel vornehmlich aus den Ublicherweise nicht zentrenrelevanten und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten Pflanzen/Gartenbe-
darf, Baumarktsortiment i. e. S. und Mobel zusammen (siehe Abbildung 11).

Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken _

Blumen, her Bedarf -
FPES, Zeitupgen/Z wriften, Biocher -
Schuhe/L :
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Medizinische und orthopa tikel/Cptik .
Teppiche/Gardinen/ fte/Sicht- und Sonnenschutz -
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Elektre/ Leuchten/Haushaltsgerate -
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Abbildung 11: Einzelhandelsbestand in Oberhausen nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan,
Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; * ZVB-Abgrenzung gemdaB EHK Oberhausen 2007.

In den klassischen zentrenrelevanten Sortimenten (bspw. Bekleidung und Schuhe/
Lederwaren) ist sowohl absolut als auch relativ betrachtet ein hoher Anteil der
Verkaufsfldche in den zentralen Versorgungsbereichen verortet.

Aus der fortschreitenden Analyse der Einzelhandelsstruktur ergibt sich rdumlich
gesehen somit insgesamt nach wie vor eine als positiv zu bewertende siedlungs-
rdumliche Integration des Einzelhandels in der Stadt Oberhausen.

Hinsichtlich der Entwicklung des Verkaufsflachenbestandes nach Warengruppen
wird ersichtlich, dass im Vergleich zu den Bestandsdaten gemda3 EHK Oberhausen
2007 die Verkaufsfldchenausstattung in der Mehrheit der Sortimentsgruppen
leicht zugenommen hat (siehe nachfolgende Abbildung). Dabei ist eine Zunahme
insbesondere in den Warengruppen Blumen/Pflanzen/zoologischer Bedarf sowie
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Bekleidung/Schuhe/Sportartikel zu beobachten. Demgegeniber ist in der Waren-
gruppe Hausrat/Einrichtung/Mdbel eine signifikante Abnahme die Verkaufsfla-
chenausstattung zu verzeichnen, was hauptsdchlich auf die MarktschlieBung des
Mébelhauses Finke zurUckzufUhren ist.

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit/Kérperpflege

Blumen/Pflanzen/zoologischer Bedarf

BiUcher/Schreib-, Spielwaren

Bekleidung/Schuhe/Sportartikel

Elektrowaren

Hausrat/Einrichtung/Mébel

sonstiger Einzelhandel

O OO0
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Abbildung 12: Einzelhandelsbestand nach Verkaufsfldche in Oberhausen nach Warengruppen im Vergleich
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019, EHK Oberhausen 2007; sonstiger Einzelhandel = u. a.
Baumarktsortiment i. e. S., Musikalien, Optik, Uhren/Schmuck, Kfz-Zubehér; aufgrund unterschiedlicher Sortimentsgruppierungen sind

die Daten nicht vollumfanglich vergleichbar.

120.000

Umsatzschdtzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsdatze? im Einzelhandel von Oberhausen basiert
auf allgemein und fUr die Stadt Oberhausen spezifizierten angebots- und nach-
frageseitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung dienen Stadt + Handel vorlie-
gende durchschnittlichen Fldchenproduktivitéten der Vertriebsformen so-
wie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter. Das umfangreiche Daten-
portfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der
Fachliteratur aktualisiert.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfallen
zum einen die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die mit Blick auf das mégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit nachfrageseitigen Rah-
menbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.3) plausibilisiert. Dazu zdhlen ins-
besondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft.

% Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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* Im Rahmen einer Desk-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Oberhausen beurteilt. Dabei
sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die gro3fla-
chigen Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbarkommunen
im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 1.469,7 Mio. Euro brutto pro Jahr ermitteln. Rund 41 % dieses Umsatzes wer-
den durch kurzfristige BedarfsgUter erzielt, dabei vor allem in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel (siehe Tabelle 6). Ein Grof3teil des Umsatzes aus den
mittelfristigen Bedarfsgitern, welche rd. 42 % des Gesamtumsatzes ausmachen,
generiert sich aus der Warengruppe Bekleidung. Auf die langfristigen Bedarfs-
gUter entfallen demnach rd. 17 % des Gesamtumsatzes. Der Uberwiegende Teil
des Umsatzes wird dabei in den Warengruppen Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik sowie Mébel erzielt.
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Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Oberhausen

Warengruppe

Verkaufsflache

Umsatz

Kaufkraft

Zentralitat

in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 86.600 471,9 491,6 0,96
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 17100 744 716 1,04
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 8.600 22,6 23,3 0,97
P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 7 600 320 32,7 0,98
BUcher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 119.900 601,0 619,2 0,97
Bekleidung 87.100 388,2 1014 3,83
Schuhe/Lederwaren 17.800 62,4 29,5 2,12
Pflanzen/Gartenbedarf 21.700 22,3 21,8 1,02
Baumarktsortimenti. e. S. 39.400 71,2 100,2 0,71
GPK/I-'I.ousrot/Elnnchtungs- 18.400 236 14,0 1,68
zubehor
Sple.lvx‘/c:ren/BcsteIn/Hobby/ 6100 217 25.8 0.84
Musikinstrumente
SportqrtlkeI/thrrdder/ 6.400 318 295 1,08
Camping
Mittelfristiger Bedarfsbereich 196.900 621,2 322,3 1,93
Medizinische und orthopddische
Artikel/Optik 2.900 30,4 30,7 0,99
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 5200 5 13.2 0.87
Bgittwcren, Haus-/Bett-/Tisch- 6200 1.6 1,5 1,01
wdsche
Mdbel 43.500 52,8 64,4 0,82
EIelitro/Leuchten/Housholts— 8.600 40,9 372 1110
gerate
Neue Me:d|en/Unterh0Itungs- 7700 62,2 75.8 0,82
elektronik
Uhren/Schmuck 3.200 22,4 13,4 1,68
Sonstiges 3.800 15,5 77,7 0,20
Langfristiger Bedarfsbereich 81.100 247 .4 323,9 0,76
Gesamt 397.900 1.469,7 1.265,4 1,16
EHK Oberhausen 2007 367.290 1.223,1 1.153,2 1,07

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kaufkraft: IFH Retail Consultants
GmbH 2019; EHK Oberhausen 2007; PBS = Papier, Buro-, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt még-

lich.
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Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich ge-
samtstddtisch eine Zentralitat? von rd. 1,16. Diese ist angesichts der zentralortli-
chen Funktion der Stadt Oberhausen als Mittelzentrum, des starken Wettbe-
werbsumfeldes sowie der Bedeutung des Online-Handels als angemessen zu be-
werten. Gegeniber dem EHK Oberhausen 2007 ist insgesamt eine Zunahme des
Zentralitdtskennwertes zu verzeichnen.

Hinsichtlich der ZentralitGtswerte zeigen sich jedoch deutliche Unterschiede in
den einzelnen Warengruppen (siehe Tabelle 6). Im kurzfristigen Bedarfsbereich
wird insgesamt eine Zentralitdt von rd. 0,97 erreicht. Wdhrend dabei in der Wa-
rengruppe Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken (rd. 1,04) leichte Kauf-
kraftzuflisse aus dem Umland generiert werden, deuten die Zentralitdten in den
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 0,96), Blumen/zoologischer Be-
darf (rd. 0,97) sowie PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher (rd. 0,98) auf gering-
fUgige KaufkraftabflUsse hin.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird insgesamt eine Zentralitdt von rd. 1,93 er-
reicht, womit signifikante KaufkraftzuflUsse bestehen. Zwischen den einzelnen
Warengruppen bestehen dabei allerdings deutliche Schwankungen. Besondere
hohe Zentralitdten werden in den Warengruppen Bekleidung (rd. 3,83), Schuhe/
Lederwaren (rd. 2,12) sowie Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/Hausrat/Einrich-
tungszubehor (rd. 1,68) erreicht, die gleichzeitig klassische innerstdadtische Leit-
sortimente darstellen. In diesen Zentralitdtswerten spiegelt sich insbesondere
auch die Uberértliche Versorgungsfunktion des Einkaufszentrums CentrO wieder.
Dagegen bestehen im Baumarktsortiment (rd. 0,71) und der online-affinen Wa-
rengruppe Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente (rd. 0,84) Zentralitats-
werte unterhalb von 1,0 und somit gewisse KaufkraftabflUsse.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird eine Zentralitat von rd. 0,76 erreicht. Signi-
fikante Kaufkraftzuflisse werden insbesondere in der Warengruppe Uhren/
Schmuck (rd. 1,68) generiert. Kaufkraftabflisse bestehen dagegen vornehmlich in
den Warengruppen Mébel (rd. 0,82), Neue Medien/Unterhaltungselektronik (rd.
0,82) und Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz (rd. 0,87).

% Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-

handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 1,00 sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 1,00 dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.

Aufgrund unterschiedlicher Datengrundlagen und Berechnungsmethoden ist eine Vergleichbarkeit der Zentra-
litatswerte nur eingeschrdankt moglich.
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Abbildung 13: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von Oberhausen
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; * ohne Waren-
gruppe Sonstiges.

4.5 ZWISCHENFAZIT

Folgende wesentlichen Erkenntnisse sind festzuhalten und dienen im weiteren Er-
arbeitungsverlauf als Grundlage fur die Ableitung von Handlungsansdtzen zur
Fortentwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstrukturen in Oberhausen.

= Oberhausen liegt in der Uberwiegend eng verflochtenen Metropolregion
Ruhr und weist aufgrund der rdumlichen Ndhe zu den Oberzentren Duis-
burg, Essen, Bochum und DuUsseldorf sowie zu mehreren Mittelzentren
(u. a. Bottrop, Dinslaken und MuUlheim an der Ruhr) und der sehr guten
verkehrlichen Anbindung Uber die Bundesautobahnen A2, A3, A40, A42,
A59 und A516, den BundesstrafBen B8, B223 und B231 sowie den 6ffentli-
chen Nahverkehr ein starkes Wettbewerbsumfeld, gleichzeitig jedoch
auch ein gut erschlossenes Einzugsgebiet (insbesondere in Bezug auf das
CentrO) auf.

= FUr Oberhausen wird bis zum Jahr 2025 ein Bevdlkerungsriickgang von
bis zu rd. 1,2 % prognostiziert. Aus der kiUnftigen Einwohnerentwicklung
sind daher insgesamt keine Impulse fir die kinftige einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft zu erwarten.

= Die ermittelte Einzelhandelszentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relation)
von rd. 1,16 zeigt an, dass nach wie vor Kaufkraftzuflisse aus dem Umland
generiert wird. Beim Vergleich zur ermittelten Einzelhandelszentralitat
im EHK Oberhausen 2007 (rd. 1,07) ist herauszustellen, dass trotz des
starken Wettbewerbsumfeldes sowie der zunehmenden Bedeutung des
Online-Handels die Zentralitdt im zeitlichen Verlauf erhoht werden
konnte.
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= Die Stadt Oberhausen verfigt insgesamt Uber eine positive siedlungs-
rdumliche Integration des Einzelhandelsangebots. Mit rd. 95 % der Einzel-
handelsbetriebe sowie rd. 85 % der gesamtstdadtischen Verkaufsfldche
befindet sich ein vergleichsweise sehr hoher Anteil des Einzelhandelsbe-
stands in den zentralen Versorgungsbereichen oder in staddtebaulich inte-
grierter Lage.

= Die Anteile der gesamtstddtischen Verkaufsfldchen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen ist im Vergleich zu 2007 konstant geblieben.

= Allerdings ist ein nicht unerheblicher Anteil der Verkaufsfldche im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel an nicht integrierten Standorten im Ober-
hausener Stadtgebiet verortet. Hieraus erwdchst die Notwendigkeit zur
Foérderung stddtebaulich zielfUhrender Standorte, welche mdéglichst in
rdumlich-funktionalen Zusammenhang zur umgebenden Wohnbebauung
stehen. In Zeiten des anhaltenden demographischen Wandels und dem
Anstieg an mobilitdtseingeschrankten Menschen nimmt die konzeptio-
nelle Steuerung der Nahversorgung im Rahmen der vorliegenden Konzep-
tion eine hervorgehobene Rolle ein.

* Die Verkaufsfldche pro Einwohner liegt mit rd. 1,87 m2 pro Einwohner wei-
terhin deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,50 m2? VKF/Einwoh-
ner). Im Vergleich mit anderen Mittelzentren dhnlicher GréBenordnung ist
jedoch eine allenfalls durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung zu
attestieren. Die Verkaufsfldchenausstattung in Oberhausen wird sehr
stark durch das Einkaufszentrum CentrO bestimmt.

= Die Verkaufsfldche pro Einwohner im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel liegt in Oberhausen bei rd. 0,41 m? je Einwohner und damit
auf dem Niveau des Bundesdurchschnitts. Seit der Bestandserhebung im
Rahmen des EHK Oberhausen 2007 (rd. 0,39 m2 VKF/Einwohner) hat die
Nahversorgungsausstattung pro Kopf leicht zugenommen.

= Die Stadt Oberhausen weist im Vergleich zum Bundesdurchschnitt wei-
terhin eine unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer (rd. 94) auf. Eine
besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel allgemein
und auch fiur den Einzelhandelsstandort Oberhausen stellt der Online-
Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten
Jahre spUrbar angewachsen ist.

Handlungsbedarf ergibt sich dariber hinaus fir die Sicherung und Weiterentwick-
lung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Oberhausen. Der Anspruch an
eine entsprechende konzeptionelle Grundlage zur konsequenten und zielfUhren-
den bauleitplanerischen Steuerung steigt dabei weiter. Dies gilt insbesondere vor
dem Hintergrund fortschreitender und durch die Corona-Pandemie beschleunigte
Konzentrationsprozesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefUhrten Einzel-
handel, dem Online-Handel und gednderten Konsumverhaltensmustern. Insbe-
sondere da die (Ubergeordneten) zentralen Versorgungsbereiche und dessen Ein-
zelhandelsbestand durch die Corona-Auswirkungen besonders vulnerabel sind, er-
scheint eine stringente Steuerung des Einzelhandels in Oberhausen zwingend ge-
boten.
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Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes sowohl aus funktionaler als
auch aus stadtebaulicher Sicht erarbeitet worden.
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5 Zukinftige Entwicklung des
Einzelhandels

Bevor aufbauend auf der Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Oberhausen so-
wie die daraus resultierenden absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven
abzuleiten.

51 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
OBERHAUSEN

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Oberhausen
bestmoglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Priorita-
tensetzung angestrebt werden.

1. Stdrkung der Gesamtstadt: Sicherung und Stdrkung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Oberhausen. Dabei ist insbesondere die
Weiterentwicklung der Einzelhandelsstrukturen unter Bericksichtigung
der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven zu verfolgen. Die Si-
cherung und Stdrkung der Einzelhandelszentralitét ist mit einer funktions-
gerechten Arbeitsteilung zwischen den Zentren vorzunehmen. Der Uberge-
ordneten Zielstellung fur die Gesamtstadt folgen rdumlich differenzierte
Entwicklungszielstellungen fir die einzelnen Zentren- und Standorttypen.

2. Stdrkung und Weiterentwicklung der Zentren: In Anlehnung an eine funk-
tionsgerechte Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Zentren in Ober-
hausen sollen die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer jeweiligen Versor-
gungsfunktion gestdrkt werden, ohne dabei schadliche Auswirkungen auf
die Nahversorgung auszuUben. Die jeweiligen Versorgungsfunktionen wer-
den im Zentrenkonzept (siehe Kapitel 6) ndher erortert.

3. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Der Gewdhrleistung einer
wohnortnahen Grundversorgung kommt insbesondere aufgrund der Her-
ausforderungen des demografischen Wandels und der angebotsseitigen
Entwicklungen eine immer hoéhere Bedeutung zu. Demnach soll das Nah-
versorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen gesichert und
weiterentwickelt werden, sofern dies mit anderen Entwicklungszielen ver-
einbar ist und dadurch keine schédlichen Auswirkungen auf die wohnort-
nahe Versorgung zu erwarten sind. Weiter ist das integrierte Nahversor-
gungsangebot auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu sichern
und bedarfsgerecht sowie differenziert nach konzeptionell abgeleiteten
Standortkategorien weiterzuentwickeln (siehe Kapitel 6.3), ohne dabei
schdadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche auszulo-
sen.

4. Ergdnzung durch Sonderstandorte: Neben den zentralen Versorgungsbe-
reichen und den integrierten Nahversorgungsstrukturen bestehen in Ober-
hausen weitere strukturprdgende Einzelhandelsagglomerationen mit ei-
nem deutlichen Standortgewicht. Diese Standorte gilt es im Rahmen des
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meiden.

Sonderstandortkonzeptes (siehe Kapitel 8) differenziert zu betrachten,
um eine bestmogliche Steuerung der Standorte zu erreichen.

Zur sinnvollen Abrundung des gesamtstddtischen Einzelhandelsangebotes
sollen die Sonderstandorte zukUnftig primdr Positivbereiche fUr den nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandel darstellen. An den Sonderstandorten soll eine BUndelung von
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten erfolgen, um auf der einen Seite Gewer-
bestandorte fir Handwerk und produzierendes Gewerbe nachhaltig zu si-
chern und eine geringere Verkehrsbelastung zu produzieren und auf der
anderen Seite eine attraktive Bundelung fUr den Kunden zu schaffen. Hin-
sichtlich moglicher Entwicklungen sind schddliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgung zu vermeiden. Ein
restriktiver Umgang mit weiteren zentrenrelevanten sowie zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten an diesen Standorten ist erfor-
derlich, um einen stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrenden Wettbe-
werb mit einer verscharften Konkurrenzsituation fir die Zentren zu ver-

Abbildung 14 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-

lungszielstellungen fUr die Stadt Oberhausen.

1. Ziel:

Stéarkung

der Gesamtstadt

= Erhaltund Starkung der
mittelzentralen Versor-
gungsfunktionim regionalen
Kontext

= Sicherung und Starkung der
Einzelhandelszentralitat

= Ausschoépfung der absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungs-
impulse

* Funktionsgerechte Arbeits-
teilung zwischen den Zentren

2. Ziel:

Stéarkung und
Weiterentwicklung
der Zentren

= Erhaltund Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche in ihrer
jeweiligen Versorgungsfunktion
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Funktionsvielfalt (Einzelhandel,
Dienstleistung, Gastronomie und
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schéadlicher Auswirkungen auf die
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Schadliche Auswirkungen auf die
wohnortnahe Versorgung
vermeiden

Stadtebaulichintegrierte
Standorte sichern, starken und
ergdnzen und gleichzeitig
schadliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche
vermeiden

Zukunftsfahigkeitim Rahmen des
demographischen Wandels
beachten

Abbildung 14: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Oberhausen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Sinnvolle Erganzung des
stadtischen Angebotes mit nicht
zentrenrelevantem sowie nicht
zentren- und nahversorgungs-
relevantem Einzelhandel

Gleichzeitig Vermeidung
schadlicher Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche
und die Nahversorgung

Restriktive Handhabung
zentrenrelevanter sowie zentren-
und nahversorgungsrelevanter
Sortimente

Sicherung von Gewerbegebieten
fur Handwerk und
produzierendes Gewerbe

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise abge-

stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des

einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem Hin-

tergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Konkre-

tisierung der

Ubergeordneten

Entwicklungszielstellungen in

Form eines

Zentren-, Nahversorgungs- und Sonderstandortkonzeptes, einer Liste zentrenre-

levanter und zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente (Oberhausener

Sortimentsliste) sowie in Form von bei Standortfragen anzuwendenden Steue-

rungsleitsatze.
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5.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVE

Die Ableitung einer absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive dient - als
absatzwirtschaftliche KenngréBe — der Einordnung und Bewertung zukinftiger
Einzelhandelsentwicklungen. Es werden angebots- und nachfrageseitige Rah-
menbedingungen zusammengefihrt, mit den Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen (insb. den Entwicklungszielen zur Stdrkung der Gesamtstadt) ver-
schnitten und auf ihre zukinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht.

5.2.1 Vorbemerkung zu der ermittelten Entwicklungsperspektive

Die nachfolgend vorgestellte Entwicklungsperspektive ist im kommunalen Abwa-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte wie folgt zu in-
terpretieren:

Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient als Beurteilungsbasis einer zukinf-
tigen angebots- und nachfrageseitigen Entwicklung. Die hier dargestellte Ent-
wicklungsperspektive stellt somit keine ,,Grenze der Entwicklung” dar. Sie dient
vielmehr als Leitplanke fiUr die zukUnftige Einzelhandelsentwicklung.

= |nsbesondere im Kontext des aktuellen Urteils des Europdischen Ge-
richtshofes in der Sache Visser/Appingedam? soll die hier aufgezeigte
absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektive keinen abschlieBenden
Begriindungszusammenhang fir die Beurteilung von Einzelhandelsent-
wicklungen liefern, sondern eine erste Einsch&tzung beziglich der Aus-
wirkungsintensitdt neuer Entwicklungen bieten. Diese sind zwingend
hinsichtlich ihrer jeweiligen stadtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu
untersuchen.

= Eine geringe oder fehlende Entwicklungsperspektive (insgesamt oder
auch in einzelnen Warengruppen) stellt somit keinesfalls ein ,Entwick-
lungsverbot” dar, sondern ist im Rahmen einer spdteren standortbezo-
genen und stddtebaulichen Gesamtabwdgung zu bericksichtigen. Ins-
besondere Entwicklungen in den zentralen Versorgungsbereichen sind
unter Beachtung landesplanerischer und stddtebaulicher Ziele und
Grundsdtze sowie der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes zu
beflUrworten.

=  Werden Uber diese Entwicklungsperspektive hinaus Verkaufsfldchen
geschaffen, so sind zundchst grundsdtzlich erh6hte Umsatzumvertei-
lungen zu erwarten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend.
Eine stadtebauliche Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

= Dies impliziert, dass die hier beschriebene Entwicklungsperspektive im
engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen
und dem Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im Kontext
des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann die absatzwirt-
schaftliche Entwicklungsperspektive zur Verfolgung stadtentwick-
lungspolitischer Ziele eingesetzt werden.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter hat die hier dargestellte Entwicklungs-
perspektive darUber hinaus nur eine begrenzte Aussagekraft, da sie in der aktuel-
len Form der Analyse noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen

7 Vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123).
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Betriebsverlagerungen innerhalb der Stadt Oberhausen gesondert beurteilt wer-
den, weil sie sich gegenUber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral
verhalten, solange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist
und der Altstandort nicht in gleicher Weise nachgenutzt wird.

5.2.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose der zukUnfti-
gen Verkaufsflachenentwicklung die vergangenen, gegenwdartigen und prognosti-
zierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versor-
gungsstrukturellen ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdar-
tigen Situation von Angebot und Nachfrage in Oberhausen werden der Berech-
nung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
fldchen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Verschiebung sortimentsspezifischer

Ausgabenanteile = Entwicklung der Flachenproduktivitat

= Verkaufsflachenanspriche der Anbieter

¥

= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

Entwicklungsperspektive (absatzwirtschaftlich)

Handlungsbedarfe

Entwicklungsperspektive (versorgungsstrukturell/stadtentwicklungspolitisch)

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

u. a. Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion und Einzelhandelszentralitat, Erhéhung der Einkaufsqualitat

Abbildung 15: Ermittlungsmethodik der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen
sind mogliche versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse
einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
spielrdume von Bedeutung. Der zukinftige Versorgungsgrad einer Kommune kor-
respondiert mit ihrer seitens der Landes- und Regionalplanung angestrebten
zentraloértlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Litera-
tur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren z. B. breit gefa-
cherte Einzelhandelsangebote auch fur ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrneh-
men. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Versorgung mit dem qualifi-
zierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungs-
auftrag wird mit den stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen der Kommune
abgeglichen und als Zielperspektive fUr die Stadt Oberhausen aufgegriffen. Fir
Oberhausen als Mittelzentrum ergibt sich somit eine herausgehobene Stellung,
welche die Versorgung Oberhausens und des Einzugsgebietes mit Warengruppen
aller Fristigkeitsstufen umfasst.
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Im Folgenden werden die EingangsgréfBen fUr die Ermittlung der absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsperspektive fUr das Prognosejahr 2025 einzeln erldu-
tert.

Einwohnerentwicklung in Oberhausen

Aus der kUnftigen Bevdlkerungsentwicklung bis zum Prognosejahr 2025 (,minus”
1,2 %) sind insgesamt keine Impulse auf das kiinftige einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftpotenzial zu erwarten (vgl. Kapitel 4.3).

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Von etwa 2010 bis 2019 war ein spirbarer
Anstieg des Nettoumsatzes im Einzelhandel festzustellen, sodass dieser im Jahr
2019 beird. 543,6 Mrd. Euro lag. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 19 % von
2014 bis 2019. Im Jahr 2020 sind die privaten Konsumausgaben durch die Corona-
Pandemie um rd. 7 % gesunken (geschlossene Gastronomie, geringere Reisetdtig-

keit etc.).
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Abbildung 16: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Der Nettoumsatz des Einzelhandels stieg allerdings auch 2020 um rd. 6 % (jedoch
umfdnglichen Verschiebungen in digitale Absatzkandle) und folgt dem seit 2010
andauernden Anstieg des Nettoumsatzes. Zwischen 2015 und 2020 stieg der Net-
toumsatz des Einzelhandels um rd. 21 %. Der Einzelhandelsanteil an den privaten
Konsumausgaben liegt nach deutlichen Rickgdngen in den 2000er Jahren seit
2010 insgesamt relativ stabil um rd. 30 % und ist im Jahr 2020 sogar auf 35 %
gestiegen. Dieser deutliche Anstieg ist mit einem erhéhten Anteil an Ausgaben fUr
Lebensmitteln und GuUtern des kurzfristigen Bedarfsbereichs wdhrend der
Coronapandemie zu erkldren. Der spirbar gestiegene Einzelhandelsumsatz ist
u. a. auf eine hdéhere Ausgabebereitschaft bei Lebensmitteln (z. B. Selbstversor-
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gung im Rahmen des Home-Office), hohen Umsatzsteigerungen im Online-Han-
del und auf das insgesamt positive Konsumklima der letzten Jahre (ausgenom-
men die Jahre seit 2020) zurickzufUhren. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass
der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren als auch den Online-
Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben sich im gleichen
Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).

Mit Ausnahme des Jahres 2020, welches durch die Corona-Pandemie bestimmt
war, ist eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben zu ver-
zeichnen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben werden kann,
ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des stationdren Einzel-
handels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung der absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsperspektiven wird daher fir die ndchsten Jahre eine insgesamt
stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit sortimentsspe-
zifischen Unterschieden angenommen. Fir einzelne Sortimente ergeben sich al-
lerdings deutliche Unterschiede: Wdhrend die stationdr relevante Kaufkraft im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren aufgrund der
nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der Preisentwicklung
sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich ansteigt, ist insbeson-
dere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Unterhaltungselektro-
nik) von einem weiteren Rickgang der stationdr relevanten Kaufkraft (insb. auf-
grund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitat

In der Zeit von 2000 bis 2018 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zuU beobachten. In den Jahren 2018 und 2019 ist eine leichte Stagnation der Ver-
kaufsflache erkennbar.
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Abbildung 17: Entwicklung der Fldchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Eine Rickkehr zum Trend des Verkaufsfldchenwachstums ist nicht zuletzt auf-
grund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich.
Die Umsatzentwicklung lag zwischen 2002 und 2014 unterhalb des Indexwertes
von 2000 und stagnierte nahezu. Dies fUhrte folglich dazu, dass die Flachenpro-
duktivitdt bei steigenden Verkaufsflachen stetig abnahm. Der stationdre Einzel-
handelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitat) ist in der Vergangen-
heit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unter-
schiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt.

ZukUinftig kann daher von Unterschieden bei der Entwicklung der Raumleistung
ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Warengruppe je nach Be-
treiber gegensdtzliche Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So lag der Einzelhandelsumsatz im Online-Segment im
Jahr 2020 bei rd. 71,5 Mio. Euro (rd. 12,4 % des gesamten Einzelhandelsumsat-
zes). Es wird deutlich, dass die Corona-Pandemie den bereits bestehenden Trend
zum Online-Einkauf verstarkt hat.
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Abbildung 18: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); unter B2C-E-
Commerce versteht man den Online-Handel zwischen Unternehmen und Konsumenten.

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Anteil des Online-
Handels am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zen-
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trenrelevante Sortimente und im besonderen MafRe innerstddtische Leitsorti-
mente betroffen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der On-
line-Anteil im Jahr 2025 je nach Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % lie-
gen wird. Es ist davon auszugehen, dass die im Zuge der Corona-Pandemie auf-
erlegten Kontaktbeschrankungen und GeschdftsschlieBungen in der Tendenz zu
einem deutlichen Wachstumsimpuls des Online-Handels fUhren werden, den
aktuelle Prognosen noch nicht vollumfanglich abdecken kénnen.
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Abbildung 19: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2019 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2017, BBSR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FMCG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gré3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu erméglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

Mdgliche warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven

Die heutige Einzelhandelszentralitdt von Oberhausen betrdgt rd. 1,16 (siehe Kapi-
tel 4.4), wobei jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind.
Hieraus erwachsen fir einige der Warengruppen mogliche Entwicklungsperspek-
tiven im Rahmen von Ansiedlungen oder Erweiterungen von Einzelhandelsbetrie-
ben.

Demnach ist fur alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht eine perspektivische Zentralitdt von mindestens 1,00 stadtent-
wicklungspolitisch und hinsichtlich des landesplanerischen Versorgungsauftrages
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fUr ein Mittelzentrum plausibel. Diese Sortimente sollen grundsdtzlich von allen
Kommunen gemessen an der jeweiligen vor Ort verfUgbaren Kaufkraft im Sinne
einer wohnortnahen Grundversorgung vollstandig zur Verfigung gestellt werden.

FUr die Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches stellen sich mégliche Ent-
wicklungsperspektiven differenziert dar. So kénnen insbesondere fir die innen-
stadtaffinen Sortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehor bereits hohe Zentralitdten attestiert werden. Unter BerUcksich-
tigung des Online-Handels und weiterer marktseitiger Entwicklungen (insbeson-
dere im Rahmen der Corona-Pandemie) sowie aufgrund der Ndhe zu weiteren
leistungsstarken Mittel- und Oberzentren ist in den ndchsten finf Jahren von eher
geringen Entwicklungsperspektiven auszugehen. Unter Beachtung der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion und der aktuellen Angebotssituation in Oberhau-
sen kann dagegen in der Warengruppe Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsor-
timente i. e. S. ein (erhohter) Handlungsbedarf festgestellt werden. In diesem
Kontext ist darauf hinzuweisen, dass Gartencenter wie auch Baumdrkte im Zuge
der Corona-Pandemie kurzfristig einen deutlichen Umsatzanstieg im stationdren
Einzelhandel verzeichnet konnten. DarUber hinaus sind im Sportbereich sowie im
Fahrrad-Segment (als Teilsortimente der Hauptwarengruppe Sportartikel/Cam-
ping/Fahrréader) aufgrund der dynamischen Entwicklungsprognose und der im
Zuge der Corona-Pandemie festgestellten Umsatzentwicklungen trotz der be-
reits hohen Zentralitdt gewisse Entwicklungsperspektiven anzunehmen.

FUr die Mehrzahl der Sortimente des langfristigen Bedarfsbereiches werden unter
Beachtung der mittelzentralen Versorgungsfunktion, des Wettbewerbsumfeldes
und den vorhandenen Angebotsstrukturen sortimentsspezifische Entwicklungs-
perspektiven als realistisch erachtet. Dabei kénnen insbesondere fir die Waren-
gruppen Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz sowie Mébel
deutliche Handlungsbedarfe herausgestellt werden. Auch im Sortimentsbereich
medizinische und orthopddische Artikel/Optik sind gewisse Entwicklungsperspek-
tiven vorhanden. Dabei ist jedoch zu bericksichtigen, dass Angebote in diesem
Sortimentsbereich im hohen MaBBe auch in Grundzentren vorzufinden sind und im
Zuge des demografischen Wandels an Bedeutung im Rahmen des qualifizierten
Grundbedarfs gewinnen.

Bei den nachfolgend dargestellten warengruppenspezifischen Entwicklungsper-
spektiven lassen sich gewisse Impulse fUr die Mehrheit der Warengruppen ablei-
ten. Es ist dabei jedoch zu beriUcksichtigen, dass aufgrund der Entwicklungen im
Online-Handel nur ein Teil dieser Impulse im stationdren Einzelhandel realisiert
werden kann. Umso wichtiger werden ein attraktives Standortumfeld und eine
proaktive Begleitung von Handelsentwicklungen an Standorten, die den Zielstel-
lungen des Einzelhandelskonzeptes entsprechen.
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Abbildung 20: Sortimentsspezifische Zentralitédt und Entwicklungsimpulse fir Oberhausen
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.

Kfz-Zubehor.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Herleitung der fir die Entwicklungsper-

spektive zugrunde gelegten Parameter ist Tabelle 7 zu entnehmen.

Tabelle 7: Relevante Rahmenbedingungen zur Ableitung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive im
stationdren Einzelhandel fir Oberhausen

Rahmenbedingung

Impuls

Entwicklungsperspektive
fir Oberhausen bis 2025

Demografische Entwicklung

leicht ricklaufige Einwohnerentwicklung (,minus" rd. 1,2 %)
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten im kurzfristigen Bedarfsbereich,
branchentbergreifend keine nennenswerten Impulse

Entwicklung der
Flachenproduktivitat

nennenswerte positive Entwicklung nur in ausgewdhlten Sorti-
mentsbereichen (konjunkturbedingte Abschwdéchung erwartet)

Entwicklung des
Online-Handels

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-
schen Unterschieden

Zielperspektive

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

< &0 0C

sortimentsspezifische Entwicklungsmoglichkeiten im Rahmen des
mittelzentralen Versorgungsauftrages
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5.2.3 Absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektive fir Oberhausen

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der versorgungsstrukturellen und stadtentwicklungs-
politischen Zielstellung ergibt sich fUr die Stadt Oberhausen im stationdren Ein-
zelhandel folgende Entwicklungsperspektive bis 2025 (siehe Tabelle 8).

Tabelle 8: Warengruppenspezifische Entwicklungsimpulse fir die Stadt Oberhausen bis 2025

Warengruppe Bestand in VKF-Potenzial in Bezug auf Bestands-VKF
9rupp m? VKF >0% >10 % >20 % > 40 %
Nahrungs- und Genussmittel 86.600 | ] ] ]
E;-rc‘)gene/Pcrfumerle/Kosmetlk, Apothe- 17.100 Insbesondere rdumliche und qualitative Fragestellung
Blumen, zoologischer Bedarf 8.600 . D D D
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 7.600 |:| D D D
Bekleidung 87.100 ] ] ] L]
Schuhe/Lederwaren 17.800 [] [] [] ]
Pflanzen/Gartenbedarf 21.700 ] [ | [ | L]
Baumarktsortimenti. e. S. 39.400 . . . .
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 18.400 ] L] L] L]
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 6100 H B ] ]
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 6.400 | [ | L] L]
Med|2|n!sche und orthopddische Arti- 5900 B | | ]
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 5200 H B B |
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdasche 6.200 | [ | L] L]
Mabel 43.500 | [ | | |
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 8.600 | [ | [] []
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 7.700 | [ ] ]
Uhren/Schmuck 3.200 [] [] [] ]

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive verdeutlicht
unter Bericksichtigung der aufgezeigten relevanten Rahmenbedingungen (siehe
Tabelle 7) EntwicklungsspielrGume in verschiedenen Sortimentsbereichen. Der
Schwerpunkt liegt dabei im Bereich der mittel- und langfristigen Bedarfsgiter.
Insbesondere in den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarktsortiment
i. e. S., medizinische und orthopdadische Artikel/Optik, Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz sowie Mébel sind Erweiterungsmaglichkeiten for
Neuansiedlungen und/oder Erweiterungen von bestehenden Mdarkten vorhanden.
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Dariber hinaus bestehen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ge-
wisse Entwicklungsmaoglichkeiten zum Ausbau der lebensmittelbezogenen Nah-
versorgungsstrukturen. Mogliche Entwicklungen sollten dabei vornehmlich zur be-
darfsgerechten Angebotssicherung an stadtentwicklungspolitisch und konzeptio-
nell gewlinschten Standorten (insb. zentrale Versorgungsbereiche und Nahver-
sorgungsstandorte) erfolgen. Mégliche Entwicklungen im Sortimentsbereich Dro-
gerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheke sollten sich stark an rdumlichen und quali-
tativen Fragestellungen orientieren. Eine rdumliche Konkretisierung erfolgt im
Rahmen des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes.

In der Warengruppen Blumen, zoologischer Bedarf kénnen die Entwicklungsmég-
lichkeiten zur Ansiedlung von Blumenfachgeschdften, kleineren Zoohandlungen
bzw. eines Zoofachmarktes sowie fUr Verkaufsflachenarrondierungen bestehen-
der Anbieter genutzt werden.

Ansiedlungsvorhaben, welche die dargestellten Entwicklungsmaoglichkeiten Uber-
schreiten, sind nicht kategorisch auszuschlieBen. Hier spielt die Standortfrage
eine Ubergeordnete Rolle. Entsprechend sind u. a. Ansiedlungen von Fachgeschdaf-
ten und kleineren Fachmarkten mit innenstadtrelevanten Sortimenten (zum Bei-
spiel Bekleidung, Schuhe/Lederwaren) in den zentralen Versorgungsbereichen zu
begriBen, sofern absatzwirtschaftliche oder stddtebauliche Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche als vertrdaglich eingeschdtzt werden kénnen.

FUr Oberhausen bedeuten die Prognoseergebnisse zur absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektive, dass

= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Oberhausen in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufs-
flachen erweitert und verbessert werden kann,

= in den Warengruppen ohne nennenswerte quantitative Entwicklungsper-
spektive neue Angebote und Verkaufsfldchen mit héherer Wahrscheinlich-
keit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind
(dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings nur bedingt
zu),

= Dbei Entwicklungen in Warengruppen mit nur geringer Entwicklungsper-
spektive bei gleichzeitiger Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht
konzeptkonformen Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht ziel-
fUhrender Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und ein-
geschrdnkten Entwicklungsmaoglichkeiten fir die zentralen Versorgungs-
bereiche von Oberhausen einerseits oder die flachendeckende Nahversor-
gungsstruktur andererseits resultiert und

=  bei Warengruppen mit geringer Entwicklungsperspektive die Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell muss die hier dargestellte absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspek-
tive stets mit Ublicherweise am Markt vertretenen Betriebstypen und -formen
verknUpft werden — nicht jeder rechnerische Handlungsbedarf entspricht einem
fUr die jeweilige Warengruppe Ublichem Fachgeschaft oder Fachmarkt. Zudem
legen Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortpla-
nungen ergdnzende, hier nicht berUcksichtigte Marktfaktoren zugrunde. Diese
kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fGhren, die von der
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hier ermittelten Entwicklungsperspektive ggf. abweichen und stadtebaulich nicht

zwangsldufig vertrdglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben (siehe Kapitel 5.2.1), kdnnen und sollen die Prog-
nosewerte keine ,,Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orien-
tierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, welche die angegebene Ent-
wicklungsperspektive Uberschreiten, konnen zur Verbesserung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Oberhausen korrespondieren und sie
an stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten angesiedelt werden.
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6 Zentrenkonzept

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kiUnftigen zentralen Versorgungsbereiche. Im
Folgenden wird zundchst eine planungsrechtliche Einordnung zentraler Versor-
gungsbereiche (insb. Festlegungskriterien) vorgenommen. AnschlieBend erfolgt
eine Darstellung des fortgeschriebenen Zentrenmodells fUr die Stadt Oberhausen
sowie eine detaillierte stddtebauliche Analyse der zentralen Versorgungsbereiche
inkl. der fortgeschriebenen ZVB-Abgrenzungen und Entwicklungsempfehlungen in
Form von Steckbriefen.

6.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG UND FESTLEGUNGS-
KRITERIEN VON ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind als Ausprdagung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches
Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Ab-
grenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtli-
chen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale
Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlief3lich
auch zum bericksichtigendem Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr.
4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Versorgungsberei-
che berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne nach § 9 Abs.
2a BauGB. DarUber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fldchennutzungs-
plan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versorgungsbereichen
dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als informelles Planungs-
instrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. Schlief3lich ist die hervor-
gehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grundsatz der
Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer nachhalti-
gen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen Voraussetzun-
gen fir die Erhaltung der Innenstddte und értlichen Zentren als zentrale Versor-
gungsbereiche zu schaffen.

Festlegungskriterien fur zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
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einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 21). Zusammen mit den Ubrigen Einzel-
handelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstddtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS)

fir den groBfléachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

- stadtebavlich integriert . stadtebavulich nicht integriert

Abbildung 21: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: 28

1.

Innenstadt-/Ortszentren verfigen Uber einen groBen Einzugsbereich
(i. d. R. gesamtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmad-
Big ein breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsbereiches an.

Neben-/Stadtteilzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich
(i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Stadtteile groBerer Stadte) und bieten
regelmdBig ein gréBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des
kurz- und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.
Grund-/Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbe-
reich (i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stddte bzw.
Zentren kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und
Dienstleistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und
langfristigen) Bedarfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

8 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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aus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in Raumord-
nungspldnen,

aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbeson-
dere Einzelhandelskonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben kann.?

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.3¢

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereiches ist, dass der Bereich eine fir die Ver-
sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereiches und aufgrund ihrer verkehrsmaBi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereiches — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.?

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereiches setzt demnach
eine integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandels-
betrieben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber ei-
nen weiteren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion
erfollt.3?

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten Ein-
zugsbereich Gbernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdagt ist.

Grundsdtzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.3

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind, zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdaBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen

2 Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

% Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

3 Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

2 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

3 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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Zentrenfunktion, die aber nur Gber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GroéfBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemaf aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréoBeren Stdadten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.?*

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fUr die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fUr die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzeptes auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6
Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO)
solcher zu betrachten.

Abbildung 22 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stddtebaulich-funktionale
«Zentren”
(Bestandsebene)

erhohte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden.

«Zentrale Versorgungsbereiche”
(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 22: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BerUicksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

% Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, Stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitdt
des offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbeziehung potenzieller und stddtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Ab-
h&ngigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.?

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdgliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereiches begrinden kdnnen.3¢

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches par-
zellenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

* kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen GrundstUcks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl

% Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete st&dtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereiches einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegenUber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

% Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugdangliche Areale wie etwa groBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.2 ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Das EHK Oberhausen 2007 empfiehlt fUr die Stadt Oberhausen insgesamt 18
zentrale Versorgungsbereiche (vgl. nachfolgende Abbildung).

Administrative Grenzen
CJKommune

Zentren- und Standortabgrenzungen
gemé&B EHK 2007

[ Hauptzentrum

=1 Nebenzentrum

[ Nahversorgungszentrum
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Abbildung 23: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche gemdaB EHK Oberhausen 2007
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis EHK Oberhausen 2007; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeption wurde Uberprift, inwieweit die gemaf
EHK Oberhausen 2007 definierten zentralen Versorgungsbereiche (dabei insbe-
sondere die Nahversorgungszentren) unter BerUcksichtigung der in Kapitel 6.1 de-
tailliert dargestellten Festlegungskriterien nach wie vor als zentrale Versorgungs-
bereiche empfohlen werden kénnen. Im Zuge der Uberprifung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche wurde deutlich, dass aktuell nicht mehr sémtliche im EHK Ober-
hausen 2007 ausgewiesenen Nahversorgungszentren aus dem heutigen Bestand
heraus die Mindestanforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich erfil-
len. Ausschlaggebend dafir ist im Wesentlichen das Fehlen eines marktgéngigen
Lebensmittelanbieters in den betreffenden Lagebereichen und einer damit ein-
hergehenden eingeschrdnkten bzw. fehlenden Nahversorgungsfunktion.

Unter Bericksichtigung der aufgezeigten Festlegungskriterien fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche (siehe Kapitel 6.1) erfolgte fUr die Nahversorgungszentren Ma-
rienkirche, Styrum, Klosterhardt-Sid, Holten, Lirich-Nord, Heide und Buschhausen
(perspektivisch) eine tiefergehende Uberprifung dahingehend, ob kinftig eine
realistische Entwicklungsperspektive fir die vorgenannten Standortbereiche ge-
geben ist.

Dasim EHK Oberhausen 2007 festgelegte Nahversorgungszentrum Marienkirche
Ubernimmt angesichts des Fehlens eines marktgerechten Lebensmittelanbieters
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und unter Bericksichtigung der umliegenden Wettbewerbsstrukturen (u. a.im na-
heliegenden ZVB Alt-Oberhausen) nur eine eingeschrdnkte Nahversorgungsfunk-
tion. Zudem ist der Lagebereich insgesamt durch eine zum Teil sehr geringe Ein-
zelhandelsdichte geprdagt. Vor dem Hintergrund einer tiefergehenden Prifung der
rdumlichen Entwicklungsmoglichkeiten kann fir das Nahversorgungszentrum
Marienkirche auch eine planerische Fortentwicklung nicht als Festlegungskrite-
rium fUr einen zentralen Versorgungsbereich herangezogen werden. So erscheint
weder eine Verkaufsflachenerweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes
(Netto-City) durch Umstrukturierungen im Bestand als realistische Option, noch
konnten geeignete Potenzialfldchen zur Weiterentwicklung der Nahversorgungs-
strukturen identifiziert werden.

Auch der Lebensmitteldiscounter Netto im gemdB EHK Oberhausen 2007 ausge-
wiesenen Nahversorgungszentrum Klosterhardt-SUd weist angesichts seiner un-
terdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung keine wesentliche Uber den
fuBlaufigen Nahbereich hinausgehende Versorgungsfunktion auf. In diesem Kon-
text ist auf den in rd. 500 m &stlich gelegenen LIDL-Markt hinzuweisen, der sich
bereits aktuell attraktiver als der Netto-Markt prdsentiert und im Zuge der avi-
sierten Verkaufsfldchenerweiterung perspektivisch nochmals an Strahlkraft zu-
gewinnen wirde. Aufgrund der deutlichen Funktionsunterbrechung im Zwischen-
bereich der Teutoburger StraBe (kein Einzelhandel oder zentrenergdnzende Funk-
tionen, die eine Durchgdngigkeit vermitteln) ist eine Aufnahme des LIDL-Marktes
in die rdumliche Fassung des derzeitigen Nahversorgungszentrums aus fachgut-
achterlicher Sicht allerdings nicht hinreichend begrindbar. Da in Abstimmung mit
der Stadt Oberhausen dariUber hinaus keine rdumlichen Entwicklungsperspekti-
ven zur Etablierung eines marktgdngigen Lebensmittelmarktes am Standortbe-
reich bestehen, erscheint eine Entwicklungsperspektive fir das Nahversorgungs-
zentrum als nicht realistisch. So ist angesichts der stddtebaulichen Strukturen
zum einen keine Erweiterung des nicht mehr marktgdngig aufgestellten Lebens-
mitteldiscounters Netto durch Umstrukturierungen im Bestand moglich (z. B.
durch eine gebdudeinterne Umstrukturierung und/oder Gebd&udeerweiterung
durch Hinzunahme von GrundstiUcksfldchen im Annex). Zum anderen kénnen keine
radumlichen Entwicklungspotenziale zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
marktiblicher Verkaufsfldchendimensionierung am Standortbereich ausgemacht
werden.

Ebenso wie die vorgenannten Nahversorgungszentren Marienkirche und Kloster-
hardt-Sid verfigt das im EHK Oberhausen 2007 festgelegte Nahversorgungs-
zentrum Heide mit dem Lebensmitteldiscounter Netto-City gegenwdrtig Uber
einen deutlich kleinfldchig dimensionierten Lebensmittelmarkt mit eingeschrdnk-
ter Strahlkraft und Nahversorgungsfunktion. Dies gilt insbesondere auch unter
Bericksichtigung der rdumlichen Ndhe zum REWE - |hr Kaufpark an der Fahn-
horststraBBe sowie zum Lebensmitteldiscounter Norma im westlichen Bereich der
Vestischen Stral3e.

In den gemdB EHK Oberhausen 2007 definierten Nahversorgungszentren Styrum,
Lirich-Nord und Buschhausen (perspektivisch) ist aktuell kein strukturprédgender
Lebensmittelmarkt angesiedelt. Auch eine planerische Zielstellung zur Weiterent-
wicklung als zentrale Versorgungsbereiche ist nicht gegeben, da nach fachlichem
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Dafirhalten und in Abstimmung mit der Stadt Oberhausen keine rdumlichen Ent-
wicklungsperspektiven zur Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters in marktUbli-
cher GrofB3enordnung zur Verfigung stehen.

Im Ergebnis werden somit die im EHK Oberhausen 2007 ausgewiesenen Nahver-
sorgungszentren Marienkirche, Klosterhardt-Sid, Heide, Styrum, Lirich-Nord und
Buschhausen (perspektivisch) im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschrei-
bung nicht mehr als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen. Die bestehenden
Lebensmittelmarkte an den (nunmehr) ehemaligen Nahversorgungszentren
Marienkirche, Klosterhardt-Sid und Heide werden im Rahmen des Nahversor-
gungskonzeptes gewirdigt (siehe Kapitel 7.3).

Auch das im Rahmen des EHK Oberhausen 2007 ausgewiesene Nahversorgungs-
zentrum Holten erfUllt insbesondere aufgrund des Fehlens eines strukturprdgen-
den Lebensmittelmarktes ebenfalls aus dem faktischen Bestand heraus nicht die
Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich. Aus heutiger Sicht er-
scheint eine planerische Fortentwicklung der Standortbereiches nicht realisierbar.
In diesem Kontext ist darauf hinzuweisen, dass die in der Vergangenheit disku-
tierte Potenzialfldche im Bereich des Holtener Marktplatzes seitens der Stadt
Oberhausen mittlerweile nicht mehr als Entwicklungsbereich fir den (groBflachi-
gen) Einzelhandel vorgesehen wird. Ferner wurde im Zuge dieser Konzepterarbei-
tung eine Potenzialfldche im Bereich des Bunkers an der BahnstraBe auf eine
eventuelle Entwicklungsmoglichkeit durch einen strukturprdgenden Lebensmit-
telmarkt hin Uberprift. Angesichts der aktuell nicht gegebenen Verfigbarkeit so-
wie des ohnehin eingeschrdnkten rdumlichen Entwicklungspotenzials erscheint
auch in diesem Bereich eine Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in marktgdn-
giger GroBBenordnung unrealistisch.

Im Zuge des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes wird das gemdaB EHK Oberhau-
sen 2007 festgelegte Nahversorgungszentrum Holten damit kUnftig ebenfalls
nicht mehr als zentraler Versorgungsbereiche empfohlen, da der Standortbereich
aus dem faktischen Bestand heraus nach wie vor nicht die Mindestanforderungen
an einen zentralen Versorgungsbereich erfillt und aus aktueller Sicht auch eine
planerische Weiterentwicklung zumindest kurz- bis mittelfristig nicht als realis-
tisch eingestuft wird. Aufgrund der weiteren Standortrahmenbedingungen (u. a.
stadtebaulich integrierte Lage, Vielzahl an kleinteiligen Angebotsstrukturen sowie
Arrondierung durch zentrenergdnzende Funktionen, Wochenmarkt) ist allerdings
zu empfehlen, den Standortbereich bei einer entsprechenden rdumlichen Entwick-
lungsmoglichkeit zur Ansiedlung eines strukturprdgenden Lebensmittelmarktes
hinsichtlich seiner Eignung als Nahversorgungszentrum neu zu bewerten (z. B. im
Rahmen einer (Teil-)Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes). Dabei ware
unter BerUcksichtigung der dann aktuellen angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen auch eine tiefergehende Uberprifung der absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsperspektive zu erbringen.?”

Neben der Uberprifung der gemdaR EHK Oberhausen 2007 ausgewiesenen zent-
ralen Versorgungsbereiche erfolgte im Rahmen der vorliegenden Konzeption er-

¥ FUr den Standortbereich Holten sind aktuell keine rdumlichen Entwicklungsperspektiven gegeben. Daher er-
folgte im Zuge der vorliegenden Konzeption keine tiefergehende Uberprifung der absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsperspektive.
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ganzend eine Uberprifung des Standortbereiches Luchs-Center fir die Auswei-
sung als Nahversorgungszentrum. Die Einordnung der Bewertungskriterien hin-
sichtlich der Mindestanforderungen an Nahversorgungszentren stellt sich fir den
Standort wie folgt dar:

. . \
Mindestanforderungen

stadtebaulichintegrierte
Lage

mindestens eingréBerer
Nahversorgungsbetrieb

Versorgungsfunktion Uber
den Nahbereich hinaus

stadtebauliches Gewicht

héaufig: Ergénzung durch
zentrenergdnzende o
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ortplatz
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Abbildung 24: Standort Luchs-Center - Bewertung hinsiﬁhtlich der Mindestanforderungen an Nahversorgungszentren
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen.

Unter BerUcksichtigung der stddtebaulich integrierten Lage inkl. einer guten An-
bindung fir den MIV und OPNV (Bushaltestelle ,AlsfeldstraBe” direkt an den
Standort angebunden), der angesiedelten strukturprdgenden Einzelhandelsbe-
triebe (E-Center, Aldi-Sid, DM, Kodi, Takko, Kik) und der damit einhergehenden
Versorgungsfunktion Uber den Nahbereich hinaus sowie des stddtebaulichen Ge-
wichts erfUllt der Standort die Mindestanforderungen an ein Nahversorgungs-
zentrum. |Im Zusammenhang mit der Einordnung des Bewertungskriteriums
Jstadtebauliches Gewicht" ist erlduternd darauf hinzuweisen, dass sich der Erfol-
lungsgrad neben dem Aspekt der ,Verkaufsfldchenausstattung” u. a. durch die
Kriterien ,Aufenthaltsqualitat”, ,Freiraumgestaltung”, und ,Architektonische
Qualitat"” ergibt.

In der Zusammenfihrung der Bewertungsaspekte wird der Standortbereich
Luchs-Center im Rahmen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes kUnftig als
Nahversorgungszentrum ausgewiesen. Aussagen zur stddtebaulichen und funkti-
onalen Charakterisierung, zur rdumlichen Abgrenzung sowie zu den Planungszie-
len bzw. Handlungsempfehlungen sind Kapitel 6.2.2 zu entnehmen.

Neben den Standortbereich Luchs-Center werden im Rahmen des vorliegenden
Konzeptes keine weiteren neuen zentralen Versorgungsbereiche empfohlen.

Im Zuge der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes wird gegeniber dem EHK
Oberhausen 2007 weiterhin eine Anderung der Zentrenhierarchisierung empfoh-
len:

= Die Hierarchisierung im EHK Oberhausen 2007 wurde im Sinne des
§ 24 a LEPro NRW vorgenommen, wonach zentrale Versorgungsberei-
che in Gemeinden als Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren
rdumlich und funktional festgelegt werden sollten. Eine solche Benen-
nungs- bzw. Festlegungspflicht besteht gemdR derzeit glltigen LEP
NRW nicht mehr.
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= Zudem stellen sich die im Rahmen des EHK Oberhausen 2007 ausge-
wiesenen Haupt- und Nebenzentren hinsichtlich ihrer Bestandsstruktu-
ren und damit einhergehend in ihren Versorgungsfunktionen als sehr
heterogen dar, so dass sich eine (damals landesplanerisch vorgege-
bene) Hierarchisierung auch aus stadtebaulichen/versorgungsstruktu-
rellen Grinden aus heutiger Sicht nicht empfiehlt.

= Letztlich erscheint eine jeweils individuelle Entwicklungszielstellung in
Anlehnung an die jeweilige Versorgungsfunktion und Zentrenqualitdt
zielfGhrender.

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung werden die gemdB EHK Oberhausen 2007
definierten Haupt- und Nebenzentren daher kinftig als ,Ubergeordnete zentrale
Versorgungsbereiche” mit spezifischen Funktionszuweisungen ausgewiesen. An-
ders als die Haupt- und Nebenzentren sind die Nahversorgungszentren in ihren
Versorgungsfunktionen und Entwicklungszielstellungen vergleichbar, so dass
diese wie bisher der Kategorie ,Nahversorgungszentrum” zugeordnet werden.

Zusammenfassend wurden in Oberhausen somit folgende zwdlf zentrale Versor-
gungsbereiche ausgewiesen:

Tabelle 9: Zentrale Versorgungsbereiche fir die Stadt Oberhausen gemdB EHK Oberhausen 2022

Ubergeordnete zentrale Versorgungsbereiche Nahversorgungszentren (NVZ)
ZVB Neue Mitte Oberhausen NVZ Koénigshardt

ZVB Alt-Oberhausen NVZ Tackenberg/Klosterhardt
Z\VB Sterkrade NVZ Bermensfeld

Z\V/B Bero-Center NVZ Alstaden

ZVB Osterfeld NVZ Schwarze Heide

ZVB Schmachtendorf NVZ Luchs-Center

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

In der nachfolgenden Abbildung werden die Abgrenzung und rédumliche Verteilung
der zentralen Versorgungsbereiche auf gesamtstddtischer Ebene dargestellt3s.

¥ Eine vergréBerte Darstellung des Zentren- und Standortmodells gemaB EHK Oberhausen 2022 (Ziel-Perspek-
tive) ist dem Anhang zu entnehmen.
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Administrative Grenzen
[CJKommune

Zentrenabgrenzungen
gemdB EHK 2022

- Ubergeordneter VB
Nahversorgungszentrum

1.000 m
—

ZVB Schmachtendorf &4 \\

B |
: |
Y;b ZVB Sterktade
ﬁ, ZVB Osterfeld

ZVB Neue Mitte
Oberhausen

ZVBBero-Center :

ZVB Alt-Oberhause

Abbildung 25: Zentrale Versorgungsbereiche gemdB EHK Oberhausen 2022 (Ziel-Perspektive)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Im folgenden Kapitel werden die im Rahmen des EHK Oberhausen 2022 empfoh-
lenen zentralen Versorgungsbereiche in Form von Zentrensteckbriefen vorge-
stellt. FUr jeden zentralen Versorgungsbereich werden dabei der Bestand an Ein-
zelhandelsbetrieben, zentrenergdnzenden Funktionen und Leerstdnden darge-
stellt. Zudem beinhalten die Zentrensteckbriefe textliche Erlduterungen zur An-
gebotsstruktur, zu strukturprdgenden Verdnderungen gegeniUber EHK Oberhau-
sen 2007, zur stddtebaulichen und funktionalen Charakterisierung sowie zur
Abgrenzungsempfehlung und Funktionszuweisung. AuBerdem werden die jeweili-
gen Stdrken und Schwdchen sowie die Planungsziele bzw. Handlungsempfehlun-
gen der zentralen Versorgungsbereiche aufgefihrt.

Die Karten beinhalten dariUber hinaus die im EHK Oberhausen 2007 festgelegte
Abgrenzung (grau) sowie die neue, mit der Steuerungsrunde abgestimmte
Abgrenzung (rot) der zentralen Versorgungsbereiche. Fir die Ubergeordneten
zentralen Versorgungsbereiche wird ergdnzend die innere Organisation (differen-
ziert nach Handelslage, Nebenlage und funktionalen Ergdnzungsbereich) karto-
graphisch abgebildet.

DarUber hinaus werden Potenzialfldchen in den zentralen Versorgungsbereichen
- sofern vorhanden - dargestellt und hinsichtlich ihrer Entwicklungsmaglichkeiten
eingeordnet.

Die nachfolgende Abbildung stellt die Merkmale und Zielperspektive sowie die in
den kartografischen Darstellungen verwendete Farbcodierung dieser Lageberei-
che generalisierend vor.

STADT+HANDEL
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Handelslage

= wichtigste Lage des zentralen Versorgungsbereiches

= stark gepragt durch strukturpréagende Einzelhandelsnutzungen (je nach Versorgungsfunktion des ZVB)

= hoher stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang, hohes Niveau der Passantenfrequenzen

= Zielperspektive: primdare Lage zur Ansiedlung von frequenzerzeugenden sowie frequenzabhdngigen Einzelhandelsbetrieben
und zentrenergdnzenden Funktionen

Nebenlage
= Nebenlage des zentralen Versorgungsbereiches

= schwdchere Pragung von Einzelhandelsnutzungen (je nach Versorgungsfunktion des ZVB)

= stddtebaulich-funktionale Zusammenhd&nge zur Hauptlage und mittleres Niveau der Passantenfrequenzen

= Zielperspektive: sekunddre Lage zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und zentrenergdnzenden Funktionen
(schwerpunktspezifisch)

Ergdnzungsbereich

= Lage mit deutlich untergeordneter Zentrenfunktion (funktionale Ergdnzung zum Hauptgeschdaftsbereich)

= i.d.R. gepragt durch zentrenerganzende Funktionen mit unterschiedlichem Schwerpunkt (je nach ZVB) oder Handel mit
deutlich untergeordneter Bedeutung und klarem Fokus (z. B. Nahversorgung, bahnhofsaffine Nutzungen)

= i.d.R. geringerer stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang und niedrigere Passantenfrequenzen

= Zielperspektive: Entwicklung mit klarem Fokus auf zentrenergédnzende Funktionen und Bestandssicherung

Potenzialflache

= konkrete Flédche mit Potenzial zur Ansiedlung von Einzelhandel oder zentrenergénzenden Funktionen als
Entwicklungsbereich zur Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches

= zeitnah oder perspektivisch Positivstandort for Nutzungen zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches

= Zielperspektive: Ansiedlung von Einzelhandel gemé&B zugeordneter Lage und Versorgungsfunktion des ZVB

Abbildung 26: Lagedifferenzierung zentraler Versorgungsbereiche
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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6.2.1 Ubergeordnete zentrale Versorgungsbereiche

ZVB NEUE MITTE OBERHAUSEN

Rdumliche Analyse

Gesamtstadtische und (faktisch)

Versorgungsbereich Uberdrtliche Versorgungsfunktion

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf e T—— - |7 =

Zentrenerganzende Funktion — = B = = W o : A\*} X ~ ==

Leerstand

| - -
leinz-SchleuBer-Marina 4 V) KIS S
BetriebsgréBenstruktur in m? 4 11

o 0-99m?

(O 100 - 399 m?

() 400 -799 m?

NS
)
/
/ ™

) ab 4.000 m?

N/
Zentren- und Standortabgrenzungen

[1zvB-Abgrenzung EHK 2007
1 zvB-Abgrenzung EHK 2022
I— 2 Sonderstandort EHK 2022

800 - 3.999 m?

Zir

Verkaufsfldache EHK 2022 Angebotsstruktur

Gesamtverkaufsflache (m?) 85.700 = Deutlicher Angebotsschwerpunkt im mittel-
fristigen Bedarfsbereich (vornehmlich in den

Anzahl EH-Betriebe 171 Sortimentsgruppen Bekleidung und Schuhe/
Lederwaren)

Anzahl Leerstdnde 6

= Ergdnzend ist ein Angebot in den kurz- und
Anzahl zentrenergdanzender 69 langfristigen Bedarfsbereichen (insbesondere
Funktionen Drogerie/Parfimerie/Kosmetik und Neue Me-
dien/Unterhaltungselektronik) vorhanden

Verkaufsfléche (gemdaB Abgrenzung EHK 2022) in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf rd. 5.600 rd. 7
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf rd. 72.700 rd. 85
Uberwiegend langfristiger Bedarf rd. 7.400 rd. 9

Magnetbetriebe (Auswahl)

= Galeria Kaufhof, Sinn Leffers, P&C, C&A, H&M, Saturn, Zara, Wormland, TK Maxx, Mango, Thalia, dm
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ZVB NEUE MITTE OBERHAUSEN

Funktionszuweisung

= Gesamtstddtische und (faktisch) Uberértliche Versorgungsfunktion

Stddtebauliche und funktionale Charakterisierung

= Funktional gepréagtes Zentrum mit klassischem Besatz eines Einkaufszentrums
= Einzelhandelsangebot konzentriert sich nahezu ausschlieBlich auf das Einkaufszentrum CentrO

= Arrondierung des Einzelhandelsangebotes durch zentrenergdnzende Funktionen (dabei insbesondere durch
eine Vielzahl gastronomischer Betriebe und Freizeiteinrichtungen)

Abgrenzungsempfehlung

= GegenUber der Abgrenzungsempfehlung gemdal EHK Oberhausen 2007 Ausgliederung der ehemaligen Stahl-
werksflache aus der rdumlichen Fassung des ZVB (siehe dazu auch Kapitel 8); dartber hinaus im Norden und
Westen Einkirzung des ZVB um Bereiche ohne funktionalen Zusammenhang sowie ohne bedeutende Handels-
oder Dienstleistungsfunktion

= Im Norden wird der zentrale Versorgungsbereich durch die angrenzende Bahntrasse begrenzt. In diesem
Bereich sind u. a. mit dem LEGOLAND Discovery Centre, dem CineStar und dem CentrO-Park attraktive An-
gebotsarrondierungen in Form von Freizeitangeboten sowie zahlreiche gastronomische Betriebe mit stadte-
baulich-funktionalen Bezug zur Handelslage verortet.

= |m Westen orientiert sich die Abgrenzung im Wesentlichen am Verlauf der OPNV-Trasse. Dariber hinaus wird
der Bereich der Konig-Pilsener-Arena mit in den ZVB aufgenommen, da Uber den Platz der guten Hoffnung eine
gute stddtebaulich-funktionale Anbindung an die Hauptlage des ZVB besteht.

= SUdlich bzw. sidéstlich angrenzend an das CentrO werden die bestehenden Nutzungen (u.a. zwei Tankstellen,
Hotels, arztliche Einrichtungen, Versicherung) bis zur Hohe der Osterfelder StraBe in die rdumliche Fassung des
ZVB aufgenommen. Insbesondere Uber den sUdlichen Ausgang des CentrO ist ein funktionaler bzw. fuBlaufiger
Austausch zwischen dem Einkaufszentrum CentrO und den vorgenannten Nutzungen gegeben. Die Fldche des
ehemaligen Stahlwerks wird nicht mehr als zugehérig zum ZVB definiert.

= |Im Osten verlduft die Abgrenzung des ZVB entlang der Osterfelder StraBe und bezieht in diesem Bereich u. a.
das ehemalige Stage Metronom Theater Oberhausen in die rdumliche Fassung des ZVB ein.

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

® o O o o

Zentrenerganzende Funktion

o] e
einz-SchleuBer-Marina
N /

)
» ._". (,/ ‘ R

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?
() 100 - 399 m?
) 400 - 799 m?
) 800 -3999 m?

S
ab 4.000 m?
¥4

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZvB-Abgrenzung EHK 2022
L' Sonderstandort EHK 2022
Lagebereiche

Handelslage ¢
B Funktionaler Erganzungsbereich
(im Bestand)

100 m
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Stéarken/Schwéchen

Stdrken Schwdchen
Einkaufszentrum mit Uberregionaler Bedeutung = Fehlender lebensmittelbezogener Nachversorgungs-
Umfassender Branchenmix betrieb mit quantitativ umfassendem Angebot
Einheitliche Offnungszeiten = Aktuell eher geringe stadtebauliche Einbindung in das

stadtische Gefige der Stadt Oberhausen (allerdings

Kaum Leerstdnde besteht u. a. durch den Masterplan Neue Mitte sowie

Vielzahl gastronomischer Einrichtungen den B-Plan Nr. 750 das stadtentwicklungspolitische

Freizeitangebote Ziel, den Standortbereich Neue Mitte Oberhausen

Verkehrsanbindung (MIV und OPNV) k.Unfti)g besser in das stadtebauliche Gefige zu integ-
rieren

Parkplatzangebot

Planungsziele/Handlungsempfehlungen

Sicherung der Versorgungsfunktion in allen Bedarfsbereichen als zentraler Versorgungsbereich mit gesamt-
stadtischer und (faktisch) regionaler Bedeutung

Langfristige Sicherung der Versorgungsfunktion unter BerUcksichtigung derzeitiger Marktentwicklungen (On-
line-Handel, mehrere (geplante) FOC und DOC in NRW, Refurbishments und Eré6ffnung von Einkaufszentren in
der Region)

= DiesbezUglich besteht fUr einen weiteren Verkaufsflachenausbau angesichts der bestehenden heutigen Ver-
kaufsflache des CentrO nach fachlichem Dafurhalten aktuell kein Erfordernis. Vielmehr sollte die Gewdhr-
leistung einer angemessenen sortimentsbezogenen Nutzungsflexibilitdt angestrebt werden

Erhalt und Stdrkung der zentrenergdnzenden Funktionen und der Funktionsvielfalt im Einkaufszentrum Centro
Funktionale Ergdnzungsbereiche jenseits der Haupteinkaufslage gezielt weiterentwickeln

= Sicherung und Stdrkung der Angebote mit deutlichem Fokus auf handelsferne Zentrennutzungen in den
Bereichen Dienstleistung, Gastronomie, Freizeit, Kultur und Tourismus

= MaBnahmen zur Fortentwicklung des Einzelhandels im funktionalen Ergdnzungsbereich nur, sofern daraus
eine strategische Weiterentwicklung des Standortes insgesamt resultiert (damit einhergehend soll kein kon-
kurrierendes, sondern allenfalls ein zur Hauptlage des CentrO arrondierendes Angebot geschaffen werden,
welches der Erweiterung des Betriebstypenmixes am Standort dient) und das Flachenangebot in der Han-
delslage nicht ausreichend Potenzial bietet. DarUber hinaus sind (bauliche) Ansiedlungsbestrebungen Uber
den aktuell genehmigten Bestand hinaus unter Bericksichtigung der stadtentwicklungspolitischen Zielvor-
stellungen sowie der absatzwirtschaftlichen, stddtebaulichen und landesplanerischen Vertraglichkeit im
konkreten Einzelfall dezidiert zu priufen

Weiterverfolgung des bestehenden stadtentwicklungspolitischen Ziels (u. a. Masterplan Neue Mitte, B-Plan Nr.
750), den Standortbereich Neue Mitte Oberhausen kUnftig optimaler in das stadtebauliche Gefige zu integrie-
ren

Priofung der Méglichkeiten zur DurchfUhrung verkaufsoffener Sonntage im Rahmen des Ladenéffnungszeiten-
gesetzes zum Erhalt, zur Stdrkung und Belebung des ZVB

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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ZVB ALT-OBERHAUSEN

Rdumliche Analyse

Primdar Stadtbezirk, darUber hinaus

vV ich . . e
ersorgungsbereic in Teilen gesamtstddtisch

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

O e o 0 o

BetriebsgréBenstruktur in m?
O 0-99m?
O 100 - 399 m?

() 400-799 m?

O 800 - 3999 m2
O ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ zvB-Abgrenzung EHK 2007
[1zvB-Abgrenzung EHK 2022

100 m
Verkaufsfldche EHK 2022 Angebotsstruktur
Gesamtverkaufsflache (m?) 28.000 " Angebotsschwerpunkt in den kurz- und mittel-
fristigen Bedarfsbereichen (insbesondere Nah-

Anzahl EH-Betriebe 181 rungs- und Genussmittel, Drogerie/Parfime-
) rie/Kosmetik, Apotheken, Bekleidung sowie

Anzahl Leersténde 69 GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr)

Anzahl zentrenergénzender 279 = Zusdatzlich deutliches Angebot im langfristigen

Funktionen Bedarfsbereich (insbesondere Mébel)

Verkaufsflache (gemdB Abgrenzung EHK 2022) in m? in %

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf rd. 13.100 rd. 47

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf rd. 10.000 rd. 36

Uberwiegend langfristiger Bedarf rd. 4.800 rd. 17

Magnetbetriebe (Auswahl)

= Woolworth, Edeka (2x), Netto, Aldi Sid, dm, Rossmann (2x), Staples, Kik
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ZVB ALT-OBERHAUSEN

Funktionszuweisung

= Primdr Stadtbezirk, darUber hinaus in Teilen gesamtstddtisch

Stddtebauliche und funktionale Charakterisierung

= Historisch gewachsenes Zentrum mit hoher stddtebaulicher Dichte
= Uberwiegend kleinteiliger Besatz, ergénzt durch groBfléchige Angebotsformate
= FuBgdngerzone im Bereich Marktstral3e, Lothringer StraBe sowie Elsdsser StraBe und Friedensplatz

= MarktstraBe mit héchster Einzelhandelsdichte als zentrale Achse des Zentrums, in den Randbereichen abneh-
mende Nutzungsdichte

Abgrenzungsempfehlung

= GegenUber der Abgrenzung gemaB EHK Oberhausen 2007 deutliche EinkUrzung der weitrdumigen Fassung des
ZVB im nordlichen Bereich um die Bereiche ohne Handelsprdgung und sehr eingeschrdnkten stadtebaulich-
funktionalen Zusammenhang zu den wesentlichen Handelslagen; dariber hinaus im Suden geringfugige Erwei-
terung des ZVB um die Fachmdrke Penny und Action im Bereich der Hermann-Albertz-StraBe

= Im Norden verlduft die Abgrenzung entlang der HelmholtzstraBe zwischen Muilheimer StraBe und Duppel-
straBe, der Christian-Steger-StraBe zwischen DiuppelstraBe und GerichtsstralBe, der SchwartzstraBe sowie der
noérdlichen Grundsticksgrenzen des Hbf Oberhausen

= Im Westen wird der ZVB weiterhin durch den Verlauf der Bahntrasse begrenzt

= Die 6stliche Begrenzung orientiert sich nach wie vor am vorhandenen Bestand entlang der Milheimer StraBBe
zwischen Danziger StraBe und Hermann-Albertz-StraBe

= |Im SUden orientiert sich die Abgrenzung am Verlauf der Hermann-Albertz-Strafe

Funktion

o Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?
(O 100 - 399 m?

() 400-799 m?

/'\ - 2
() 800-3999m

Q ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZvB-Abgrenzung EHK 2022
Lagebereiche

B Handelslage
Nebenlage

B Funktionaler Ergénzungsbereich
(im Bestand)

100 m
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Stédrken/Schwdéchen

Stdrken Schwdchen

Hohe Nutzungsdichte entlang der Marktstraf3e = Leerstandssituation (Trading-Down-Effekt)

(insb. in den Bereiche:n zwischen DippelstraBe im * |n bestimmten (Teil-)Sortimenten der Hauptwaren-

Osten und Altmarkt im Westen) gruppen (u. a. in den Bereichen Sportartikel/Fahrra-

Bereitstellung von Angeboten aus den kurz-, mittel- der/Camping, Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdasche,

und langfristigen Bedarfsstufen (bei jedoch deutlich Neue Medien/Unterhaltungselektronik) quantitativ

sortimentsbezogenen Unterschieden) eingeschranktes Angebot

Nahversorgungsangebot = DarUber hinaus in Teilen qualitatives Angebotsdefizit

Verkehrsanbindung (MIV und OPNV) (_insb. im Bereich der innerstadtischen Leitsortimente
Uberhang von niedrigpreisigen bzw. discountierten

Funktionale Ergédnzung durch Vielzahl an Komple-

N Anbietern)
mentarnutzungen

= AusgediUnnter Geschdftsbesatz im nérdlichen sowie
sudlichen Bereich

= Vielzahl von Mindernutzungen (Vergnigungsstdatten)

= Mangelnde Aufenthaltsqualitdt und Attraktivitat in
Teilen des 6ffentlichen Raumes

Planungsziele/Handlungsempfehlungen

Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion in allen Bedarfsbereichen fUr den Stadtbezirk bzw. in Teilen
fUr die Gesamtstadt

Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes (u. a. durch Revitalisierung von Leerstdnden und
Priofung der Moglichkeit von Fldchenzusammenlegungen zur Herstellung marktgdngiger LadenlokalgréBen)

Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt durch stadtebauliche Aufwertung des Zentrums
Stdrkung der zentralen Lagen 2 Konzentration der Weiterentwicklung des Einzelhandels auf die Handelslage

= Gezielte qualitative und branchenspezifische Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes mit Schwer-
punkt im zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich

= Sicherung und Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschd&ften und Spezialangeboten, gleichzeitig Siche-
rung und Stdrkung sowie Ansiedlung weiterer Frequenzbringer
= Keine weitere Ausdehnung der Handelslage zu empfehlen

In den Nebenlagen Sicherung und Weiterentwicklung der Funktionsmischung sowie Ergdnzung durch frequenz-
unabhdngige Einzelhandelsangebote

Entgegenwirken der z. T. erkennbaren eintretenden Trading-Down-Prozesse in den Nebenlagen

Zu Gunsten der Weiterentwicklung zentrenergdnzender Funktionen und im Sinne der Fokussierung des Einzel-
handels auf die zentralen Handelslagen nur abgestimmte Fortentwicklung des Einzelhandels in den funktiona-
len Ergdnzungsbereichen: MaBnahmen zur Stabilisierung und Fortentwicklung des Einzelhandels im funktiona-
len Ergdnzungsbereich nur, sofern daraus eine strategische Weiterentwicklung der zentralen Lagen resultiert,
das Vorhaben der Erweiterung des Betriebstypenmixes dient und das Flachenangebot im Hauptgeschdftsbe-
reich nicht ausreichend Potenzial bietet

Umsetzung des integrierten Handlungskonzeptes Brickenschlag Alt-Oberhausen

Priofung der Méglichkeiten zur DurchfUhrung verkaufsoffener Sonntage im Rahmen des Ladenéffnungszeiten-
gesetzes zum Erhalt, zur Stdrkung und Belebung des ZVB

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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ZVB STERKRADE

Rdumliche Analyse

Primdar Stadtbezirk, darUber hinaus

vV ich . . e
ersorgungsbereic in Teilen gesamtstddtisch

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenerganzende Funktion

O & o 0 o

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?
O 100 - 399 m?

() 400-799 m?

O 800 - 3999 m?
O ab 4.000 m?

-und S g g

[12zVvB-Abgrenzung EHK 2007
[JzvB-Abgrenzung EHK 2022

Potenzialfléche

=
100 m

Verkaufsfldche EHK 2022 Angebotsstruktur

Gesamtverkaufsfldche (m?) 36.600 = Angebotsschwerpunkt in den kurz- und mittel-
fristigen Bedarfsbereichen (insbesondere Nah-

Anzahl EH-Betriebe 129 rungs- und Genussmittel, Drogerie/Parfime-

) rie/Kosmetik, Apotheken Bekleidung Schuhe/

Anzahl Leerstande 32 Lederwaren und GPK/Hausrat/Einrichtungs-

Anzahl zentrenergénzender 126 zubehtr)

Funktionen = Zusdatzlich geringfigiges Angebot im langfris-
tigen Bedarfsbereich (insbesondere Bettwa-
ren, Haus-/Bett-/Tischwésche) vorhanden

Verkaufsfldche (gem&B Abgrenzung EHK 2022) in m? in %

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf rd. 16.100 rd. 44

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf rd. 17.100 rd. 47

Uberwiegend langfristiger Bedarf rd. 3.300 rd. 9

Magnetbetriebe (Auswahl)

= Kaufland, Edeka, Aldi SUd, Netto, Rossmann, dm, Adler Modemarkt, C&A, Siemens Schuh Center
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ZVB STERKRADE

Funktionszuweisung

= Primdr Stadtbezirk, darUber hinaus in Teilen gesamtstddtisch

Stddtebauliche und funktionale Charakterisierung

= Historisch gewachsenes Zentrum mit hoher stddtebaulicher Dichte, im Osten funktional geprdagter Bereich
(Sterkrader Tor, Hirsch-Center)

= FuBBgdngerzone im Bereich BahnhofstraBe, SteinbrinkstraBe und Ramgestral3e; dabei BahnhofstraBe als zent-
rale Achse des Zentrums

= Uberwiegend kleinteiliger Geschéftsbesatz, ergénzt um groBfléchige Anbieter
= Hohe Nutzungsdichte insbesondere im Bereich der Bahnhof- und SteinbrinkstraBe sowie am Sterkrader Tor

Kurzbewertung der Potenzialfldchen

= Potenzialfldche 1: ehemaliges M&belhaus Finke; Entwicklungsflache fur gro3flachigen Einzelhandel

= Potenzialfldche 2: ehemaliger Baumarkt im Hirsch-Center; Erweiterungsflache fur groB3flachigen Einzelhandel;
ggf. Segmentierung in mehrere Ladeneinheiten; Potenzialstandort zur Abrundung des Angebotsmix im ZVB

Abgrenzungsempfehlung

= GegenUber der Abgrenzung gemdf3 EHK Oberhausen 2007 Einkirzung der rdumlichen Fassung des ZVB in den
nordlichen, dstlichen und sUdlichen Randbereichen

= |m Osten bilden die GrundstiUcksfldchen des Sterkrader Tors und des Hirsch-Centers die Grenze des Zentrums
= Im Norden verlauft die Grenze entlang der Brandenburger StraBe bzw. de Eugen-Zur-Nieden-Ringes
= Im Westen kann die parallel zur Bahntrasse verlaufende Ostrampe als Grenze herangezogen werden

= Im SUd-Westen wird der Bahnhof OB-Sterkrade sowie der &stlich daran angrenzende Lebensmitteldiscounter
als Bestandteil des Zentrums definiert

= |Im Siden ist die Begrenzung durch den bestehenden Einzelhandelsbesatz sowie durch den Besatz an ergdn-
zenden Nutzungen im Bereich SteinbrinkstraBe, GartenstrafBe und Christinestrae begrindet

m

unktion
Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?
() 100 -399 m?

() 400-799 m?

Q 800 - 3999 m?
Q ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZvB-Abgrenzung EHK 2022

Lagebereiche
0 Handelslage
Nebenlage

/7 Funktionaler Ergénzungsbereich
(als Entwicklungsperspektive)

100 m
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Stédrken/Schwdéchen

Stdrken

Nebeneinander von kleinteiligem und groBflachigem

Schwdéchen

Leerstandsquote

Einzelhandel = Trading-Down-Prozesse z. T. erkennbar

Branchenmix sowie mehrere Magnetbetriebe = Einzelhandelsschwerpunkt innerhalb des ZVB ver-

schiebt sich zum &stlichen Rand (Sterkrader Tor,
Hirsch-Center)

Vielzahl von Niedrigpreis-Angeboten/niedriges Ange-
botsniveau

Gutes Nahversorgungsangebot

Sterkrader Tor mit positivem Einfluss auf das histo-
risch gewachsene Zentrum =

Funktionale Ergdnzung durch Vielzahl an Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetrieben sowie Wochen- =
markt

OPNV—Anbindung, PKW-Erreichbarkeit, Parkplatze

Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum

Planungsziele/Handlungsempfehlungen

Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion in allen Bedarfsbereichen fir den Stadtbezirk bzw.
in Teilen fUr die Gesamtstadt in allen Bedarfsbereichen

Sicherung und Starkung des Einzelhandelsangebotes im zentralen Bereich des Zentrums (insb. FuBgdngerzone)

Konzentration von groBflachigen Neuansiedlungen (insbesondere zentrenrelevante Sortimente) auf den zent-
ralen Bereich des Zentrums (FuBgdngerzone)

Ausbau von Kopplungseffekten zwischen FuBgdngerzone sowie Fachmarktzentrum Sterkrader Tor und Hirsch
Center; hierzu auch Schaffung eines Gegenpols zum &stlichen Zentrumsbereich zu empfehlen

Sicherung und qualitative Weiterentwicklung der Funktionsmischung: Gastronomie, Kultur, Verwaltung, Woh-
nen, Bildung etc. insbesondere in den Nebenlagen

Funktionale Ergédnzungsbereiche (als Entwicklungsperspektive):

= Bereich Hirsch-Center: eine auf die gewachsenen Lagen und das Fachmarktzentrum Sterkrader Tor sorti-
mentsspezifisch abgestimmte fachmarktorientierte Entwicklung (substituierendes bzw. ergdnzendes Ein-
zelhandelsangebot); vorhabenbezogene Uberprifung der Kongruenz zu den Zielstellungen des Einzelhan-
delskonzeptes

= Bereich ehemaliges Mébelhaus Finke: Potenzialflache fur groBflachigen (insb. zentrenrelevanten) Einzelhan-
del

Umsetzung der Empfehlungen aus dem integrierten Handlungskonzept fur Sterkrade

Prifung der Mdglichkeiten zur DurchfUhrung verkaufsoffener Sonntage im Rahmen des Ladenéffnungszeiten-
gesetzes zum Erhalt, zur Stdrkung und Belebung des ZVB

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet
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ZVB BERO-CENTER

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich

Primdr Stadtbezirk, darUber hinaus
in Teilen gesamtstddtisch

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenerganzende Funktion

O & o 0 o

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?
O 100 - 399 m?

() 400-799 m?

Q 800 - 3999 m?
O ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[12zVvB-Abgrenzung EHK 2007
[JzvB-Abgrenzung EHK 2022

100 m
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Angebotsstruktur

Verkaufsflache EHK 2022
Gesamtverkaufsflache (m?) 24.000
Anzahl EH-Betriebe 66
Anzahl Leerstdnde 9
Anzahl zentrenergdanzender 2

Funktionen

Nach Umstrukturierung und Erweiterung des
Bero-Centers Verlagerung des Angebots-
schwerpunkts auf den mittelfristigen Bedarfs-
bereich (insbesondere Bekleidung)

Zusatzlich deutliches Angebot im kurzfristigen
Bedarfsbereich (insbesondere Nahrungs- und
Genussmittel) sowie weitere Ergdnzung im
langfristen Bedarf (insb. Bettwaren, Haus-
/Bett/ Tischwdsche)

Verkaufsfléche (gemdaB Abgrenzung EHK 2022) in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf rd. 8.700 rd. 36
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf rd. 10.700 rd. 45
Uberwiegend langfristiger Bedarf rd. 4.700 rd. 19

Magnetbetriebe (Auswahl)

= Kaufland, Aldi Std, dm, Medimax, Intersport, Baby1One, Deichmann, Tedi, Kodi, JYSK, Kult, Reno, Woolworth,

Action
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ZVB BERO-CENTER

Funktionszuweisung

= Primdr stadtbezirksweite Versorgungsfunktion

Stddtebauliche und funktionale Charakterisierung

= Funktional geprégtes Zentrum

= Uberwiegend kleinteiliger Besatz, ergénzt durch groBfléchige Angebotsformate

Abgrenzungsempfehlung

= GegenUber der Abgrenzung gemdB3 EHK Oberhausen 2007 wird die rdumliche Fassung des ZVB auf die
Gebdude- und Grundstucksfldchen des Bero-Centers beschrankt

Funktion

o Nahrungs- und Genussmittel
@ sonstiger kurzfristiger Bedarf
e mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion
O Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?

O 100 -399 m?

() 400-799 m?

Q 800 - 3999 m?
Q ab 4.000 m?

Zentren- und Stand bg!

[ ZvB-Abgrenzung EHK 2022

Lagebereiche

0 Handelslage

Hans-Sachs-
Berufskolleg

100 m

Stéarken/Schwéchen

Am Forderturm
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Stdrken

= Branchenmix
= Nahversorgungsangebot

= Funktionale Erganzung durch Vielzahl an Komple-

mentdrnutzungen

= Verkehrsanbindung (MIV und OPNV)
= Parkplatzangebot (eigener Parkplatz)

Planungsziele/Handlungsempfehlungen

Schwdchen

= Stddtebauliche und funktionale VerkniUpfung mit

dem Umfeld

= Sicherung der primdr stadtbezirksweiten Versorgungsfunktion des ZVB

= Nach den Erweiterungs- und ModernisierungsmafBnahmen insbesondere vor dem Hintergrund der Entwick-
lungsperspektive des nahegelegenen ZVB Alt-Oberhausen kiUnftig keine weitere einzelhandelsrelevante

Stérkung des ZVB zu empfehlen

= Optimierung der stadtebaulich-funktionalen VerknUpfung mit dem Umfeld

= Sicherung und qualitative Weiterentwicklung der zentrenergdnzenden Funktionen

= Priofung der Méglichkeiten zur DurchfUhrung verkaufsoffener Sonntage im Rahmen des Ladenéffnungszeiten-
gesetzes zum Erhalt, zur Starkung und Belebung des ZVB

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;

Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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ZVB OSTERFELD

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich

Stadtbezirksweite Versorgungsfunktion

Funktion

o Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenergdnzende Funktion

> Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?
() 100 -399 m?
() 400-799 m?

Q 800 - 3999 m2
Q ab 4.000 m?

=, Stand. b
Zentren- und gl

[1ZVvB-Abgrenzung EHK 2007
[ zvB-Abgrenzung EHK 2022

o

g

cA

¢ DA
aseni

A \:
ﬂ" &

-
b
ool

Sualbe B L
Freel U2 ess
'.«_,‘, !

)

100 m

Verkaufsflache

EHK 2022

Angebotsstruktur

Gesamtverkaufsflache (m?)
Anzahl EH-Betriebe

Anzahl Leerstdnde

Anzahl zentrenergdnzender
Funktionen

11.000

51

13

92

Verkaufsfldche (gem&B Abgrenzung EHK 2022)

= Angebotsschwerpunkt in den kurz- und mittel-
fristigen Bedarfsbereichen (dabei insbeson-
dere in den Warengruppen Nahrungs- und

Genussmittel sowie Bekleidung)

= Ergdnzend geringfigiges Angebot im langfris-

tigen Bedarfsbereich vorhanden

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Magnetbetriebe

in m2 in%
rd. 5.700 rd. 51
rd. 4.300 rd. 39
rd. 1.100 rd. 10

= Rewe, Aldi SUd, Netto-City, Rossmann*, Trink & Spare, Woolworth, Ulla Popken Outlet, Siemens, Schuh-Center
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ZVB OSTERFELD

Funktionszuweisung

= Stadtbezirksweite Versorgungsfunktion

Stddtebauliche und funktionale Charakterisierung

= Historisch gewachsenes Zentrum, im siudlichen Bereich zudem Fachmarktlage entlang der Bottroper StraBe
= Uberwiegend kleinteiliger Geschéftsbesatz, ergénzt um groBfléchige Anbieter
= Teilbereich der GildenstraBe (zwischen Osterfelder Marktplatz und HeinestrafBe) als FuBgdngerzone gestaltet

= Handelslage in den Bereichen GildenstraBe, Osterfelder Marktplatz (bis zur Einmindung Hans-Sachs-Straf3e),
HeinestraBe/KirchstraBe (bis Ecke VikariestraBe) und Bottroper StraBe (zwischen VikariestraBe und Gilden-
straBBe)

= In den Nebenlagen Uberwiegend sehr geringe Einzelhandelsdichte bei gleichzeitig hohem Anteil von Wohnnut-
zungen und zentrenergdnzenden Funktionen

Abgrenzungsempfehlung

= GegenUber der Abgrenzung gemdR EHK Oberhausen 2007 EinkiUrzung des ZVB um die nordéstlichen (Schule)
und sUdéstlichen (Krankenhaus) Bereiche

= Im SUden bilden die rUckwartigen GrundstUcksbereiche entlang der Bottroper StraBe zwischen Rheinische
Straf3e und Osterfelder Straf3e die Grenze des Zentrums; zwischen Osterfelder StraBe und HochstraBe werden
nur die nérdlich an die die Bottroper StraBe angrenzenden Grundstucke in die rdumliche Fassung des ZVB auf-
genommen

= |m Westen orientiert sich die réumliche Fassung des ZVB am Verlauf der Vestischen StraBe

= Im Norden verlduft die Abgrenzung des ZVB entlang der KettelerstraBe zwischen Vestische StraBe und Gilden-
straBe. Zudem orientiert sich die nérdliche Begrenzung am vorhandenen Bestand entlang der Bergstra3e und
an der Grundstucksfldche des Getrankemarktes zwischen Kettelerstraf3e und Rheinische Stral3e

= |m Osten wird der ZVB durch den Verlauf der HeinestraBe, der StraBBe im Brahmhof sowie der Vélklinger StraBe
begrenzt

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf

°
e mittelfristiger Bedarf
® langfristiger Bedarf

L]

Zentrenerganzende Funktion
> Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?

) 100 - 399 m?

() 400-799 m2

- 2
Q 800 - 3999 m

Q ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZvB-Abgrenzung EHK 2022
Lagebereiche

0 Handelslage
Nebenlage

100 m
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Stédrken/Schwdéchen

Stdrken Schwéchen
= Angebotsmix aus Filialisten und inhabergefUhrten = In den Nebenlagen z. T. sehr geringe Einzelhandels-
Geschaften dichte
= Angebotsschwerpunkt im Bereich Nahrungs- und = Bottroper StraBBe in Teilbereichen mit Barrierewir-
Genussmittel sowie Bekleidung kung

= Vielzahl an zentrenergdnzender Funktionen
= Kaum Leerstande

= Verkehrliche ErschlieBung, Parkplatzangebot
= Wochenmarkt

Planungsziele/Handlungsempfehlungen

= Sicherung und Starkung der Angebotsstruktur in allen Bedarfsbereichen im Rahmen der Versorgungsfunktion
fUr den Stadtbezirk Osterfeld

= Konzentration der Weiterentwicklung auf die zentralen Bereiche (GildenstraBe, Osterfelder Marktplatz, Berg-
straBe)

= Optimierung der stddtebaulich-funktionalen Anbindung zwischen den Handelslagen entlang der Bottroper
StraBe und den gewachsenen Strukturen des Zentrums

= Erhalt und Weiterentwicklung der Funktionsmischung: Gastronomie, Kultur, Verwaltung, Wohnen, Bildung,
Verkehr etc. insbesondere in den Nebenlagen

= Umsetzung der Empfehlungen aus dem integrierten Handlungskonzept fur Osterfeld
= Prifung der Méglichkeiten zur DurchfUhrung verkaufsoffener Sonntage im Rahmen des Ladenéffnungszeiten-
gesetzes zum Erhalt, zur Stdrkung und Belebung des ZVB

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * im Nachgang der Bestandserhebung eréffnet.
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ZVB SCHMACHTENDORF

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich

Versorgungsfunktion fUr die umliegenden
Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

e sonstiger kurzfristiger Bedarf

e mittelfristiger Bedarf

® langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?

O 100 -399 m?

() 400-799 m?

Q 800 - 3999 m?
O ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[12zVvB-Abgrenzung EHK 2007
[JzvB-Abgrenzung EHK 2022

Potenzialfldche

]
— X

Verkaufsfldche EHK 2022 Angebotsstruktur

Gesamtverkaufsfldche (m?2) 5.500 = Angebotsschwerpunkte im kurz- und mittel-
fristigen Bedarfsbereich (insb. Nahrungs- und

Anzahl EH-Betriebe 34 Genussmittel, Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik,
Apotheken sowie Bekleidung und GPK/Haus-

Anzahl Leerstande 1

Anzahl zentrenergdnzender

Funktionen 46

rat/Einrichtungszubehér)

= Dartber hinaus geringfigiges Angebot im
langfristigen Bedarfsbereich vorhanden

Verkaufsflache (gemdB Abgrenzung EHK 2022) in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf rd. 2.800 rd. 51
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf rd. 2.300 rd. 42
Uberwiegend langfristiger Bedarf rd. 400 rd. 7

Magnetbetriebe

= Rewe, Aldi SUd, dm, Cruse Fashion, Kodi, Tedi
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ZVB SCHMACHTENDORF

Funktionszuweisung

= Versorgungsfunktion fUr die umliegenden Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere

Stddtebauliche und funktionale Charakterisierung

= Gewachsene Strukturen entlang der Dudeler Straf3e und der Schmachtendorfer StraBe

= Keine FuBgdngerzone vorhanden

= Angebotskonzentration im Bereich Dudeler StraBe und des Schmachtendorfer Marktplatzes

= Mehrheitlich kleinteiliger Einzelhandelsbestand, zudem zwei groBfldchige Lebensmittelanbieter

Kurzbewertung der Potenzialfldchen

= Potenzialfldche 1: moégliche Entwicklungsflache fur groBflachige Neuansiedlung (u. a. Lebensmittelmarkt);
aktuell durch Parkplatz des bestehenden Autohauses genutzt (die Flachenverfigbarkeit wird angesichts der
Eigentumsverhdltnisse aktuell durch die Stadt Oberhausen geprift)

Abgrenzungsempfehlung

= GegenUber der Abgrenzung gemaB EHK Oberhausen 2007 wird das im Norden gelegene Schulgelédnde nicht
mehr dem ZVB zugeordnet; darUber hinaus wird die rdumliche Fassung des ZVB im Wesentlichen fortgeschrie-
ben

= |m SUden bildet die ForststraBe die Grenze des ZVB

= Im Osten und Nord-Osten orientiert sich die rdumliche Fassung des ZVB im Wesentlichen am vorhandenen
Bestand entlang der Schmachtendorfer StraBe sowie im Bereich des Schmachtendorfer Marktplatzes

= Entlang der Dudeler StraBe bilden die nérdlich angrenzenden Grundsticksbereiche die Grenze des ZVB

= |Im Westen umfasst die Abgrenzung des ZVB die Einzelhandelsbetriebe und zentrenergédnzenden Funktion ent-
lang der TenterstraBe; zudem wird die Grundsticksflache im Kreuzungsbereich TenterstraBe/ForststraBe als
funktionaler Entwicklungsbereich in den ZVB integriert

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?
() 100-399 m?
() 400-799 m?
() 800-3999 m:
<> ab 4.000 m?
Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZvB-Abgrenzung EHK 2022

Lagebereiche
0 Handelslage
Nebenlage

/7 Funktionaler Ergéanzungsbereich
(als Entwicklungsperspektive)

100 m
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Stédrken/Schwdéchen

Stdrken Schwdchen
= Gutes Nahversorgungsangebot bestehend aus = Strukturprdgender Lebensmittelsupermarkt sowie
Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmittel- Drogeriemarkt im Kontext der aktuellen Betreiberan-
discounter und Drogeriemarkt forderungen nicht mehr vollumfdanglich marktgdngig
= Kaum Leersténde aufgestellt
= Verkehrliche ErschlieBung = Geringe Einzelhandelsdichte in den Randlagen des
Zentrums

= Schmachtendorfer StraBe in Teilbereichen mit
Barrierewirkung

Planungsziele/Handlungsempfehlungen

= Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion fir die umliegenden Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere

= Erhaltung und Stdrkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmdrkte sowie des Drogerie-
marktes

= Ergdnzung um die Versorgung der zugeordneten Sozialquartiere dienenden Angebote im mittel- und langfris-
tigen Bedarfsbereich

= Stdrkung der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Lagebereichen des Zentrums

= Prifung der optimierten Einbindung der Potenzialflache

= Weiterentwicklung der Funktionsmischung: Gastronomie, Dienstleistung, Wohnen

= Prifung der Moglichkeiten zur DurchfUhrung verkaufsoffener Sonntage im Rahmen des Ladenéffnungszeiten-
gesetzes zum Erhalt, zur Stdrkung und Belebung des ZVB

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * im Nachgang der Bestandserfassung eréffnet.
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6.2.2 Nahversorgungszentren

ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM KONIGSHARDT

Rdumliche Analyse

Versoraunasbereich Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden
gung Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

sonstiger kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?
) 100 -399 m?
() 400-799 m?

() 800-3999 m?
N/

<> ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[12zVB-Abgrenzung EHK 2007
[1ZzvB-Abgrenzung EHK 2022

100 m
Verkaufsflache EHK 2022 Angebotsstruktur
Gesamtverkaufsfldche (m?2) 2.000 = Deutlicher Angebotsschwerpunkt im kurzfristi-

gen Bedarfsbereich

Anzahl EH-Betriebe 15 = Geringfigiges Angebot durch Guter des
mittel- und langfristigen Bedarfs gegeben

Anzahl Leerstdnde 3
Anzahl zentrenergdnzender

. 20
Funktionen
Verkaufsfldche (gemdB Abgrenzung EHK 2022) in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf rd. 1.800 rd. 90
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf rd. 100 rd. 5
Uberwiegend langfristiger Bedarf rd. 100 rd. 5
Magnetbetriebe

= Rewe, Fressnapf
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM KONIGSHARDT

Funktionszuweisung

Nahversorgungsfunktion fUr die umliegenden Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere

Stddtebauliche und funktionale Charakterisierung

Gewachsenes Zentrum mit bandartiger Struktur entlang der HartmannstraBe und des Hohenweges sowie mit
Ausldufer in die Koénigshardter StraBe

Uberwiegend kleinteiliger Geschéftsbesatz, strukturpragender Lebensmittelanbieter als wesentlicher Magnet-
betrieb des Nahversorgungszentrums

Insgesamt geringe Einzelhandelsdichte

Abgrenzungsempfehlung

Die rdumliche Fassung des ZVB wird im Wesentlichen fortgeschrieben

Orientierung am beidseitig vorhandenen Besatz von Einzelhandel und zentrenergdnzenden Funktionen entlang
der HartmannstraBe und des Héhenweges; ergdnzt um die beidseitige Bebauung entlang der Kénigshardter
StrafBe zwischen dem Kreisverkehr im Norden und dem Abschluss des Einzelhandelsbesatzes nérdlich der Ein-
mUndung zur Krdhenstral3e

Stdrken/Schwdchen
Stdrken Schwdéchen
= Durchmischte Nutzungsstruktur: Einzelhandel und = Nicht vollumfdanglich marktgdngig aufgestellter
zentrenergdnzende Funktionen Lebensmittelvollsortimenter
= Verkehrliche ErschlieBung (MIV und OPNV) = Zum Teil geringe Einzelhandelsdichte
= Parkplatzangebot = Barrierewirkung durch Héhenweg

= Eingeschrdankte Aufenthaltsqualitdt durch hohes Ver-
kehrsaufkommen in Spitzenzeiten

Planungsziele/Handlungsempfehlungen

Sicherung der Zukunftsfdhigkeit der Nahversorgungsfunktion des ZVB fur die zu versorgenden Gebiete

Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Ange-
botsergdnzung

Modernisierung des aktuell nicht mehr vollumfdnglich markgerecht aufgestellten Lebensmittelvollsortimenters
(Erweiterung aktuell in Planung)

Priofung der Maéglichkeit zur Angebotsergédnzung durch einen bedarfsgerechten Drogeriemarkt
Angebotsarrondierung im Bereich des erweiterten Grundbedarfs (Fachgeschafte)

Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne nega-
tive Auswirkungen auf die hierarchisch Ubergeordneten Zentren)

Sicherung und Weiterentwicklung der Funktionsmischung: Gastronomie, Dienstleistung, Wohnen

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM TACKENBERG/KLOSTERHARDT

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich

Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden
Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere

Funktion

o Nahrungs- und Genussmittel
e sonstiger kurzfristiger Bedarf
o mittelfristiger Bedarf

® langfristiger Bedarf

@ Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?
() 100 -399 m?
() 400-799 m?

() 800 - 3999 m?
_/
7y

) ab 4.000 m?
N

Zentren- und Standortabgrenzungen

[1ZVB-Abgrenzung EHK 2007
[1ZVvB-Abgrenzung EHK 2022

100 m
Verkaufsfldche EHK 2022 Angebotsstruktur
Gesamtverkaufsflache (m?) 2.800 = Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Be-
darfsbereich durch GUter im Sortimentsbe-
Anzahl EH-Betriebe 8 reich Nahrungs- und Genussmittel

Anzahl Leerstdnde -

Anzahl zentrenergdnzender

Ergdnzend deutliches Angebot im langfristigen
Bedarfsbereich (insbesondere Elektro/Leuch-
ten/Haushaltsgerdate) vorhanden

Funktionen v

Verkaufsfléche (gemdaB Abgrenzung EHK 2022) in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf rd. 1.900 rd. 68
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf <100 rd. 3
Uberwiegend langfristiger Bedarf rd. 800 rd. 29

Magnetbetriebe

= Lidl, Netto, Grobe (Elektronikhandel)
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM TACKENBERG/KLOSTERHARDT

Funktionszuweisung

= Nahversorgungsfunktion fUr die umliegenden Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere

Stddtebauliche und funktionale Charakterisierung

= Gewachsenes Zentrum mit bandartiger Struktur entlang der Dorstener Straf3e
= Uberwiegend kleinteiliger Geschaftsbesatz, ergdnzt durch drei groBflachige Anbieter

= Insgesamt geringe Einzelhandelsdichte (insbesondere im sudlichen Bereich des Nahversorgungszentrums)

Abgrenzungsempfehlung

= Die rdumliche Fassung des ZVB wird im Wesentlichen fortgeschrieben

= Beidseitig entlang der Dorstener StraBBe zwischen der Grundsticksfldche des Lidl-Marktes im SUden und der
EinmUndung zur SteinstraBe bzw. MusfeldstraBe

= Ab der MusfeldstraBe einseitig entlang der Dorstener StraBe bis zum Kreuzungsbereich Richard-Dehmel-
StraBBe

= |m Kreuzungsbereich Dorstener StraBe/SteinstraBe umfasst die raumliche Fassung des ZVB zudem die Grund-
stUcksfldche des Lebensmitteldiscounters Netto

Stérken/Schwéchen

Stdrken Schwdéchen

= Lebensmitteldiscounter gewdhrleisten die fuBBldufige = Eingeschrdnkter Betriebstypenmix, fehlendes Ange-

Nahversorgung fUr die umliegenden Wohnsiedlungs- bot im vollsortimentierten Lebensmittelsegment

bereiche = Geringe Einzelhandelsdichte entlang der Dorstener
= Angebotsergdnzung im langfristigen Bedarfsbereich StraBe zwischen SteibstraBe und MoritzstralBe

(spezialisierte Angebote) = Barrierewirkung durch Dorstener StraB3e

= Eingeschrdankte Aufenthaltsqualitat durch hohes Ver-
kehrsaufkommen in Spitzenzeiten

Planungsziele/Handlungsempfehlungen

= Bereitstellung einer umfassenden Nahversorgung fir die umliegenden Siedlungsbereiche, dabei insbesondere
bedarfsorientierte Angebotsergdnzung

= Bestehende Lebensmitteldiscounter als wesentliche Frequenzbringer fir den zentralen Versorgungsbereich
sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung (Betriebstypenmix)

= Prifung der Méglichkeit zur Angebotsergdnzung durch einen bedarfsgerechten Lebensmittelvollsortimenter
sowie einen Drogeriemarkt

= Attraktivierung des Angebots im Bereich des erweiterten Grundbedarfs (Fachgeschdafte)

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne nega-
tive Auswirkungen auf die hierarchisch Ubergeordneten Zentren)

= Stdrkung der Funktionsmischung: Gastronomie, Dienstleistung, Wohnen

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM BERMENSFELD

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich

Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden
Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenerganzende Funktion

O & o 0 o

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?
O 100 - 399 m?
() 400-799 m?

O 800 - 3999 m?
O ab 4.000 m?

-und S g g

[12zVvB-Abgrenzung EHK 2007
[JzvB-Abgrenzung EHK 2022

VAT (IS
28 L
) E

ATy

100 m
Verkaufsfldche EHK 2022 Angebotsstruktur
Gesamtverkaufsfldche (m?) 1.500 = Deutlicher Angebotsschwerpunktim kurzfristi-
gen Bedarfsbereich (insbesondere Nahrungs-

Anzahl EH-Betriebe 5 und Genussmittel)
Anzahl Leerstande 1
Anzahl zentrenergdnzender

. 5
Funktionen
Verkaufsflache (gemdB Abgrenzung EHK 2022) in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf rd. 1.400 rd. 95
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf <100 rd. 3
Uberwiegend langfristiger Bedarf <100 rd. 2

Magnetbetriebe

= Netto, Penny
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM BERMENSFELD

Funktionszuweisung

Nahversorgungsfunktion fUr die umliegenden Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere

Stddtebauliche und funktionale Charakterisierung

Gewachsenes Zentrum mit bandartiger Struktur entlang der Mellinghofer StraBBe

Uberwiegend kleinteiliger Geschéftsbesatz, strukturprdgende Lebensmittelanbieter im Norden des Nahversor-
gungszentrums als wesentliche Magnetbetriebe des Zentrums

Insgesamt geringe Einzelhandelsdichte

Abgrenzungsempfehlung

GegenUber der Abgrenzungsempfehlung gemdaB EHK Oberhausen 2007 wird der mittlere und stdliche Bereich
angesichts des deutlich eingeschrankten fuBlaufigen Zusammenhangs und der geringen Funktionsdichte kinf-
tig nicht mehr der raumlichen Fassung des ZVB zugeordnet

Beidseitige Orientierung an der rickwdrtigen Bebauung entlang der Mellinghofer StraBe im Bereich zwischen
der EinmUndung Katzenbruch im Norden und der MihlenstraBe im Suden

Stéarken/Schwéchen

Stdrken Schwéchen

Lebensmitteldiscounter gewdhrleisten die fuBldufige = Geringe Angebotsergdnzung der ansdssigen Lebens-

Nahversorgung fUr die umliegenden Wohnsiedlungs- mitteldiscounter durch weiteren Einzelhandel und
gebiete zentrenergdnzenden Funktionen

Verkehrsanbindung (MIV und OPNV) = Lebensmitteldiscounter Penny nicht vollumfdanglich
Parkplatzangebot marktgdngig aufgestellt

= Discountorientierte Nahversorgung, fehlendes Ange-
bot im vollsortimentierten Lebensmittelsegment

= Eingeschrankter fuB3ldufiger Zusammenhang im
mittleren Bereich des Nahversorgungszentrums

Planungsziele/Handlungsempfehlungen

Sicherung und Starkung der Nahversorgungsfunktion fur die zu versorgenden Gebiete des ZVB; Fokus auf
Angebotsergdnzung im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

Priofung der Méglichkeit zur bedarfsgerechten Erweiterung des nicht mehr vollumfdnglich marktgangig aufge-
stellten Lebensmitteldiscounters Penny

Verbesserung des Betriebstypenmixes im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels

Bedarfsgerechte Arrondierung des Angebotes im Bereich Drogeriewaren durch einen strukturprdgenden
Anbieter (Drogeriemarkt)

Attraktivierung des Angebotes im Bereich des erweiterten Grundbedarfs (Fachgeschdafte)

Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne nega-
tive Auswirkungen auf die hierarchisch Ubergeordneten Zentren)

Stdrkung der Funktionsmischung: Gastronomie, Dienstleistung, Wohnen

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM ALSTADEN

Rdumliche Analyse

Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden

Versorgungsbereich Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere

) S S i L i ReR 5 o/ 53
Funktion f { B 243 ISl /307 4’5”3'::'.;‘.
4 3 H F d 7 & LK~ )
e Nahrungs- und Genussmittel L/ L % ,:’51‘*,

sonstiger kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

Zentrenerganzende Funktion

O & o 0 o

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?
O 100 - 399 m?

() 400-799 m?

O 800 - 3999 m?
O ab 4.000 m?

-und S g
[12zVvB-Abgrenzung EHK 2007
[JzvB-Abgrenzung EHK 2022

Potenzialfléche

=
100 m
Verkaufsfldche EHK 2022 Angebotsstruktur
Gesamtverkaufsflache (m?) 1.700 = Deutlicher Angebotsschwerpunktim kurzfristi-
gen Bedarfsbereich (insbesondere Nahrungs-

Anzahl EH-Betriebe 10 und Genussmittel)

. = DarUber hinaus nennenswertes Angebot im
Anzahl Leersténde 2 langfristigen Bedarfsbereich (insbesondere
Anzahl zentrenergdanzender 29 Md&bel) gegeben
Funktionen
Verkaufsflache (gemdB Abgrenzung EHK 2022) in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf rd. 1.100 rd. 65
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf rd. 100 rd. 6
Uberwiegend langfristiger Bedarf rd. 500 rd. 29
Magnetbetriebe

= Netto (ehemals Kaisers), Kichenstudio
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM ALSTADEN

Funktionszuweisung

= Nahversorgungsfunktion fUr die umliegenden Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere

Stddtebauliche und funktionale Charakterisierung

= Gewachsenes Zentrum mit bandartiger Struktur entlang der BebelstraBe

= Strukturprédgender Lebensmitteldiscounter als Magnetbetrieb des Zentrums, erganzt um kleinteiligen Einzel-
handelsbesatz

= Geringe Einzelhandelsdichte zwischen der nérdlichen und stdlichen Einkaufslage

Kurzbewertung der Potenzialfldchen

= Potenzialfldche 1: mdgliche Entwicklungsflache fir grof3fldchige Neuansiedlungen (u. a. Lebensmittelmarkt);
aktuell vorwiegend durch bestehenden Lebensmittelmarkt sowie angrenzende Griun- bzw. Brachflachen ge-
pragt (aktuell laufendes B-Plan-Verfahren Nr. 674 zur Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereichs)

Abgrenzungsempfehlung

= Orientierung an der beidseitigen Bebauung entlang der BebelstraBe im Bereich zwischen der StraBen Rehmer
im SUden und Flockenfeld im Norden

= Im Vergleich zur Abgrenzung gemdaf3 EHK Oberhausen 2007 wird die rdumliche Fassung des ZVB um die Poten-
zialfléche im Kreuzungsbereich BebelstraBe/Rehmer erganzt

Stéarken/Schwéchen

Stdrken Schwdéchen

= Lebensmitteldiscounter als wichtiger Frequenzbrin- = Eingeschrdnkter Betriebstypenmix, fehlendes Ange-

ger des Nahversorgungszentrums bot im vollsortimentierten Lebensmittelsegment
= Vielzahl von Komplementdrnutzungen = Rd&umliche Distanz zwischen Lebensmitteldiscounter
= Spezialisierte Angebote (u. a. Kiichenstudio) im Suden zur sonstigen Einkaufslage im Norden des

Nahversorgungszentrums

= Zum Teil geringe Einzelhandelsdichte

Planungsziele/Handlungsempfehlungen

= Bereitstellung einer umfassenden Nahversorgung fir die umliegenden Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere;
Fokus auf Angebotsergdnzung im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

= Bereitstellung eines ausgewogenen Betriebstypenmixes im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels

= Ergdnzung des zentren- und nahversorgungsrelevanten Angebots durch einen bedarfsgerechten Drogerie-
markt sowie weiterer spezialisierter Fachgeschafte der Grundversorgung

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne nega-
tive Auswirkungen auf die hierarchisch Ubergeordneten Zentren)

= Erhdhung der Bestandsdichte (Einzelhandel, zentrenergdnzenden Funktionen) zur Verbesserung des fuBBlaufi-
gen Zusammenhanges zwischen der nérdlichen und siudlichen Einkaufslage

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM SCHWARZE HEIDE

Rdumliche Analyse

Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden

Versorgungsbereich

Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere

Funktion o %3 e
® Nahrungs- und Genussmittel o) .%_» 7
e sonstiger kurzfristiger Bedarf = ol . A”% "
e mittelfristiger Bedarf 1 \* >
o langfristiger Bedarf 6 y
® Zentrenerganzende Funktion . L .\ =
o Tretsid 'Schwarze Heide, = A\ e %l
S >0 e
(Grundseh.) Espietpl.—t| (€ AR \% R .
BetriebsgréBenstruktur in m? 2, 7 = ) —Kinderg . y
o 0-99m e Dl=g=:oly : :
O 100 - 399 m? je/e;j&‘. 43 —¥ GdetHs 28
() 400-799 m? \_"98/4,0 3 = L -
~
() 800-3999 m SIS ol E : : 8 ——
. . A e o Neumth
O ab 4.000 m? OF &. 287
gL N)o 3 > =
Zentren- und Standortabgrenzungen ol 0 & s
[12VB-Abgrenzung EHK 2007 S AN & -
[JzvB-Abgrenzung EHK 2022 a Y — 1 o
GO (8 :
e ! -1 S
/_'_Q,Q =l [«
A N R afjl& [ 918
C =10 4 5
| ((EREEE = N 2[5
j : - B /’Sc, = ~Jel SIE
. >
= =080 = /§ B 5 @
- R I £ S <. .
o ¥ ¥ = “g/ < - ‘& G
Y 8 @ o/ , - =
100 m L-I:E: & S
Trate=—= 2J§ =Sl | I
Verkaufsfldche EHK 2022 Angebotsstruktur
Gesamtverkaufsflache (m2) 2.000 = Schwerpunkt des Angebotes im kurzfristigen
Bedarfsbereich (insbesondere Nahrungs- und
Anzahl EH-Betriebe 14 Genussmittel)
.. = Ergdnzung durch GUter der mittel- und lang-
Anzahl Leerstdnde 4 'g . g . g
fristigen Bedarfsbereiche (v. a. Baumarktsorti-
Anzahl zentrenergdnzender 23 ment i. e. S. und M&bel)

Funktionen

Verkaufsfléche (gemdaB Abgrenzung EHK 2022) in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf rd. 1.200 rd. 62
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf rd. 400 rd. 23
Uberwiegend langfristiger Bedarf rd. 300 rd. 15
Magnetbetriebe
= Penny
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM SCHWARZE HEIDE

Funktionszuweisung

Nahversorgungsfunktion fUr die umliegenden Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere

Stddtebauliche und funktionale Charakterisierung

Gewachsenes Zentrum mit bandartiger Struktur entlang der NeumUhler StraBe sowie mit Ausldufer in die

Mecklenburger Straf3e

Strukturprégender Lebensmitteldiscounter Penny als wichtigster Magnetbetrieb des Zentrums, ergdnzt um

vorwiegend kleinteiligen Einzelhandelsbesatz

Abgrenzungsempfehlung

Die rdumliche Fassung des ZVB wird im Wesentlichen fortgeschrieben

Orientierung am beidseitig vorhandenen Besatz von Einzelhandel und zentrenergdnzenden Funktionen entlang
der NeumUhler StraBe zwischen Westrampe und Biefangstraf3e

Zudem umfasst die rdumliche Abgrenzung des ZVB die stlich angrenzende Bebauung entlang der Mecklen-
burger Straf3e bis zum Ende der Grundsticksflache des Lebensmitteldiscounters Penny

Stéarken/Schwéchen

Stdrken

Marktgdngiger Lebensmitteldiscounter gewdhrleis-
tet die fuBBlaufige Nahversorgung fur die umliegenden
Wohnsiedlungsgebiete

Potenzialflache zur weiteren Entwicklung des Nah-
versorgungszentrums vorhanden

Schwéchen
Discountorientierte Nahversorgung, fehlendes Ange-
bot im vollsortimentierten Lebensmittelsegment
Zum Teil niedrige Einzelhandelsdichte

Barrierewirkung und hohe Verkehrsbelastung durch
Neumuhler Straf3e

= Durchmischte Nutzungsstruktur: Handel und zentr-
energdnzende Funktionen

= Kaum Leerstdnde
= Gute Verkehrsanbindung (MIV, OPNV)

Planungsziele/Handlungsempfehlungen

= Bereitstellung einer umfassenden Nahversorgung fir die umliegenden Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere;
Fokus auf Angebotsergdnzung im Bereich zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

= Sicherung und ggf. bedarfsgerechte Weiterentwicklung des als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittel-
discounters

= Ansiedlung zusdtzlicher kleinteiliger, spezialisierter nahversorgungsrelevante Anbieter (u. a. durch Belegung der
vorhandenen Leerstdnde)

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne nega-
tive Auswirkungen auf die hierarchisch Ubergeordneten Zentren)

= Sicherung und Weiterentwicklung der Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM LUCHS-CENTER

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich

Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden
Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenerganzende Funktion

O © o © 0 o

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?
(O 100 -399 m?

() 400-799 m?

O 800 - 3999 m?
O ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[12zVvB-Abgrenzung EHK 2022

Angebotsstruktur

— Sportplatz
Verkaufsflache EHK 2022
Gesamtverkaufsflache (m?) 6.800
Anzahl EH-Betriebe 10

Anzahl Leerstdnde -

Anzahl zentrenergdnzender
Funktionen

= Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Be-

darfsbereich (insbesondere Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogerie/Parfumerie/Kos-
metik, Apotheken)

Deutliche Angebotsarrondierung durch Guter
des mittelfristigen Bedarfs (v. a. Bekleidung
und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér)

Verkaufsfléche (gemdaB Abgrenzung EHK 2022) in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf rd. 5.000 rd. 73
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf rd. 1.700 rd. 25
Uberwiegend langfristiger Bedarf rd. 100 rd. 2

Magnetbetriebe

= E-Center, Aldi SUd, dm, Takko, Kik, Kodi
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM LUCHS-CENTER

Funktionszuweisung

Nahversorgungsfunktion fUr die umliegenden Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere

Stddtebauliche und funktionale Charakterisierung

Funktional geprdgtes Zentrum im Bereich der LuchsstraBBe
Vorprdgung durch Fachmarktstrukturen, ergdnzt durch kleinteiligen Einzelhandelsbesatz (als Konzessiondre
im E-Center)

Unter BertUcksichtigung der Angebotsstrukturen am Standort (u. a. E-Center, dm) und der Wettbewerbssitua-
tion im Umfeld Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus

Abgrenzungsempfehlung

Die raumliche Fassung des Zentrums wird durch die Gebdude- und GrundstiUcksfldche des Luchs-Centers im
Norden der Luchsstraf3e definiert

Stéarken/Schwéchen

Stdrken Schwéchen

Breit aufgestelltes Nahversorgungsangebot beste- = Geringe funktionale Ergdnzung des Einzelhandels
hend aus Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmittel- durch zentrenergdnzende Funktionen (Dienstleis-
discounter und Drogeriemarkt tungs- und Gastronomiebetriebe

Angebotsergdnzung durch mittelfristige Bedarfsgi- = Gestaltung des o6ffentlichen Raumes/Aufenthalts-
ter qualitat

Verkehrsanbindung (MIV und OPNV)
Parkplatzangebot (eigener Parkplatz)

Planungsziele/Handlungsempfehlungen

Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Ange-
botsergdnzung

Sicherung und ggf. bedarfsgerechte Weiterentwicklung der bestehenden und als Frequenzbringer unerldssli-
chen Lebensmittelmdarkte sowie des Drogeriemarktes

Weitere Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote Uber den aktuellen Bestand hinaus nur gezielt
punktuell branchenspezifisch (ohne negative Auswirkungen auf die hierarchisch Gbergeordneten Zentren)

Quantitative und qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergdnzenden Funktionen

Stadtebauliche Attraktivierung des funktional gepréagten Zentrums

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet
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6.3 ZENTRENMODELL (ZIEL-PERSPEKTIVE)

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung werden fUr die Stadt Ober-
hausen wie zuvor beschrieben mit sechs Ubergeordneten zentralen Versorgungs-
bereichen und sechs Nahversorgungszentren kinftig somit insgesamt zwolf zent-
rale Versorgungsbereiche ausgewiesen. Abweichend vom EHK Oberhausen 2007
wird mit dem Standortbereich Luchs-Center ein neues Nahversorgungszentren
empfohlen, wahrend die Nahversorgungszentren Marienkirche, Klosterhardt-Sid,
Heide, Holten, Styrum, Lirich-Nord und Buschhausen (perspektivisch) nicht mehr
als zentrale Versorgungsbereiche fortgeschrieben werden. DarUber hinaus wird
der Bereich des ehemaligen Stahlwerkgeldndes, das gemd&B EHK Oberhausen
2007 als ,ZVB Teilbereich Ergdnzungsbereich Neue Mitte Oberhausen” definiert
wurde, zukUnftig als Sonderstandort ausgewiesen (vgl. Kapitel 8). In diesem Kon-
text ist darauf hinzuweisen, dass dieser Standortbereich bereits im EHK Ober-
hausen 2007 als Positivstandort fur kleinflachige und groBflachige Einzelhandels-
betriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment bei gleichzeitigem Ausschluss von gro3fldchigen Einzel-
handelsbetrieben mit sonder- oder kerngebietspflichtigen zentrenrelevantem
und/oder zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment empfohlen
wurde.

Ubergeordnete zentrale Versorgungsbereiche

Die Ubergeordneten zentralen Versorgungsbereiche Gbernehmen aufgrund ihrer
heterogenen Bestands- bzw. Ausstattungsstrukturen jeweils spezifische Versor-
gungsaufgaben. So Ubernimmt der ZVB Neue Mitte Oberhausen neben seiner
gesamtstddtischen darUber hinaus faktisch auch eine regionale Versorgungsfunk-
tion. Im Vergleich zum ZVB Neue Mitte Oberhausen verfigen die zentralen Ver-
sorgungsbereiche Alt-Oberhausen und Sterkrade Uber eine weit geringere Aus-
strahlung. Sie Ubernehmen eine Versorgungsfunktionen primdr fUr die jeweiligen
Stadtbezirke, dartber hinaus in Teilen auch fir die Gesamtstadt. Die zentralen
Versorgungsbereiche Bero-Center, Osterfeld und Schmachtendorf Gbernehmen
im Wesentlichen die Versorgung des zugeordneten Stadtbezirks bzw. der umlie-
genden Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere.

Nahversorgungszentren

Auf Ebene der Nahversorgung nehmen die Nahversorgungszentren eine Versor-
gungsfunktion fUr die umliegenden Siedlungsbereiche und Sozialquartiere wahr,
die Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht. Das Angebot bezieht sich vor-
nehmlich auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und wird durch klein-
teilige Angebote im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich ergdnzt.

Somit ergibt sich ein fUr die Stadt Oberhausen wie folgt hierarchisiertes Zentren-
modell in der zu entwickelnden Zielstellung mit den Ubergeordneten zentralen
Versorgungsbereichen sowie den Nahversorgungszentren zur Sicherung der Nah-
versorgung auf Quartiersebene.
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ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

ZVB Neue Mitte Oberhausen

ZVB Alt-Oberhausen
Z\V/B Sterkrade

ZVB Bero-Center
ZVB Osterfeld
ZVB Schmachtendorf

Versorgungsbereiche

Ubergeordnete zentrale

Nahversorgungszentren (NVZ)

Abbildung 27: Schematische Darstellung der Zentrenstruktur in Oberhausen (Ziel-Perspektive gem&B EHK Oberhausen 2022)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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7 Nahversorgungskonzept

Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des tdglichen Bedarfs werden
nachfolgend die Nahversorgungsstrukturen in Oberhausen analysiert und darauf
aufbauend konzeptionelle Empfehlungen in Form von rdumlichen Steuerungsin-
strumenten (Kategorisierung von Nahversorgungsstandorten, Qualifizierung un-
terversorgter Siedlungslagen) sowie allgemeinen und stadtbezirkspezifischen
Entwicklungszielen erarbeitet. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die
Nahversorgung insbesondere in den Wohngebieten flachendeckend gewdhrleistet
werden kann.

Die Analyse und Bewertung sowie die konzeptionellen Empfehlungen behandeln
neben den rdumlichen Rahmenbedingungen auch quantitative, qualitative und
absatzwirtschaftliche Aspekte. Eine Differenzierung erfolgt nach den Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren. DarUber hinaus er-
folgt im Rahmen der Fortschreibung des Nahversorgungskonzeptes eine Uberpri-
fung und Modifizierung des bisherigen PrUfschemas der Konzeptkongruenz fur
Vorhaben (Ansiedlung und Erweiterung) mit zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment (insb. Lebensmittelmarkte) auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche.

7.1 GESAMTSTADTISCHE NAHVERSORGUNGSSTRUKTUR

Oberhausen weist insgesamt eine Verkaufsfldche von rd. 86.600 m? in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd.17.100 m? in der Waren-
gruppe Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken3 auf, was einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rd. 0,41 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel)
bzw. rd. 0,08 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantita-
tiven Ausstattungsniveau liegt die Stadt sowohl im Bereich der Nahrungs- und
Genussmittel als auch im Bereich der Drogeriewaren auf dem Niveau des Bundes-
durchschnitts von rd. 0,41 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel)*® bzw.
rd. 0.08 m? je Einwohner (Drogeriewaren).

Wadhrend die Zentralitat in der Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik,
Apotheken (rd. 1,04) auf leichte Kaufkraftzuflisse aus dem Umland hindeutet,
bestehen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit einer Zentralitdt
von rd. 0,96 geringfUgige Kaufkraftabflisse. BezUglich der rdumlichen Verortung
der Verkaufsflachen ist festzustellen, dass ein Grof3teil in den zentralen Versor-
gungsbereichen sowie den stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt ist. Aller-
dings sind insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel deutli-
che Verkaufsflachenanteile auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen veror-
tet.

Tabelle 10 fasst die relevanten Rahmenbedingungen zur gesamtstddtischen Nah-
versorgungssituation in Oberhausen zusammen und schlie3t mit einer Bewertung
der quantitativen und qualitativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampel.

¥ Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

“  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadrkte.

“ Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 10:  Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Oberhausen
Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal .
v ung Genussmittel

Drogeriewaren

Bevolkerungszahl (inkl. Entwicklung bis 212.335 (,minus” 1.2 %)

2025)

Sortlmentsspe2|f|sche Verkaufsflache 86.600 17.600
inm

.Verkdiufsfldcheno usstattung 0,41 0,08
in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 0,96 1,05
Verkaufsfldche nach Lagebereich 4L8%ZVB  42%siL  10%niL  75%ZVB 20 %siL

(gemdafB Abgrenzung EHK 2022)

20x Lebensmittelvollsortimenter
42x  Lebensmitteldiscounter 11x  Drogeriefachmarkt

Betriebstypenmix 19x  Getrdnkemarkt (Uber 100 m2 VKF) 72x sonstige Drogeriewarenbetriebe**
306x sonstige Lebensmittelbetriebe*

Verkaufsflachenrelation 51% Lebensmittelvollsortimenter 56 % Drogeriefachmdarkte

nach Betriebstyp*** 49 % Lebensmitteldiscounter 44 %  sonstige Drogeriewarenbetriebe**

Verkaufsflachenausstattung 0,177 m? Lebensmittelvollsortimenter 0,02 m? Drogeriefachmdarkte

in m?2 je Einwohner nach Betriebstyp*** 0,177 m? Lebensmitteldiscounter 0,02 m? sonstige Drogeriewarenbetriebe**

Quantitative Nahversorgungssituation () ()

Qualitative Nahversorgungssituation ()

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Einwohner: Stadt Oberhausen (Stand:
30.11.2019); Verkaufsfladche auf 100 m? gerundet; * inkl. Lebensmittel-Handwerk, Tankstellen und Kioske; ** mit Hauptsortiment Drogerie-

waren; *** Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

Insgesamt sind im Stadtgebiet von Oberhausen 62 strukturprdgende (Uber
400 m? VKF) Lebensmittelmdrkte angesiedelt. Davon sind 42 Betriebe Lebens-
mitteldiscounter, bei 20 Betrieben handelt es sich um Lebensmittelvollsortimen-
ter (inkl. Verbrauchermarkte/SB-Warenhduser). Das Angebot der strukturprd-
genden Lebensmittelmdarkte wird durch 19 Getrdnkemdrkte (Uber 100 m? VKF)
sowie 306 sonstige Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel (z.B. Biosupermdrkte, ethnische Supermdrkte, Lebensmittel-Handwerk)

arrondiert.

Bezogen auf die Gesamtzahl an Betrieben erreichen die Lebensmitteldiscounter
(42x) ein hoheres Marktgewicht gegenUber den qualitativ besser ausgestatteten
Lebensmittelvollsortimentern (20x), wodurch der Betriebstypenmix in Oberhau-

sen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel aktuell als eher discountorientiert zu

bewerten ist. Mit rd. 0,177 m? je Einwohner ist die vollsortimentierte Verkaufsfla-

chenausstattung in Oberhausen aktuell als unterdurchschnittlich einzuordnen.
Die discountorientierte Verkaufsflachenausstattung liegt mit rd. 0,77 m? je Ein-
wohner dagegen leicht Uber dem Niveau des Bundesdurchschnitts (siehe nachfol-

gende Abbildung).
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Vollsortimenter 0,17

Lebensmitteldiscounter 0,17

0 0,05 0,1 0,15 0.2 0,25 0.3
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner
Bundesdurchschnitt* mOberhausen

Abbildung 28: Verkaufsfldchenausstattung im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019, EHI Retail Institute; Verkaufsflache
inklusive Non-Food-Flachen.

Der Einzelhandelsbestand in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist
zu grofBBen Teilen in zentralen Versorgungsbereichen sowie in integrierten Lagen
verortet und leistet dort einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung
der Oberhausener Bevolkerung. Allerdings ist ein nicht unerheblicher Anteil (rd.
11 %) der Verkaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auch an nicht
integrierten Standorten im Oberhausener Stadtgebiet verortet, was im Hinblick
auf die fuBBlaufige Nahversorgung eher kritisch zu bewerten ist.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkten (hier jedoch nur als Randsortiment) sowie Parfi-
merien und Apotheken hauptsdchlich durch elf filialisierte Drogeriefachmarkte
sichergestellt. Dabei ist festzuhalten, dass zehn Drogeriefachmarkte in zentralen
Versorgungsbereichen verortet sind und dort als wichtige Frequenzbringer und
Magnetbetriebe wirken. Die Drogeriefachmarkte bilden rd. 56 % der Verkaufsfla-
che der Warengruppe Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken. Insgesamt ist
das Angebot in dieser Warengruppe zu einem grof3en Anteil in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen vorzufinden.

Zusammenfassend ldsst sich zundchst festhalten, dass die quantitative Nahver-
sorgungssituation gesamtstddtisch betrachtet als durchschnittlich zu bezeichnen
ist. Bezogen auf die qualitative Nahversorgungssituation ist ein Uberhang zu einer
discountorientierten Angebotsstruktur im Lebensmitteleinzelhandel festzustel-
len. DarUber hinaus bestehen z. T. Lebensmittelmdrkte an nicht integrierten
Standorten. Die auf die Gesamtstadt bezogenen Aussagen zur Nahversorgungs-
situation in Oberhausen werden im Nahversorgungskonzept auf Ebene der drei
Stadtbezirke vertiefend analysiert und konkretisiert (siehe Kapitel 7.3).

7.2 METHODIK DES NAHVERSORGUNGSKONZEPTS

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgung fiur die Oberhausener Bevol-
kerung (insbesondere im Zuge des demografischen Wandels und der zu beobach-
tenden Reurbanisierungstendenzen) ist die Steuerung von nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandelsstrukturen ein wichtiger Teilaspekt des Nahversorgungskon-
zeptes. Ein effektives, konsistentes, stddtebaulich zielfUhrendes und gleichzeitig
die Markterfordernisse bericksichtigendes Nahversorgungskonzept ist allerdings
auf ein entsprechend ausdifferenziertes Standortmodell angewiesen, das im Fol-
genden vorgestellt werden soll. Die hier definierten Standorttypen der Nahversor-
gung ergeben sich dabei Uberwiegend aus den jeweiligen Versorgungskriterien.
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7.2.1 Versorgungskriterien der Nahversorgung

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitatskriterium der ful3lau-
figen, wohnortnahen Versorgung angenommen. In der nachfolgenden Analyse der
Nahversorgungsstruktur sind die Nahbereiche der filialisierten Lebensmittel-
mdrkte durch Gehzeitisochronen um den Angebotsstandort herum gekennzeich-
net. Sofern Siedlungsbereiche innerhalb der abgebildeten Isochronen liegen, kann
dort von einer ausreichenden fuBldufigen Nahversorgung ausgegangen werden.
In Gebieten auBerhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die rdumliche Nah-
versorgungssituation als nicht optimal zu bewerten. Um moglichen topografi-
schen Gegebenheiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird
dieser Nahbereich nicht nur fur rd. 10 Gehminuten, sondern auch fir rd. 8 sowie
rd. 12 Gehminuten dargestellt. Damit soll ferner verdeutlicht werden, dass die
Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdarkten nicht schlagartig hinter einer
«roten Linie" endet, sondern die Qualitdt der fuBldaufigen Nahversorgung mit zu-
nehmender Entfernung zum ndéchsten Lebensmittelmarkt sukzessive abnimmt.

Diese Gehzeit-lsochronen entsprechen einer Anndherung an die realen Bedingun-
gen vor Ort. In Abhdngigkeit von der Dichte der Wohnbebauung, topografischen
Gegebenheiten, stadtebaulichen/naturrdumlichen Barrieren und dem Wettbe-
werbsumfeld sollte fuUr die einzelfallbezogene Betrachtung ein an den ortlichen
Gegebenheiten orientierter situativer Nahbereich abgegrenzt werden, der sich an
den oben genannten Faktoren orientiert. Fir Oberhausen ist die Darstellung der
Nahversorgungsisochronen als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen. So kann
z. B. auch die Ausweisung eines deutlich Uber den wohnortnahen Bereich (rd. 10
min Gehzeit) hinausgehender Nahbereich in begrindeten Ausnahmefdllen ziel-
fUhrend sein, um bislang und auch zukUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungs-
lagen (z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevdlkerung) einzuschlie3en, die im Ein-
zugsbereich des Vorhabenbetriebs liegen. Solche erweiterten wohnortnahen
Bereiche umfassen in Anlehnung an den Einzelhandelserlass NRW 2021i. d. R. bis
zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 bis 2,5 km Radfahrdistanz
und orientieren sich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen
sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren.

In die Analyse der rdaumlichen Nahversorgungsstruktur werden alle filialisierten
Lebensmittelmarkte mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und
mehr als 400 m? Verkaufsflache eingestellt. Es wird zudem zwischen den Be-
triebstypen Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter unterschie-
den. Weiterhin werden sonstige Lebensmittelmarkte mit Verkaufsfldchen zwi-
schen 200 und 400 m? auf den Karten als solche gekennzeichnet. Aufgrund ihrer
eingeschrdnkten Versorgungsfunktion bzw. z. T. spezialisierten Sortiments wird
allerdings auf die Darstellung einer Gehzeitisochrone verzichtet.

Weitere konzeptionelle Empfehlungen leiten sich aus den quantitativen und qua-
litativen Versorgungskriterien ab, die u. a. folgende Aspekte bericksichtigen kén-
nen:

=  Verkaufsflache in m2
=  Zentralitat
* Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner)
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=  Verkaufsflachenanteile nach Lagebereich (ZVB, sonstige stadtebaulich in-
tegrierte Lage, stddtebaulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

= Verkaufsfladchenrelation nach Betriebstyp

= Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner) nach Betriebstyp

= Zielorientierung der Kunden auf bestimmte Anbieter

Auch diese Qualitatskriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und
Entwicklungszielen der Nahversorgung bericksichtigt. So kann z. B. ein Lebens-
mittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmitteldiscounter
aufgrund der moéglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Betriebstypen-
mixes die Nahversorgungssituation in einem Siedlungsbereich verbessern, obwohl
er keinen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nahversor-
gung liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus einer
stadtebaulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage bei
gleichzeitiger (leichter) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrdankter ab-
satzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtraum einen
positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.*2

7.2.2 Standorttypen der Nahversorgung

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden in Oberhausen Nahversor-
gungsstandorte ausgewiesen, die aufgrund ihrer Bedeutung fir die Nahversor-
gung zu sichern und ggf. weiterzuentwickeln sind. Dabei handelt es sich i. d. R. um
Einzelhandelsstandorte von solitdren Lebensmittelmdrkten und (in Ausnahmefél-
len) um kleinere Einzelhandelsagglomerationen, die eine strukturell bedeutsame
Nahversorgungsfunktion Ubernehmen. Sie erfllen jedoch nicht die rechtlichen An-
forderungen an zentrale Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 6.1). Die gezielte Aus-
weisung solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung
mit ihnen tragen beginstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Ober-
hausen dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwi-
ckeln.

Die Prifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stadt Oberhausen. Dabei ist grundsatzlich zwischen
Nahversorgungsstandorten und besonderen Nahversorgungsstandorten (d. h.
Nahversorgungsstandorte mit besonderer bzw. herausgehobener Nahversor-
gungsfunktion) zu unterscheiden. Um auch zukinftige, zum Zeitpunkt der Kon-
zeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewerten zu
kénnen, werden im Folgenden die durch das Einzelhandelskonzept vorgegebenen
Kriterien fUr (besondere) Nahversorgungsstandorte aufgefihrt. GemadRi den auf-
gefUhrten Kriterien kénnen zukinftig demnach weitere (in der aktuellen Be-
standssituation noch nicht betrachtete) Nahversorgungsstandorte definiert wer-
den.

“2 Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und réaumli-
chen Verlagerung sind natirlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu priufen.
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KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Der Standort muss stddtebaulich integriert sein: Der Standort muss im direkten rdumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zu Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. ist idealerweise von die-
ser umgeben. Dariber hinaus soll eine fuBldufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsied-
lungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene StraBen, keine
stadtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei einer bauleitplanerisch gesicherten Rea-
lisation der stadtebaulichen Integration gilt dieses Kriterium ebenfalls als erfillt.
= Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort soll innerhalb eines
300 m-Radius zu einem regelmdBig frequentierten Haltepunkt des OPNV liegen.
= Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche ein-
greifen: Zentrale Versorgungsbereiche sind die primdren Standortbereiche zur Sicherung der
Nahversorgung. Nahversorgungsstandorte sichern nachgeordnet die wohnortnahe Versorgung
von Siedlungsbereichen, die (auch perspektivisch) nicht ausreichend durch zentrale Versor-
gungsbereiche versorgt werden. Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll sich der
Nahbereich des ZVB daher nicht mehr als unwesentlich mit dem Nahbereich des (Vorhaben-)
Standortes Uberschneiden. Von einer unbedenklichen Situation ist i. d. R. dann auszugehen,
wenn das Einwohnerpotenzial im Bereich der NahbereichsUberschneidung weniger als 10 % des
insgesamt zur Verfigung stehenden Einwohnerpotenzials fUr den zu betrachtenden ZVB ent-
spricht. Im Einzelfall gilt es jeweils die wettbewerblichen, siedlungs- und naturrdumlichen sowie
topographischen Gegebenheiten zu beachten. Dariber hinaus diUrfen ausnahmsweise (Vorha-
ben-)Betriebe als Nahversorgungsstandorte auch bei einer Nahbereichsiberschneidung von
mehr als 10 % zum betrachteten zentralen Versorgungsbereiche festgesetzt werden, sofern
innerhalb des betriebs- bzw. vorhabenrelevanten zentralen Versorgungsbereiches aus stadte-
baulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden nachweislich keine Fortentwicklung der Nahver-
sorgung mdglich ist. DarUber hinaus sei auf die AusfUhrungen zum ,Anschmiegen” an einen
zentralen Versorgungsbereich gemdB Steuerungsleitsatz IV verwiesen (siehe Kapitel 11.2).
= Der Standort muss wesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung beitragen:
Das Kriterium ist als erfullt anzusehen, wenn der Standort die Nahversorgung als Ganzes ver-
bessert bzw. sichert. Dabei soll ein Uberwiegender Teil folgender Teilkriterien erfillt sein:
=  Sicherung/Optimierung der rédumlichen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb soll eine
Versorgungsfunktion fur die Wohnsiedlungsbereiche im Nahbereich aufweisen.
= Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb soll
einen Beitrag zur Verbesserung der Verkaufsfldchenausstattung und Zentralitdt im
Stadtteil leisten (z. B. bei einer deutlich unterdurchschnittlichen Verkaufsfldchenausstat-
tung oder Zentralitdt).
= Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb soll
einen Beitrag zur Verbesserung des Betriebstypenmixes (z. B. bei fehlendem oder nicht
marktgdngigen Lebensmittelvollsortimenter) bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversor-
gungsstrukturen im Stadtteil leisten.

Besondere Nahversorgungsstandorte weisen zusétzlich zu den oben genannten
Kriterien mindestens ein weiteres Merkmal auf, das je nach Typ des besonderen
Nahversorgungsstandortes zu differenzieren ist.

ZUSATZLICHE KRITERIEN FUR BESONDERE NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Standorte mit besonderer Bedeutung zur Versorgung von Lagen mit rdumlichen Nahversor-
gungsdefiziten: Nahversorgungsstandorte kénnen im begrUndeten Einzelfall ergénzend zu
ihrer wohnortnahen Versorgungsfunktion (rd. 10 min Gehzeit) eine dariUber hinausgehende
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(Teil-)Versorgungsfunktion (groBerer Nahbereich) zugesprochen werden, um perspektivisch
dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevélkerung) ein-
zuschlieBen. Solche erweiterten wohnortnahen Bereiche umfassen in Anlehnung an den Einzel-
handelserlass NRW 2021 i. d. R. bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 bis
2,5 km Radfahrdistanz und orientieren sich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen, Rad-
wegenetzen sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren. Dabei sollte die Sicherung
bzw. Entwicklung von wohnortnahen Versorgungsstrukturen (rd. 10 min Gehzeit) grundsdatzlich
oberste Prioritéat genieBen. Daher ist die Ausweisung eines besonderen Nahversorgungsstan-
dortes im Einzelfall zu begrinden und an enge Kriterien geknUpft. Dieses Kriterienset ergibt
sich im Wesentlichen aus der Einwohnerdichte und Siedlungsstruktur, der Entfernung zu zent-
ralen Versorgungsbereichen bzw. stddtebaulich integrierten Wettbewerbsstandorten sowie
der landesplanerischen Zielvorgaben (insb. Ziel 6.5-2 LEP NRW). So kann in versorgungsstruk-
turell unterversorgten Gebieten den ndchstgelegenen Nahversorgungsstandorten eine Versor-
gungsfunktion fur einen erweiterten wohnortnahen Bereich zugemessen werden, wenn eine
Fortentwicklung/Verbesserung der Nahversorgung u. a. aufgrund zu geringe Einwohnerdichte
(= zu geringe Mantelbevélkerung) sowie stddtebaulicher/siedlungsrdumlicher Strukturen, die
eine Flachenverfigbarkeit langfristig verhindern, perspektivisch als nicht realistisch erscheint.
= Standorte mit besonderer Bedeutung fir siedlungsrdumlich abgesetzte Ortsteile: Der Standort
hat eine besondere Bedeutung fUr die Versorgung von siedlungsrdumlich abgesetzten Ortstei-
len und verfigt als einziger Standort mit einem strukturprdgenden, nahversorgungsrelevanten
Betrieb im abgesetzten Ortsteil Gber eine herausgehobene Versorgungsfunktion fir den woh-
nortnahen Bereich (,hdhere Abschépfungsquote™). Zukinftige besondere Nahversorgungs-
standorte sind in Siedlungsbereichen zu verorten, die siedlungsrdumlich deutlich abgesetzt sind
(z. B. von Freifldchen umgeben, unzureichende fuBldufige Anbindung an die ndchstgelegenen
Siedlungsbereiche) und deren situativen Nahbereiche sich eindeutig nicht mit den situativen
Nahbereichen anderer strukturpragender, nahversorgungsrelevanter Betriebe Uberschneiden.

Eine Ausweisung der oben beschriebenen Standorttypen erfolgt in den in Kapitel
7.3 dargestellten Karten und Entwicklungsempfehlungen. Standorte, die keinem
der oben beschriebenen Kriterien entsprechen (und deren Beitrag zur Nahversor-
gung damit eingeschrdnkt bzw. relativ gering ist) werden hinsichtlich ihrer stad-
tebaulichen Lage als sonstiger stddtebaulich integrierter Standort bzw. als stad-
tebaulich nicht integrierter Standort dargestellt.

7.2.3 Siedlungsbereiche ohne wohnortnahe Versorgungsstrukturen

Siedlungsbereiche ohne wohnortnahe Versorgungsstrukturen (d. h. auBerhalb der
Nahversorgungsisochronen der Lebensmittelmdrkte (s.o.) werden im nachfol-
genden Nahversorgungskonzept qualifiziert dargestellt. Es wird dabei unterschie-
den zwischen

= fuBldufig unterversorgten Siedlungsbereichen mit mikrordumlich genU-
gend Nachfragepotenzial fUr die Ansiedlung eines marktgdngigen Lebens-
mittelmarktes*,

“  FuUr die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters bzw. Supermarktes in einer marktiblichen Dimensionierung
von mindestens 800 m? bzw. 1.200 m? GVKF wird i. d. R. eine Mantelbevdélkerung von 3.000 bis 5.000 Einwoh-
nern bendtigt.
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= fuBBlaufig unterversorgten Siedlungsbereichen, die aufgrund des mikro-
réaumlich nicht ausreichenden Nachfragepotenzials sowie fehlender geeig-
neter Versorgungsstrukturen im wohnortnahen Bereich u. a. durch die
ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche versorgt werden.

7.3 STADTBEZIRKSSPEZIFISCHES NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Das stadtbezirksspezifische Nahversorgungskonzept stellt vertiefend zur ge-
samtstddtischen Nahversorgungsanalyse (siehe Kapitel 7.1) die Nahversorgungs-
situation in den drei Oberhausener Stadtbezirken Alt-Oberhausen, Sterkrade und
Osterfeld aus quantitativer, qualitativer und rdumlicher Sicht dar und leitet dar-
aus sowohl die Standorttypen der Nahversorgung als auch die Entwicklungsemp-
fehlungen der Nahversorgung ab. Eine Beschreibung der Standorttypen und eine
Erlduterung der tabellarischen und kartografischen Darstellung ist Kapitel 7.2 zu
entnehmen.

7.3.1 Ubergeordnete Beurteilung der Nahversorgungssituation in den Stadt-
bezirken von Oberhausen

Die Umsatzentwicklung, die derzeitige Zentralitat, die Einwohnerentwicklung so-
wie konkret in Planung bzw. in der Realisierung befindliche Einzelhandelsentwick-
lungen bedingen die Angebots- und Nachfragesituation und somit auch mégliche
Entwicklungsperspektiven in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und
Drogeriewaren. Anhand dieser Daten, welche die Bestandssituation und zukinf-
tige Entwicklungen miteinbeziehen, ldsst sich ndherungsweise ein Uberschldgiger
Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in den ein-
zelnen Stadtbezirken darstellen.

Insgesamt wird fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bis 2025 auf-
grund der in den Kapiteln 4.1 dargestellten Rahmenbedingungen ein positives Um-
satzwachstum im stationdren Einzelhandel (und damit eine gewisse absatzwirt-
schaftliche Entwicklungsperspektive) prognostiziert. Durch die stark divergieren-
den Zentralitdten in den Stadtbezirken ergeben sich allerdings unterschiedliche
Handlungserfordernisse. Wdhrend der Stadtbezirk Sterkrade Uberdurchschnitt-
lich ausgestattet ist, weist insbesondere der Stadtbezirk Osterfeld eine stark un-
terdurchschnittliche Zentralitdt auf. Weitere (positive wie negative) Impulse ge-
hen von der stadtbezirksspezifischen Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2025
(stagnierende Bevoélkerungsentwicklung im Stadtbezirk Alt-Oberhausen, leicht
negative Bevdlkerungsentwicklung in den Stadtbezirken Sterkrade und Osterfeld)
sowie von konkreten Einzelhandelsvorhaben im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel aus.

Tabelle 11: Quantitative Handlungsbedarfe der Stadtbezirke in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Bevdlkerungs-

Umsatzent- Zentralitat roanose bis Vorhaben in Handlungs-
wicklung NuG NuG P 92025 Realisierung* bedarf
Alt-Oberhausen (1) 0,95 +<019  Erweiterungen/Umstruk- g™

turierungen im Bestand

Erweiterungen im Bestand,

- O,

Sterkrade n 112 2.7 % Ansiedlung Getrdnkemarkt D D D
Osterfeld n 065 08% Erweiterungen/Umstruk- . . .

turierungen im Bestand

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: Stadt Oberhausen.
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Ein groBerer quantitativer Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der lebensmit-
telbezogenen Nahversorgungsstrukturen besteht demnach insbesondere fir den
Stadtbezirk Osterfeld. Geringe Handlungserfordernisse lassen sich darUber hin-
aus fUr den Stadtbezirk Alt-Oberhausen identifizieren. Handlungsbedarfe kénnen
sich jedoch weiterhin auch aufgrund qualitativer und rdumlicher Defizite ergeben,
welche in den folgenden Kapiteln konkretisiert werden.

Analog zur Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel werden anhand der
aufgezeigten Eingangsparameter bzw. Bewertungskriterien nachfolgend ebenso
die Handlungsbedarfe auf Stadtbezirksebene fir die Warengruppe Drogeriewa-
ren ermittelt.

Tabelle12:  Quantitative Handlungsbedarfe der Stadtbezirke in der Warengruppe Drogeriewaren
Umsatzentwick- . Bevdlkerungs-
. Zentralitat g
lung Drogeriewa- Drogeriewaren prognose bis
ren 9 2025

Alt-Oberhausen 0 1,22 +<0,1% - L]
Sterkrade O 1,05 -27% - HINN
Osterfeld O 0,64 -0,8% - HEN

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: Stadt Oberhausen.

Vorhaben in Handlungs-
Realisierung bedarf

In der Warengruppe Drogeriewaren besteht ein hoher quantitativer Handlungs-
bedarf zur Fortentwicklung der Nahversorgungsstrukturen insbesondere fir den
Stadtbezirk Osterfeld.

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass mdégliche quantitativen Entwick-
lungsperspektiven im nahversorgungsrelevanten Bereich nicht im ,,GieBkannen-
prinzip"” gleichverteilt in Oberhausen umgesetzt werden sollten. Stattdessen
empfiehlt sich ein anhand der Ausstattungskennziffern und der zukinftigen Ent-
wicklungen (sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite) abgelei-
tete Priorisierung in Form der oben dargestellten Handlungsbedarfe.

Grundsatzlich nicht bericksichtigt in dieser (vereinfachten) Aussage werden
allerdings die (z. T. umfangreichen) Randsortimentsanteile bei Lebensmittel-
mdarkten (s. 0.) sowie die aus der versorgungsstrukturellen Situation (rédumlich,
quantitativ, qualitativ) abzuleitende Bottom-up-Betrachtung der Verkaufsfla-
chenpotenziale. Aufgrund der fehlenden Betrachtung der versorgungsstrukturel-
len Situation (rdumlich, quantitativ, qualitativ) erfolgt eine Konkretisierung der
stadtbezirksspezifischen Entwicklungsziele in Kapitel 7.3.

Insgesamt ldsst sich aus der Nahversorgungsanalyse ein gewisser Handlungsbe-
darf ableiten. Dieser ergibt sich unter anderem aufgrund des eher discountiert-
orientierten Lebensmittelangebotes, der Nahversorger an stdadtebaulich nicht in-
tegrierten Standorten sowie der zum Teil bestehenden Defizite in der quantitati-
ven und rdumlichen Nahversorgung in vereinzelten Siedlungsbereiche. Das Nah-
versorgungskonzept verfolgt daher fUr die Stadt Oberhausen das Ziel, staddtebau-
lich zielfUhrende Standorte zu férdern, die in rdumlich-funktionalen Zusammen-
hang zur Wohnbebauung stehen. Um diese Ziele zu erreichen, soll die Oberhause-
ner Nahversorgungsstruktur durch die gezielte Férderung von Nahversorgungs-
standorten langfristig verbessert werden (siehe Kapitel 7.3). Auf der anderen
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Seite werden Betriebe an konzeptionell nicht winschenswerten Standorten auf
den Bestandsschutz beschrdnkt, bei Erweiterungswinschen der Betriebe werden,
wenn moglich, alternative Entwicklungsoptionen aufgezeigt, die zu einer raumli-
chen und qualitativen Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen in Oberhau-
sen dienen.

Nachfolgend wird die Nahversorgungssituation in den Stadtbezirken aus quanti-
tativer, qualitativer und rdumlicher Sicht Ubersichtlich dargestellt und daraus so-
wohl die Standorttypen als auch die Entwicklungsempfehlungen der Nahversor-
gung abgeleitet.

7.3.2 Stadtbezirk Alt-Oberhausen

Mit rd. 0,40 m? Verkaufsfldche pro Einwohner weist der Stadtbezirk Alt-Oberhau-
sen eine nur leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf. Die sortimentsspezifische Zentrali-
tat von rd. 95 deutet darauf hin, dass gegenwadartig leichte KaufkraftabflUsse be-
stehen (vgl. Tabelle 7). Das Nahversorgungsangebot im Stadtbezirk ist nahezu
ausschlieBlich in den zentralen Versorgungsbereichen sowie den stadtebaulich in-
tegrierten Lagen verortet. Die rdumliche Verteilung der Verkaufsfldche im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist aufgrund der Konzentration auf
die zentrale Versorgungsbereiche und stadtebaulich integrierten Lagen damit als
gut zu bewerten. Angesichts des Betriebstypenmixes ist in Alt-Oberhausen ein
eher discountorientiertes Nahversorgungsangebot vorzufinden. Mit rd. 0,15 m? je
Einwohner ist die Verkaufsfldchenausstattung im vollsortimentierten Lebensmit-
telsegment aktuell als deutlich unterdurchschnittlich einzuordnen. Die discount-
orientierte Verkaufsfldchenausstattung liegt mit rd. 0,16 m? je Einwohner dage-
gen leicht Uber dem Niveau des Bundesdurchschnitts (vgl. Abbildung 28). Hinsicht-
lich der Einordnung zur qualitativen Nahversorgungssituation im Stadtbezirk ist
darUber hinaus festzuhalten, dass sich einige strukturprdgende Lebensmittelan-
bieter (dabei insbesondere Penny - NVZ Bermensfeld, Markant - Einbleckstraf3e,
Penny - Mellinghofer StraBe, Edeka - Mellinghofer Straf3e, Netto - Eschenstral3e,
REWE - Danziger StraB3e) im Kontext der aktuell gédngigen bzw. nachgefragten
betreiberspezifischen Marktkonzepte als nur eingeschrankt marktgerecht dar-
stellen.
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Tabelle 13: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in Alt-Oberhausen
Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal .
v ung Genussmittel

Drogeriewaren

Bevolkerungszahl (inkl. Entwicklung bis 93106 (+ < rd. 0.1 %)

2025)

Sortlmentsspe2|f|sche Verkaufsflache 37100 9500

inm

.Verkdiufsfldcheno usstattung 0,40 0,10

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 0,95 1,22
Verkaufsflache nach Lagebereich 45 % ZVB 49 % siL 6 % niL 80 % ZVB 18 % siL 2 % niL

(gemdafB Abgrenzung EHK 2022)

9x Lebensmittelvollsortimenter

. . 17x  Lebensmitteldiscounter 5x  Drogeriefachmarkt
Betriebstypenmix

154x sonstige Lebensmittelbetriebe*

8x  Getrankemarkt (Uber 100 m2 VKF) 44x sonstige Drogeriewarenbetriebe**

Verkaufsflachenrelation 49 % Lebensmittelvollsortimenter 43 % Drogeriefachmarkte

nach Betriebstyp*** 51% Lebensmitteldiscounter 57 % sonstige Drogeriewarenbetriebe**
Verkaufsflachenausstattung 0,15 m? Lebensmittelvollsortimenter 0,03 m? Drogeriefachmdarkte

in m?2 je Einwohner nach Betriebstyp*** 0,16 m? Lebensmitteldiscounter 0,04 m? sonstige Drogeriewarenbetriebe**
Quantitative Nahversorgungssituation () ()

Qualitative Nahversorgungssituation ()

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Einwohner: Stadt Oberhausen (Stand:
30.11.2019); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * inkl. Lebensmittel-Handwerk, Tankstellen und Kioske; ** mit Hauptsortiment Drogerie-

waren; *** Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

In der Warengruppe Drogeriewaren ist eine Uberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung (rd. 0,70 m? Verkaufsfldche pro Einwohner) und eine Zentralitat
von rd. 1,22 festzustellen. Die quantitative Nahversorgungssituation kann dem-

nach als sehr gut bewertet werden. Das Sortiment Drogeriewaren wird u. a. in

fUnf Drogeriefachmdrkten angeboten, die allesamt innerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen verortet sind. Dabei stellt sich insbesondere der bestehende
Rossmann-Markt im ZVB Alt-Oberhausen (Willy-Brandt-Platz) hinsichtlich seiner
Verkaufsflachendimensionierung als nicht mehr vollumfdnglich marktgdngig dar.

Bezogen auf die rdumliche Nahversorgungssituation ist in Alt-Oberhausen ein

dichtes Nahversorgungsnetz und damit insgesamt eine gute rdaumliche Nahver-

sorgung gegeben. Lediglich in den in den sUdlichen Randbereichen existieren
Wohnsiedlungsgebiete mit Defiziten in der fuBldufigen Nahversorgung. Aufgrund
der geringen Mantelbevélkerung und des damit einhergehenden geringen Ansied-

lungspotenzials fUr eine marktgdngige Neuansiedlung erfolgt die Versorgung die-

ser Gebiete aktuell sowie perspektivisch u. a. Uber die ndchstgelegenen zentralen
Versorgungsbereiche (ZVB Alt-Oberhausen, ZVB Bero-Center, NVZ Alstaden).
Dariber hinaus Ubernehmen auch die naheliegenden Versorgungsstrukturen in
den Nachbarkommunen (u. a. in Duisburg-Meiderich sowie Milheim a. d. Ruhr -
Styrum) eine gewisse Mitversorgungsfunktion fir die fuBlaufig unterversorgten

Wohnbereiche in den Randlagen von Oberhausen.
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Abbildung 29: Rdumliche Nahversorgungssituation in Alt-Oberhausen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter
ODbL.
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Im Kontext der dargestellten Nahversorgungsanalyse werden fir den Stadtbezirk
Alt-Oberhausen folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen formuliert:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPEHLUNGEN

= Sicherung und Starkung der Nahversorgung in den zentralen Versorgungsbereichen und an den
Nahversorgungsstandorten (hierbeiinsb. Fokus auf die nicht mehr vollumfanglich marktgdngig
aufgestellten Lebensmittel- und Drogeriemdrkte)
= Sicherung des Bestandes und damit ggf. verbundene bedarfsgerechte Verkaufsfldchenanpas-
sung in stadtebaulich integrierten Lagen
= |Instddtebaulich nichtintegrierten Lagen keine Neuansiedlungen sowie restriktiver Umgang mit
Verkaufsflachenerweiterungen bei Bestandsbetrieben (im Sinne der Steuerungsleitsatze)
= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-
standorte ausgewiesen:
= Neun Nahversorgungsstandorte (Eschenstraf3e - Netto, Duisburger StraBe - REWE und
ALDI SUd, MUlheimer StraBe — LIDL, MUlheimer Straf3e — Netto, Danziger Stra3e - REWE,
StraBburger Straf3e - Penny, Ebertstrae - REWE, FalkensteinstraBBe - EDEKA, Mellinghofer
StraBe - EDEKA und Aldi Std)
* Ein besonderer Nahversorgungsstandort (EinbleckstraBe - Markant) aufgrund seiner Ver-
sorgungsfunktion fUr eine abgesetzte Siedlungslage
* Die Standorte ALDI SUd (BebelstraBe) und LIDL (BebelstraBe) erfUllen nicht vollumfénglich
die aufgezeigten Kriterien fir Nahversorgungsstandorte und werden als Lebensmittel-
mdrkte in stddtebaulich integrierter Lage eingeordnet. Dies begrindet sich u. a. durch die
Ndhe zum NVZ Alstaden, wo auf der ausgewiesenen Potenzialfldche die Nahversorgungs-
strukturen zur Versorgung der umliegenden Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere gezielt
gestdrkt werden sollen. Dieses Ziel soll durch die Ausweisung der vorgenannten Lebensmit-
telmarkte als Nahversorgungstandorte nicht konterkariert werden. Die Standorte Netto
(Duisburger StraBe) und LIDL (Duisburger Straf3e) weisen zwar eine gewisse Bedeutung fir
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die Nahversorgung in Oberhausen auf, erfillen aber ebenso nicht gdnzlich die Anforderun-
gen an einen Nahversorgungsstandort.

7.3.3 Stadtbezirk Sterkrade

Der Stadtbezirk Sterkrade weist mit rd. 0,48 m? Verkaufsfldche je Einwohner eine
Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel auf. Weiterhin deutet die sortimentsspezifische Zentra-
litat von rd. 1,12 auf Kaufkraftzuflsse hin. Dabei sind KaufkraftzuflUsse insbeson-
dere aus dem Stadtbezirk Osterfeld (Zentralitat rd. 0,65) anzunehmen. Die quan-
titative Nahversorgungssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel ist somit als gut zu bewerten. Beziglich der rdumlichen Verortung der
lebensmittelbezogenen Verkaufsfldchen ist festzustellen, dass ein GroBteil in den
zentralen Versorgungsbereichen sowie den stadtebaulich integrierten Lagen an-
gesiedeltist. Allerdings bestehen mit einem Anteil von rd. 16 % auch deutliche Ver-
kaufsfldchenanteile in stddtebaulich nicht integrierten Lagen (u. a. durch die
strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte an den Standortbereichen Max-Eyth-
StraBe und LindnerstrafBe sowie im Bereich WeierstraBe). Gemessen an der Be-
triebsanzahl besitzt das Angebot zudem einen Uberhang zu discountorientierten
Lebensmittelmdrkten. Die discountorientierte Verkaufsflachenausstattung liegt
mit rd. 0,20 m? je Einwohner Uber dem Niveau des Bundesdurchschnitts. Mit rd.
0,23 m? je Einwohner ist die Verkaufsflachenausstattung im vollsortimentierten
Lebensmittelsegment dagegen als leicht unterdurchschnittlich einzuordnen. Un-
ter BerUcksichtigung der aktuell gdngigen betreiberspezifischen Verkaufsfldchen-
konzepte stellen sich insbesondere der REWE-Markt im ZVB Schmachtendorf, der
REWE-Markt im NVZ Kénigshardt sowie der Markant-Markt im Bereich Teuto-
burger StraBe als nicht mehr vollumfdnglich marktgerecht dar.
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Tabelle 14: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in Sterkrade
Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal .
v ung Genussmittel

Drogeriewaren

Bevolkerungszahl (inkl. Entwicklung bis 81.396 (,minus” rd. 2,7 %)

2025)

$ortlmentsspe2|f|sche Verkaufsflache 38.800 6.400

inm

.Verkdiufsfldcheno usstattung 0,48 0,08

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 112 1,05
Verkaufsflache nach Lagebereich 53 % ZVB 31 % siL 16 % niL 70 % ZVB 20 % siL 10 % niL

(gemdafB Abgrenzung EHK 2022)

8x  Lebensmittelvollsortimenter

. . 19x  Lebensmitteldiscounter 5x  Drogeriefachmarkt
Betriebstypenmix

107x sonstige Lebensmittelbetriebe*

8x  Getrankemarkt (Uber 100 m2VKF) 21x sonstige Drogeriewarenbetriebe **

Verkaufsflachenrelation 53% Lebensmittelvollsortimenter 72 %  Drogeriefachmdarkte

nach Betriebstyp*** 47 % Lebensmitteldiscounter 28 % sonstige Drogeriewarenbetriebe**
Verkaufsflachenausstattung 0,23 m? Lebensmittelvollsortimenter 0,04 m? Drogeriefachmarkte

in m?2 je Einwohner nach Betriebstyp*** 0,20 m? Lebensmitteldiscounter 0,01 m? sonstige Drogeriewarenbetriebe**
Quantitative Nahversorgungssituation () ()

Qualitative Nahversorgungssituation () ()

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Einwohner: Stadt Oberhausen (Stand:
30.11.2019); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * inkl. Lebensmittel-Handwerk, Tankstellen und Kioske; ** mit Hauptsortiment Drogerie-

waren; *** Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

In der Warengruppe Drogeriewaren besteht mit einer Verkaufsflachenausstat-

tung von 0,08 m? je Einwohner gegenwdartig ein durchschnittliches quantitatives

Ausstattungsniveau. Weiterhin ist festzustellen, dass mit einer Zentralitdt von
1,05 aktuell leichte sortimentsspezifische Kaufkraftzuflisse im Stadtbezirk gene-
riert werden. Vier der fUnf im Stadtbezirk verorteten Drogeriefachmarkte sind in
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt, ein weiterer Markt befindet sich in
stadtebaulich integrierter Lage. Dabei ist anzumerken, dass sich die dm-Mdarkte
im ZVB Sterkrade (Bahnhofstraf3e) sowie im ZVB Schmachtendorf hinsichtlich ih-
rer Verkaufsfldchenausstattung nicht mehr vollumfdnglich marktgdngig prasen-
tieren. Insgesamt ist fUr den Stadtbezirk jedoch eine gute quantitative und quali-

tative Nahversorgungssituation im Bereich Drogeriewaren zu konstatieren.

Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssituation kann im Stadtbezirk Ster-
krade eine Uberwiegend gute fuBldufige Erreichbarkeit der bestehenden Lebens-

mittelmdadrkte festgestellt werden.
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Allerdings besteht insbesondere im Norden des Stadtbezirks ein unterversorgter
Siedlungsbereich, der zusammengenommen rd. 4.700 Einwohner umfasst und
demnach rechnerisch eine ausreichende Mantelbevélkerung fir die Ansiedlung
eines strukturprdgenden Lebensmittelmarktes aufweist.

Trotz der guten quantitativen Ausstattungskennziffern existiert somit insbeson-
dere angesichts der im Norden des Stadtbezirks identifizierten teilrdumlichen
Versorgungslicke sowie der zum Teil nicht mehr vollumfdnglich marktgdngig auf-
gestellten Lebensmittelmdrkte und Drogeriefachmdérkte gewisse Handlungsbe-
darfe bzw. -optionen zur Fortentwicklung der Nahversorgung. Demnach werden
fUr Sterkrade folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen formuliert:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung in den zentralen Versorgungsbereichen und an den

Nahversorgungsstandorten (hierbeiinsb. Fokus auf die nicht mehr vollumfanglich marktgdngig

aufgestellten Lebensmittel- und Drogeriemdrkte)

Profung der Moéglichkeit zur bedarfsgerechten Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters zur

Optimierung der fuBBlaufigen Nahversorgung im Norden des Stadtbezirks

DarUber hinaus keine umfassende Ausweitung der Verkaufsflachen, um ein rdumlich ausgewo-

genes Nahversorgungsangebot in den weiteren Siedlungsbereichen zu schitzen

* Sicherung des Bestandes und damit ggf. verbundene bedarfsgerechte Verkaufsfldchenan-
passung

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen keine Neuansiedlungen sowie restriktiver Umgang mit

Verkaufsflachenerweiterungen bei Bestandsbetrieben (im Sinne der Steuerungsleitsatze)

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-

standorte ausgewiesen:

= Neun Nahversorgungsstandorte (Buschhausener StraBBe - REWE, SkagerrakstraBe - Netto,
Vestische StraBe - Netto, Teutoburger StraBBe - Markant, Kirchhellener StraBBe - ALDI Sid,
HartmannstraBe - Netto, GabelstraBe - Penny, BahnstraBe - Netto, SiegesstraBe - ALDI
Sod)

* Ein besonderer Nahversorgungsstandort (GraBhofstraf3e - EDEKA) aufgrund seiner Versor-
gungsfunktion fir eine abgesetzte Siedlungslage

7.3.4 Stadtbezirk Osterfeld

Die stadtbezirksspezifische Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel ist in Osterfeld als deutlich unterdurchschnittlich zu
bewerten. Des Weiteren bestehen mit einer Zentralitat von rd. 0,65 wesentliche
Kaufkraftabflisse. In diesem Kontext ist davon auszugehen, dass ein Teil der aus
Osterfeld abflieBenden Kaufkraft insbesondere durch die attraktiven Angebote
im Stadtbezirk Sterkrade (u.a. ZVB Sterkrade mit den Verbrauchermdrkten
E-Center und Kaufland) gebunden wird. Die rdumliche Verortung der vorhande-
nen lebensmittelbezogenen Einzelhandelsbetriebe ist aufgrund der Konzentra-
tion auf die zentrale Versorgungsbereiche und stddtebaulich integrierten Lagen
als gut zu bewerten. Bezogen auf die Gesamtzahl an Betrieben sowie der Ver-
kaufsfldchenrelation nach Betriebstyp erreichen die Lebensmitteldiscounter (é6x)
ein hoheres Marktgewicht gegeniber den qualitativ besser ausgestatteten
Lebensmittelvollsortimentern (3x), wodurch der Betriebstypenmix in Osterfeld im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel aktuell als eher discountorientiert zu bewer-
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ten ist. Mit rd. 0,710 m? je Einwohner liegt die Verkaufsflachenausstattung im voll-
sortimentierten Lebensmittelsegment aktuell deutlich unter dem Bundesdurch-
schnitt. Im discountierten Lebensmittelsegment wird mit einer Ausstattungs-
kennziffer von rd. 0,177 m? je Einwohner ein bundesdurchschnittliches Niveau er-
reicht.

Mit Ausnahme des Netto-Marktes im Bereich Vestische StraBe prdsentieren sich
die bestehenden strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte angesichts ihrer Ver-
kaufsflachenausstattung weitestgehend marktgdngig (nur z. T. Optimierungsbe-
darf u. a. im Kontext der Verbesserung der Zugdnglichkeit fir dltere Personen-
gruppen im Zuge des demografischen Wandels).

Auch die Warengruppe Drogeriewaren ist in Osterfeld durch eine deutlich unter-
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung sowie eine niedrige Zentralitat (rd.
0,54) gekennzeichnet. Mit dem Rossmann-Markt im ZVB Osterfeld besteht im
Stadtbezirk gegenwadrtig ein Drogeriefachmarkt in marktgerechter Verkaufsfla-
chendimensionierung. DarUber hinaus wird die Warengruppe Drogeriewaren als
Hauptsortiment ergdnzend in sieben Apotheken dargeboten. Raumlich verteilen
sich die sortimentsspezifischen Verkaufsflachen zum GroBteil auf die zentralen
Versorgungsbereiche sowie ergdnzend auf die stddtebaulich integrierten Lagen.
Tabelle 15: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in Osterfeld

Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal .
v ung Genussmittel

Drogeriewaren

Bevolkerungszahl (inkl. Entwicklung bis 37.833 (,minus” 0,8 %)

2025)

Sortlmentsspe2|f|sche Verkaufsflache 10.800 1700

inm

.Verkdiufsfldchenousstottung 0,28 0,04

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 0,65 0,54
Verkaufsflache nach Lagebereich 40 % ZVB 60 % siL < 1% niL 65 % ZVB 35 % siL 0 % niL

(gemdaB Abgrenzung EHK 2022)

3x Lebensmittelvollsortimenter

6x  Lebensmitteldiscounter Ix Drogeriefachmarkt

3x Getrankemarkt (Uber 100 m2 VKF) 7x sonstige Drogeriewarenbetriebe**
45x  sonstige Lebensmittelbetriebe*

Betriebstypenmix

Verkaufsflachenrelation 46 % Lebensmittelvollsortimenter 69 % Drogeriefachmdarkte

nach Betriebstyp*** 54 % Lebensmitteldiscounter 31% sonstige Drogeriewarenbetriebe**
Verkaufsflachenausstattung 0,10 m? Lebensmittelvollsortimenter 0,02 m? Drogeriefachmdarkte

in m? je Einwohner nach Betriebstyp*** 0,12 m? Lebensmitteldiscounter 0,01 m? sonstige Drogeriewarenbetriebe**
Quantitative Nahversorgungssituation (] ()

Qualitative Nahversorgungssituation (]

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Einwohner: Stadt Oberhausen (Stand:
30.11.2019); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * inkl. Lebensmittel-Handwerk, Tankstellen und Kioske; ** mit Hauptsortiment Drogerie-
waren; *** Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

Die rdumliche Nahversorgung im Stadtbezirk Osterfeld ist Uberwiegend als gut
zu bewerten. Rdumliche Versorgungslicken bzw. strukturelle Defizite in der fuB3-
ldufigen Nahversorgung sind vornehmlich in den jeweiligen Randlagen der Sied-
lungsbereiche vorzufinden.
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Insbesondere angesichts der herausgestellten Defizite in der quantitativen und
qualitativen Nahversorgung werden fUr den Stadtbezirk Osterfeld folgende Ent-
wicklungsziele und -empfehlungen formuliert:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausbau und Erweiterung des Nahversorgungsangebotes (insbesondere durch Erweiterung von
Lebensmittelmarkten in den zentralen Versorgungsbereichen und an den Nahversorgungsstan-
dorten)
=  PriUfung der Méglichkeit zur Ansiedlung eines weiteren Drogeriefachmarktes (unter Beachtung
der stadtebaulichen Vertrdglichkeit sowie der landesplanerischen Vorgaben)
= Keine Neuansiedlungen in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-
standorte ausgewiesen:
* FUnf Nahversorgungsstandorte (Teutoburger StraBe - LIDL, Teutoburger StraBe - Netto,
Vestische Straf3e - Netto, FahnhorststraBe - REWE, Dorstener Straf3e - EDEKA und ALDI
Sud)

7.4 HANDLUNGSPRIORITATEN

Das zusdtzliche Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente in Oberhausen
ist begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten der absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektiven gesamtstddtische oder kleinrGumige Umsatzumvertei-
lungen stddtebaulich relevante Groéf3enordnungen erreichen, die wiederum mit
BetriebsschlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten
die zukUnftigen AnsiedlungsbemiUhungen der Stadt Oberhausen aus einer nach
Handlungsprioritdten abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN OBERHAUSEN

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

= Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kénnten

=  Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fur dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: (Besondere) Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

= Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte

= Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBldufige Erreichbarkeit der
Supermdrkte und Lebensmitteldiscounter (ggf. auch durch Optimierung des FuBwegenetzes)

=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnten

=  Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fur dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszuiben
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Ziel 3: Integrierte Nahversorgungsangebote auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sichern

Aufgrund der eingeschrdankten Funktion fUr die Grundversorgung erfolgt eine Sicherung der
integrierten Nahversorgungsangebote

Ziel 4: Keine Ansiedlungen sowie restriktiver Umgang mit Erweiterungen in stddtebaulich nicht in-
tegrierten Lagen

Neuansiedlungen in stddtebaulich nicht integrierten Lagen sind auszuschlieBen

Um der Dynamik im Lebensmitteleinzelhandel Rechnung zu tragen, soll fir Bestandsbetriebe
in stddtebaulich nicht integrierten Lagen Entwicklungsmoglichkeiten im Rahmen eines Be-
standsschutzes ermdéglicht werden (siehe Steuerungsleitsatz 1V)

Im Rahmen des Bestandsschutzes kénnen geringfUgige Erweiterungen der Verkaufsflache ge-
nehmigt werden, wenn diese fir eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandbetriebes
im Sinne der Erhaltung und zeitgemdBen Nutzung des Betriebes unbedingt notwendig sind und
wenn hierdurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche und der
wohnortnahen Grundversorgung erfolgt

Entsprechende Marktanpassungen sind im jeweiligen Einzelfall hinsichtlich ihrer absatzwirt-
schaftlichen, stddtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit hin zu Gberprifen

Sonstige Empfehlungen:

Grundsatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes (ohne negative
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung) an Standorten,
die den Kriterien von Nahversorgungsstandorten entsprechen

Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkplatze und Service

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich das Nahversorgungsprifschema (siehe
Kapitel 7.5) und die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel 11.2), die ein ausgewogenes
Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zentralen Versorgungs-
bereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Fldche beinhalten. Zudem
wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch entsprechende bau-
leitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

7.5 STANDORTGERECHTE DIMENSIONIERUNG VON
NAHVERSORGUNGSVORHABEN

Aufgrund der hohen Bedeutung von groBBeren Einzelhandelsbetrieben mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Kundenmanget und fUr die
Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandels-
vorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment vor-
rangig in den zentralen Versorgungsbereichen selbst gesichert und weiterentwi-
ckelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot auB3erhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche (insbesondere an Nahversorgungsstandorten) gesichert
und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. FUr diese Vorhaben auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche ist im Rahmen kinftiger Konformitétsprifungen
zum Einzelhandelskonzept das folgende Prifschema anzuwenden (siehe Abbil-
dung 32). Das Nahversorgungsprifschema ist konform zu den aktuellen Vorgaben
des LEP NRW 2019 sowie zum Einzelhandelserlasses NRW 2021.
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Das Prifschema dient der Ersteinschdtzung von lebensmittelbezogenen Nahver-
sorgungsvorhaben (Ansiedlungen und Erweiterungen) mit mindestens
90 % zentren- und nahversorgungsrelevanter Verkaufsfldche, die vorrangig auf
die wohnortnahe Versorgung ausgerichtet sind und somit einen wesentlichen Teil
des zu erwartenden Umsatzes aus dem fuBldufigen Nahbereich abschépfen
(Fokussierung auf die Ersteinordnung von klassischen Lebensmittelvollsortimen-
tern und Lebensmitteldiscountern).

Priufroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben (Fokus: klassischer Lebensmitteleinzelhandel) Steuerung Uber weitere

Die Gesamtverkaufsfldche des Planvorhabens weit mindestens 90 % zentren- und nahversorgungs- Zielvorgaben des EHK

relevante Sortimente auf (Zentren- und Standort-
konzept, Steuerungsleit-

sdtze)

Prifroutine 2: Standorttyp
Um welchen Standorttyp handelt es sich?

Besonderer Nahversorgungsstandort

. .
Versorgung Uber siedlungsraumlich
den Nahbereich abgesetzt

Prifroutine 3: Standortgerechte Dimensionierung
Ist die Dimensionierung des Planvorhabens standortgerecht?

Kaufkraftabschépfung Kaufkraftabschspfung Kaufkraftabschépfung Kaufkraftabschépfung
wohnortnah:rd. 35-50 % wohnortnah: bis 70 % wohnortnah:rd. 35-50 % wohnortnah:rd. 35 %
wohnortnah (erweitert): bis 25 % wohnortnah (erweitert): - wohnortnah (erweitert): - wohnortnah (erweitert): -

Ist das Planvorhaben standortgerecht?

nicht standortgerecht  [@)
bedingt standortgerecht*
standortgerecht* O

Abbildung 32: Prifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zentren- und nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment (Fokus: klassischer Lebensmitteleinzelhandel)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse.

Das Nahversorgungsprifschema fir die Stadt Oberhausen dient zur Erstein-
schdtzung von Nahversorgungsvorhaben und resultiert in einer Ampel. Eine

|H

«grine Ampel"” zeigt eine positive Bewertung an, eine ,rote Ampel” hingegen eine
negative Bewertung. Eine uneindeutige Bewertung wird durch eine ,,gelbe Ampel”
dargestellt, welche eine bedingte Eignung darstellt. Die Bewertungskriterien wer-
den im Folgenden ndher erldutert. Eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine

einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse.

Prifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben

Nahversorgungsvorhaben sind i. d. R. nur Ansiedlungen und Erweiterungen von
Einzelhandelsbetrieben, deren Verkaufsfldche mindestens zu 90 % aus nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten (gleichzeitig zentrenrelevant) besteht.

Ist das zu prifende Nahversorgungsvorhaben ein nahversorgungsrelevantes Vor-
haben, so kann mit Prifroutine 2 fortgefahren werden. Ist das zu prifende Nah-
versorgungsvorhaben nicht nahversorgungsrelevant erfolgt eine Prifung als zen-
trenrelevantes oder nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevantes Vorhaben
unter Bericksichtigung der weiteren Zielvorgaben des vorliegenden Einzelhan-
delskonzeptes (Zentren- und Standortkonzept, Steuerungsleitsdtze).

Prifroutine 2: Standorttyp

FUr die Prifroutine 2 erfolgt eine Bewertung des Standorttyps, wobei nach be-
sonderen Nahversorgungsstandorten (BNVS), Nahversorgungsstandorten (NVS)
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und stddtebaulich integrierten Lagen (siL) unterschieden wird. FUr die im Rahmen
des Konzeptes bereits Uberpriften Standorte kann mit der Einstufung nach Ka-
pitel 7.3 fortgefahren werden. Diese sollte jedoch bei Verdnderungen der Stand-
ortrahmenbedingungen im Umfeld des Betriebes nochmals Uberprift werden.

Eine stddtebauliche Integration liegt vor, wenn der Vorhabenstandort fast voll-
standig von Wohnsiedlungsbereichen umgeben ist bzw. in einem engen rdumlich-
funktionalen Zusammenhang zu diesen steht. Dies ist regelmaf3ig der Fall, wenn
der Vorhabenstandort mindestens von zwei Seiten (idealerweise drei Seiten oder
mehr) von Wohnbebauung umgeben ist. DarUber hinaus soll eine fuBBlaufige An-
bindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege,
Querungshilfen Uber stark befahrene StraBen, keine stddtebaulichen oder natur-
rdumlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stddtebaulich integrierter Standort (z. B. bei umgebender Wohn-
bebauung an nur zwei Seiten und Lage an stark befahrener Straf3e ohne Que-
rungshilfe) ist kritisch zu bewerten. Ein stddtebaulich nicht integrierter Standort
(z. B. Gewerbegebietslagen oder bei gédnzlich fehlender umgebender Wohnbebau-
ung) stellt ein Ausschlusskriterium dar.

GegenUber einer stddtebaulich integrierten Lage muss fur die Bewertung als Nah-
versorgungsstandort zusdtzlich eine Nahversorgungsfunktion des Standortes fur
die rdumliche, qualitative oder quantitative Nahversorgung vorliegen (Kriterien
fUr die Ausweisung eines Nahversorgungsstandortes siehe Kapitel 7.2.2).

Besondere Nahversorgungsstandorte verfUgen darUber hinaus Uber weitere Nah-
versorgungsfunktionen, die entweder Uber den wohnortnahen Bereich (rd. 10 min
Gehzeit) hinausgehen oder sich in siedlungsrdumlich abgesetzten Lagen befinden
(Kriterien von besonderen Nahversorgungsstandorten siehe Kapitel 7.2.2).

Prifroutine 3: Standortgerechte Dimensionierung

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes soll aus dem situa-
tiven Nahbereich abgeschépft werden kénnen. Die Hohe der Kaufkraftabschop-
fung ergibt sich aus dem Standorttyp.

= Bei einem stddtebaulich integrierten Standort kann in der Regel von einer
Kaufkraftabschopfung von rd. 35 % im wohnortnahen Bereich ausgegan-
gen werden.

= Bei einem Nahversorgungsstandort ist dies ist aus fachgutachterlicher
Sicht i. d. R. gegeben, wenn die Umsatzerwartung rd. 35 bis 50 % der sor-
timentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich nicht Gberschrei-
tet, da sich der Versorgungseinkauf erfahrungsgemdafB auch auf andere
Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen verteilen wird.

= Bei Nahversorgungsstandorten mit besonderer Bedeutung zur Versorgung
von Lagen mit rdumlichen Nahversorgungsdefiziten sind aus fachgut-
achterlicher Sicht Kaufkraftabschépfungsquoten im wohnortnahen Be-
reich von rd. 35 bis 50 % und im erweiterten wohnortnahen Bereich von rd.
20 % anzunehmen.

= Bei Nahversorgungsstandorten mit besonderer Bedeutung fir siedlungs-
raumlich abgesetzte Ortsteile kdnnen aus fachgutachterlicher Sicht Kauf-
kraftabschépfungsquoten im wohnortnahen Bereich von bis zu 70 % an-
gesetzt werden.
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Spannweite der Kaufkraftabschépfung: Die jeweilige Abschopfung der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich soll abhdngig von verschie-
denen Rahmenbedingungen im Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmen-
bedingungen sind in Anlehnung an den Einzelhandelserlass NRW 2021 hierbei u. a.
die Angebotsqualitdt in Relation zur Nachfragesituation, die Optimierung der
Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetriebes, raumlich unterversorgte
Bereiche und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von annéhernd 35 % bei Nahversorgungsstan-
dorten ist in der Regel (aber nicht abschlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in hoher verdichteten Siedlungslagen (z. B. Ge-
schosswohnungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,

* einstark ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld (d. h. mehrere Wettbewerber
des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe) vorherrscht,

* die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung, Betriebstypenmix) als stark Gberdurchschnittlich ein-
geordnet werden kann und/oder

= eine deutliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situativen Nahbereiches
mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben (z. B. an einem Kopp-
lungsstandort) vorliegt.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von bis zu 50 % bei Nahversorgungsstandor-
ten ist in der Regel (aber nicht abschlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in deutlich landlich gepragten und/oder gering ver-
dichteten Siedlungslagen (z. B. abgesetzte, dorflich strukturierte Ortsteile,
Einfamilienhausgebiete) liegt,

= ein eher schwach ausgeprdagtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr
wenige Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in raumlicher Ndhe) vor-
herrscht,

* die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebsty-
penmix) als stark unterdurchschnittlich eingeordnet werden kann
und/oder

= keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situa-
tiven Nahbereiches mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vor-
liegt.

Bei Nahversorgungsstandorten mit besonderer Bedeutung zur Versorgung von
Lagen mit rdumlichen Nahversorgungsdefiziten kénnen zudem Kaufkraft-
abschopfungsquoten im erweiterten wohnortnahen Bereich von rd. 20 % (zusdtz-
lich zu der Kaufkraftabschépfungsquote im wohnortnahen Bereich) angenom-
men werden. Bei besonderen Nahversorgungsstandorten in siedlungsrdumlich ab-
gesetzten Lagen kénnen bis zu 70 % Kaufkraftabschépfung im wohnortnahen
Bereich angesetzt werden. Diese Standorte weisen Ublicherweise ein sehr gerin-
ges Wettbewerbsumfeld auf und die umgebenden Siedlungslagen verfigen Uber
keine weiteren fuBlaufigen Angebote oder Angebote in fahrradfreundlicher Dis-
tanz, sodass ein Gros der Kaufkraft an dem besonderen Nahversorgungsstandort
gebunden werden kann.
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Abgrenzung des situativen Nahbereiches: Der situative Nahbereich ist in Anleh-
nung an den Einzelhandelserlass NRW 2021 im Einzelfall unter BerUcksichtigung
der siedlungsrdumlichen, wettbewerblichen und topografischen Gegebenheiten
abzuleiten und soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min orientieren. Nahegelegene
Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche kénnen jedoch zu einer Redu-
zierung des situativen Nahbereiches fUhren. DarUber hinaus kénnen fehlende
Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige FuBwegeverbindungen
auch eine Ausweitung des situativen Nahbereiches begrinden. Grundsdtzlich soll
sich der situative Nahbereich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen sowie
stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren orientieren. Ein deutlich Uber den
wohnortnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinausgehender Nahbereich kann in
begrindeten Ausnahmefdllen méglich sein, um bislang und auch zukinftig dauer-
haft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevdlke-
rung) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich des Vorhabenbetriebs liegen (BNVS
mit Versorgung Uber den Nahbereich). Solche erweiterten wohnortnahen
Bereiche umfasseni. d. R. bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd
2 bis 2,5 km Radfahrdistanz, liegen rdumlich ndher zum Vorhabenstandort als
zum ndchsten zentralen Versorgungsbereich und orientieren sich an siedlungs-
rdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie stddtebaulichen und na-
turrdumlichen Barrieren. FUr die erweiterten wohnortnahen Bereiche ist von einer
deutlich niedrigeren Kaufkraftabschépfung (i. d. R. bis zu 20 %) auszugehen. Der
fUr den Vorhabenbetrieb im Rahmen dieser Prifroutine zugrunde gelegte situa-
tive Nahbereich dient auch als Bemessungsgrundlage fir den Schutz zentraler
Versorgungsbereiche.

AbschlieBende Gesamtbewertung

Bei einer fUr den Standorttyp angemessenen Kaufkraftabschépfung (,grine Am-
pel") ist das Vorhaben als grundsatzlich konform zum Einzelhandelskonzept zu
bewerten. Es wird zusdtzlich empfohlen, die Auswirkungen des Vorhabensim Rah-
men einer einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermitteln, in die das Ergeb-
nis des Prifschemas mit einflie3t.

Eine geringfiigige Uberschreitung um bis zu 5 %-Punkte wird im Rahmen des Nah-
versorgungsprifschemas zwar nicht mehr als angemessene, jedoch lediglich als
Jleicht héhere" Abschépfungsquote gewertet und erfdhrt demnach eine entspre-
chende Abwertung (,gelbe Ampel”). Dabei ist insbesondere vor dem Hintergrund
der anhaltenden Dynamik im Einzelhandel (u.a. Standortverlagerungen, Be-
triebserweiterungen, Verdnderungen der Betriebstypen) die empfohlene Kauf-
kraftabschépfung somit als Richtwert — und nicht als fixer Wert — zu verstehen.
Eine Ansiedlung/Erweiterung sollte in diesem Fall jedoch mit situationsabhdngi-
gen Empfehlungen (z. B. Verbesserung der fuBlaufigen Erreichbarkeit, leichte
Reduzierung der Verkaufsflache) verknUpft werden. Die genauen Auswirkungen
des Planvorhabens sind zudem im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertrdaglich-
keitsanalyse zu ermitteln, in die das Ergebnis des Prifschemas mit einfliel3t.

Eine noch hoéhere Abschopfungsquote stellt i. d. R. ein Ausschlusskriterium dar
(,rote Ampel"). Eine Konformitdt zum Einzelhandelskonzept liegt damit nicht vor
und es wird empfohlen, eine Anpassung der Verkaufsfldchendimensionierung vor-
zunehmen, die Eignung eines alternativen Standortes zu prifen oder das Vorha-
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ben mit Bezug auf die Ziele dieses Nahversorgungskonzeptes notfalls gar bauleit-
planerisch zu verhindern, jedenfalls aber nicht durch die Aufstellung bzw. Ande-
rung eines Bebauungsplans zu fordern.

Grundsatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fur die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens auch realistisch zu erwartende maximale Fldchenproduktivitéten zu ver-
wenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Um-
satzumverteilungen) ist in diesem Fall v. a. eine stéddtebaulich begriindete Analyse
und eine stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf den Bestand und die Entwicklungsziele fUr die (untersuchungsrelevanten)
zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu er-
bringen. Dabei sind auch mdgliche Strukturverschiebungen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der
stadtebaulichen Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der
Bestandsstrukturen kritisch gewUrdigt werden.
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8 Sonderstandortkonzept

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Oberhausen weitere
strukturprdgende Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standort-
gewicht. Die Standortbereiche weisen eine Uberwiegende Prdgung durch den
(groBflachigen) Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auf. Allerdings bestehen an diesen
Standorten auch gewisse Verkaufsflachenanteile in den zentrenrelevanten und
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen (siehe Abbildung
33).

|
|
.
I

Verkaufsflache in m?

M zentrenrelevant % zentrenrelevant gemaB VBB 27 nahversorgungrelevant

nicht zentrenrelevant nicht zentrenrelevant gemaB VBB 27

Abbildung 33: Bewertung der Standortbereiche nach Zentrenrelevanz der Sortimente

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; nahversorgungsrelevant = gleichzeitig auch zentrenre-
levante Sortimente; nicht zentrenrelevant = nicht zentren- und nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente; auf
Grundlage der Oberhausener Liste (siehe Kapitel 9.1.1); * unter BerUcksichtigung der gemdR VBB 27 festgesetzten und reglementierten
Ansiedlung eines groBflachigen Sportfachmarktes (Darstellung als schraffierte Fléche).

Der Standortbereich Brammenring als ehemaliger Teilbereich des ZVB Neue Mitte
Oberhausen weist absolut gesehen die héchste Verkaufsflachenausstattung auf,
die vornehmlich durch nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevante Warengruppen (insbesondere Baumarktsortiment i. e. S. und
Mobel) gepragt ist. Unter BerUcksichtigung eines Fachmarktes fUr Berufsbeklei-
dung, der Randsortimente des Hellweg-Baumarktes und des Mobelanbieters
POCO sowie unter BerUcksichtigung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(VBB) Nr. 27 reglementierten Sortimentsstruktur fUr einen grof3fldchigen Sport-
fachmarkt verfigt dieser Standort zusdtzlich Uber eine hohere Verkaufsflachen-
ausstattung insbesondere in den zentrenrelevanten Sortimenten.

Am Standortbereich Max-Eyth-StraBe befinden sich neben den Uberwiegend
nicht zentrenrelevanten sowie nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Ver-
kaufsfldchen ein gewisser Anteil sowohl zentrenrelevanter als auch zentren- und
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nahversorgungsrelevanter Sortimente. DafiUr verantwortlich sind der Textildis-
counter Kik, der Tedi-Markt, der Lebensmitteldiscounter Norma sowie die Rand-
sortimentsfldchen in den Fachmadrkten SB-Mobel Boss, Tedox und Sonderpreis-
Baumarkt.

Der Standortbereich LindnerstraBe verfigt aufgrund des Vorhandenseins der
(spezialisierten) Baumadrkte Hellweg und hagebau - Fliesen + Marmor vornehmlich
Uber nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente. Durch den am Standort verorteten Lebensmitteldiscounter LIDL, der
aufgrund seiner stddtebaulich nicht integrierten Lage eine nur sehr einge-
schrankte Nahversorgungsfunktion Ubernimmt, weist die Einzelhandelsagglome-
ration darUber hinaus zum Teil auch zentren- und nahversorgungsrelevante Sor-
timente auf.

Mit dem Standort Am Kaisergarten befindet sich eine weitere Einzelhandelsag-
glomeration mit hoher Verkaufsflachenausstattung auBerhalb der Zentrenstruk-
tur. Angesichts der Vorprdgung durch einen Baumarkt (hagebaumarkt) sind am
Standort vornehmlich nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente verortet. Dennoch verfigt auch dieser Standort Uber
baumarkttypische Randsortimente insbesondere im zentrenrelevanten Bereich.

Auch der Standort Zum Eisenhammer, der gegenUber den zuvor genannten Ein-
zelhandelsagglomerationen eine vergleichsweise geringe Verkaufsflache auf-
weist, ist durch einen sehr hohen Anteil nicht zentrenrelevanter und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevanter Sortimente geprdgt.

Im folgenden Kapitel wird zundchst erértert, welche Entwicklungsempfehlungen
fUr die Sonderstandorte grundsdtzlich erkennbar und zugunsten einer gewinn-
bringenden gesamtstddtischen Standortbalance zu formulieren sind. Darauf auf-
bauend werden fUr die einzelnen Standortbereiche spezifische Empfehlungen zur
funktionalen Weiterentwicklung gegeben.

8.1 KONZEPTIONELLE EINORDNUNG DER SONDERSTANDORTE

Im Sinne der gesamtstddtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Oberhausen sind mehrere
Zielstellungen mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden. Diese
Standorte sind in der Zielstellung dieses Konzeptes grundsdtzlich als Positiv-
standorte fiUr den grofB3fldchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment zu verstehen. Sie dienen der Ergdnzung der zentralen Versor-
gungsbereiche, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Fldchenverbrauch aufweisen,

= die in den zentralen Versorgungsbereichen rdumlich schlecht anzusiedeln
wdren,

= die Sortimente fUhren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beein-
trdchtigen.

Primdr sollen an den Sonderstandorten also die groBflachigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die ge-
zielte Ausweisung von Sonderstandorten und die ndhere planerische Befassung
mit ihnen tragt begUnstigend dazu bei, dass
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= Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben kurzfristig zur Verfigung ge-
stellt werden kénnen, weil die realen Fldchen dazu frUhzeitig vorbereitet
werden und die ortliche Bauleitplanung diesbezUgliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,

= jhre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die BUndelungs-
wirkung auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

=  benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bo-
denpreisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kdnnte, ge-
schitzt werden. Dieses wird insbesondere den auf ginstige Grundsticke
und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfdhige
Sonderstandorte ist aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standort-
biUndelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das Uberdrtliche
Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet interessantere Standorte
schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung werden mit den Standortbe-
reichen Brammenring, Max-Eyth-StraBe, LindnerstraBe, Am Kaisergarten und
Zum Eisenhammer kinftig insgesamt fUnf Sonderstandorte ausgewiesen, die zur
Gewdhrleistung der genannten Funktionen und Angebote weiterentwickelt wer-
den sollen.

8.2 EMPFEHLUNGEN FUR DIE SONDERSTANDORTE IN
OBERHAUSEN

Die empfohlenen Sonderstandorte sollen im Rahmen der Steuerungsleitsdtze
(vgl. Kapitel 11.2) und der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive (vgl.
Kapitel 5.2.3) primdr zur Erweiterung oder Neuansiedlung von (groBflachigen)
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment genutzt werden. Sofern besondere stad-
tebauliche Grinde dafUr sprechen (z. B. Nachnutzung, Ersetzung zentrenrelevan-
ter und zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente durch nicht zentren-
relevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente) kann dar-
Uber hinaus eine Ansiedlung eines (gro3fldchigen) Einzelhandelsbetriebs mit nicht
zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment grundsdtzlich auch an anderen Standorten im gesamten Stadt-
gebiet erfolgen.

Da Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment im Allgemeinen auch zur Angebotsverbesse-
rung in Zentren beitrdgt, ist ergdnzend zu Ansiedlungen an den Sonderstandorten
stets auch zu prifen, inwieweit eine Ansiedlung von (grof3fldchigen) Einzelhan-
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delsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment alternativ auch in den Ubergeordneten zentra-
len Versorgungsbereichen realisiert werden kénnte.

Das Ubergeordnete Ziel dieses Einzelhandelskonzeptes — die Sicherung und Stdr-
kung der zentralen Versorgungsbereiche — soll durch die Entwicklung der Sonder-
standorte nicht konterkariert werden. Gleichzeitig ist es stadtentwicklungspoliti-
sche Zielstellung, die Sonderstandorte zielgerichtet zu sichern und weiterzuent-
wickeln. Diese Zielstellung begrindet sich aus dem langjdhrigen Bestehen der Ein-
zelhandelsstandorte, der gesamtstddtischen und z. T. Uberdértlichen Bedeutsam-
keit sowie der Versorgungsfunktion.

Nachfolgend werden die empfohlenen Sonderstandorte mit den wesentlichen
Rahmenbedingungen sowie spezifischen Empfehlungen zur funktionalen Weiter-
entwicklung dargestellt. FUr den Sonderstandort Brammenring werden dabei die
bereits bauleitplanerisch festgesetzten (VBB 27) bzw. zum Zeitpunkt der Kon-
zeptfortschreibung genehmigten Einzelhandelsbetriebe gewUrdigt.

STADTHANDEL Sonderstandortkonzept 124



SONDERSTANDORT BRAMMENRING

Funktion

o Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

o 0-99m? ﬁ?\ (
() 100 -399 m? —
() 400-799 m?

") 800 -3999 m2

_/

77 ™\
) ab 4.000 m?
P4

\
N
Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZvB-Abgrenzung EHK 2007

[JzvB-Abgrenzung EHK 2022
L Sonderstandort EHK 2022

100 m

Verkaufsflache EHK 2022 Angebotsstruktur

Gesamtverkaufsfldche (m?2) 21.500 = Angebotsschwerpunkt im mittelfristigen Be-
darfsbereich (Baumarktsortimenti. e. S. sowie

Anzahl EH-Betriebe 4 ergdnzend (Berufs-)Bekleidung)

" Ergdnzendes Angebot insbesondere im lang-
fristigen Bedarfsbereich (Mébel) vorhanden

Verkaufsflache in m2 in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf rd. 1100 rd. 5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf rd. 14.100 rd. 66
Uberwiegend langfristiger Bedarf rd. 6.300 rd. 29

Magnetbetriebe

= Hornbach, POCO, engelbert strauss workwearstore

Entwicklungsempfehlungen

= Ausweisung als Sonderstandort

= Positivstandort fUr Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-

tem Hauptsortiment (klein- und grofB3flachig)

= GroBflachiger Sportfachmarkt: Festsetzung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Verkaufsfldchen gemdafB der im VBB 27 reglementierten Sortimentsstruktur

= Kleinflachiger Brautmodenladen: Umsetzung der konkreten Planung im Rahmen des geltenden Planungsrechts

= DarUber hinaus restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-

timenten (im Sinne der Steuerungsleitsatze)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;

Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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SONDERSTANDORT MAX-EYTH-STRABE

——

Funktion “““ VL
| TSI —
e Nahrungs- und Genussmittel “““““““““““
(BRI ll
\!

sonstiger kurzfristiger Bedarf “““““

L]

o mittelfristiger Bedarf

e langfristiger Bedarf

e Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?

(O 100 -399 m?

)

() 400-799 m?

") 800 -3999 m2

N/

7\

( ab 4.000 m?

Neot

d

Zentren-und S tabgr

L. Sonderstandort EHK 2022

100 m

Verkaufsflache EHK 2022 Angebotsstruktur

Gesamtverkaufsfldche (m?2) 9.200 = Angebotsschwerpunkt im langfristigen Be-
darfsbereich (im Wesentlichen durch die Wa-

Anzahl EH-Betriebe 8 rengruppe Mobel)

= Deutliche Angebotsergdnzung im mittelfristi-
gen Bedarfsbereich (insbesondere im Bau-
marktsortiment i. e. S.) sowie geringfigige Er-
gdnzungen im kurzfristigen Bedarf gegeben

Verkaufsfldache in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf rd. 1.000 rd. 11
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf rd. 3.200 rd. 35
Uberwiegend langfristiger Bedarf rd. 5.000 rd. 54

Magnetbetriebe

= SB Mobel Boss, Tedox, Norma, Tedi, KIK, Sonderpreis Baumarkt

Entwicklungsempfehlungen

= Ausweisung als Sonderstandort

= Positivstandort fUr Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment (klein- und groBfldachig)

= Restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (im
Sinne der Steuerungsleitsdtze)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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SONDERSTANDORT LINDNERSTRARBE

" A = " - T w - on
Funktion Q [ ANAANAAANAANAANNANRINANAANINANNNANNN

o Nahrungs- und Genussmittel

e sonstiger kurzfristiger Bedarf

e mittelfristiger Bedarf

e langfristiger Bedarf

e Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
O 0-99m?

(O 100-399 m?

)
() 400 -799 m?

N
) = 2
W, 800 -3.999 m

P
( \ ab 4.000 m?

N/

Zentren- und Standortabgrenzungen
L. Sonderstandort EHK 2022

Potenzialflache

LT

aau UMMM
B annnnnnn,

100 m %\
Verkaufsflache EHK 2022 Angebotsstruktur
Gesamtverkaufsfldche (m?2) 12.400 = Angebotsschwerpunkt im mittelfristigen Be-
darfsbereich (insbesondere Baumarktsorti-
Anzahl EH-Betriebe 4 menti. e. S. sowie Pflanzen/Gartenbedarf)

= Zusdtzliches Angebot im kurz- und langfristi-
gen Bedarfsbereich durch die Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel und Mobel gege-

ben
Verkaufsfldache in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf rd. 1.400 rd. 11
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf rd. 9.800 rd. 78
Uberwiegend langfristiger Bedarf rd. 1.300 rd. 11

Magnetbetriebe

= Hellweg, hagebau - Fliesen + Marmor, LIDL

Entwicklungsempfehlungen

= Ausweisung als Sonderstandort

= Positivstandort fUr Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment (klein- und groBfldachig)

= Restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (im
Sinne der Steuerungsleitsdtze)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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SONDERSTANDORT AM KAISERGARTEN

Funktion

o Nahrungs- und Genussmittel

e sonstiger kurzfristiger Bedarf

e mittelfristiger Bedarf

e langfristiger Bedarf

e Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

O 0-99m?

O 100 -399 m?

I

() 400 -799 m?

") 800 -3999 m2

/
P
() ab 4.000 m?
Neot
Zentren- und Standortabgrenzungen
L. Sonderstandort EHK 2022

A 0 W
e 2 . : _,“—“i“\\“;:\‘“‘“ 7
s

..'."""'Innn-.-.---—-—
100 m

Verkaufsflache EHK 2022 Angebotsstruktur

Gesamtverkaufsflache (m?) 17.800 = Deutlicher Angebotsschwerpunkt im mittel-
fristigen Bedarfsbereich (insbesondere Bau-

Anzahl EH-Betriebe 3 marktsortiment i. e. S. und Pflanzen/Garten-
bedarf

= Durch Randsortimente des Baumarktes zu-
satzlich Angebote im kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereich vorhanden

Verkaufsfldache in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf rd. 1.000 rd. 6
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf rd. 15.500 rd. 87
Uberwiegend langfristiger Bedarf rd. 1.300 rd. 7

Magnetbetriebe

= Hagebaumarkt

Entwicklungsempfehlungen

= Ausweisung als Sonderstandort

= Daverhafte Standortfunktion fir den Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment mit Fokus auf die Warengruppen Baumarktsortiment i. e. S. und
Pflanzen/Gartenbedarf

= Restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (im
Sinne der Steuerungsleitsdtze)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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SONDERSTANDORT ZUM EISENHAMMER

Funktion

o Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
O 0-99m?
() 100 - 399 m?
I
() 400 -799 m?
") 800 -3999 m2
/
P
() ab 4.000 m?
Neot
Zentren- und Standortabgrenzungen
L. Sonderstandort EHK 2022

100 m

Verkaufsflache EHK 2022 Angebotsstruktur

Gesamtverkaufsfldche (m?2) 4.400 = Angebotsschwerpunkt im mittelfristigen Be-
darfsbereich durch die Warengruppe Bau-

Anzahl EH-Betriebe 5 marktsortiment i. e. S.

= Zusdatzliches Angebot im langfristigen Bedarf

(insbesondere durch den Sortimentsbereich
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und
Sonnenschutz) vorhanden

Verkaufsfldache in m? in %

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf <100 m? <1

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf rd. 3.200 rd. 73

Uberwiegend langfristiger Bedarf rd. 1.200 rd. 27

Magnetbetriebe

= Tapetenhalle Eickelbaum, Teppichhalle Eickelbaum

Entwicklungsempfehlungen

= Ausweisung als Sonderstandort

= Daverhafte Standortfunktion fUr den Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment

= Restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (im
Sinne der Steuerungsleitsdtze)

= Keine weitere rdumliche Ausdehnung des Sonderstandortes zur Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk
und produzierendes Gewerbe

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

STADTHANDEL Sonderstandortkonzept 129



9 Standortmodell fUr Ober-
hausen (Ziel-Perspektive)

Zusammenfassend werden in Oberhausen gemdB vorliegender Konzeption
folgende zentrale Versorgungsbereiche und Sonderstandorte ausgewiesen.

Tabelle 16: Zentrale Versorgungsbereiche fir die Stadt Oberhausen gemdB EHK Oberhausen 2022

Ubergeordnete zentrale Versorgungsbereiche Nahversorgungszentren (NVZ)
ZVB Neue Mitte Oberhausen NVZ Kénigshardt

ZVB Alt-Oberhausen NVZ Tackenberg/Klosterhardt
ZVB Sterkrade NVZ Bermensfeld

ZVB Bero-Center NVZ Alstaden

ZVB Osterfeld NVZ Schwarze Heide

ZVB Schmachtendorf NVZ Luchs-Center
Sonderstandorte

Brammenring
Max-Eyth-StraBe
LindnerstraBBe
Am Kaisergarten

Zum Eisenhammer

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

In der nachfolgenden Ubersicht werden Abgrenzung und rédumliche Verteilung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sonderstandorte auf gesamtstadti-
scher Ebene dargestellt.

Administrative Grenzen
Kommune

Zentren- und Standortabgrenzungen
gemaB EHK 2022

1 Ubergeordneter ZVB
1 Nahversorgungszentrum
L' Sonderstandort

ZVB Schmachtendorf os

@ ZVB Sterkrade
A\

v A\ S AT ﬁ. ZVB Osterfeld
SO a*—Eyth—StroBe\“':.-.‘i,‘ ZVB Neve Mitte
SO Lindnerstraf3e +. Oberhausen

=S5O Brammenring

SO Zum Eisenhammer ‘\‘" -t
~ /SO Am Kai t
ZVB Bero-Center 0 J 4 Wclsergcr o

n Z\V/B Alt-Oberhausen

1.000 m OpenStreethap (and) contributors, CC-BY-SA
—

Abbildung 34: Zentren- und Standortmodell gem&B EHK Oberhausen 2022 (Ziel-Perspektive)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

“  Eine vergroBerte Darstellung des Zentren- und Standortmodells gemdaR EHK Oberhausen 2022 (Ziel-Perspek-
tive) ist dem Anhang zu entnehmen.
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Neben den zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstandorten werden in
Oberhausen die in Kapitel 7.3 dargestellten (besonderen) Nahversorgungsstan-
dorte festgelegt. DarUber hinaus ergdnzen sonstige Einzelhandelsbetriebe in Ein-
zellage die Angebotsstrukturen in Oberhausen. In der ZusammenfiUhrung des Zen-
tren-, Nahversorgungs- und Sonderstandortkonzeptes ergibt sich die nachfol-
gende schematische Darstellung der Zentren- und Standortstruktur fUr die Stadt
Oberhausen.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

—

ZVB Neue Mitte Oberhausen % o
55
58
ZVB Alt-Oberhausen : g
ZVB Sterkrade La
— 2 0O
ZVB Bero-Center TS
ZVB Osterfeld g2
ZVB Schmachtendorf oD
o0
Q>

— =D

Nahversorgungszentren (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Besondere Nahversorgungsstandorte (BNVS)

Nahversorgungsstandorte (NVS)

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

fir den groBfldachigen Einzelhandel

Sonderstandorte

. stadtebavulich integriert . stadtebavulich nicht integriert

Abbildung 35: Schematische Darstellung der Zentren- und Standortstruktur in Oberhausen (Ziel-Perspektive gemdB EHK Oberhausen
2022)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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10 Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Oberhausen
als zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewerten-
den Sortimenten in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen ei-
ner solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmi-
gungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt
werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und
Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht.

10.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stdadtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kUnftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente beziglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht
oder nur in geringem MaBe in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort verstarkt an-
gesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kUnftigen Zielperspektive ist aller-
dings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist aulBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdtzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.
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BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Fldchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rdumlich integ-
rieren lassen,

die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kdnnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stad-
tebaulichen Zielperspektive kinftig stdrker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung
beitragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die zentrale Lagen nicht pragen und

die aufgrund ihrer GroBBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.

Zusdtzlich basiert die Herleitung der Sortimentsliste auf den Inhalten und Aussa-
gen des LEP NRW. Im Rahmen des LEP NRW werden die folgenden Sortimente
als zentrenrelevant definiert und sind unter BerUcksichtigung der oben genannten
Beurteilungskriterien entsprechend auch in der Oberhausener Liste als zentrenre-
levante bzw. zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente definiert worden:

=, Papier/BiUrobedarf/Schreibwaren

=  Bicher

= Bekleidung, Wdsche

=  Schuhe, Lederwaren

= medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

» Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

= Spielwaren

=  Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelar-
tikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und
SportgrofBgerdte)

= Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Computer, Foto - ohne ElektrogroBgerdte, Leuchten)

= Uhren, Schmuck

und

=  Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
=  Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrele-
vant)”
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10.2 OBERHAUSENER SORTIMENTSLISTE

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stadtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der
dargestellten stddtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfeh-
lende ortliche Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente in Oberhausen als sogenannte ,Oberhausener Liste".

Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten sowie nicht zentren- und nahversor-

gungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche

Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Zentren- und Nahversor-
gungskonzepts als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch

nicht abschlieBend.

Tabelle 17: Sortimentsliste fur die Stadt Oberhausen (Kurzfassung)

zentrenrelevante
Sortimente

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Antiquitdten
Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung;
inkl. Kirschnerwaren)

Bettwaren (inkl. Matratzen)
Briefmarken und Minzen
BUcher

Elektrokleingerdte
Elektrogrof3gerdate
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwdasche
Hausrat/Haushaltswaren

Heimtextilien (Gardinen, Deko-
stoffe, Sicht-/ Sonnenschutz)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/
Handarbeiten sowie Meterware
fUr Bekleidung und Wdsche

Medizinische und orthopdadische Ge-
rate (inkl. Hérgerate)

Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselek-
tronik (inkl. Bild- und Tontrager)

Papier/BuUroartikel/Schreibwaren
sowie Kinstler- und Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung;
ohne Sportgrof3gerdte)
Uhren/Schmuck
Wohneinrichtungsbedarf (ohne

Mébel), Bilder/Poster/ Bilder-
rahmen/Kunstgegenstdnde

(Schnitt-)Blumen

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Getrdnke und Reformwaren)

ParfUmerieartikel, Drogeriewaren
und Kosmetika (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften

Baumarktsortiment i. e. S.***

Campingartikel (ohne Campingmo-
bel)

Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor
Gartenartikel (ohne Gartenmaobel)
Kfz-Zubehor

Kinderwagen

Leuchten/Lampen

Mébel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Motorrdder und Zubehor
Pflanzen/Samen
SportgroBBgerdte

Teppiche (ohne Teppichbdden)
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere (inkl. Tierfutter)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; zur Gewdhrleistung einer hinreichenden Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine
Zuordnung der Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeich-

nungen; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant, erlduternd, aber nicht ab-

schlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitdr- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten,

Elektroinstallationsmaterial, Bodenbelage/Parket/Fliesen.
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Die Sortimentsliste gemdf EHK Oberhausen 2007 kann weiterhin als plausibel
und bewdhrt betrachtet werden. Gleichwohl ergeben sich im Kontext der Fort-
schreibung der Sortimentsliste folgende wesentliche Anpassungen:

= Die Sortimentsliste wird analog zum Warengruppenverzeichnis des Statis-
tischen Bundesamtes (WZ) entwickelt, wodurch eine konkrete Nachvoll-
ziehbarkeit fUr die Zwecke der Bauleitplanung gewdhrleistet wird (siehe
Anhang).

= Aufgrund der zum Teil starken Ausdifferenzierung einzelner Sortimentsbe-
reiche in der bestehenden Liste, welche in der Realitdt kaum voneinander
abzugrenzen sind, ist die Zusammenlegung der Sortimente Unterhal-
tungs- und Kommunikationselektronik, Computer und Zubehér sowie Op-
tik und Fotoartikel in ein Sortiment Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik (inkl. Bild- und Tontréger) erfolgt.

= Mit Erotikartikel und Kinderwagen werden zwei bisher nicht einzeln
berUcksichtigte Sortimente gesondert aufgefUhrt, um den Differenzie-
rungsgrad der Sortimentsliste innerhalb dieser Bereiche in Anbetracht der
betrieblichen Realitdten, in welchen diese Sortimente als eindeutig identi-
fizierbares Hauptsortiment auftreten kdnnte, sinnvoll zu erweitern. Erotik-
artikel und Kinderwagen werden als nicht zentrenrelevante und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevante Sortimente eingeordnet.

= Briefmarken und Miinzen, Papier/Buroartikel/Schreibwaren sowie Bicher
werden kiUnftig nicht als zentren- und nahversorgungsrelevante, sondern
als zentrenrelevante Sortimente definiert.

= ElektrogroBBgerdte werden im Rahmen der Konzeptfortschreibung als
zentrenrelevantes Sortiment eingegliedert.

= Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere gelten kinftig als nicht zentren-
relevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente.

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelskonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer hinreichen-
den Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der
Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeich-
nisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen (siehe Auslegungshilfe zur Sorti-
mentsliste fUr die Stadt Oberhausen).
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11 Steuverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Oberhausen und ermdoglichen somit eine Steu-
erung der stddtebaulich bestmdéglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

11.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven, des
kUnftigen Einzelhandelskonzeptes sowie einer Spezifizierung der zentrenrelevan-
ten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder die
Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser Kon-
zeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die
nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Oberhausen insbesondere zugunsten einer gesamtstdd-
tisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MafBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
ladssigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht veran-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

1.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR OBERHAUSEN

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr Oberhausen empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment soll in den zentra-
len Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen grundsatz-
lich nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein. Dabei ist je nach
Hierarchiestufe der zentralen Versorgungsbereiche zu differenzieren:

= In den Ubergeordneten zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der
jeweiligen Versorgungsfunktion#s (klein- und groBflachig)

“  Sofern landesplanerische und stadtebauliche Grinde (Schutz von ZVB in Nachbarkommunen) nicht entgegen-
stehen.
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= In den hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszentren im Rahmen
der jeweiligen Versorgungsfunktion des Nachversorgungszentrums (i. d. R.
kleinflachig)

* In den sonstigen integrierten Lagen i. d. R. deutlich kleinfldchig und sofern
keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche ent-
stehen

Die aufgezeigte absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektive dient in den
Ubergeordneten zentralen Versorgungsbereichen nur als Leitlinie (und nicht als
Entwicklungsgrenze), deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebots beitragen kann.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment in den Nahversorgungszentren begrindet
sich aus dem Schutz der Ubergeordneten zentralen Versorgungsbereiche vor
einem zu deutlichen Standortgewicht in den hierarchisch nachgeordneten Nah-
versorgungszentren. Es bleibt jedoch gleichzeitig eine angemessene Entwick-
lungsperspektive fUr diese erhalten. Im Rahmen der Bauleitplanung ist im Einzel-
fall der Nachweis zu erbringen, dass das geplante Vorhaben vorrangig der Versor-
gungsfunktion des jeweiligen Nahversorgungszentrums dient und keine negativen
Auswirkungen auf die weiteren zentralen Versorgungsbereiche in Oberhausen
oder in Nachbarkommunen resultieren.

Zusdtzlich zu den vorgenannten Regelungen sind in stddtebaulich integrierten
Lagen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
ausnahmsweise im begrenzten Mafe zuldssig (i. d. R. deutlich kleinflachig), wenn
diese gegenUber den zentralen Versorgungsbereichen im Stadtgebiet kein zu
groBes Gewicht entfalten und sich daraus keine negativen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche in Oberhausen oder in Nachbarkommunen erge-
ben. Demzufolge zielt diese Regelung auf die Zuldssigkeit kleiner Fachgeschafte
in den stddtebaulich integrierten Lagen ab. Entsprechend der Regelungen des LEP
NRW ist die Ansiedlung grofB3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment in stddtebaulich integrierten Lagen auszuschlieBen.

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen sind Ansiedlungen neuer Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auszuschlieBen (Ausnahme:
Umsetzung der zum Zeitpunkt der Konzeptfortschreibung bereits genehmigten
Einzelhandelsvorhaben am Sonderstandort Brammenring im Rahmen des gelten-
den Planungsrechts).

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment soll primdr in den zentralen Versorgungsbereichen und sekunddr an den
(besonderen) Nahversorgungsstandorten angesiedelt werden?¢

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fUr die Besucher
in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr in den zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Eine Differenzierung der Zuldssigkeit
von unterschiedlichen Ansiedlungstypen in den zentralen Versorgungsbereichen -

“  Sofern landesplanerische und stadtebauliche Grinde (Schutz von ZVB in Nachbarkommunen) nicht entgegen-
stehen.
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insbesondere bei Lebensmittelbetrieben — soll gemdB der Hierarchiestufe und
Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches erfolgen.

Zur Sicherung bzw. Optimierung der rdumlichen Nahversorgung kénnen Einzel-
handelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
auch an den ausgewiesenen (besonderen) Nahversorgungsstandorten (oder
Standorten, die den definierten Kriterien genigen) sekunddr empfohlen werden,
sofern die stddtebauliche Zielsetzung der Stadt Oberhausen zur Erhaltung und
Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche dem nicht entgegen steht und
negative Auswirkungen auf die wohnortnahe Grundversorgung vermieden wer-
den. Eine Differenzierung der Zuldssigkeit von unterschiedlichen Ansiedlungsty-
pen an (besonderen) Nahversorgungsstandorten soll — insbesondere bei Lebens-
mittelmdrkten — gemdB Nahversorgungsprifschema (vgl. Kapitel 7.5) sowie der
Standortkategorie/Versorgungsfunktion erfolgen. Die Verkaufsfldchendimensio-
nierung ist unter Prifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglich-
keit im Einzelfall herzuleiten.

Unabhdngig davon kann in stddtebaulich integrierten Lagen ausnahmsweise und
deutlich nachgeordnet kleinflachiger Einzelhandel mit zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment in Form sogenannter Nachbarschaftsldden
oder Convenience-Stores als Ergdnzung zur bestehenden Nahversorgungsstruk-
tur zuldssig sein, sofern er der Versorgung des ,engeren Gebietes"” dient und die
Konzeptkonformitdt (s. u.) gewahrt wird. Ausnahmsweise und unter BerUicksich-
tigung einer einzelfallbezogenen, stddtebaulichen Abwdgung kénnen auch wei-
tere Lebensmittelmarkte (z. B. Kleinst-Supermarkt, City-Konzepte, ethnische
Supermdrkte, Feinkostldden) in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen zulds-
sig sein, sofern die Konzeptkonformitdt (s. u.) gewahrt wird und sie standortge-
recht dimensioniert sind.

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen sind Neuansiedlungen von Lebensmit-
telmarkten auszuschlieBen. Ausnahmsweise kénnen an diesen Standorten Tank-
stellenshops oder Kioske zu Versorgung der dort arbeitenden Bevélkerung zuge-
lassen werden.

Grundlage fUr die Beurteilung der Konzeptkonformitat fur Ubliche Ansiedlungsty-
penim Lebensmitteleinzelhandel ist das Nahversorgungsprifschema (vgl. Kapitel
7.5) sowie die nachfolgende Handlungsmatrix (siehe Tabelle 18). Die Aussagen zur
Konzeptkonformitdt ersetzen allerdings keine einzelfallbezogene Vertrdglich-
keitsanalyse.
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Tabelle 18: Handlungsmatrix fir Ubliche Ansiedlungstypen im Lebensmitteleinzelhandel

ZVB Neve ZVB

Sterkrade dorf
(SUEE::/ ?.rgggﬁf VKF) v O X x x x X
Xe;erq Lgfg(e)rom—cg.(otoo m2 VKF) v v @) O x x x
(6. R 2000 3000 m*VKF) v v v o o” x x
iugef;rqasrgé - 2.000 m2 VKF) v v v v o” x X
St I A N 2 R A
Supermaric . 4. B, 400 ~ 1000 m VKE) < " i’ v v o™ x
Nachbarschaftsladen/Convenience-Store v v v v o v -

(i. d. R. 100 bis 400 m2 VKF)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v = konzeptkonform, o = Einzelfallbetrachtung und besonderer Begrindungszusammenhang, % = nicht

konzeptkonform; * Konzeptionell ausgewiesene Nahversorgungsstandorte zzgl. Standorte, die Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte

erfUllen; ** inkl. Sonderstandorte; *** Standortgerechte Dimensionierung vorausgesetzt.

Drogeriefachmdarkte stellen Sonderfdlle unter den zentren- und nahversorgungs-
relevanten Betrieben dar. So haben Drogeriefachmarkte eine hohe Bedeutung als
Frequenzbringer und ein deutlich Gber den Nahbereich hinausgehendes Einzugs-
gebiet. DarUber hinaus weisen Drogeriefachmdérkte eine hohe Warenvielfalt
(,drogeriewarenorientierte Kleinkaufhduser") und gewdhnlich einen nicht uner-
heblichen zentrenrelevanten Sortimentsanteil auf. Daher sollen Drogeriefach-
markte raumlich i. d. R. auf zentrale Versorgungsbereiche konzentriert werden.

Leitsatz Ill: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment soll primér an den ausgewiesenen Son-
derstandorten vorgesehen werden. Dariiber hinaus ist eine Ansiedlung grundsétz-
lich auch an anderen Standorten im gesamten Stadtgebiet mdéglich, wo dies nach
bauplanungsrechtlichen Vorgaben zuldssig ist sowie stddtebauliche und raumord-
nerische Grinde nicht dagegensprechen.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment kdénnen grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet vorgesehen werden, wenn stddtebauliche Grinde dafir und raum-
ordnerische Ziele nicht dagegensprechen. Aus stddtebaulichen Grinden ist eine
Fokussierung der nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente auf die ausgewiesenen Sonderstandorte sowie die zentralen Ver-
sorgungsbereiche ratsam, um Angebote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu
bUndeln und eine Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiges, auch im Interesse
der Standortsicherung fUr Handwerksbetriebe sowie Betriebe des produzieren-
den und weiterverarbeitenden Gewerbes, entgegenzuwirken.

GrundstUcke in raumlich-funktionalem Zusammenhang zu den Sonderstandorten
kénnen im Zuge eines Ansiedlungsvorhabens eines groB3fldchigen Einzelhandels-
betriebs mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsre-
levantem Hauptsortimenten unter Prifung des Einzelfalls in die Sonderstandorte
integriert werden.

Um Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment an den Sonderstandorten erfolg-
reich etablieren zu kénnen, ist hdufig ein Angebot an zentrenrelevanten und/oder
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zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten notwendig. Die Verkaufs-
fladche der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente ist dabei auf max. 10 % der Gesamtverkaufsfléche eines Vorhabens zu be-
grenzen* — eine ausdifferenzierte Begrenzung der einzelnen zentrenrelevanten
sowie zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollte im konkreten Ein-
zelfall unter Bericksichtigung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen und der
landesplanerischen Vorgaben getroffen werden. Zudem sollte stets eine deutliche
inhaltliche Zuordnung zum Hauptsortiment gegeben sein (z. B. Wohneinrich-
tungszubehor als Randsortiment in Mébelmarkten, Zooartikel als Randsortiment
in Gartenmdrkten, Berufsbekleidung als Randsortiment in Baumdérkten, nicht je-
doch Bekleidung generell oder Unterhaltungselektronik). Hierdurch werden Vor-
haben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jenseits
der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Leitsatz IV: Bestehenden Einzelhandelsbetrieben kann ausnahmsweise im Sinne
des Bestandsschutzes eine geringfiigige Verkaufsfldchenerweiterung gewéhrt
werden.

Im Sinne des Bestandsschutzes soll auch der wirtschaftliche Fortbestand von Ein-
zelhandelsbetrieben gewdhrleistet werden, die nicht den konzeptionellen Anfor-
derungen entsprechen. Eine solche geringfigige Verkaufsflachenerweiterung be-
darf einer Einzelfallprifung anhand folgender Anforderungen, um geringfigige
Verkaufsflachenanpassungen zu begrinden:

=  stadtebauliche/stadtentwicklungspolitische (u. a. Einzelhandelskonzept),

= auswirkungsbezogene (absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswir-
kungen),

= Jandesplanerische (LEP NRW),

= rechtliche (siehe Urteil OVG NRW vom 08.10.2018, AZ.: 10 D 56/18.NE)

= und betreiberseitige Anforderungen.

Dabei ist eine geringfigige Verkaufsflachenerweiterung primér dazu gedacht, in-
terne Betriebsabldufe zu optimieren oder Modernisierungen durchzufUhren. Zu-
dem dUrfen keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
oder die wohnortnahe Grundversorgung entstehen.

Leitsatz V: Eine Entwicklungsfldche in unmittelbarer rdumlicher Nédhe zum ZVB
kann im begriindeten Einzelfall zur Ansiedlung eines einzelhandelsbasierten Vor-
habens in die zentralen Versorgungsbereiche unter Beriicksichtigung der zugeord-
neten Versorgungsfunktion aufgenommen werden.

Sofern innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches nachweislich keine geeig-
neten Flachen fUr Neuansiedlungen zur Verfigung gestellt werden kénnen, ist es
moglich, Entwicklungsfldchen auBerhalb des ZVB fUr die Ansiedlung eines einzel-
handelsbasierten Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereich aufzunehmen,
wenn das Vorhaben in unmittelbarer rdumlicher N&he liegt und im funktionalen
Zusammenhang zum zentralen Versorgungsbereich steht. Dies ist an eine detail-
lierte Einzelfallprifung geknipft, welche mindestens folgende Prifkriterien ent-
halten sollte:

“7 Ausnahme: GrofB3flachiger Sportfachmarkt gemaf derim VBB 27 festgesetzten und reglementierten Verkaufs-
fléchen fUr zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente.
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= FUr das Einzelhandelsvorhaben stehen im zentralen Versorgungsbe-
reich nachweislich*® keine Entwicklungsfldchen zur Verfigung.

= Die Entwicklungsfldche befindet sich in einer stédtebaulich integrier-
ten Lage.

= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im zent-
ralen Versorgungsbereich funktional abgestimmt (sowohl sortiments-
als auch verkaufsflachenbezogen) und ergénzt/arrondiert das Ange-
bot im zentralen Versorgungsbereich.

= Die Entwicklungsfldche steht in einem unmittelbaren und direkten
stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen Versor-
gungsbereich.

= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewo-
genen Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches (als Gan-
zes) und ist abgestimmt mit den gesamtstddtischen Leitsdtzen zur
verkaufsfldchen-, standorts- und sortimentsbezogenen Fortentwick-
lung der Einzelhandelsstruktur in der Stadt Oberhausen.

Leitsatz VI: Handwerkerprivileg

Verkaufsstdtten mit zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten
oder nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten von produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbe- und Hand-
werksbetrieben kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufs-
flache

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdaBig deutlich untergeord-
net ist und sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb
besteht und

= die Grenze der GroBfldchigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uber-
schreitet. Eine Begrenzung der Gesamtverkaufsfldche sowie der zentren-
relevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
sollte im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung moglicher absatz-
wirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen sowie unter BerUck-
sichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zul@ssig, welche im Uberwiegenden Maf3 selbst
hergestellte Waren verduBern oder die Waren (im Falle eines Handwerksbetriebs)
als branchenUbliches Zubehoér betrachtet werden kénnen bzw. im Zusammen-
hang mit der erbrachten Produktion bzw. Weiterverarbeitung stehen.

In jedem Fall ist eine solche Verkaufsstelle im Rahmen eines Genehmigungsver-
fahrens als ,Fabrik- oder Werksverkauf" bzw. als ,Handwerksbetrieb mit Zube-
hor" zu beantragen.

“¢  Dieser Nachweis sollte sich nicht an kurzfristiger, einzelflachenbezogener Verfigbarkeit, sondern langfristigen,
strukturellen Entwicklungsoptionen unter Beachtung absehbarer Standortanforderungen der Betreiber orien-
tieren.
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Entsprechende Ausnahmeregelungen fir den ,Annexhandel’ auf Grundlage des
§ 31 Abs. 1 BauGB sind entsprechend sorgfdaltig in Hinblick auf die Anforderungen
an die Bestimmtheit auszuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D
13/14.NE). FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die
Bestimmungen Uber die Regelungsinhalte des § 35 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Oberhausen kinftig effizient zu be-
antworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht
werden kann.
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12 Schlusswort

Die Stadt Oberhausen verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur
Uber die notwendige Ausgangsbasis fur eine Stdrkung der vorhandenen Stand-
orte, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definierten Versor-
gungsaufgaben. Wdhrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes wur-
den - begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung, die Politik und
den parallel einberufenen Facharbeitskreis — Entwicklungsempfehlungen und
kUnftige Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleit-
planerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der
kinftigen Vorhaben abzuleiten. Ergdnzend wurde wdhrend der Konzepterarbei-
tung die Bevolkerung im Rahmen der ,dezentralen Foren" beteiligt.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch das
zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fUr die Ver-
waltung zu einer zu berUcksichtigenden sonstigen stddtebaulichen Planung, die
also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11
und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente
hierdurch ihre gréBtmaogliche Wirkung fUr die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, die Effizienz
der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu gewdhrleisten (siehe
Abbildung 36).

‘ Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation ‘

Steuerung

Vertiefende

S nmsEBTzant ist citsatz vl stadtebauliche Analyse »
¢ aprehlungen Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

Umsetzung in der Bauleitplanung/
Genehmigungspraxis

§ 9 Abs. 2a BauGB

Stadtebauliche Aktive
MafBnahmen Wirtschaftsférderung

Anpassung Bauleitplane

Abwehr:
u.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Aktivierende Maf3nahmen bei
Gewerbetreibendenund Immobilieneigentimern

e
| svAbs2aBaeB
| AvpossngBauiitplgne |

O Weitere Schritte

Abbildung 36: Das Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdr stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsforderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet
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zudem AnknUpfungspunkte fir neue groBe wie auch kleinere Entwicklungsvorha-
ben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fur Detailkonzepte zu einzel-
nen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fir prozess-
begleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobi-
lieneigentUmer in die MaBnahmen zur Standortstdrkung. Insbesondere kann das
Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive Weiterentwicklung der
Zentren bieten, die sich stdarker gegenUber Konkurrenzstandorten (insbesondere
benachbarte Stadte und Shopping-Center) sowie dem Online-Handel positionie-
ren sollte.
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Abbildung 37: Zentren- und Standortmodell gem&B EHK Oberhausen 2022 (Ziel-Perspektive)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.
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Tabelle 19: Auslegungshilfe zur Sortimentsliste fir die Stadt Oberhausen

: . Nr. Wz :

Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*

zentrenrelevante Sortimente

Antiquitdten 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne Sportbekleidung; 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

inkl. Kirschnerwaren)

Bettwaren (inkl. Matratzen) aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen, Steppdecken u. a.
Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwaren)

Briefmarken und Minzen aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
ken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken
und -mUnzen)

BUcher 47.61 Einzelhandel mit Bichern

47.79.2 Antiquariate

ElektrogroBgerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdaten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrspilmaschinen, Kuhl- und Gefrierschrénken
und -truhen)

Elektrokleingerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdaten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingeraten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/Bett-/Tischwdsche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)

Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdnden anderweitig nicht genannt)

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-

Sicht-/Sonnenschutz) zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)

aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Dekorations- und Mé&belstoffen,
dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen o. 4.)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nghnadeln,

arbeiten sowie Meterware fur Beklei- handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschliusse

dung und Wésche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)

Medizinische und orthopddische 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopé&dischen Artikeln

Gerdte (inkl. Horgerdate)

Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungs- 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Geré&ten und Software

elektronik (inkl. Bild- und Tontrager) 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten

47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen

Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NICHT: Ein-

sowie KiUnstler- und Bastelbedarf zelhandel mit Postern)

Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung; aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-

ohne SportgroBgerdte) zelhandel mit Campingartikeln, Anglerbedarf und SportgroBgerdten)

Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf (ohne aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-

Mébel), Bilder/Poster/Bilderrahmen/ ken, MiUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken

Kunstgegenstdnde und -mUnzen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-

handel mit Postern)
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(Fortsetzung von Tabelle 19)

Kurzbezeichnung Sortiment

Nr. WZ
2008*

Bezeichnung nach WZ 2008*

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

Getrdanke und Reformwaren)

Parfumerieartikel, Drogeriewaren und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kdrperpflegemitteln

Kosmetika (inkl. Wasch- und Putz- aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und Putzmittel)

mittel)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)
47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)
Campingartikel (ohne Camping- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:
mobel) Einzelhandel mit Campingartikeln)
Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)
Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und -zubehér
Gartenartikel (ohne Gartenmobel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr for den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)
Kfz-Zubehér 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor
Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)
Leuchten/Lampen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)
Motorréder und Zubehor (inkl. Motor- aus 45.40.0 Handel mit Kraftrédern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel mit Tei-
radbekleidung) len und Zubehér fir Kraftréder)
Mobel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln
mobel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmd&beln)
Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)
SportgroBgeréte (inkl. Boote und aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
Zubehor) handel mit SportgroBger&ten und Booten)
Teppiche (Einzelware; ohne Teppich-  aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
béden) zelhandel mit Teppichen, Bricken und Laufern)
Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Anglerbedarf)
Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Tiere (inkl. Tierfutter)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008;
** Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung bei-
tragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Oberhausen als nicht kritisch
gesehen werden und ist somit erléuternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sa-
nitdr- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbel&ge/Parket/Fliesen.
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