Bereich Stadtentwicklung und Stadtplanung 2003/164
Az: 61-18-41

offentlich
Datum: 18.06.2003
Sitzungsvorlage
Beratungsfolge Datum TOP-NF.

Betriebsausschuss 3 (Ausschuss fur Stadtentwicklung, | 09.07.2003
Bau und Verkehr)

Haupt- und Finanzausschuss 15.07.2003
Rat der Stadt 17.07.2003
Betreff

Fortschreibung des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes Castrop-Rauxel
hier: Scharnierstandorte fir die Nahversorgung und Castrop-Rauxeler Sortimentsliste

Haushaltsstelle(n):
Finanzielle Auswirkungen

keine haushaltsmafige Berthrung |Gesamtkosten der Ma3nahme:

|:| Auswirkungen siehe Sachverhalt ggf. Hohe des Zuschusses %=

Beschlussvorschlag

Der Rat nimmt die von der Verwaltung vorgeschlagenen Scharnierstandorte der Nah-
versorgung sowie die Castrop-Rauxeler Sortimentsliste zur Kenntnis und beschliel3t sie
als verbindlichen Bestandteil des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Scharnierstandorte und die Sortimentsliste bei der
Bauleitplanung zu beachten.

Kruse Dobrindt
Blrgermeister Technischer Beigeordneter




Sachverhalt

Prufauftrdge an die Verwaltung aus der Vorlage 2002/355:

Mit der Fortschreibung des Zentren-/ Einzelhandelskonzeptes im Dezember 2002 hatte
der Haupt- und Finanzausschuss/ Rat der Verwaltung folgende Prifauftrage erteilt:

1. Scharnierstandorte der Nahversorgung:

in Gesprachen mit dem nahversorgungsorientierten Lebensmitteleinzelhandel und z.B.
auch mit der IHK die grundséatzliche Eignung und Akzeptanz der vorgeschlagenen
Scharnierstandorte zu klaren, bevor sie verbindlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes
werden,

2. Castrop-Rauxeler Sortimentsliste:

als Arbeitshilfe fir den Umgang mit Einzelhandelsansiedlungen und zur weiteren Kon-
kretisierung der sortimentsspezifischen Einzelhandelsentwicklung an den im Zentren-
konzept und Einzelhandelskonzept beschriebenen Einzelhandelsstandorten, eine
"Castrop-Rauxeler Sortimentsliste" zu erstellen und diese mit der IHK abzustimmen.

Zu beiden Themenbereichen hat die Verwaltung in der Zwischenzeit die erforderlichen
Sondierungs- und Abstimmungsgesprache durchgefihrt.

Sowohl von Seiten der Einzelhandelsbetriebe als auch der IHK wurde der von der Stadt
gewaéhlte Verfahrensansatz, die "Eignungsfahigkeit" potenzieller Scharnierstandorte der
Nahversorgung im direkten Dialog mit den Lebensmittelnahversorgern zu prifen und zu
bewerten, als beispielhaft und zukunftsorientiert beurteilt.

zu Punkt 1:

1. Bewertung der seitens der Verwaltung in der Vorlage 2002/355 vor-
geschlagenen Scharnierstandorte
Der allgemeine Trend der Marktentwicklung im Bereich Lebensmittelnahversorgung

geht fur die Zukunft bei Vollsortimentern (Supermarkt) von folgendem Anforderungs-
profil aus:

Grundstiicksgrof3e zwischen 4000 bis 5000 m-2

Verkaufsflache von ca. 1200 m? plus ca. 250 bis 400m? Getrankeshop und einem
Lagerflachenbedarf von ca. 300 m?

Parkplatzbedarf von mindestens 80, besser 100 bis 120 Stellplatzen
Einzugsgebiet ca. 10.000 Einwohner

Angestrebt wird eine Standortgemeinschaft mit Discountern; Stellplatzbedarf bei
Gemeinschaftsldsungen von ca. 150 Platzen

Bei den Discountern wird die zukunftsfahige MarktzielgroRe neuer Markte aufgrund
des gestiegenen Lagerflachenbedarfs fur die Koihl- und Tiefkiihltechnik bei etwa
1200 m? Bruttogeschossflache liegen; davon entfallen etwa 900 m? auf die Verkaufsfla-
che.



Unter den o.g. neuen Rahmenbedingungen werden die nachfolgend aufgefiihrten
Standorte wie folgt bewertet:

PallasstralRe zwischen Luisen- und Grutholzsstral3e
fur Rauxel und Deininghausen

Hervorragend geeignet als Expansions- bzw. Verlagerungsstandort fir Lebensmittel-
vollsortimenter und fir Lebensmitteldiscounter- moglichst in Form einer Standortkombi-
nation.

Nach Einschéatzung der Unternehmen erstreckt sich die Standorteignung nach Osten
lediglich bis zum Bereich der RieperbergstraRe. Unter Erreichbarkeitsaspekten (Ein-
wohner im fulRlaufigen Einzugsbereich) sind weiter 6stlich in Richtung Deininghausen
gelegene Standorte (z. B. der Standortbereich Oststral3e/ Dresdener Stral3e) zu peri-
pher.

Fur die im Rahmen der Stadtteilagenda Deininghausen geplante kleinflachige Le-
bensmittelansiedlung mit hohem Frischeanteil (Obst, Gemuise u. Lebensmittel) im Zent-
rumskern, sind keine negativen Auswirkungen bei neuen Nahversorgungsangeboten
am o0.g. Standortbereich zu erwarten.

Dortmunder Stral3e, Eingangsbereich Graf Schwerin I/l
far Schwerin und Frohlinde

Mittelfristig sehr gut geeignet als Verlagerungs- bzw. Expansionsstandort fir Lebensmit-
telvollsortimenter und fur Lebensmitteldiscounter- mdglichst in Form einer Standortge-
meinschatft.

Nach Einschatzung der Beteiligten hat der Standort eine herausgehobene Bedeutung
als Verlagerungsstandort zur oOrtlichen Nahversorgungsbestandssicherung und -
entwicklung.

Die Nahversorgung Frohlindes wird nach Einschatzung der Lebensmittelvollsortimenter
durch die Planungsuberlegungen fir den Bereich der ehemaligen Zechenflache mit ab-
gedeckt. Eingeschréanktes Ansiedlungsinteresse besteht nur dann, wenn im Kreuzungs-
bereich Dortmunder Stral3e/ Merklinder StralRe oder in Hohe der Stadtgrenze Dortmund
eine entsprechende Flache fiur einen Markt mit 1500 m? Verkaufsflache zur Verfiigung
gestellt werden kénnte.

Bahnhofstral3e Hohe Schulstralie
fur Rauxel-Nord und nérdliche Teile von Castrop

Als Scharnierstandort zur Bestandssicherung und -entwicklung bestehender Nahver-
sorgungsbetriebe ist der verwaltungsseitig vorgeschlagene Standort nicht umsetzbar.
Er scheidet deshalb als Scharnierstandort aus!



Recklinghauser Stral3e zwischen Borghagener StralRe u. Waldenburger Stralie
fur Teile von Ickern-Sud inklusive Aapwiesen

Eingeschrankte Funktionsfahigkeit: ausschlie3lich als méglicher Verlagerungsstandort
fir einen ortsteilansassigen Lebensmitteldiscounter denkbar, sofern der Bereich der
Minigolfanlage mitgenutzt werden kann. Fir eine Standortverbundlésung mit einem Le-
bensmittelvollsortimenter ist der Standort wegen der raumlichen Nahe zum bestehen-
den Scharnierstandort Recklinghauser Straf3e/B 235 absatzwirtschaftlich suboptimal.
Dennoch ist aus Sicht der Verwaltung der Standort fir eine Verbundlésung stadtebau-
lich geeignet.

UferstralRe zwischen Bricke BAB und Im Hagen

far Ickern Nord

Aufgrund seiner abseitigen Lage (sowohl zum Nahversorgungszentrum selbst als auch
innerhalb des Siedlungsgebietes Ickern-Nord) wird der Standort nicht als geeigneter
und zukunftsfahiger Scharnierstandort bewertet. Die angedachte Scharnierstandort-
funktion wird daher aufgegeben!

Wittener Stral3e in Hohe des ehemaligen Gleisdreiecks

Funktion: stadtgrenzenUbergreifender Standort fir die Ortsteile Merklinde und
DO-Bovinghausen

Sehr gut geeignet mit der Schwerpunktfunktion Verlagerungsstandort zur Sicherung
und Entwicklung der bestehenden drtlichen und nachbardértlichen Angebotsstruktur. Bel
ausreichender GrundsticksgrofRe und Standorteinsehbarkeit ist eine Standortgemein-
schaft von Discounter und Vollsortimenter empfehlenswert und umsetzbar. Eine "stand-
alone Ldsung" fur einen Lebensmittelvollsortimenter scheidet aus.

2. Bewertung der sonstigen Expansions- / Verlagerungsstandorte
aus Sicht der Lebensmittelnahversorger

In Gesprachen mit den Lebensmittelnahversorgern sowie der IHK wurden weitere
Scharnierstandorte genannt, die aus Sicht der Verwaltung wie folgt bewertet werden:

Zentrumsbereich Henrichenburg

Funktion: Expansionsstandort fur einen Lebensmitteldiscounter
Auf Grund der Zentrumslage ist der Standort stadtebaulich sehr gut geeignet.

Altstadt / Bereich Widumer Stral3e / SchillerstralRe

Funktion: markt- und wettbewerbsfahiger Lebensmittelnahversorgungsstandort fur
eine Standortgemeinschaft von Vollsortimenter und Discounter und 150 ebenerdigen
Stellplatzen



Eingangsbereich Castorama am Westring

Funktion: Verlagerungs- und Erganzungsstandort zur langfristigen Sicherung der
verbrauchernahen Lebensmittelnahversorgung fiir Behringhausen und die Neubebauung
im Bereich Messenkamp, sowie flur Teilbereiche von Herne-Holthausen aber auch von
Castrop und Obercastrop.

Im Zusammenhang mit aktuellen Standortsuch- und -entscheidungsprozessen von Le-
bensmitteldiscountern im Altstadtrandbereich, gibt es vor dem Hintergrund fehlender
stadtebaulich geeigneter Erweiterungs- oder Ersatzflachen im unmittelbaren Marktum-
feld klare Praferenzen fur den Eingangsbereich von Castorama am Westring als geeig-
neter Ersatzstandort.

Im Rahmen des Handlungs- und Marketingkonzeptes fur die Altstadt wie auch im neuen
Zentren- und Einzelhandelskonzept sind zur weiteren Altstadtprofilierung und
-attraktivierung fur den Standortbereich Widumer Straf3e / Schillerstral3e neue Nut-
zungsangebote im Bereich des langfristigen und hoherwertigen Bedarfs festgelegt wor-
den. Aus stadtebaulichen Grinden und mit Bezug auf die mittelzentrale Versorgungs-
funktion der Altstadt und unter Berticksichtigung des hier vorhandenen Lebensmittelbe-
satzes wird eine ,nur nahversorgungsbezogene Nutzungsfunktion® an dem o.g. Stand-
ortbereich abgelehnt.

Fur Flachenbedarfe derartiger Nutzungsfunktionen bietet der Standort Westring, der
bereits heute fur die Altstadt Erganzungsfunktionen im Bereich der nicht innenstadttypi-
schen Sortimente Gbernimmt, eine geeignete Standortalternative.

Stadtischerseits wird deshalb fir diesen Standort auch die Zuweisung einer Lebensmit-
telnahversorgungsfunktion in der Form einer Kombination von Vollsortimenter und Dis-
counter im Eingangsbereich von Castorama am Westring vorgeschlagen.

Ickern-Zentrum (Marktbereich)

Funktion: Expansionsstandort fur einen Lebensmittelvollsortimenter

Im Rahmen der Scharnierstandortdiskussion wurde fur den Kernbereich des Zentrums
Ickern von allen Beteiligten die Notwendigkeit der Ansiedlung eines Vollsortimenters -
madglichst im Bereich des Marktplatzes- herausgestellt und beftrwortet.

Unter den eingangs beschriebenen Ansiedlungsrahmenbedingungen reichen jedoch die
potenziellen Entwicklungsflachen im Umfeld des Marktes fur die Ansiedlung eines mo-
dernen Vollsortimenters nicht aus. Auch mit dem Gelande des ehemaligen Kinos und
der Sparkassenflache (nach Standortverlagerung) stehen im Zentrumskern keine ab-
sehbar ausreichend bemessenen Standortalternativen zur Verfigung. Abgesehen vom
erforderlichen Kostenaufwand fur eine derartige Flachennutzung, lasst sich der erfor-
derliche Stellplatzbedarf eines Vollsortimenters nicht in dem oben genannten Mindest-
umfang (80 Platze) realisieren.

Gleichwohl hat aus Sicht der Verwaltung der Zentrumsbereich die hochste Prioritat fur
die Nahversorgungsentwicklung im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels. Sollten sich
bei anderen als den vorgenannten Flachendispositionen im Zentrumskern Moglichkei-
ten fur die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters ergeben, sollte diese unbe-
dingt genutzt werden.



Recklinghauser Stral3e / Bereich RWE Systems

Expansions- und Verlagerungsstandort: fur die Realisierung einer Standortver-
bundlésung von Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkt), Lebensmitteldiscounter,
Getrankemarkt und Drogeriefachmarkt mit insgesamt max. 3000 m? Verkaufsflache

Die gutachtliche Auswirkungsanalyse des Bilros ECON. fur die am peripheren Stand-
ortbereich RWE-Systems projektierten Einzelhandelsvorhaben weist, unter Zugrundele-
gen der geplanten Lebensmittelmarkte, erhebliche negative absatzwirtschaftliche Aus-
wirkungen fiur die Lebensmittelnahversorgung in Ickern und fiir das Nebenzentrum Ha-
binghorst nach. Der Standort wird daher nicht als geeignet und zukunftsfahig bewertet.

3. Zusammenfassende Bewertung

Aus Sicht der Verwaltung werden neben dem bereits als Scharnierstandort fungieren-
den Standtort B235/ Recklinghauser Stral3e fir Teile der Versorgungsbereiche von
Habinghorst, Ickern und Henrichenburg somit folgende Scharnierstandorte zur Siche-
rung der wohnungsnahen Versorgung der Bevdlkerung als geeignet eingestuft:

SN 1:
PallasstralRe zwischen Luisen- und GrutholzstralRe

fur Rauxel und Deininghausen

SN 2:
Dortmunder Stral3e, Eingangsbereich Graf Schwerin I/l

fur Schwerin und Frohlinde

SN 3:
Recklinghauser Stral3e zwischen Borghagener StralR3e u. Waldenburger Stralie

fr Teile von Ickern-Sud inkl. Aapwiesen

SN 4:
Wittener Stral3e in Hohe des ehemaligen Gleisdreiecks

als stadtgrenzenubergreifender Standort fur die Ortsteile Merklinde und Dortmund-
Bovinghausen

SN 5:
Henrichenburg (Zentrumsbereich)

SN 6:
Eingangsbereich Castorama am Westring



4. Planungserfordernis zur Umsetzung der Scharnierstandorte

Zur Realisierung der unter Abschnitt 3 genannten Scharnierstandorte SN 1, SN 2,
SN 4, SN 6 sind mittels Bauleitplanverfahren (Anderung des Flachennutzungsplans,
Anderung/Neuaufstellung von Bebauungsplanen) die planungsrechtlichen Grundlagen
zu schaffen (Darstellung/Festsetzung von Sondergebieten fur grof3flachigen Einzelhan-
del).

Fur eine wirksame Umsetzung des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes sind zudem
rechtskraftige Bebauungsplane — insbesondere mit Gewerbegebietsfestsetzungen -
hinsichtlich der Ansiedlungsmdglichkeiten von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben zu
Uberprifen und gegebenenfalls zu &ndern. Dartber hinaus sind im Zusammenhang be-
baute Ortsteile im direkten Umfeld der oben genannten Scharnierstandorte durch Bau-
leitplanverfahren so zu Uberplanen, dass unerwiinschte Agglomerationseffekte durch
die Ansiedlung weiterer (Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe) ausgeschlossen werden
kbnnen.

Aufgrund des groR3en Interesses sowohl auf Seiten der Stadt wie auf Seiten von Inves-
toren hinsichtlich der Realisierung der Nahversorgungsstandorte wird die Schaffung der
planungsrechtlichen Grundlagen voraussichtlich zeitnah und geblndelt anstehen.

zu Punkt 2:

Castrop-Rauxeler Sortimentsliste

In Abstimmung mit der IHK ist die als Anlage beigefligte Sortimentsliste entwickelt wor-
den.

Als Handlungsgrundlage fiur die Bauleitplanung gibt sie konkrete Hinweise zur Stand-
ortorientierung von Sortimentstypen vor.

Die Unterteilung der Sortimentsliste berticksichtigt die strategische Ausrichtung der zu-
kinftigen Einzelhandelsentwicklung in Castrop-Rauxel. Mit ihrer Hilfe soll die Entwick-
lung an nicht-integrierten Standorten auf nicht-innenstadtrelevante Sortimente be-
schrankt werden, um so Entwicklungsspielraume fir die Innenstadt sowie die Neben-
und Nahversorgungszentren offen zu halten.

Anlagen

1. Ubersichtskarte Scharnierstandorte
2. Castrop-Rauxeler Sortimentsliste
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» Castrop-Rauxeler Sortimentsliste"

Sortimentstyp und
Standortorientierung
Nahversorgungsrelevante
Sortimente <700 m2 :

Zulassig an integrierten Standorten
innerhalb von allen Wohngebietslagen1)
und den Kernbereichen der Nahversor-
gungszentren, des Nebenzentrums
sowie der Innenstadt

Anlage 2

Sortimente

Nahrungs-, GenuRmittel, Getranke

Gesundheits-, Korperpflegeartikel (Drogeriewaren)
Papier-, Schreibwaren, Zeitschriften

Blumen (Schnitt-/Topfblumen, kleine Gebinde)

Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe
bis max.1500 m2 Verkaufsflache
(Einzelfallpriifung!)

Zuléssig innerhalb der Kernbereiche

der Nahversorgungszentren, des Neben-
zentrums und der Innenstadt sowie

an definierten Scharnierstandortenl)

Nahrungs-, GenuRmittel_und Non-Food-Anteil
von max. 10 % der Verkaufsflache

zentren- bzw.innenstadt-

relevante Sortimente:
Verkaufsflachen >300 m2 in Form

von Fachmarkten nur zuldssig in der
Innenstadt und nach Art und Um-
fang definiert, auch im Freizeit-

und Sportzentrum am Stadtmittel-
punkt?

kleinflachiger Facheinzelhandel

bis 300 m2 (Orientierungswert):

auch in den Kernbereichen von Neben-
und Nahversorgungszentren zulassig,
wenn keine Auswirkungen auf Versor-
gungsbereiche benachbarter Zentren
zu besorgen sind.

vorhandene Betriebe in dezentralen
Lagen haben Bestandsschutz!

Bekleidung

Sportbekleidung?, Sportartikel (Sportgerate/-zubehor)?
Stoffe, Kurzwaren, Wolle

Baby-/ Kinderartikel

Schuhe, Sportschuhe?, Lederwaren

Uhren?, Schmuck

Unterhaltungselektronik ( sog."Braune Ware")?, Tontrager®
Telekommunikation, Computer und Zubehor, Software
Elektrohaushaltsgerate, Leuchten

Haushaltswaren (Hausrat/Glas/Porzellan)

Haus- und Heimtextilien (Bettwéasche/Gardinen/Teppiche)
Foto, Optik und Akustik

Spielwaren?, Biicher®

Musikalien, Kunstgewerbe, Bilder, Antiquitaten,
Geschenk- und Bastelartikel

Elektrogrof3geréate (sog. "WeilRe Ware")
Biroeinrichtung/Buroorganisation

Sanitatswaren

Waffen, Jagdbedarf

nicht zentrenrelevanter grof3-
flachiger Einzelhandel® > 700 mz:
aullerhalb der Kernbereiche der
Innenstadt und des Nebenzentrums
nur zuldssig an den Fachmarkt-
standorten WESTRING und
HABINGHORST-SIEMENSSTRASSE
vorhandene Betriebe in dezentralen
Lagen im Stadtgebiet haben
Bestandsschutz!

Mobel, Klein- und Mitnahmemabel

Matratzen und Zubehor,

Tapeten, Farben/Lacke, Teppichbdden,
Baumarktspezifische Sortimente / Heimwerkerbedarf
Rollos, Jalousien

Fahrrader und Zubehor, Motorradzubehor

Blumen, Gehdlze und Gartenzubehor,

Tiernahrung, Tiere, Zoobedarf

Campingartikel

Autoteile und Zubehor; Boote und Zubehor

1) nur wenn keine Auswirkungen im Sinne von §11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind
2) nach Art und Umfang definierte Sortimente im Freizeit- und Sportzentrum am Stadtmittelpunkt

3) Sind fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten der 0.g. Art auch
darauf bezogene zentrenrelevante Randsortimente vorgesehen, so gelten fir deren Dimensionierung im Rah-
men einer Einzelfallprifung die Bestimmungen des Einzelhandelserlasses NRW!






