Stand des Verfahrens

Zur Umsetzung des Scharnierstandortes hat der Betriebsausschuss 3 am 08.09.2004 auf An-
trag des Vorhabentragers, der Dormagener Wohnungsbaugesellschaft mbH, den Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 28 ,Nahversorgungszentrum Pallasstrasse” eingleitet. In gleicher
Sitzung ist die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4c beschlossen worden, da der Vorha-
bentrager beabsichtigt statt des nicht marktgangigen Geschosswohnungsbaus Doppel- und
Reihenhauser zu errichten.

Gesamtschau der Vor- und Nachteile fiir den Scharnierstandort Rauxel/Deininghausen

Vorteile bei Verzicht:

o Vermeidung von stadtteilbezogenen Verkehrs- und Immissionsbelastungen, die sich
durch Einzelhandelsansiedlungen negativ auf die stadtebauliche Ordnung und Entwick-
lung auswirken kénnen

Nachteile bei Verzicht:

o Dauerhafter Verzicht auf eine Verbesserung des unzureichenden Nahversorgungsange-
botes

o Festhalten an nicht mehr zukunftsfahigen Nutzungsvorstellungen im Wohnungsbaube-
reich (Geschosswohnungsbau) zulasten einer besseren Nahversorgung

° Gefahr des dauerhaften Verlustes von Nahversorgungsangeboten in Rauxel und Dei-

ninghausen bei SchlieBung der bestehenden Angebote



o Vermeidung von staditeilbezogenen Verkehrs- und Immissionsbelastungen, die sich
durch Einzelhandelsansiedlungen negativ auf die stadtebauliche Ordnung und Entwick-
lung auswirken kénnen

Nachteile bei Verzicht:

o Verzicht auf eine stadtebauliche Entwicklung des Gelédndebereichs als stadtteiloezogene
neue Mitte

o Verzicht auf die Nutzung stadtteilbezogener wirtschaftlicher Entwicklungspotenziale zu-
gunsten des Freiraums

o Verzicht auf eine verbrauchernahe Nahversorgung innerhalb des eigenen Stadtteils zu-
gunsten der Erhaltung von Freiraum und individuellen Nutzungsinteressen

o Inkaufnahme der Abwanderung von Nahversorgungskaufkraft in das benachbarte

Ortsteilzentrum DO-Bdvinghausen

2. Scharnierstandort PallasstraBe fiir Rauxel und Deininghausen

Ausgangsbewertung:

Hervorragend geeignet als Expansions- bzw. Verlagerungsstandort flr Lebensmittelvollsorti-
menter und fir Lebensmitteldiscounter- méglichst in Form einer Standortkombination.

Nach Einschatzung der Unternehmen erstreckt sich die Standorteignung nach Osten lediglich
bis zum Bereich der RieperbergstraBe. Unter Erreichbarkeitsaspekten (Einwohner im fuBlaufi-
gen Einzugsbereich) sind weiter 6stlich in Richtung Deininghausen gelegene Standorte (z. B.
der Standortbereich OststraBe/ Dresdener StraBe) zu peripher.

Flr die im Rahmen der Stadtteilagenda Deininghausen geplante und mittlerweile vorhandene
kleinflachige Lebensmittelansiedlung mit hohem Frischeanteil (Obst, Gemise u. Lebensmittel)
im Zentrumskern, sind keine negativen Auswirkungen bei neuen Nahversorgungsangeboten am
0.9. Standortbereich zu erwarten.

Ergebnis der Tragfahigkeitsanalyse und Eignungsbewertung:

Bei dem Nahversorgungskonzept fiir diesen Scharnierstandort handelt es sich neben der An-
gebotsverbesserung flr den Stadtteil Rauxel, der mit Ausnahme eines allenfalls quartiersbezo-
genen Versorgungsangebotes von 150 m2 Verkaufsflache Uber keine weiteren Nahversor-
gungsangebote verfligt, auch um die Sicherstellung eines leistungsstarken und noch relativ
stadtteilnahen Lebensmittelversorgungsangebotes fir den Stadtteil Deininghausen.

Aus wettbewerbs- und versorgungsstrategischen Aspekten wurde deshalb bei der Tragféahig-
keitsanalyse die Kaufkraftbindungsquote der Neuansiedlung fiir den Stadtteil Rauxel nur auf
90 % der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Kaufkraft gesetzt. Fir Deininghausen ist we-
gen des zwischenzeitlich wieder existierenden Lebensmittelangebotes eine Bindungsquote flr
die Neuansiedlung von nur 35 % der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft in Ansatz gebracht
worden.

Unter diesen Bedingungen sind an dem Scharnierstandort knapp 2400 m? zentrenvertragliche
Verkaufsflache mdglich. D.h. auch ohne Berucksichtigung von i.d.R. raumlich nicht naher be-
stimmbaren Mitnahmeeffekten des zu erwartenden Einzelhandelszielumsatzes in der GréBe
von etwa 5 %, ist das Kaufkraftpotenzial beider Stadtteile fir eine quantitativ und qualitativ we-
sentlich verbesserte und zukunftsbestandige Nahversorgung mehr als ausreichen.

Gleichwohl sind bei einer Nahversorgungsneuansiedlung von rd. 2400 m? Verkaufsflache ( Le-
bensmittelvollsortimenter und Discounter) im unmittelbaren Umfeld des Scharnierstandortes
Verdrangungs- und Marktbereinigungsprozesse in Rauxel zu Lasten des bestehenden Le-
bensmittelmarktes (150 m? VK) nicht auszuschlieBen. Eine Beeintrachtigung der quartiersnahen
Versorgung ist damit jedoch nicht verbunden.

Sollte der verwaltungsseitig vorgeschlagene Scharnierstandort generell als Standort fir die
Nahversorgung ausfallen, wird es fir die Stadtteile Rauxel und Deininghausen dauerhaft keine
Verbesserung der bestehenden unzureichenden Angebotssituation geben. Andererseits ist aber
auch ein Fortbestand der bestehenden Angebotssituation aus betriebswirtschaftlichen und
Wettbewerbsgriinden mittel- und langfristig keinesfalls gesichert.




Eignungsprifung mit Tragfahigkeitsberechnung fiir die Scharnierstandorte in Merklinde
und Rauxel

1. Wittener StraBe in Héhe des ehemaligen Gleisdreiecks als stadtgrenzeniibergreifen-
der Standort fiir die Ortsteile Merklinde und DO- Bévinghausen

Ausgangsbewertung:

Sehr gut geeignet mit der Schwerpunktfunktion Verlagerungsstandort zur Sicherung und
Entwicklung der bestehenden o6rtlichen und nachbarortlichen Angebotsstruktur. Bei aus-
reichender GrundstiicksgroBe und Standorteinsehbarkeit ist eine Standortgemeinschaft von
Discounter und Vollsortimenter empfehlenswert und umsetzbar. Eine "stand-alone Lésung" far
einen Lebensmittelvollsortimenter scheidet aus.

Ergebnis der Tragfahigkeitsanalyse und Eignungsbewertung:

Unter ausschlieBlicher Bertcksichtigung des nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzials der
Castrop-Rauxeler statistischen Bezirke Merklinde / Bévinghausen dirfte in bezug auf den zu
erwartenden Zielumsatz einer Neuansiedlung mit Lebensmitteldiscounter und -vollsortimenter
die geplante zusatzliche Verkaufsflache nur max. 900 m? haben.

Gegenwartig wird das vorhandene Kaufkraftpotenzial nur zum Teil durch einen am sliddstlichen
Rand des Stadtteils gelegenen Lebensmitteldiscounter gebunden, wahrend der weitaus Uber-
wiegende Teil in das benachbarte Ortsteilzentrum DO-Bévinghausen abflie3t.

Aus betriebswirtschaftlichen Griinden strebt der vorhandene Lebensmitteldiscounter eine Be-
triebsverlagerung in die Mitte des Siedlungsbereichs Merklinde / Bévinghausen mit gleichzeiti-
ger Verkaufsflachenerweiterung von 700 m2 auf 900 m? an. Neben positiven zentrenbindenden
Auswirkungen fir die Nahversorgung in Merklinde / Bévinghausen hatte dieses Vorhaben kei-
nerlei nachteilige Folgewirkungen fiir das benachbarte Ortsteilzentrum DO-Bévinghausen.

Unter Berlcksichtigung der o0.g. Betriebsverlagerung wirde das noch nicht ausgeschdépfte
Kaufkraftpotenzial von Merklinde / Bévinghausen (GréBenordnung ca. 700 m? Verkaufsflache)
zur Tragfahigkeit fir einen zusatzlichen Lebensmittelvollsortimenter nur durch Kaufkraftbindung
aus DO- Bdévinghausen ausreichen. Genau aus diesem Grund ist der Standort in dem Nahver-
sorgungskonzept auch als "stadtgrenzentbergreifender Scharnierstandort" eingestuft worden.

Sollte der verwaltungsseitig vorgeschlagene Scharnierstandort generell als Standort fir die
Nahversorgung ausfallen, muss mangels geeigneter alternativer Flachenpotenziale im Sied-
lungskernbereich davon ausgegangen werden, dass der ortsteilperipher gelegene und verlage-
rungswillige Lebensmitteldiscounter sich nach DO-Bdévinghausen orientieren und dort eine
Standortgemeinschaft mit einem der beiden Lebensmittelvollsortimenter bilden wird.

Far diesen Fall wirde die Nahversorgung des Bereichs Merklinde / Bévinghausen in Zukunft
dann ausschlieBlich vom Nachbarortsteilzentrum DO-Bévinghausen wahrgenommen.

Hierflr spricht der neue Masterplan Einzelhandel der Stadt Dortmund. In ihm wird auf die be-
sondere Magnetfunktion der beiden bestehenden Supermarkte der Unternehmen Edeka und
Rewe fiir die Nahversorgung im Ortsteilzentrum DO-Bévinghausen und als konkrete Projektpla-
nung zu ihrer Standortsicherung, auf Erweiterungsmdglichkeiten auf brachfallenden Bahnfla-
chen 6stlich der Provinzialstrasse hingewiesen.

Stand des Verfahrens
Eine verbindliche Bauleitplanung ist fir diesen Standort nicht eingeleitet. Eine Beteiligung und
Abstimmung mit der Stadt Dortmund hat daher noch nicht stattgefunden.

Gesamtschau der Vor- und Nachteile flir den Scharnierstandort Merklinde:
Vorteile bei Verzicht:

o Erhalt eines siedlungsstrukturell zentral gelegenen ehemaligen Geflechts von industriel-
len und freiraumbezogenen Nutzungsfunktionen als Landschaft fir die Bevilkerung des
Stadtteils

o Versuch einer Sicherung der gartnerischen Nutzungsinteressen von Péachtern gegen-

Uber 6konomischen Verwertungsinteressen des Grundstlckseigentimers
J Sicherung der Eigeninteressen von gesellschaftlichen Teilgruppen



Sachverhalt

Ausgangssituation

Mit der Ratsvorlage "Fortschreibung des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes Castrop-Rauxel
- Scharnierstandorte fir die Nahversorgung und Castrop-Rauxeler Sortimentsliste” (2003/164)
hatte der Rat die von der Verwaltung vorgeschlagenen Scharnierstandorte der Nahversorgung
sowie die Castrop-Rauxeler Sortimentsliste zur Kenntnis genommen und sie als verbindlichen
Bestandteil des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes beschlossen.

Gleichzeitig wurde die Verwaltung beauftragt, die Scharnierstandorte und die Sortimentsliste bei
der Bauleitplanung zu beachten.

Dariiber hinaus wurde beschlossen, dass vor der konkreten Realisierung einzelner
Standorte durch die Verwaltung eine Notwendigkeits- und Eignungspriifung im Einzelfall
zu erfolgen hat.

In Umsetzung dieses Beschlusses hat die Verwaltung fir zwei der Scharnierstandorte, fur die
konkrete Ansiedlungsbegehren von Investoren bzw. Lebensmittelnahversorgungsbetrieben vor-
liegen, eine Tragfahigkeitsberechnung durchgefihrt und die Umsetzbarkeit der geplanten An-
siedlungen mit unten aufgefihrtem Ergebnis bewertet.

Vor dieser Analyse ein kurzer Hinweis auf die Definition und Funktion des Begriffs Scharnier-
standort:

Bei den Scharnierstandorten handelt es sich um Standorte zwischen raumlich benachbar-
ten Versorgungsbereichen von Zentren bzw. Wohnsiedlungsbereichen, deren Bevolke-
rungspotenzial jeweils allein nicht ausreicht, um leistungsfahige Nahersorgungsstruktu-
ren zu erhalten oder zu schaffen (z. B. Deininghausen, aber auch Frohlinde).

Insofern stellen die fiir Castrop-Rauxel definierten und mit dem Zentren- und Einzelhan-
delskonzept beschlossenen Scharnierstandorte keine "Entwicklungsflachen™ fir die Nah-
versorgung dar, sondern sie sind vielmehr "Auffang- oder Riickzugsstandorte" fiir eine
zukunfts- und tragfahige Nahversorgung in zukiinftig raumlich weiter gefassten Versor-
gungsbereichen, fiir diejenigen Nahversorgungsangebote ( i.d.R. Lebensmittelgeschafte)
innerhalb der bestehenden Stadtteilzentren oder Wohngebiete, die aufgrund veranderter
unternehmensbezogener Rahmenvorgaben bzw. Anforderungsprofile oder aber aus wett-
bewerbs- und betriebswirtschaftlichen Anpassungserfordernissen in den bestehenden
Betriebs- und Marktstrukturen am vorhandenen Standort nicht mehr entwicklungs- bzw.
konkurrenzfahig sind.

Verstarkt durch die demografischen Veranderungsprozesse (Bevolkerungsriickgang und
altersstrukturelle Verschiebungen) werden von diesem Prozess vor allem die kleineren
Lebensmittelanbieter betroffen sein, die heute vielfach noch das Grundgeriist der Nahver-
sorgung in den Stadtteilzentren und Wohngebieten ausmachen.
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Betreff

Nahversorgungskonzept der Stadt Castrop-Rauxel
hier: Beschluss Uber die Scharnierstandorte in Merklinde und in Rauxel/Deininghausen

Finanzielle Auswirkungen
| X | keine haushaltsmaBige Beriihrung

| Auswirkungen siehe Sachverhalt

Beschlussvorschlag
Der stadtgrenzenibergreifende Scharnierstandort Merklinde/Do-Bévinghausen soll:

a. umgesetzt werden
b. nicht umgesetzt werden.

Der Scharnierstandort Rauxel/Deininghausen soll:

a. umgesetzt werden
b. nicht umgesetzt werden.

Beisenherz Dobrindt
Blrgermeister Technischer Beigeordneter




