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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Im Jahr 2007 legte die Stadt Dorsten erstmals eine
durch die (damalige) CIMA Stadtmarketing GmbH er-
arbeitete handelswirtschaftliche Untersuchung und
Bewertung der lokalen Einzelhandelsstruktur vor. Im
Zuge des von der Stadt Dorsten praktizierten zwei-
stufigen Erarbeitungsverfahrens flossen die gutachter-
lichen Ergebnisse und Einschatzungen in ein von der
Stadt Dorsten aus dem Gutachten abgeleitetes ,Stad-
tebauliches Entwicklungskonzept zur Steuerung des
Einzelhandels in der Stadt Dorsten™ (kurz: Einzelhan-
dels-Steuerungskonzept) gemai § 1 Abs. 6 Nr. 11 Bau-
gesetzbuch (BauGB) ein. Dieses Einzelhandelskonzept
wurde 2009 vom Rat der Stadt Dorsten beschlossen.

2013 wurde die Datenbasis neu erhoben und die Ein-
zelhandelsstruktur neu bewertet. Das aus dieser Fort-
schreibung des handelswirtschaftlichen Gutachtens
von 2007 entwickelte Einzelhandelskonzept wurde
nach ausfiihrlicher Diskussion in den politischen Gre-
mien Anfang 2018 vom Rat beschlossen. Aufgrund
zwischenzeitlich gednderter Rahmenbedingungen,
einer Uberholten Datenbasis sowie unter anderem der
zunehmenden Bedeutung des Online-Handels beauf-
tragte der Umwelt- und Planungsausschuss parallel zu
seinem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes dessen
zeitnahe Fortschreibung.

Die an die Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH, Kéln, beauftragte und Ende 2018 vorgelegte
Fortschreibung der handelswirtschaftlichen Bewer-
tung der Einzelhandelsstruktur bildete die Grundlage
zur Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandels-(Steu-
erungs-)konzeptes. Dieser 2019 vorgelegte Kon-
zeptentwurf wurde nach erfolgter Offentlichkeitsbe-
teiligung und ausgiebiger politischer Diskussion am
21.04.2021 vom Haupt- und Finanzausschuss der
Stadt Dorsten (nach Ubertragung der Aufgaben des

Rates gemaB § 60 Abs. 2 GO NRW) als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen.

In die Erarbeitung des vorbereitenden Gutachtens wie
auch des stddtischen Einzelhandelskonzepts waren
neben der Offentlichkeit und den politischen Gremien
unter anderem die 6rtlichen Werbegemeinschaften,
die zusténdigen Wirtschaftsvertretungen und der Re-
gionalverband Ruhr als regionale Planungsbehérde
eingebunden.

Aufgrund des inhaltlichen Aufbaus der handelswirt-
schaftlichen Untersuchung konnten die gutachter-
lichen Aussagen weitgehend in das Einzelhandels-
konzept Ubernommen werden. Da dieses stadtische
Einzelhandels-Steuerungskonzept im Gegensatz zum
Gutachten vorrangig die planerische Steuerung des
oOrtlichen Einzelhandels verfolgt, wurde hier auf eine
erneute Erlduterung der Basisdaten sowie der detail-
lierten handelswirtschaftlichen Einschétzungen und
Zusammenhange des Gutachtens verzichtet.

Vier Hauptziele zur Einzelhandelsentwicklung
Die im beschlossenen Einzelhandelskonzept formulier-
ten vier Hauptziele zur Einzelhandelsentwicklung wer-

den weiterhin verfolgt:

e  Erhaltung und Stérkung der zentralen
Versorgungsbereiche,

e  Sicherung der wohnungsnahen Versorgung mit
Glitern des taglichen Bedarfs,

e  Orientierung der rdumlichen Steuerung des
Einzelhandels an der Dorstener Sortimentsliste,

e  Schutz gewerblicher Baugebiete vor
verdrangenden Einzelhandelsnutzungen.

Zur Regelung der Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben auch auBerhalb der Einzugsgebiete der
zentralen Versorgungsbereiche sind in Kapitel 4 des
vorliegenden Einzelhandelskonzepts Grundsatze for-
muliert, die den Schutz der Zentren im Fokus haben,
gleichwohl aber auch die Realisierung einer flachen-
deckenden Nahversorgung ermdglichen.

Eine weitere Unterstiitzung bei der kiinftigen Be-
wertung von Einzelhandelsplanungen bietet die auf
die ortliche Situation abgestimmte Dorstener Sorti-
mentsliste (Kapitel 8). In ihr werden die im Einzel-
handel geflihrten wichtigsten Sortimente im Hinblick
auf ihre Zentrenrelevanz differenziert. Diese Sorti-
mentsliste ist u.a. erforderlich, um im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung die Zuldssigkeit von
Einzelhandelsnutzungen steuern zu kénnen.

Gesetzliche Grundlagen

Das grundgesetzliche Schutzgut des privaten Eigen-
tums hat maBgeblichen Anteil, dass aus der Raum-
ordnung der Bundesrepublik Deutschland nicht
automatisch auf eine konkrete Steuerung des Ein-
zelhandels zu schlieBen ist. Lediglich in den abwa-
gungsrelevanten Grundsatzen zur Raumordnung
lassen sich Steuerungsanldsse hinsichtlich des Ein-
zelhandels ableiten, indem die Schutzbediirftigkeit
von Zentrenlagen und eine Orientierung der Ver-
sorgung der Bevodlkerung am Zentrale-Orte-Prinzip
der Landesplanung formuliert werden. Die Notwen-
digkeit eines Einzelhandelskonzeptes fiir Stadte und
Gemeinden erschlieBt sich damit unmittelbar aus
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.
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Diese raumordnerischen Vorgaben enthalten Steue-
rungsempfehlungen, die den Grundsatz der Raum-
ordnung aus dem § 2 Raumordnungsgesetz (ROG)
zur Erhaltung der Innenstadte und ortlichen Zentren
als zentrale Versorgungsbereiche ausfiillen. Sie sind
grundsatzlich im Kontext regionaler und kommuna-
ler Planungen zu beachten.

So ist in § 2 Abs. 2 Ziffer 3 ROG festgelegt, dass die
soziale Infrastruktur vorrangig in Zentralen Orten zu
biindeln ist, weiterhin die Erreichbarkeits- und Trag-
fahigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts flexi-
bel an regionalen Erfordernissen auszurichten und
die rdumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung
der Innenstadte und 6rtlichen Zentren als zentrale
Versorgungsbereiche zu schaffen sind. Kommunen
kdnnen diesbeziiglich nur agieren, wenn sie Bezug
auf in einem Einzelhandels— und Zentrenkonzept ab-
gegrenzte zentrale Versorgungsbereiche nehmen.

Als konzeptionelle Grundlage einer gezielten raum-
lichen Steuerung wurde ein Zentrenmodell entwi-
ckelt, das die spezifischen ortlichen Gegebenheiten
einbezieht und die Wirksamkeit der stadtebauli-
chen Steuerungsinstrumente des Baugesetzbuches
und der Baunutzungsverordnung unterstiitzt. Die
im Stadtgebiet verteilten hierarchisch gegliederten
Zentrenkategorien (Kapitel 5.2) sollen eine auf die
Versorgungsfunktionen der Zentren abgestimmte
Einzelhandelsentwicklung ermdglichen und die woh-
nungshahe Versorgung mit Gltern des taglichen Be-
darfs sicherstellen.

Bis Ende 2011 wurde bei der Beurteilung von Einzel-
handelsgroBvorhaben in Nordrhein-Westfalen § 24
Landesentwicklungsprogramm (LEPro) herangezo-
gen. Nach Auslaufen des LEPro regelte in der Folge

der Sachliche Teilplan ,GroBflachiger Einzelhandel"
fir den Landesentwicklungsplan entsprechende Vor-
gaben zur Steuerung groBflachiger Einzelhandels-
vorhaben.

Mit Inkrafttreten des novellierten Landesentwick-
lungsplans im Jahre 2017 wurde der Sachliche Teil-
plan ,GroBflachiger Einzelhandel® aufgehoben. Die
hier formulierten Ziele und Grundsdtze zur Einzel-
handelssteuerung wurden unter Ziffer 6.5 in den LEP
2017 und nach dessen punktueller Anderung 2018
in den rechtskraftigen LEP NRW 2019 Gbernommen.

Inhalt des Einzelhandelskonzeptes

Nach Erlauterung der Ausgangslage in Kapitel 1 und
der Darstellung von lbergeordneten Rahmenbedin-
gungen, wie z.B. der Bevdlkerungsentwicklung und
der Entwicklungstendenzen im Einzelhandel, in Ka-
pitel 2 beinhaltet Kapitel 3 die aktuelle Situation des
Dorstener Einzelhandels.

In Kapitel 4 werden die ibergeordneten Zielsetzun-
gen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung im
Dorstener Stadtgebiet beschrieben.

Kapitel 5 beinhaltet die Definition und Bedeutung
der zentralen Versorgungsbereiche, die Zentrenhier-
archie in der Stadt Dorsten und die Funktionsteilung
der Versorgungsbereiche. Kernbestandteil ist die
Einzelbetrachtung der zentralen Versorgungsberei-
che in den Stadtteilen.

In Kapitel 6 sind die erganzenden Nahversorgungs-
standorte und deren Entwicklungsperspektiven dar-
gelegt.

Kapitel 7 widmet sich den grundsatzlichen Steue-
rungsmdglichkeiten des Einzelhandels, insbeson-
dere hinsichtlich gréBerflachiger Fachmarktzentren
und dem in Dorsten bestehenden Handlungsbedarf
im Hinblick auf bestehende dezentrale Agglomera-
tionen und aktuelle Planungen.

Als Ergebnis der Analyse der fir die rdumliche Steu-
erung des Einzelhandels benétigten Grundlagen ist
in Kapitel 8 die Dorstener Sortimentsliste festgelegt.

In Kapitel 9 sind die in einzuhaltenden Grundsatzen
zusammengefassten Ergebnisse der Einzelhandels-
entwicklung dargelegt.

Abgeschlossen wird das Zentrenkonzept durch stad-
tebauliche und gestalterische Empfehlungen bei der
Errichtung von Verbraucher— und Lebensmittelmark-
ten (Kapitel 10) sowie Hinweise auf das Kartenwerk
und in das Konzept eingeflossene externe Untersu-
chungen (Kapitel 11).

Selbstbindung der Kommune

Das Einzelhandelskonzept dient als informel-le Pla-
nung zur Selbstbindung der Kommune. Es stellt eine
konzeptionelle Grundlage der Bauleitplanung der
Stadt Dorsten dar und unterstiitzt die Entscheidun-
gen, wo und mit welchem Ziel Bebauungspldne auf-
zustellen sind.

Das Steuerungskonzept hat weder direkte eigen-
tumsrelevante Auswirkungen noch begriindet oder
versagt es Baurechte. Die Zuldssigkeit von Bauvor-
haben oder Nutzungsanderungen richtet sich einzig
nach den Vorschriften des Bau- und Planungsrechts.
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Handel und Stadt

Handel und Stadt bilden seit Hunderten von Jahren
eine erfolgreiche Verbindung. GréBere Ansiedlun-
gen und Stadte entstanden immer dort, wo wichtige
Handelsknotenpunkte lagen. Haufig war der Handel
Ausgangspunkt flr die Griindung und den Aufstieg
einer Stadt.

Doch Handel ist mehr als Konsum und ein Versorger
fur den taglichen Bedarf. Einzelhandel bewirkt in den
Zentren auch Passantenfrequenz und Nutzungsmi-
schung und stellt somit eine wichtige Voraussetzung
dar far Urbanitat und urbane Entwicklung.

Erganzend zu den Betrieben des Einzelhandels und
Ladenhandwerks nehmen publikumsorientierte
Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen und eine
Reihe weiterer Nutzungen Einfluss auf die Attraktivi-
tat eines Standorts und seine Zentralitat. Sind die
stadtischen Zentren - und hier insbesondere die In-
nenstadt - attraktiv und bieten ein ansprechendes
Angebot, suchen auch Kunden aus der Region sowie
externe Gaste das Einkaufserlebnis in der City.

Von diesen durch den Handel angezogenen Kunden-
strdmen profitieren maBgeblich auch die komple-
mentdren Nutzungen des Einzelhandels, vor allem
Gastronomie, kulturelle und Freizeiteinrichtungen.
Diese erganzenden Nutzungen sind daher auch bei
der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
von Bedeutung.

AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG



2. UBERGEORDNETE RAHMENBEDINGUNGEN

Sowohl fiir die aktuelle Einzelhandelsentwicklung als
auch fir die zukiinftige Entwicklung des Einzelhan-
dels im Stadtgebiet sind die Betrachtung der Bevdl-
kerungs- und Siedlungsentwicklung in Verbindung
mit dem demografischen Wandel sowie handelswirt-
schaftliche Faktoren von groBer Bedeutung.

2.1 Bevédlkerungsentwicklung

Seit dem Jahr 2001 entwickelt sich die Bevdlkerung
der Stadt Dorsten maBvoll riicklaufig (-7,1 %). Hier-
bei zeigen die 11 Stadtteile jedoch eine unterschied-
liche Entwicklung: Wahrend Ostrich (+13,4 %) und
Holsterhausen (+2,5 %) in diesen Jahren einen
Einwohnerzuwachs verzeichnen konnen, verlieren
alle anderen Stadtteile Einwohner. Besonders stark
nimmt die Bevoélkerung in den Stadtteilen Wulfen
(-20,1 %) und Altendorf-Ulfkotte (-15,3 %) ab. Mit
einem Verlust von -0,1 % kann die Altstadt ihre Be-
volkerung halten (Stand 09/2019).

Hinsichtlich der zukiinftigen Bevolkerungsentwick-
lung der Stadt Dorsten geht eine Modellrechnung
der Bezirksregierung Miinster aus dem Jahre 2009
bis zum Prognosejahr 2030 von einem Riickgang
der Einwohnerzahlen um 13 % aus, das Info-Portal
~wegweiser-kommune.de" der Bertelsmann-Stiftung
(Basisjahr 2012) bis zum gleichen Prognosehorizont
von 9,8 %. Die jlngste, auf dem Basisjahr 2018 be-
ruhende Bevdlkerungsvorausschatzung des Landes-
betriebs Information und Technik Nordrhein-Westfa-
len (IT.NRW) prognostiziert bis zum Jahr 2030 fiir
die Stadt Dorsten einen verhaltenen Bevdlkerungs-
riickgang um ca. 3 % (72.529 EW), bis 2040 als Ziel-
jahr der Vorausschatzung einen Riickgang um ca. 5
% (69.723 EW). Im gleichen Zeitraum schrumpft der
Kreis Recklinghausen um ca. 5,5 %.

Bevolkerungsentwicklung mit Prognose
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Gleichzeitig weist der Kreis Recklinghausen einen
hohen Altersdurchschnitt von 45 Jahren plus auf.
Insbesondere durch den Fortzug der jungen weib-
lichen Bevolkerung gehen sinkende Geburtenraten
einher, sodass dieser Prozess irreversibel erscheint
und wohl auch nicht durch Zuwanderung aufgefan-
gen werden kann.

Diese sinkenden Einwohnerzahlen korrespondieren
mit einem abnehmenden Nachfragepotenzial. Eine
sinkende Kaufkraft und die Umverteilung der Kon-
sumausgaben (siehe Kap. 2.2) sind ungiinstige Vo-
raussetzungen, dem Einzelhandelsstandort Dorsten
handelswirtschaftlich positive Impulse zu verleihen.
Vielmehr kénnte die Bevdlkerung vor allem in den
stadtischen Teilrdumen mit deutlich sinkenden Ein-
wohnerzahlen auf ein MaB schrumpfen, das den
betriebswirtschaftlich notwendigen Bevdlkerungsun-
tergrenzen zur Aufrechterhaltung einer gesicherten
Nahversorgung auf Dauer nicht mehr entsprechen
konnte.

Dariiber hinaus weist Dorsten einen Auspendler-
Uberschuss von taglich knapp 11.000 Arbeitskraften
auf. Insbesondere qualifizierte Arbeitskrafte finden in

den GroBstadten der Metropole Ruhr Arbeitsplatze,
halten ihren Wohnstandort in der Region aber bei.
Diese Pendlerbewegungen sind fiir den Einkaufsort
Dorsten von Bedeutung, da viele Beschaftigte ihren
Einkauf auch am Arbeitsort tatigen oder die Fahrten
zum/vom Arbeitsort mit Einkdufen verknipfen. Als
Auspendlerstadt geht Dorsten damit vorhandenes
Nachfragepotenzial verloren, das im Saldo durch
Einpendler schwerlich kompensiert werden kann.
Letztlich ist Dorsten damit auf eine hohe Einkaufs-
und Erlebnisattraktivitdt und den damit verbunde-
nen Zufluss von Kaufkraft aus benachbarten Zentren
angewiesen.

2.2 Entwicklungstendenzen im Einzelhandel

Die Entwicklung des Einzelhandels und der Stadt-
strukturen beeinflussen einander. So resultieren aus
der Vernetzung der handelswirtschaftlichen Entwick-
lungen von Angebots- und Nachfrageseite zum Teil
erhebliche Auswirkungen auf die Stadtentwicklung.
Da neben der Kaufkraft auch die Bevolkerungs- und
Baudichte sowie die Passantenfrequenz sowohl fiir
eine vitale Stadt als auch bei den Rentabilitdtspla-
nungen der Handelsunternehmen eine Rolle spielt,
ergeben sich neben diesen Auswirkungen auf die
Stadtentwicklung vor allem aber auch Probleme fir
die qualifizierte Nahversorgung der Bevélkerung.

Beeinflusst durch Einzelhandelsansiedlungen an
verkehrsglinstig gelegenen Standorten sowie dyna-
misch wachsende Marktanteile des Online-Handels
hat die stadtbildende Funktion des Einzelhandels
haufig deutlich an Bedeutung verloren. Dabei zeich-
net sich der zunehmende Wettbewerbsdruck durch
den E-Commerce durch die fehlende Méglichkeit
der stadtebaulichen, d.h. auch planungsrechtlichen,

8 Entwicklungskonzept zur Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Dorsten



Regulierung aus. Umso mehr kommt der gezielten
Steuerung des stationaren Einzelhandels im Rahmen
einer nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik eine
hohe Bedeutung zu.

Neben dem Online-Handel und dem demografischen
Wandel sowie den Veranderungen in der ethnischen
Struktur der Bevolkerung (,Weniger — alter - bunter™)
tragen vor allem auch die Discount- und Convenien-
ce-Orientierung und das Smart-Shopping der Ver-
braucher zur Verdnderung des Nachfrageverhaltens
bei. Méchte der Verbraucher Convenience-Guiter be-
guem einkaufen, um damit mdglichst viel Zeit u.a.
fur seine Freizeitgestaltung investieren zu konnen,
so sind Smart-Shopper gut informierte Konsumen-
ten, die beim Einkaufen sowohl auf hohe Qualitdt als
auch auf niedrige Preise achten. Folge dieses Kun-
denverhaltens sind eine intensive Informationssuche
vor dem Kauf, Internet-Shopping sowie die Nutzung
von Coupons und Kundenkarten. So kann sich heu-
te ein Drittel insbesondere der 16- bis 25-Jahrigen
Online-Shops als Ersatz flir stationdre Geschéfte gut
vorstellen; eine ,Innenstadt-Kultur® wird vielfach als
Uberfllissig erachtet.

Weiterhin entzieht die Nutzung von stationdren wie
mobilen Kommunikations- und Informationsmedien
auch zum Einkauf dem stationdaren Handel Umsatz-
anteile: Die Ware wird im Internet bzw. auch im
Geschaft begutachtet, aber bequem online bestellt.
Damit verlieren die Stadte vor allem fiir einen zu-
nehmenden Teil der Jugend immer stérker ihre zent-
rale Bedeutung als Einkaufs- und Erlebnisort.

Gesucht wird das Einkaufserlebnis im Internet, z.B.
durch die vielfdltige Vergleichbarkeit von Produkten
und Preisen. Weniger der Einkauf selbst wird daher

als Erlebnis empfunden als vielmehr die mit dem Ein-
kauf beim stationaren Handel in Verbindung zu brin-
genden begleitenden Dienstleistungen und Events.
Vor diesem Hintergrund stellen gastronomische und
Freizeitangebote zukiinftig auch ein das Einzelhan-
delsangebot erganzendes belebendes Element zur
Funktionsfahigkeit innerstadtischer Zentren, hier vor
allem aber Einkaufszentren, dar.

Darliber hinaus haben in den letzten Jahren die ein-
zelhandelsrelevanten Anteile an den Konsumaus-
gaben deutlich abgenommen. Damit kann der Ein-
zelhandel nicht proportional an den zunehmenden
Konsumausgaben teilhaben. Einerseits spiegelt diese
Entwicklung eine Verlagerung der Konsumausgaben,
zum Beispiel fiir Urlaub, Freizeitaktivitaten oder Gas-
tronomie, wider, geht aber gleichzeitig auch mit Ver-
anderungen in anderen Ausgabenbereichen einher.
Insbesondere die Ausgaben fiir Gesundheits- und
Kérperpflege, Bildungswesen, Dienstleistungen sozi-
aler Einrichtungen sowie Versicherungs- und Finanz-
dienstleistungen zahlen zu den Wachstumstragern.
Fir den Einzelhandel ergeben sich diesbeziiglich nur
bedingt Mdglichkeiten, z.B. durch Produkt- oder An-
gebotsinnovationen, einen Teil der Konsumausgaben
zu eigenen Gunsten umzulenken.

Veranderung der Vertriebsstrukturen: Wach-
sender E-Commerce

Neben dem Bedeutungsverlust des Innenstadt-Ein-
kaufs als eigenstédndigem Erlebnis zeigen vor allem
die gednderten Vertriebsstrukturen im Einzelhandel
zunehmend deutliche Auswirkungen auf die beste-
hende Einzelhandelslandschaft. Zum einen verschar-
fen Convenience-Standorte wie Tankstellen, Bahnho-
fe oder Flughdfen den Wettbewerb des stationdren

Einzelhandels, weiterhin entfaltet der E-Commerce
eine zunehmend grdBere Dynamik, die sich viel-
schichtig auf Stadt und Raum auswirkt. Wahrend der
Gesamtumsatz des deutschen Einzelhandels seit ei-
nigen Jahren kaum noch wachst, nimmt der Online-
Anteil stetig zu. Forciert wird ein weiteres Wachstum
unter anderem durch die steigende Verbreitung des
mobilen Internets sowie erleichterte Kaufprozesse
per Smartphone.

1. UNABHANGIG VON DEN OFFMUNGSIEITEN ? ?%

2, LIEFERUNG NACH HALISE 75%

3. TEITERSPARNIS GT%

4, GROSSERE VIELFALT BEI EINEM PRODUKT 65%
5. FRODUKTE, DIE E5 W STATIGNAREN HANDEL NICHT GIBT 53%
. GONSTIGERE PREISE 52%

T. MEHR PEODUKTINFORMATIONEN 50%
8. ZUSATILICHE RABATTE 3 ] %5

5. ROCKTRITTSRECHT VOB KALIF 23%

10. KEINE GESCHAFTE AM WOHKORT 22%

1. ANONYMITAT BEIM OMLINE-EAUF 13%
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Mittlerweile ist das Einkaufen im Internet in fast allen
Branchen und Altersgruppen angekommen. GemaB
Online-Monitor 2019 kaufen rund 80 % der 14- bis
59-Jahrigen und ca. 35 % der Generation 60plus im
»Netz". Vor allem bei den tiber 60-Jahrigen nimmt die
Zahl der Online-Shopper zu. Gleichzeitig steigen die je-
weiligen durchschnittlichen Online-Ausgaben.

Ungeachtet der Prognoseunsicherheiten liegen fiir Be-
kleidung, Schuhe, Unterhaltungselektronik oder Blicher
die Umsatzanteile des Online-Handels mit Werten bis
zu 40 % zum Teil deutlich Uber den einstigen Progno-
sewerten flr 2020. Dabei verschieben sich die Anteile
von den groBen Kernbranchen Mode/Bekleidung und
Unterhaltungselektronik zunehmend zu den kleinen
Branchen. So entwickelt sich das Wachstum des On-
line-Shoppings z.B. beim Heimwerkerbedarf (Zunahme
um 12 % im Jahr 2018) oder Autozubehor zwischen-
zeitlich zu einem etablierten Bestandteil des Konsum-
alltags. Mit 14 % (berproportional wachsen konnte
2018 auch der digitale Handel mit Lebensmitteln.

Besondere Relevanz fiir die (Innen-)Stadtentwicklung
bekommt diese Entwicklung da-durch, dass vor allem
bei zentrenrelevanten Sortimenten durch Online-Han-
del besonders hohe Umsatzanteile erzielt werden. Dies
setzt vor allem die vielen kleinen und mittelstandischen
Handelsunternehmen aus dem stationdaren Bereich
enorm unter Druck. Gerade hier sind intelligente L6-
sungen der Verknlipfung von Offline- und Online-Welt
gefragt.

Dabei verschwimmen die Grenzen zwischen dem klas-
sischen stationdren Einzelhandel und dem Online-Han-
del immer starker. Wachstum generieren werden vor
allem diejenigen Anbieter, die ihren Kunden alle Op-
tionen bieten und die Vorteile des stationdren Handels

mit den Vorteilen des E-Commerce nutzen. Das heift:
Im Internet priifen, ob bestimmte Produkte zu wel-
chem Preis im Geschéft Bestand sind, online bestellen
und im Ladengeschaft vor Ort abholen (,Click & Col-
lect"), Lieferung nach Hause bzw. in eine Abholstation
und (Non-Food-)Waren gegebenenfalls im Geschaft
zuriickgeben. Einzelhandels-Versand- und -Logistikun-
ternehmen wie z.B. ,Amazon" denken bereits intensiv
auch Uber eine Warenzustellung per Drohne nach.

Dieses bequeme Wechseln der Informations- und Dis-
tributionskandle wahrend des Einkaufsprozesses wird
zunehmend fiir selbstverstandlich gehalten. Mit die-
sen Veranderungen bei Kundenorientierung und Ein-
kaufsverhalten werden sich auch Geschaftsmodelle
des Einzelhandels weiterentwickeln miissen, wollen
sie Kunden im stationdren Einzelhandel behalten und
neue hinzugewinnen. Damit kommt der digitalen Sicht-
barkeit des stationdren Handels besondere Bedeutung
zu. Der Ubergang vom stationdren zum Online-Handel
wird die bestehende Handelsstruktur damit elementar
verandern und fiihrt zu einem Wandel von Betriebs-
konzepten, Standortmustern und Marktanteilen, denen
sich der stationare Einzelhandel stellen muss.

Diesen Anforderungen sind bislang die filialisierten
Handler weit eher gewachsen als inhabergefiihrte
Fachgeschafte. Ist dem inhabergefiihrten Fach-Einzel-
handel eine Anpassung an diese Entwicklungslinien
nicht méglich, so kdnnen auch diesbeziiglich entspre-
chende Negativeffekte im Sinne einer Umstrukturie-
rung im stationaren Handel fihren.

Eine Verdrédngung von ausschlieBlich stationdren An-
bietern durch Multi- bzw. Omni-Channel-Geschafts-
modelle ist bereits im Gang. Es liegt in der Hand der
Handler, sich diesem Markt anzupassen und sich zu-

gleich durch ein starkeres Hervorheben der Vorteile
des stationdren Handels auch starker zu profilieren. So
setzen derzeit 85 % der Handler auf Facebook, 66 %
twittern, gut 56 % sind auf Google+ und 55 % haben
einen eigenen YouTube-Kanal.

Betriebs- und Verkaufsflachenentwicklung

Wahrend viele ehemals ausschlieBlich stationar agie-
rende Handler ihre Vertriebskandle dahingehend erwei-
tern, versuchen die jeweiligen Branchen-Marktfiihrer
weiterhin, trotz dieser veranderten Betriebsstrukturen
ihre Fldchenleistungen zu steigern und immer groBe-
re Verkaufsflachen zu belegen: Durch eine aufwandi-
gere oder ausgedehntere Warenprasentation soll ihre
Leistungsfahigkeit gegeniiber der digitalen Konkurrenz
demonstriert werden. Der umgekehrte Weg von On-
line-Handlern, in eigene stationare Shops zu investie-
ren, bleibt dagegen noch auf wenige Standorte vor
allem in GroBstadten begrenzt (z.B. Amazon, Zalando,
Home 24).

Nach dem Handelsreport 2018 der Ruhrgebiets-IHKn
hat neben der Zahl der Betriebe auch die Verkaufs-
flache im Untersuchungsraum in den letzten zwei Jah-
ren zugenommen. Verkaufsflachenzuwachse sind zwar
maBgeblich auf groBflachige Betriebe des Bau- und
Gartenbedarfs zurlickzufiihren, besonders aber auch
bei den Branchen Nahrungs- und Genussmittel sowie
bei Drogerie- und Sonderpostenmarkten zu verzeich-
nen. Auch bei den Neuerdffnungen dominieren Le-
bensmittelmérkte mit rund einem Drittel aller Betriebe.

Sind die Verkaufsflachen im Kreis Recklinghausen —
und hier insbesondere in Dorsten — in den letzten
Jahren auf weit (iberdurchschnittliche 2,09 m2 VKF
pro Einwohner gewachsen (Region 1,21 m2 VKF/EW,
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Stadt Recklinghausen 1,51 m2 VKF/EW), so weist der
Kreis Recklinghausen aktuell einen iberdurchschnitt-
lichen Flachenriickgang auf. Im Wesentlichen ist dies
jedoch auf die SchlieBung des Karstadt-Warenhauses
in der Stadt Recklinghausen zurtickzufiihren.

Entwicklung von Einkaufszentren

Neben den langjahrig etablierten groBen Einkaufszen-
tren der Region wurden in den letzten Jahren auch in
Mittelstddten wie Recklinghausen (2014 Palais Vest,
rund 41.700 m2 VKF), Dinslaken (2014 Neutor Gale-
rie, rund 16.000 m2 VKF) und Dorsten (2016 Merca-
den, rund 12.500 m2 VKF) gréBere Shopping-Malls
errichtet. Eine Er6ffnung neuer Einkaufszentren in der
Region blieb nach den Dorstener ,Mercaden® aus.

2.3 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Aus der Vernetzung der handelswirtschaftlichen Ent-
wicklungen von Angebots- und Nachfrageseite re-
sultieren zum Teil erhebliche Auswirkungen auf die
Stadt- und Zentrenentwicklung. Da neben dem Kauf-
verhalten, der Kaufkraft und dem zunehmend hohe-
ren Anteil an Senioren auch die Bevdlkerungsdichte
und der Einzugsbereich eines Einzelhandelsstandorts
bei den Rentabilitatsplanungen der Handelsunterneh-
men eine Rolle spielen, sind neben den entsprechen-
den Auswirkungen dieser Faktoren auf die Entwick-
lung der Gesamtstadt und ihre Stadtteilzentren vor
allem auch die Folgewirkungen flr die qualifizierte
Nahversorgung der Bevélkerung zu beriicksichtigen.

Funktionsverluste in den Stadtzentren

Mit den Veranderungen bei Kundenorientierung und
Einkaufsverhalten werden sich auch Geschaftsmo-

delle des Einzelhandels weiterentwickeln mudssen.
Andern sich damit die Standortanforderungen der
Betriebe, ist auch die Zukunftsperspektive von In-
nenstadten, Nebenzentren und Fachmarktstand-
orten betroffen. So kommt dem inhabergefiihrten
Einzelhandel, dem gerade seitens der Stadtplanung
eine groBe Bedeutung fir die Innenstadtentwicklung
beigemessen wird, zukiinftig aufgrund der starker
werdenden (Online-)Konkurrenz, aber auch wegen
z.B. fehlender Nachfolger fiir den Betrieb, eine im-
mer geringere Rolle zu.

Gleichzeitig schreitet die Verlagerung vom kleinteili-
gen Einzelhandel hin zu groBflachigen Einzelhandels-
angeboten fort. Nach den teils (iberdimensionierten
Flachenausweisungen der letzten Jahrzehnte, ins-
besondere auch an nicht integrierten Standorten,
sowie der zunehmenden Ausweitung der Verkaufs-
flachen auch in integrierten Lagen stellen die Ver-
hinderung von Ansiedlungen ,auf der griinen Wiese"
sowie maBvolle Verkaufsflachenerweiterungen zu-
kiinftig auch weiterhin eine auch fiir die Stadt Dors-
ten wichtige kommunale Aufgabe im Rahmen der
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung dar.

Die erfolgte Ausweitung von zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten an nicht integrier-
ten Standorten sowie die zunehmende Konzentrati-
on auf kfz-orientierte Einkaufsstandorte hat wichtige
Magnetbetriebe, die dynamische Entwicklung des
Online-Handels darliber hinaus weitere Kaufkraft
aus den Zentren abgezogen. Letztlich fiihrte dies
zu einer weiteren Schwachung der wohnungsnahen
Versorgung und zu einem Bedeutungsverlust der ge-
wachsenen Zentren. Besonders betroffen sind hier-
von die Randlagen der Innenstadte, die Stadtteilzen-
tren und die integrierten Versorgungsschwerpunkte.

Diese sind teilweise durch einen qualitétsarmen
Branchenmix im Einzelhandel, Mindernutzungen
und durch zunehmende Leerstande gepragt. Auf die
Situation in Dorsten wird in den Kapiteln 5 und 6
naher eingegangen.

Durch diese Entwicklung gehdren die weitere An-
siedlung von Magnetbetrieben und die Erganzung
des filialisierten Einzelhandels durch individuelle Be-
treiberkonzepte auBerhalb von Oberzentren bzw.
groBen Mittelzentren zu den wichtigsten Aufgaben
fur die kommunale Stadtentwicklung. Gleichwohl
erschwert die Forderung von Handelsunternehmen
nach immer gréBeren Ladeneinheiten in vielen Zen-
tren diese kommunale Steuerungsaufgabe, da die
handelswirtschaftlichen Anforderungen nach immer
mehr bzw. gréBeren Entwicklungsflachen immer we-
niger mit den planerischen Entwicklungszielen tber-
einstimmen und auch kaum zu erfiillen sind.

Fir die gewachsenen Innenstdadte kann sich die bis-
lang haufig als Nachteil empfundene Kleinteiligkeit
daher schon bald als Vorteil erweisen — ermdglicht
sie doch auf relativ engem Raum und im besten Fall
vor einer stadtebaulich attraktiven Kulisse die Pra-
sentation zahlreicher Sortimente und Marken. Aller-
dings wird die Passanten- und Kundenfrequenz auch
zukinftig der MaBstab fir einen erfolgreichen statio-
ndren Handelsstandort bleiben, fiir den sich Mieter
finden und in dessen Attraktivitdat von den Mietern
auch investiert wird.

Da die Orientierung des Kunden vor dem Einkauf
und letztlich die Entscheidung fir ein Einkaufsziel
zunehmend Uber eine Online-Recherche fallt, ist es
fur alle (Waren-)Anbieter wichtig, im ,World-Wide-
Web" auch gefunden und fiir relevant gehalten zu

UBERGEORDNETE RAHMENBEDINGUNGEN 11



werden. Mit komfortablen Online-Shops, wie sie vie-
le Filialisten, Kauf- und Warenhauser vorhalten, kon-
nen kleinere, inhabergefiihrte Geschéfte aber nicht
mithalten.

Die Zukunftsfahigkeit der stadtischen Versorgungs-
bereiche mit mehr als einer Nahversorgungsfunktion
wird daher wesentlich davon abhdngen,

e ob Dimension und Qualitat der Versorgungsstruk-
turen den soziodemografischen Rahmenbedingun-
gen, wie z.B. der Bevdlkerungsentwicklung, dem
demografischen Wandel und den Anforderungen der
verschiedenen ethnischen Gruppen und dem Kauf-
kraftniveau, noch angemessen sind,

e ob es in den Haupteinkaufslagen einen ausrei-
chend hohen Anteil kommunikations- und informa-
tionstechnikaffiner sowie multichannelwilliger Ein-
zelhandelsbetriebe gibt,

e ob es gelingt, zentrale Einkaufsstandorte Uber
urbane Qualitaten, Leerstandsmanagement und ein
nachhaltiges Stadt— und Produktmarketing als ana-
logen Gegenentwurf zum globalen digitalen ,Waren-
haus" zu positionieren.

Der Schliisselfaktor fiir attraktive Zentren, insbe-
sondere die Innenstadt, liegt daher in einem auf die
lokalspezifischen Besonderheiten zugeschnittenen
funktionsgemischten, Einkaufs- und Erlebnisnutzen
verkniipfenden Angebot. Dabei greift eine Wettbe-
werbspositionierung allein tber das Warenangebot
zu kurz. Der Gestaltung von Einkaufserlebnis und —
atmosphare, von Emotionen und Kommunikation in
den Innenstadten und am Point of Sale kommt eine
wachsende Bedeutung zu. Hierbei sind das gastro-

nomische Angebot, kulturelle sowie Service— und
Veranstaltungsangebote nicht zu unterschatzende
Faktoren zur Zentrenentwicklung.

Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes

Auf die unter anderem auch konjunkturell bedingte
Konsumlaune reagieren viele Nahversorger mit der
Ausweitung und Aufwertung ihres Sortiments. Selbst
Lebensmittel-Discounter riicken von ihrer ehedem
reinen Preispolitik ab und profilieren sich zuneh-
mend auch Uber Markenartikel und Frischeprodukte
als Standardware.

Eine zunehmende Marktbedeutung kommt auch den
weiterhin stark expandierenden Drogeriemarkten zu,
die ihr Grundsortiment um Nahrungs— und Genuss-
mittel, Haushaltswaren, Kinderkleidung, Schreib—
und Spielwaren etc. erweitert haben.

Folge dieses Aufwertungsprozesses (,Trading-Up")
ist, dass viele dieser Anbieter periodischen Bedarfs
heute autogerechte Standorte mit 1.000 m2 Ver-
kaufsflache und mehr nachfragen. Die aus Entwick-
ler— und Betreibersicht bislang optimale Kombina-
tion aus einem Lebensmittel-/Getrankemarkt, einem
Discounter und einem Drogeriemarkt lasst sich als
Folge dieser steigenden Flachenanforderungen und
aufgrund planungsrechtlicher Restriktionen aber nur
noch an wenigen Standorten realisieren.

Entsprechenden Anforderungen kénnen vie-le der
bestehenden Ladeneinheiten in den Zentren nicht
mehr nachkommen. Demzufolge ist zu erwarten,
dass zumindest der Lebensmittelhandel als Leitbran-
che des kurzfristigen Bedarfs ohne Erweiterungs-
maoglichkeiten in den Zentren aufgegeben wird.

Infolge dieser Entwicklung ist in den Zentren die
wohnungsnahe Grundversorgung stark gefahrdet.
Beim Verlust eines Lebensmittel-Magnetbetriebs
entsteht in der Regel ein Abwertungsprozess (,Tra-
ding-Down™) mit der Folge, dass weitere Einzel-
handels— und ergdnzende Nutzungen aufgrund feh-
lender Laufkundschaft schlieBen miissen oder sich
ebenso wie z.B. Poststellen oder Bankfilialen aus den
Versorgungsschwerpunkten zurtickziehen.

Hiervon betroffen sind vor allem die weniger oder
nicht mehr mobilen Bevdlkerungsteile, die auf eine
wohnungsnahe Grundversorgung in den Stadtteilen
angewiesen sind. Mit dem demografischen Wandel
und einem ansteigenden Anteil an dlteren Menschen
wachst aber auch der Wunsch nach Einkauf ,um die
Ecke™ mit einer (noch) intakten persénlichen Be-
ziehung und Dienstleistungsbereitschaft zwischen
dem lokalen Handler und seinen Kunden — ganz im
Gegensatz zu anonymen Discountern oder groBen
Markten mit Selbstbedienung. Die stadtische Ent-
wicklungsplanung hat daher auch daftr Sorge zu
tragen, die Voraussetzungen fiir eine wohnungsna-
he Grundversorgung mit gegebenenfalls erganzen-
den dezentralen Versorgungskonzepten bis hin zu
Dorfladen-Netzwerken in eher landlich gepragten
Stadtteilen zu schaffen.

Steigende Infrastruktur— und Sozialkosten

Das Verkaufsflaichenwachstum an nicht integrier-
ten Standorten fiihrt zu erhdhten Aufwendungen
zur Bereitstellung der dort monofunktional genutz-
ten Infrastruktur. Zudem verursachen ausbleibende
Einzelhandelsinvestitionen in den Zentren offentli-
che Revitalisierungs- und EntwicklungsmaBnahmen.
Auch belastet der Flachenverbrauch fiir groBflachi-
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ge, meist eingeschossige, Verkaufsrdume an peri-
pheren Standorten mit groBziigigen Stellplatzanla-
gen die Wohnumwelt.

Dariuiber hinaus tragen die durch die steigenden
BetriebsgréBen hervorgerufenen gréBeren Einzugs-
bereiche der Betriebe maBgeblich zum Anwachsen
des Individualverkehrs bei, wahrend gleichzeitig
wohnungsnahe Nahversorger mit ihrer begleiten-
den Kommunikationsfunktion schlieBen missen. Die
Realisierung einer Funktionsmischung von Wohnen
und Versorgung in der Stadt mit dem Entwicklungs-
ziel der kurzen Wege und einer Reduzierung des
Individualverkehrs wird damit zunehmend schwie-
riger. Darliber hinaus kann die hierdurch bedingte
schwindende Attraktivitat von Zentren zur Vernach-
lassigung von Investitionen in den &ffentlichen Per-
sonennahverkehr sowie in den Einzelhandel ergan-
zende Nutzungen, wie z.B. die Gastronomie, fiihren.

Integration in das Stadtgefiige

Die immer weiter voran schreitende VergréBerung
der Einzelhandelsimmobilien einschlieBlich ihrer
Nebeneinrichtungen wie Stellplatzanlagen, Anliefe-
rungsbereiche etc. flilhrt zunehmend auch zu ge-
stalterischen Schwierigkeiten, weil selbst an stad-
tebaulich weniger empfindlichen Standorten die
vorherrschende MaBstablichkeit gesprengt wird
oder nur mit groBen Einschrankungen gewahrt blei-
ben kann. Veranderungstendenzen beschranken
sich also nicht nur auf die Versorgungsstrukturen,
sondern beziehen sich immer starker auch auf das
Stadtbild.

Auch aus diesen Griinden ist eine gesamtstadtische
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung notwendig,
um die entwicklungsbedingt verursachten stadte-

baulichen, wirtschaftlichen und Umweltauswirkun-
gen vertraglich zu halten und dem Bedeutungsver-
lust gewachsener Zentren entgegenzuwirken.
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3. AKTUELLE SITUATION DES DORSTENER EINZELHANDELS

2018 wurde das u.a. auf Einzelhandelsuntersuchun-
gen spezialisierte Gutachterbiiro Stadt- und Regio-
nalplanung Dr. Jansen GmbH, Kd&ln, beauftragt, die
Untersuchung und Bewertung der Einzelhandelssitu-
ation aus dem Jahre 2013/14 auf der Grundlage der
zwischenzeitlich stattgefundenen stadtebaulichen,
handelswirtschaftlichen und rechtlichen Entwicklung
sowie Rahmenbedingungen zu aktualisieren. Ergan-
zend wurde eine Wirkungsanalyse zur mdglichen
Ansiedlung eines Drogeriefachmarkts im Stadtteil
Hervest sowie zur Sortimentsgestaltung des inner-
stadtischen Einkaufszentrums ,Mercaden" im Zuge
seiner Repositionierung beauftragt.

Die Ergebnisse dieser Gutachten bildeten die Grund-
lage zur Erarbeitung des vorliegenden stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes zur Steuerung des
Dorstener Einzelhandels. Angelehnt an § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB sind die Feststellungen und Vorgaben die-
ses Einzelhandels-Steuerungskonzepts bei zukiinfti-
gen Planungen zu berticksichtigen.

3.1 Offentlichkeitsbeteiligung

Kernbestandteil des Einzelhandelskonzeptes sind
in den Zentren definierte ,Zentrale Versorgungsbe-
reiche" (ZVB). Diesen nach vorgegebenen Kriterien
raumlich abgegrenzten Bereichen kommt aufgrund
der vorhandenen Einzelhandelsnutzungen, héufig
erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische
Angebote, eine Versorgungsfunktion Uber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zu. Neben dem Ist-
Zustand berticksichtigen die zentralen Versorgungs-
bereiche auch zukiinftige Entwicklungsplanungen.
Planungsziel ist, mit diesen Festlegungen die Versor-
gungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen
zu sichern und zu entwickeln. Der Nahversorgung

wird hierbei eine hohe Bedeutung, insbesondere
auch hinsichtlich der weniger mobilen Bevdlkerungs-
gruppen, beigemessen.

Die Festlegung und Beschreibung dieser zentralen
Versorgungsbereiche ist insbesondere in Hinblick auf
die Zuldssigkeit von EinzelhandelsgroBvorhaben mit
erheblichen Rechtswirkungen versehen. Dies erfor-
dert in der Regel eine verfahrensmaBige Beteiligung
der Offentlichkeit, der beriihrten Behérden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie eine Ab-
wagung im Sinne von § 1 Abs. 7 BauGB und einen
Beschluss durch den Rat der Stadt. In einem ersten
Arbeitsschritt, die Offentlichkeit zu beteiligen, wurden
am 9. Juli 2019 im Rahmen einer Tagung der stadti-
schen Ratkommission fiir Stadtentwicklung (als Bera-
tungsgremium des Umwelt- und Planungsausschus-
ses) ausgewahlte Aspekte des Konzeptentwurfs mit
Vertretern der Politik sowie unter anderem der Wer-
begemeinschaften, der Industrie- und Handelskam-
mer und des Regionalverbands Ruhr (als regionaler
Planungsbehdrde) diskutiert. Erkenntnisse aus dieser
Anhdrung und der nachfolgenden politischen Diskus-
sion flossen zwischen dem 8. Juli bis einschlieBlich
8. August 2020 in das formale Beteiligungsverfahren
nach Baugesetzbuch eingebrachten qualifizierten
Entwurf des Einzelhandels-Steuerungskonzeptes ein.

3.2 Eckdaten des Dorstener Einzelhandelsbe-
stands

Im Rahmen der im Juni/Juli 2018 aktualisierten Be-
standsdaten wurden 426 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache von ca. 189.395 m2 erfasst. Die
Anzahl der Betriebe verringerte sich damit seit der
Erhebung des Jahres 2013 um ca. 5 %, wahrend sich
die Verkaufsflache wie auch der Brutto-Umsatz in na-

hezu gleichem Umfang um ca. 6 % erhdhte.

Insgesamt kommt der Warengruppe ,Nahrungs- und
Genussmittel" als Leitbranche des periodischen Be-
darfs eine Ubergeordnete Bedeutung im Stadtgebiet
zu. Sowohl hinsichtlich der Anzahl der Betriebe als
auch der Bedeutung des Umsatzes ergibt sich hier
der gréBte Anteil. Dass dies nicht auch gleichbedeu-
tend fiir den Verkaufsflachenanteil gilt, ist durch die
Vielzahl an noch kleinstrukturierten Betrieben im Le-
bensmitteleinzelhandel — im Vergleich zu den mehr-
heitlich groBflachigen Betrieben z.B. des Bau- und
Gartenbedarfs in Dorsten — begriindet.

Die (Handels-)Zentralitat — eine im Folgenden wie-
derkehrende Messziffer, die das Verhaltnis zwischen
realisiertem Einzelhandelsumsatz und Nachfrage-
volumen zum Beispiel der Gesamtstadt oder einem
Stadtteil wiedergibt — hat sich fiir die Gesamtstadt
von 104,0 im Jahre 2014 auf 112,9 im Jahre 2018
verbessert. Dieser aktuelle Indexwert verdeutlicht,
dass fir den Einzelhandelsstandort Dorsten Uiber alle
Branchen im Saldo rechnerisch ca. 13 % Kaufkraft
aus der Region zuflieBt.

Sortimentsstruktur der drei Bedarfsstufen

Bei der Sortimentsstruktur des ortlichen Einzelhan-
dels sind folgende Besonderheiten hervorzuheben:

¢ In der kurzfristigen Bedarfsstufe ,Nahrungs- und
Genussmittel™ werden von 35 % der ansassigen Be-
triebe auf etwa 23 % der Verkaufsflache rund 39 %
des gesamtstadtischen Einzelhandelsumsatzes ge-
neriert. Diese Daten bestatigen die Bedeutung der
Nahversorgungsfunktion in den Stadtteilen und las-
sen den Einfluss der polyzentrischen Siedlungsstruk-
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turen im Stadtgebiet auf die Einzelhandelssituation
erkennen.

* Die ebenfalls dem periodischen Bedarf zuzurech-
nende Sparte ,Gesundheit und Korperpflege® um-
fasst rund 12 % aller Dorstener Betriebe mit einem
Verkaufsflachenanteil von 4 % und einem Umsatz-
anteil von rund 12 %. Fir diese Warengruppe ergibt
sich in der Gesamtschau die mit Abstand héchste
Flachenproduktivitat (Umsatz in € / m2 Verkaufsfla-
che).

e In der mittelfristigen Bedarfsstufe zahlt die Waren-
gruppe ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck™ mit anteilig
19 % die meisten Einzelhandelsbetriebe. Auf rund
11 % der Verkaufsflache werden hier rund 10 % der
Umsatze getatigt. Der GroBteil der angebotspragen-
den Bekleidungs- und Schuhanbieter befindet sich in
der Innenstadt.

 Dahingegen ist die Warengruppe ,Biicher, Schreib-
waren, Bilrobedarf* durch vergleichsweise geringe
Ausstattungswerte gekennzeichnet. Zwdlf Betriebe
generieren hier auf 1.800 m2 Verkaufsflache einen
Umsatzanteil von 1 %.

e Der Bereich ,Sport, Spiel und Freizeit" wird durch
ca. 14 Betreibe (ca. 3 %) auf ca. 1% der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache reprasentiert. Der Um-
satzanteil von rund 1 % ist vor allem auf kleinfla-
chige Fahrrad-, Spielwaren- und Hobbygeschafte
zurlickzufiihren. Zu bertcksichtigen ist, dass auch
der Reitsportfachmarkt an der Bochumer StraBe die-
ser Warengruppe zugeordnet ist.

e Beim langfristigen Bedarf bildet die Warengrup-
pe ,Mdbel, Einrichtung" mit 43 Betrieben (rund 10

%) und einer Umsatzleistung von 19 % auf einer
anteiligen Verkaufsflache von ca. 34 % die Spitze.
Pragend sind hier neben fiinf Mébelhdusern und 12
Fachmarkten noch eine Reihe von Fachgeschaften
mit einem Angebotsschwerpunkt auf Haushaltswa-
ren, Glas, Porzellan und Keramik.

e Auch das Angebot an ,Bau- und Gartenbedarf"
pragt die Stadt in der langfristigen Bedarfsstufe mit
6 % aller Betriebe, 22 % der Verkaufsflache und
einem Umsatzanteil von rund 11 %.

e Schlusslicht des langfristigen Bedarfs bildet wie in
den Vorjahren die Warengruppe ,,Elektro®. Der inner-
stadtische groBflachige Fachmarkt sowie einige klei-
nere Anbieter generieren auf 2 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache einen Umsatzanteil von rund 5
%. Neben einer Unterversorgung in den Stadtteilen
ist dieser geringe Umsatzanteil maBgeblich auch auf
den dieses Warensegment besonders beeinflussen-
den Online-Handel zuriickzufiihren.

Verkaufsflachenausstattung

Wird die Verkaufsflachenausstattung in den einzel-
nen Warengruppen in Beziehung zur Einwohnerzahl
gesetzt, ergibt sich der Ausstattungsgrad der jewei-
ligen Warengruppe (,Arealitatsziffer"). Dieser Kenn-
wert weist unter anderem auf die Angebotsstarken
und —schwachen des lokalen Einzelhandels hin.

In allen Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstu-
fe ist eine Zunahme der Verkaufsflache je Einwoh-
ner festzustellen, am starksten ausgepragt bei der
Leitbranche ,,Nahrungs- und Genussmittel". Auch in
den Warengruppen ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck"
und ,Mdbbel, Einrichtungsbedarf® des aperiodischen

Bedarfs hat sich die Verkaufsflachenausstattung seit
der letzten Erhebung erhéht. Eine negative Entwick-
lung ergab sich in den Branchen ,Sport, Spiel und
Freizeit", ,Elektrowaren" und ,Bau-/Gartenbedarf/
Autozubehor®.

Die Zunahme der Verkaufsflaiche in Dorsten — bei
gleichzeitig verhalten sinkender Einwohnerzahl
— wird deutlich durch die seit der Erhebung 2013
auf 2,5 m2 Verkaufsflache pro Einwohner angestie-
gene, weit Uberdurchschnittliche, Verkaufsflachen-
ausstattung uber alle BetriebsgréBen und Branchen
(Bundesdurchschnitt: 1,5 m2 VKF/EW). Neben dem
Einfluss der groBflachigen Mdbelhduser und Gar-
tenmarkte steht diese Entwicklung maBgeblich in
Zusammenhang mit der Erdffnung des Einkaufs-
zentrums ,Mercaden" in der Innenstadt wie in der
Folge auch des groBflachigen Lebensmittel-Vollsorti-
menters in Hervest.

Diese in Dorsten vergleichsweise hohe Verkaufsfla-
chenausstattung weist darauf hin, dass im Rahmen
der gesamtstadtischen Handelsstruktur der groB3fla-
chige Einzelhandel eine dominierende Stellung ein-
nimmt: Auf diese GroBflachen entfallen rund 10 %
aller Betriebe mit einem Verkaufsflachenanteil von
rund 72 % und einem Umsatzanteil um 57 %. Mit
anteilig mehr als der Hélfte des in Dorsten gene-
rierten Einzelhandelsumsatzes tragen diese GroB-
betriebe mit ihrem regionalen Einzugsbereich ganz
entscheidend zu den Kaufkraftzufliissen bei.

3.3 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenziale
Neben dem Dorstener Stadtgebiet mit zum Er-

hebungszeitpunkt ca. 76.300 Einwohnern werden
auch Teile der angrenzenden Siedlungsbereiche von
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Schermbeck, Reken, Bottrop-Kirchhellen, Marl-Pol-
sum und den Gelsenkirchener Stadtteilen Buer,
Scholven und Hassel mit versorgt. Insgesamt kann
damit von rund 120.000 Einwohnern im Einzugsbe-
reich ausgegangen werden, die eine mehr oder min-
der regelméBige Einkaufsorientierung nach Dorsten
aufweisen. Bei Unterteilung der gesamten Bedarfs-
glter in einen Food- und einen Non-Food-Bereich
entfallen ca. 36 % auf Nahrungs- und Genussmittel
und ca. 64 % auf die anderen Sortimente.

Kaufkraft, Umsatz und Handelszentralitat

Das Kaufkraftpotenzial einer regionalen Einheit, z.B.
eines Stadtgebietes, wird als Kaufkraftkennziffer (In-
dexwert) dargestellt. Diese Kennzahl gibt an, wieviel
Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf
die betrachtete geografische Einheit entfallen. Die
Kaufkraftkennziffer von Dorsten gibt also das ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial der Stadt im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt wider.

Ein weiterer wichtiger Indikator, der die Bedeutung
der z.B. in einer Stadt vorhandenen Einzelhandels-
betriebe fir die Versorgung der in dieser Stadt le-
benden Bevélkerung widerspiegelt, ist der Zent-
ralitdtsgrad bzw. die (Handels-)Zentralitdt. Diese
Messziffer ergibt sich aus der Gegeniiberstellung des
vor Ort bzw. in einzelnen Warengruppen erzielten
Umsatzes im Einzelhandel zu der am Ort bzw. den
entsprechenden Warengruppen vorhandenen ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-
Relation). Liegt die Handelszentralitdt, z.B. einer
Stadt, Gber 100, so ist der Umsatz des Einzelhandels
in dieser Stadt hoher als die hier vorhandene einzel-
handelsrelevante Kaufkraft; es flieBen (rechnerisch)
also Umsatze von Kunden auBerhalb des Stadtge-

bietes zu. Bei einer Zentralitdt unter 100 ist der ge-
nerierte Umsatz geringer als die vorhandene Kauf-
kraft — rechnerisch wird also Kaufkraft ,von auBen®
abgeschopft (,Abschdpfungsquote™). Damit ist die
Handelszentralitat auch immer ein Indikator fir die
Einkaufsattraktivtitat einer Stadt.

Seit dem Jahr 2014 hat sich die Handelszentralitat
von Dorsten von 104 auf 112,9 im Jahre 2018 kon-
tinuierlich verbessert. Dieser Wert verdeutlicht, dass
fir den Einzelhandelsstandort Dorsten im Saldo der
Kaufkraftzu- und —abfliisse rechnerisch knapp 13 %
Kaufkraft aus dem Dorstener Umland zuflieft.

Die nach Warengruppen differenzierte Zentrali-
tat macht deutlich, dass die mittelzentrale Versor-
gungsfunktion des Einzelhandels mit einer unter-
schiedlichen Angebotsquantitat und —qualitat in den
Warengruppen einhergeht. Etwa die Halfte der Wa-
rengruppen erreicht eine Zentralitat von Gber 100:
»M0bel, Einrichtungsbedarf* zum Beispiel mit 215,8
oder ,Blumen, Zoobedarf* mit 121,1. In den zum
Teil weit unter Durchschnitt liegenden Warengrup-
pen ,Blicher, Schreibwaren, Biiro" (94,2), ,,Sport und
Spiel, Freizeit" (78,9) sowie ,Elektrowaren" (77,4)
weist der jeweilige Zentralitatsgrad auf nicht uner-
hebliche Kaufkraftabfliisse an andere Standorte und/
oder in andere Vertriebswege wie den Online-Handel
hin.

Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen

Waren bei der letzten Einzelhandels-Bestandserhe-
bung im Jahre 2013 neben der Warengruppe ,Elek-
trowaren/Unterhaltungselektronik® die hdchsten
Kaufkraftabflisse bei ,Lebensmitteln/Reformwaren™
zu verzeichnen, so nimmt diese Warengruppe heute

einen durchschnittlichen Wert ein. Zuriickzufiihren
ist dies wohl auf die zusatzlich hinzugekommenen
groBflachigen Anbieter von Lebensmitteln. Anderer-
seits zieht gerade das Angebot an Mébeln und Ein-
richtungsbedarf sowie Bau- und Gartenbedarf einen
nicht unerheblichen Teil der Kaufkraft aus der Re-
gion nach Dorsten ab.

Der Einzelhandel in der Stadt Dorsten bindet nach der
Erhebung von 2018 rund 82 % der in der Stadt Dorsten
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft; ca. 18
% der Kaufkraft flieBen folglich in benachbarte Zentren
und/oder den Online-Handel ab. Etwa 25 % des Ein-
zelhandelsumsatzes werden durch auswartige Kunden,
vor allem aus dem Verflechtungsbereich, generiert.

Insbesondere die abflieBende Kaufkraft des Leitsorti-
ments der kurzfristigen Bedarfsstufe ,Nahrungs-
und Genussmittel* dirfte in engem Zusammenhang
mit dem Pendler- und dem hierdurch bedingten Ein-
kaufsverhalten auBerhalb der Stadt Dorsten beschaf-
tigter Einwohner stehen. Dem Online-Handel kommt
bei Lebensmitteln ebenso wie bei der Warengruppe
»~Gesundheit/Korperpflege" derzeit (noch) eine unter-
geordnete Bedeutung zu. Nur beim Teilsortiment ,,Par-
fiimerie" nimmt der Online-Handel eine hdhere Bedeu-
tung ein.

In der Warengruppe ,Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf" zeigt die Zentralitdt von rund 121 im Waren-
gruppenvergleich eine hohe Versorgungsbedeutung.
Diese Ausstrahlung ist maBgeblich durch die Fachab-
teilungen der groBen Gartencenter und die Zoofach-
markte zu begriinden. Dariiber hinaus bedient ein An-
teil der Verkaufsflache mit zoologischem Bedarf auch
die Nachfrage nach pferdesportaffinen Produkten mit
einer Uberdrtlichen Ausstrahlung.
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Im Vergleich zur kurzfristigen Bedarfsstufe ist der
mittelfristige Bedarf durch hohere Kaufkraft-
abflisse als auch durch entsprechende Zufliisse
gekennzeichnet. Auffallend ist diese Situation bei
der Warengruppe ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck".
Zwar liegt dieses Sortiment mit einer Zentralitat von
ca. 102 im Durchschnitt, jedoch werden 75 % des
Umsatzes durch Dorstener Kunden generiert. Zur
Erhéhung eines weiteren Kaufkraftzuflusses weist
die handelswirtschaftliche Untersuchung u.a. zur
Ansiedlung ausgewahlter Filialisten mit einer (ber-
regionalen Ausstrahlung, wie z.B. ,Primark" oder
~Reserved", hin. Diese Anbieter ergdnzen zwar das
klassische Angebot, setzen aber auch entsprechend
der weitgehend jugendlichen Zielgruppe stark auf
E-Commerce.

In der Warengruppe ,Sport/Spiel/Freizeit" weist die
Zentralitat von rund 79 auf einen negativen Kauf-
kraftsaldo hin. In diesen Kaufkraftabfliissen doku-
mentiert sich das fehlende Angebot, aber auch die
ausbaufahigen Synergien mit anderen Warengrup-
pen des mittelfristigen Bedarfs. Der Bedeutungsge-
winn des Online-Handels im Bereich der Sportarti-
kel/-gerdte griindet sich aber insbesondere darauf,
dass spezialisierte Angebote nicht wie solche des
Breitensports grundsatzlich wirtschaftlich tragfahig
stationar angeboten werden kénnen.

Die Warengruppen des langfristigen Bedarfs werden
durch stark voneinander abweichende Angebots-
strukturen gepragt. Deutlich wird dies durch Zent-
ralitatswerte von rund 77 % bei den Elektrowaren,
ca. 125 % beim Bau- und Gartenbedarf und et-wa
216 % bei Mobel und Einrichtungsbedarf. Zuriick-
zufiihren ist dieser Spitzenwert des Dorstener Ein-
zelhandels auf die groB3flachigen Mdbelhduser sowie

die Fachmarkte flir Heimtextilien/Bettwaren sowie
Haushaltswaren und Wohnaccessoires. Insbeson-
dere durch den umfangreichen stationaren Mébel-
einzelhandel in der Stadt wie auch in der Region
kommt dem Online-Handel eine noch untergeord-
nete Bedeutung zu. Gleichzeitig versuchen interna-
tional agierende Mobel-Online-Versandhdndler wie
die ,home24 SE" verstarkt, sich auch im stationaren
Handel mit einem stark rabattierten Angebot weiter
zu etablieren (z.B. home24 Outlet Ruhrgebiet, Bott-

rop).

Auch beim Bau- und Heimwerkerbedarf dokumen-
tiert die hohe Zentralitdt eine umfassende Einzel-
handelsausstattung und Ausstrahlungskraft: Rund
30 % der Umsatze werden durch Kaufkraftzufliisse
generiert. Dass rund 88 % der Kaufkraft in Dors-
ten gebunden werden zeigt neben einem attraktiven
Angebot auch, dass in dieser Warengruppe der On-
line-Handel noch keine Ubergeordnete Bedeutung
eingenommen hat.

Eine ganzlich andere Situation ergibt sich bei den
Elektrowaren. Hier flieBen rund 40 % der lokalen
Kaufkraft flr Elektroartikel an andere Standorte — vor
allem aber in den Online-Handel. Auch unter Beriick-
sichtigung des innerstadtischen MediaMarkts sowie
erganzender Fachgeschéfte fiir Unterhaltungs- und
Haushaltselektronik, weiterhin des Randsortiments
von Mdbelhdusern und Anbietern entsprechender
Aktionsware, besitzen Elektrowaren mit einer Kauf-
kraftbindung von nur 60% (77% im Warengruppen-
vergleich) die am geringsten ausgepragte Zentralitat
des Dorstener Einzelhandels.

3.4 Raumliche Verteilung des Einzelhandels in
Dorsten

Im Hinblick auf die rédumliche Verteilung des ortli-
chen Einzelhandels sind zwei wesentliche Aspekte
maBgebend:

e die Bedeutung der Innenstadt in ausgewahlten
Sortimenten, weil sich hieraus zum einen Riick-
schllisse ziehen lassen auf den Handlungs- und Ent-
wicklungsbedarf des innerstadtischen Einzelhandels,
zum anderen erste Hinweise auf die ortsspezifische
Sortimentsliste aus der faktischen Prasenz von Sorti-
menten abzuleiten sind;

e die Verteilung des Lebensmitteleinzelhandels als
Leitbranche des periodischen Bedarfs, da Informa-
tionen Uber rdumliche Versorgungsdefizite die not-
wendigen MaBnahmen zur Verbesserung der woh-
nungshahen Versorgung begriinden.

Innenstadt

Die Innenstadt von Dorsten mit der Altstadt als
Hauptgeschaftsbereich — einschlieBlich dem 2016
eroffneten Einkaufszentrum ,Mercaden™ und dem
».Media-Markt" auBerhalb der Altstadt - beherbergt
143 Einzelhandelsbetriebe (ca. 34 % der gesamt-
stadtischen Einzelhandelsbetriebe).

Die seit der letzten Erhebung im Jahre 2013 von ca.
29.040 m2 auf nunmehr ca. 40.070 m2 angestiege-
ne Verkaufsflache umfasst etwa 21 % der gesamt-
stadtischen Einzelhandelsflache (2013: 16 %). Der
innerstadtische Handelsumsatzanteil liegt mit 28 %
geringfligig Uber dem bei der Erhebung aus dem
Jahre 2013 errechneten Umsatz. Dieser im regiona-
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len Vergleich eher unterdurchschnittliche Umsatzan-
teil des Hauptzentrums dokumentiert die polyzentri-
schen Angebotsstrukturen der Fldchenstadt Dorsten
und die raumliche Nahe zum Nebenzentrum Holster-
hausen.
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Der Angebotsschwerpunkt liegt mit etwa 49 % der
Innenstadt-Verkaufsflache im mittelfristigen Be-
darf. Neben den die kurzfristige Bedarfsstufe be-
dienenden groBflachigen Lebensmittel-SB-Betrieben
~Rewe-Center" (ehem. Toom) und ,Kaufland" fun-
gieren als Magnetbetriebe im mittelfristigen Bedarf
insbesondere die groBen Textilanbieter ,Mensing"

und ,H&M", die groBflachigen Bekleidungsfachmark-
te ,TK Maxx" und ,S1 United Style" innerhalb der
Mercaden sowie das Textilkaufhaus C & A und die
Thalia-Buchhandlung am Marktplatz.

Insgesamt stellt eine Vielzahl weiterer Fachmérkte
und —geschéfte einen attraktiven Branchenmix und
eine umfassende Angebotsauswahl sicher. Setzt man
den durch den Einzelhandel insgesamt erwirtschaf-
teten Umsatz ins Verhaltnis zur Kaufkraft der Innen-
stadt-Bevolkerung, so ergibt sich eine Handelszent-
ralitdt von 561, also mehr als das flinfeinhalbfache
des Durchschnittswertes. Dies unterstreicht die hohe
Bedeutung der Dorstener Innenstadt als Einkaufsort.

Gleichwohl schatzte bereits die handelswirtschaft-
liche Untersuchung aus dem Jahre 2014 — unter
Berticksichtigung der zum damaligen Zeitpunkt nur
fiktiv eingerechneten ,Mercaden™ - einen vertrag-
lichen Ausbau des City-Angebots als mdglich ein.
Dies gilt auch weiterhin, vor allem hinsichtlich der
Sortimentsgestaltung der ,Mercaden®™ im Zuge ihrer
neuen Positionierung.

Der am siidlichen Innenstadtrand im Ubergang von
Altstadt und Bahnhof angesiedelte Media-Markt ist
eingebunden in vornehmlich nicht einzelhandelsbe-
zogene Nutzungen wie dem (Bus-)Bahnhof, der Frei-
zeit- und Veranstaltungsstatte ,Treffpunkt Altstadt"
mit Kletter- und Scater-Park sowie einem benach-
barten Schnellrestaurant. Obwohl die Altstadt mit
dem Media-Markt und dem Bahnhofsumfeld Uber
eine den Willy-Brandt-Ring (B 225) querende FuB-
gangerbriicke verbunden ist, blieben die erhofften
Synergien zwischen Altstadt und dem Elektronik-
Fachmarkt bislang weitgehend aus. Es bleibt abzu-
warten, ob die Neugestaltung des Bahnhofsumfelds

und das neue Nutzungskonzept fiir den Treffpunkt
Altstadt im Zuge der StadterneuerungsmaBnahme
SWir machen MITte" weitere Synergien zwischen
beiden Einzelhandels-Teilstandorten erbringt.

Der Fachmarktstandort soll zwar im Bestand gesi-
chert werden, weitere Einzelhandelsnutzungen sind
im Umfeld dieses Randstandortes jedoch nicht vor-
gesehen.

Holsterhausen

Der Haupteinkaufsbereich des nordlich der Innen-
stadt, der Lippe und des Wesel-Datteln-Kanals ge-
legenen Stadtteilzentrums Holsterhausen erstreckt
sich entlang der Borkener StraBe (B 224) und einen
Teil der FreiheitsstraBe.

Einzelhandel entlang der Borkener StraBe (Foto: Stadt Dorsten)

Der Angebotsschwerpunkt liegt hier im periodischen
Bedarf, erganzt durch Fachmarkte und —geschafte
aller Bedarfsstufen. Hierdurch ergibt sich eine um-
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fassende Ausstattung mit periodischen wie auch
aperiodischen Sortimenten. Die 50 Betriebe des
Haupteinkaufsbereichs erzeugen 76 % des Einzel-
handelsumsatzes im Stadtteil.

Weitere Einzelhandelsstandorte befinden sich in
Streulagen. GroBter Anbieter ist der Lebensmit-
tel-Discounter LIDL am Gemeindedreieck in nicht
integrierter Lage zwischen Innenstadt und dem
Ostlich benachbarten Stadtteil Hervest. Obwohl am
Standort planerisch unerwiinscht, war die Etablie-
rung dieses Discounters aufgrund der zum Zeitpunkt
der Planung gegebenen rechtlichen Rahmenbedin-
gungen nicht zu verhindern. Insgesamt produzieren
die 67 Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Holster-
hausen auf einer Gesamtverkaufsflache von 12.240
m2 einen Anteil von 11 % des gesamtstadtischen
Einzelhandelsumsatzes.

Setzt man den erwirtschafteten Umsatz des Leitsor-
timents der kurzfristigen Bedarfsstufe ,Nahrungs-
und Genussmittel® ins Verhdltnis zur Kaufkraft im
Stadtteil, so ergibt sich eine Zentralitdt von 89. Auch
wenn dieser Wert im Vergleich zur letzten Daten-
erhebung von 2013 minimal geringer ausfallt, weist
er auch weiterhin auf ein leistungsfahiges Neben-
zentrum hin.

Hervest

Der Stadtteil Hervest hat in den letzten Jahren mit
der Revitalisierung des Zechenareals auch hinsicht-
lich der Einzelhandelsentwicklung starke Verdnde-
rungen erfahren. Neben den sich in dieser Zeit auf
dem ehemaligen Zechengeldnde angesiedelten Ein-
zelhandelsnutzungen verteilt sich der Einzelhandels-
besatz auf die gewachsene Einkaufslage ,Im Harse-

winkel" in Verbindung mit den entlang der Halterner
StraBe ansdssigen Handels- und Dienstleistungsbe-
trieben.

Im Harsewinkel (Foto: Stadt Dorsten)

Wahrend sich das so genannte Marienviertel im
westlichen Bereich des Stadtteils zur Versorgung
weitgehend auf das nahe gelegene Zentrum von
Holsterhausen orientiert, versorgen sich die o6stli-
chen Wohnquartiere des ,Dorfs Hervest" vorrangig
durch einen wohnungsnahen REWE-Frischemarkt
einschlieBlich komplementarer Nutzungen im Bereich
Gliick-Auf-StraBe / SchollbrockstraBBe. Relevante wei-
tere Nahversorger, vor allem fiir den Kernsiedlungs-
bereich von Hervest, sind ein EDEKA Vollsortimenter
mit rund 2.300 m2 Verkaufsflache sowie ein ALDI
Lebensmittel-Discounter mit einer Verkaufsflache
von 980 m2 im rdumlichen Ubergang zur traditio-
nellen Geschaftslage ,Im Harsewinkel". Préagend fiir
den ,Harsewinkel" ist ein NETTO Lebensmittel-Dis-
counter sowie weitere kleinteilige, inhabergefiihrte
Einzelhandelsnutzungen im Umfeld. Das Gesamtan-

gebot konzentriert sich weitgehend auf den kurzfris-
tigen Bedarf.

Um den Ubergang zwischen den beiden Versorgungs-
standorten ,Im Harsewinkel" siidlich und ,,ehemalige
Zechenflache™ nérdlich der Halterner StraBe zu ver-
bessern, ist mit der beabsichtigten Ansiedlung eines
Drogeriefachmarkts als stadtebaulicher ,Trittstein®
eine geeignete raumliche Verknlipfung beider Ein-
zelhandelslagen zu erwarten. Durch die Begrenzung
der Verkaufsflache des Drogeriemarkts auf maximal
600 m2 sind gutachterlich als gering bewertete Um-
verteilungswirkungen, vor allem auf die Innenstadt,
vertretbar.

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden fiir den
Stadtteil Hervest 56 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamtverkaufsflache von 19.785 m2 aufgenom-
men. Damit hat Hervest das benachbarte Neben-
zentrum Holsterhausen im Verkaufsflachenumfang
zwar quantitativ, wenngleich nicht in der Angebots-
qualitat, Gberholt.

Setzt man den erwirtschafteten Umsatz bei den
»~Nahrungs- und Genussmitteln® ins Verhaltnis zur
Nachfrage der Hervester Bevdlkerung ergibt sich
eine warengruppenspezifische Handelszentralitat
von etwa 80. Damit hat sich der Stadtteil Hervest
seit der Datenerhebung von 2013 (mit einer Zentra-
litdt 56) deutlich verbessert.

Feldmark

Die Einzelhandelsstruktur des Stadtteils Feldmark
ist gepragt durch groBflachige Handelsbetriebe. Mit
insgesamt 34.800 m2 Verkaufsfldche hat sich im In-
dustriegebiet Dorsten-Ost an der Marler StraBe u.a.
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mit einem Md&bel- und Einrichtungsmarkt in Verbin-
dung mit einem Anbieter von Heimtextilien, einem
Mdbelhaus, einem Baumarkt sowie einem Lebens-
mittel-Discounter eine Fachmarktagglomeration ver-
festigt. Eine nicht gewiinschte Weiterentwicklung
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten wurde mit planungsrechtlichen Restriktio-
nen unterbunden.

Weiterhin hat sich entlang der Bochumer StraBe ein
Band von Fachmarkten und Kfz-Handel mit zusam-
men 9.000 m2 Verkaufsfldche etabliert. Eine weitere
Entwicklung dieses Einzelhandels-Bandes hin zur In-
nenstadt muss aus stadtebaulicher Sicht unterblei-
ben.

Nahversorgungszentrum HandelstraBe (Foto: Stadt Dorsten)

Gleichzeitig hat sich der Einzelhandelsstandort an der Han-
delstraBe zu einem nachhaltigen Nahversorgungszentrum
u.a. mit einem groBflachigen REWE Verbrauchermarkt,
einem Lebensmittel-Discounter von 800 m2 und einem
Drogeriefachmarkt von 600 m2 Verkaufsfldche entwickelt.

Damit ist der Stadtteil Feldmark neben der Innenstadt
ein weiterer Handelsschwerpunkt.

In 28 Betrieben auf ca. 50.920 m2 Verkaufsflache
(Innenstadt: 40.070 m2) — dies entspricht einem An-
teil von 27 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache
- wird ein Umsatzanteil von ca. 19 % erwirtschaftet.
Setzt man allein den Umsatz fiir Nahrungs- und Ge-
nussmittel in Relation zur Nachfrage im Stadtteil Feld-
mark, ergibt sich eine Handelszentralitdt von etwa
133. Das bedeutet, dass nur beim kurzfristigen Be-
darf — also ohne z.B. den Umsatzanteil an Mébeln - im
Saldo rund 30 % der Kaufkraft aus anderen Zentren
zuflieBt, sich also Einwohner aus anderen Zentren in
ihrem Einkaufsverhalten auf den Stadtteil Feldmark
orientieren.

Mit der Optimierung des Nahversorgungsstandorts
HandelstraBe konnte das stadtebauliche Entwick-
lungsziel, die wohnungsnahe Versorgung im Stadtteil
Feldmark zu verbessern und Kaufkraft fiir Lebensmit-
tel und Reformwaren im Stadtteil zu binden, erreicht
werden. Vor diesem Hintergrund ist eine weitere
Standortattraktivierung durch Angebotsergénzungen
mittelfristig zu vermeiden, um die Entwicklungschan-
cen anderer Einzelhandelsstandorte, vor allem der
nahen Innenstadt, nicht zu beeintrachtigen.

Hardt

Der Stadtteil Hardt verfligt Gber kein kompaktes Nah-
versorgungszentrum; der Einzelhandelsbesatz verteilt
sich auf einzelne Streulagen. Die maBgeblichen Nah-
versorger sind ein an der StraBe ,An der Seikenka-
pelle" gelegener EDEKA Frischemarkt mit ca. 800 m2
Verkaufsflache, ein am Einmiindungsbereich ,An der
Seikenkapelle/Kirchhellener Allee® vorhandener Ge-

trankemarkt, ein kleinflachiger REWE Frischemarkt an
der Gahlener StraBe und ein ebenfalls kleinflachiger
ALDI Lebensmittel-Discounter an der KlosterstraB3e.

Insgesamt befinden sich im Stadtteil 19 Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
rund 3.710 m2. Der Angebotsschwerpunkt liegt im
periodischen Bedarf mit einer Handelszentralitdt
bei Nahrungs- und Genussmitteln von stabilen 71.
Zuriickzufiihren ist dieser Wert wohl vor allem auf
Kaufkraftabfliisse in die nahe gelegenen attraktiven
Versorgungsstandorte der Altstadt und der Feldmark.
Vor allem hinsichtlich des 2016 eréffneten KAUFLAND
SB-Warenhauses in der Innenstadt spricht die stabile
Versorgungsstruktur aber fiir eine im Saldo gleich-
bleibende Nachfrage.

Gleichwohl wird zur Verbesserung der Nahversorgung
am sldwestlichen Siedlungsrand, vor allem auch
aufgrund der absehbaren Realisierung neuer Wohn-
baufldchen im Bereich ,Nonnenkamp" (Hardt) und
~Beerenkamp" (Feldmark), eine Angebotsaufwertung
als sinnvoll erachtet. Diesbeziiglich sieht das Einzel-
handelskonzept 2017 auf der Flache des ehemaligen
Getrankeabfiillbetriebs Krietemeyer ein ,perspekti-
visches Nahversorgungszentrum® vor. Hinsichtlich
eines angemessen zugeordneten und dimensionier-
ten Nahversorgungsstandorts ist eine Nutzung dieses
Grundstiicks mit einem Lebensmittel-Vollsortimenter
mit Mall-Bereich und integriertem Getrankemarkt in
einer stadtebaulich vertraglichen GréBenordnung von
bis zu 1.700 m2 Verkaufsflache beabsichtigt.
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Ostrich / Altendorf-Ulfkotte / Deuten

Diese drei Stadtteile verfiigen aufgrund ihrer um
2.000 Einwohner liegenden Bevélkerung nur Uber
ein rudimentdres ergdnzendes Nahversorgungs-
angebot. In Ostrich befinden sich drei Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Gesamt-Verkaufsflache von
ca. 7.100 m2, wovon ein GroBteil auf einen groB-
flachigen Gartenfachmarkt entfallt. Altendorf-Ulfkot-
te weist nur auf drei kleine Einzelhandelsbetrie-be
verteilte 180 m2 Verkaufsflache auf. Die ca. 2,5 km
Luftlinie entfernte stadtebauliche Enklave Tonsholt
ist ohne Handelsversorgungsinfrastruktur. Ebenfalls
ohne Versorgungsangebot ist der Stadtteil Deuten.
Aufgrund der dorflichen Siedlungsstruktur aller drei
Stadtteile und ihrer geringen Einwohnerzahl besteht
kein Handlungsspielraum zur Etablierung einer trag-
fahigen Nahversorgung.

Wihrend sich die Bevélkerung von Ostrich (iberwie-
gend im Stadtteil Hardt und in Schermbeck versorgt,
ist davon auszugehen, dass sich die Einwohner von
Altendorf-Ulfkotte einschlieBlich Ténsholt vorrangig
auf das Nahversorgungszentrum Feldmark orientie-
ren. Die Bevdlkerung von Deuten versorgt sich tiber-
wiegend auch weiterhin in Wulfen.

Wulfen

In Wulfen befinden sich auf mehreren Standorten
mit unterschiedlicher Lagequalitdt rund 13 % der
stadtischen Einzelhandelsbetriebe mit ca. 24 % der
Verkaufsflache, auf der etwa 18 % des Einzelhan-
delsumsatzes der Stadt generiert wird. Fldchenma-
Big bildet das Wohncentrum Wulfen im Siedlungs-
bereich Barkenberg den Schwerpunkt.

Im Einzelnen konzentriert sich der Einzelhandel auf
vier malBgebliche Standortlagen unterschiedlicher
stadtebaulicher und handelswirtschaftlicher Auspra-

gung:

e Der sich entlang des nérdlichen Bereichs der Her-
vester StraBe erstreckende Versorgungsbereich von
Alt-Wulfen ist durch insgesamt 18 weitgehend klein-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtver-
kaufsflache von etwa 3.420 m2 gekennzeichnet.

—r

Am Brauturm (Foto: Stadt Dorsten)

Rund die Halfte der Verkaufsflache entfallt auf das
Angebot von Nahrungs- und Genussmitteln. Schwer-
punkt der Nahversorgung bildet die Nahversor-
gungsagglomeration ,Am Brauturm®.

¢ In Wulfen-Barkenberg wurde die Nahversorgung
bis in die 1990er-Jahre weitgehend Uber das Woh-
und Geschaftszentrum ,Wulfener Markt", spater
auch (ber das benachbarte TOOM SB-Warenhaus
gedeckt. Nachdem das SB-Warenhaus 2007 schloss,
ging die leer stehende Ladenpassage mit den daru-

ber liegenden Wohnungen nach einem Insolvenzver-
fahren im Oktober 2019 in die Zwangsversteigerung.
Die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung im Be-
reich des Wulfener Marktes wird entscheidend da-
von abhangen, wie sich ein kiinftiger Eigentiimer im
Hinblick auf die leer stehende Immobilie verhalten
wird. Die Versorgung der Bevdlkerung Ubernimmt
die unmittelbar an das ehemalige Wohn- und Ge-
schaftszentrum angrenzende Fachmarktagglomera-
tion ,,Prisma-Einkaufs-Park™ mit 13 Einzelhandelsbe-
trieben, weitgehend im Discountsegment, auf einer
Gesamtverkaufsflache von rund 4.670 m2. Auch hier
entfallen ca. 56 % der Verkaufsfliche auf Waren-
gruppen des kurzfristigen Bedarfs.

e Die dem Siedlungsbereich Barkenberg vorgela-
gerte markenorientierte Mdbelstadt ,WohnCentrum
Wulfen™ mit auf drei Gebdude verteilten ca. 28.500
m2 Verkaufsflache versorgt ein weit Uber die Gren-
zen Dorstens hinausgehendes Marktgebiet. Eine
Weiterentwicklung des Standorts mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel wird
unterbunden.

e Mit der 2010 erfolgten Verlagerung des klein-
flachigen EDEKA-Frischemarkts am Handwerkshof
in Barkenberg als flachengrdBerer Vollsortimenter
an den Prisma-Einkaufs-Park brach ein vor allem
fir die Quartiersbewohner relevantes Nahversor-
gungsangebot weg. Der sich daraufhin im Hand-
werkshof etablierte kleinflachige ,Handwerks-
hof-Shop" mit Postfiliale und Schliisseldienst kann
die am Standort weggebrochene Nahversorgungs-
funktion des EDEKA-Marktes aber nur bedingt er-
fullen.
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Dariiber hinaus befinden sich in Wulfen verschie-
dene Streulagen, insbesondere entlang der Diilme-
ner StraBe (B 58).

Die Einzelhandelsstruktur von Wulfen spiegelt sich
damit in der Bedeutung als Mdbelstandort wider.
Von den insgesamt 54 Einzelhandelsbetrieben im
Stadtteil (Alt-Wulfen und Wulfen-Barkenberg) mit
rund 44.900 m2 Verkaufsflache entfallen auf das
WohnCentrum 67 % der Gesamtverkaufsflache.
Der periodische Bedarf belegt dagegen nur 16 %
der stadtteilbezogenen Verkaufsflache.

Gleichwohl ist bei einer Handelszentralitat von
rund 90 bei den Nahrungs- und Genussmitteln
ein Kaufkraftzufluss zu unterstellen, der die Zen-
tralitdt positiv beeinflusst. Der stadtteilbezogene
Versorgungsauftrag in der Grundversorgung wird
hierdurch erfiillt. Gleichwohl ist die Zuordnung der
Angebotsstandorte zu den einzelnen Wohnlagen
suboptimal.

Lembeck

Von den 24 im Dorfkern vorhandenen Einzelhan-
delsbetrieben auf rund 3.900 m2 Verkaufsflache
entfallen knapp 50 % auf den kurzfristigen Bedarf.
Den groBten Einzelhandelsbetrieb in Streulage
stellt der groBflachige Raiffeisenmarkt mit Ange-
botsschwerpunkt bei Gartenbedarf im Gewerbege-
biet Lembeck West dar. Weitere Fachmarkte, wie
beispielsweise ein inhabergefiihrter Zoofachmarkt,
befinden sich in Splittersiedlungen.

Das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln
wird im Wesentlichen durch einen REWE Vollsorti-
menter als wichtigstem Magnetbetrieb in der Dorf-

mitte gedeckt. Weitere Fachmarkte und —geschafte
aller Warengruppen verteilen sich Gber den Dorf-
kern.

REWE-Markt Lembeck (Foto: Stadt Dorsten)

Die gr6Bten Einzelhandelsbetriebe sind hier ein Ge-
trankefachmarkt, ein kleiner Fahrradmarkt sowie
gréBere Fachgeschafte fiir Bekleidung, Sportartikel
und Heimtextilien, ergéanzt u.a. durch Komplemen-
tarnutzungen.

Insgesamt ergab die 2018 erfolgte Bestandserhe-
bung 33 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamt-
verkaufsflache von 6.900 m2. Mit 46 % entfallt der
gréBte Verkaufsflachenanteil auf den kurzfristigen
Bedarf. Die Handelszentralitat bei Nahrungs- und
Genussmitteln von 95 weist darauf hin, dass die im
Stadtteil ansassigen Einzelhandelsbetriebe fast so
viel Umsatz generieren wie einzelhandelsrelevante
Kaufkraft im Stadtteil vorhanden ist. Dies lasst auf
eine sehr hohe Kaufkraftbindung oder einen Kauf-
kraftzufluss nach Lembeck — mdglicherweise auch

durch Kurzzeittouristen - schlieBen.

Ziel ist, dieses Versorgungsniveau im Dorfkern zu
halten. Ansiedlungen sowie ein Ausbau von Ver-
kaufsflachen auBerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs sind zu unterbinden.

Rhade

Von den 20 in Rhade erfassten Einzelhandelsbetrie-
ben mit einer Verkaufsflache von 3.600 m2 entfal-
len knapp 2.000 m2 auf den Lebensmittel-Vollsorti-
menter EDEKA und den benachbarten Discounter
ALDI als dorfkernnahe Magnetbetriebe. Weitere
Betriebe des kurz- und mittelfristigen Bedarfs ver-
teilen sich gemaB der Struktur des Stadtteils vor
allem entlang der Lembecker StraBe. Erganzt wird
dieses kleinstrukturierte Nahversorgungsangebot
durch einige Komplementarnutzungen sowie Ge-
meinbedarfseinrichtungen.

Einzelhandel entlang der Lembecker StraBe (Foto: Stadt Dorsten)
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Die Handelszentralitat im Sortiment ,,Nahrungs- und
Genussmittel* hat sich aufgrund der Entwicklung
des Nahversorgungsbereichs an der Erler StraBe mit
EDEKA und ALDI auf 99 erhoht. Damit halten sich
Umsatz und Nachfragepotenzial im Dorf nahezu die
Waage. Da allerdings neben dem PENNY-Discoun-
ter marktbedeutsame Wettbewerber fiir den perio-
dischen Bedarf fehlen, ist davon auszugehen, dass
Kaufkraft an andere Einkaufsstandorte, vollem nach
Reken oder die Innenstadt, abflieBt, dies aber gleich-
zeitig durch Kaufkraftzuflisse, wohl weitgehend aus
dem Kreis Borken bzw. Lembeck, ausgeglichen wird.

Die Qualitét der Nahversorgung ist damit ausrei-
chend gesichert. Die beiden Magnetbetriebe an der
Erler StraBe weisen hinsichtlich ihrer Verkaufsfla-
chen-Dimensionierung maBstabliche Marktkonzepte
auf. Von weiteren Angebotserganzungen bzw. —er-
weiterungen im Einzelhandelsbesatz, vor allem im
Bereich der Lembecker StraBe, ist abzusehen.
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4. ZIELE DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG IN DER STADT DORSTEN

Voraussetzung fiir ein Konzept zur raumlichen Len-
kung der Einzelhandelsentwicklung in Dorsten ist
ein Zielsystem fir die funktionale Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet. Nur
durch die Einhaltung dieser Vorgaben in zukinfti-
gen Entscheidungs- und Genehmigungsprozessen
kann eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Dorsten gelingen und die erforderliche
Planungs- und Investitionssicherheit geschaffen
werden.

Die nachfolgenden Ziele beziehen sich dabei zu-
nachst raumlich auf die Gesamtstadt und die Star-
kung der jeweiligen zentraldrtlichen Funktionen. Im
Anschluss werden die Vorgaben fiir die Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche formuliert.

4.1 Erhalt und Stiarkung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion

Der Landesentwicklungsplan weist Dorsten als Mit-
telzentrum aus. Ein Uibergeordnetes Ziel der Einzel-
handelssteuerung ist der Erhalt und die Starkung
dieser landesplanerisch zugewiesenen zentralortli-
chen Funktion.

Das Marktgebiet des Dorstener Einzelhandels kon-
zentriert sich im Wesentlichen auf das Stadtgebiet
von Dorsten mit rund 76.000 Einwohnern. Hinzu
kommt der vom &rtlichen Einzelhandel mit versorgte
Verflechtungsbereich mit einem zusatzlichen Bevél-
kerungspotenzial von ca. 41.000 Einwohnern (siehe
Seite 17).

4.2 Starkung der Einzelhandelzentralitat der
Innenstadt

Vor dem Hintergrund der polyzentrischen Einzel-
handelsstrukturen im Dorstener Stadtgebiet ist die
Innenstadt mit der Altstadt als Hauptgeschéftszen-
trum hervorragend positioniert. Neben den hohen
Marktabschdpfungsquoten bei den Nahrungs- und
Genussmitteln sprechen im mittelfristigen Bedarf
vor allem Magnetbetriebe der Warengruppen ,Be-
kleidung" und ,Biicher" fiir eine gute Profilierung
der Dorstener Innenstadt. Nach Repositionierung
des Einkaufszentrums ,Mercaden® ist bei einem er-
ganzenden, die bestehenden Innenstadtnutzungen
nicht schadigenden, Sortimentsbesatz zu erwarten,
dass die Profilierung des Einzelhandels vor allem in
der Altstadt nachhaltig abgesichert werden kann.

Die Etablierung der ,Mercaden™ im Jahr 2016 als
eine die Innenstadt bei einem geeigneten Angebots-
mix weiter aufwertende GroBflache von 12.500 m?2
wurde zum damaligen Zeitpunkt vor dem Hinter-
grund der demografischen Entwicklung als stadt-
vertraglich beurteilt. Voraussetzung hierfur sollte
jedoch ein komplementdres Warenangebot sein, das
bisherige Kaufkraftabfliisse vor allem in die Ober-
zentren des Ruhrgebiets und das CentrO an Dorsten
binden kann. Dieses Ziel wird auch im Zuge der Re-
positionierung des Einkaufszentrums weiter verfolgt.
Hierzu sollen die Entwicklungsmdglichkeiten der Sor-
timente innerhalb des Centers erweitert werden.

Dariliber hinaus ist zu erwarten, dass die Umset-
zung des die Innenstadt und Teile der angrenzenden
Stadtteile Feldmark und Hardt umfassenden Stadt-
entwicklungsprojektes ,Wir machen MITte" nach Be-
endigung der BaumaBnahmen die Leistungsfahigkeit

des vorhandenen Einzelhandels starkt. In diesem
Sinne gilt es auch weiterhin, Synergieeffekte durch
weitere buirgerorientierte Angebote und die damit
verbundene Funktionsvielfalt in der Innenstadt zu
férdern und die stadtebaulichen Rahmenbedingun-
gen zu optimieren.

4.3 Erhalt und Starkung der Neben- und Nah-
versorgungszentren

Durch die polyzentrische Siedlungsstruktur der Fla-
chenstadt Dorsten werden den einzelnen Stadtteil-
zentren durch groBe Unterschiede in GroBe und
Bedeutung auch unterschiedliche Funktionen zuge-
wiesen.

Fir jedes dieser Zentren wurden Zielsetzungen im
Hinblick auf den Erhalt oder den notwendigen Aus-
bau formuliert, da sich nur durch ein funktionieren-
des Netz die Innenstadt erganzender zentraler Ver-
sorgungsbereiche eine mdglichst flachendeckende
Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs errei-
chen lasst. Neben den teilweise erforderlichen An-
gebotsergdanzungen im Einzelhandel sind Aufwer-
tungen und damit verbundene Funktionsstarkungen
in den jeweiligen zentralen Versorgungsbereichen
auch durch ergénzende Komplementarnutzungen
und stadtebauliche MaBnahmen zu erreichen.

4.4 Sicherung der Nahversorgung

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwick-
lung mit einem zunehmend héheren Anteil an alte-
ren, allein lebenden und ethnisch unterschiedlichen
Bevdlkerungsgruppen kommt einer mdglichst fla-
chendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung
hohe Bedeutung zu. Dieses Ziel umfasst neben der
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Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche auch
die Verbesserung des Nahversorgungsangebotes in
Wohnquartieren, sofern eine wohnungsnahe Verbes-
serung durch MaBnahmen innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche nicht erreicht werden kann.

Das Verfolgen der aufgezeigten Zielsetzungen stellt
sicher, dass die flir die Zentrenfunktion wesent-
lichen Einzelhandelsangebote (,zentrenrelevante
Sortimente™) auf die zentralen Versorgungsberei-
che fokussiert werden. Im Umkehrschluss werden
im Rahmen der Planung auch die Standortbereiche
ausgewahlt, an denen nicht zentrenrelevan-te Sor-
timente angeboten oder erweitert werden kdnnen.
Die jeweiligen Sortimentslisten der Stadt Dorsten
sind Kapitel 8 zu entnehmen.

Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass auch die An-
siedlung nicht zentrenrelevanter Sortimente vor dem
Hintergrund planerischer oder wirtschaftsférdernder
Zielsetzungen nicht an allen durch das Bauplanungs-
recht legitimierten Standorten sinnvoll sein kann.
Hieraus ergibt sich folgende weitere Zielsetzung:

4.5 Vorhaltung ausgewéhiter Gewerbegebiete
fiir Handwerk und Produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Planungsrechts gestalteten Ge-
werbegebiete sollten an ausgewahlten Standorten
ausschlieBlich der Kernzielgruppe Handwerk und
Produzierendes Gewerbe zur Verfligung stehen. Ent-
sprechende Betriebe sind oftmals nicht in der Lage,
den Preisangeboten des Einzelhandels (auch nicht
zentrenrelevanter Sortimente) nachzukommen. Im
Unterschied zum Einzelhandel kdnnen solche Betrie-
be auch nicht in andere Baugebietskategorien aus-
weichen. Daher werden Einzelhandelsnutzungen (in

Verbindung ggf. mit weiteren unerwiinschten Nut-
zungen) in ausgewahlten Gewerbegebieten ausge-
schlossen.
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5. ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Das Einzelhandelskonzept soll die vielfaltigen Nut-
zungs- und Entwicklungsanspriiche der Betreiber,
der Kunden sowie der Stadtentwi-cklung mit der
Entwicklung des Einzelhandels in Einklang bringen.
Gleichzeitig soll das Konzept die gesetzlichen Rah-
menbedingungen zur Steuerung des Einzelhandels
auf der Grundlage der lokalen Gegebenheiten erfiil-
len. Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist das
kommunale Einzelhandels-/Zentrenkonzept somit
als stadtebauliches Entwicklungskonzept in der Bau-
leitplanung wie auch von Betreiber- und Investoren-
seite zu berticksichtigen.

5.1 Begriff, Vorgaben und Vorgehensweise in
Dorsten

Kernelement des Einzelhandelskonzepts ist die Fest-
legung und funktionale Abgrenzung so genannter
»Zentraler Versorgungsbereiche" (ZVB) gemaB § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB als Bereiche zur Erhaltung und
Entwicklung des Einzelhandels. Mit der Bestimmung
der zentralen Versorgungsbereiche definiert die
Stadt ein raumlich-funktionales Zentrenmodell, das
die von der Stadtplanung vorgesehene Zentrenhie-
rarchie — auch hinsichtlich ihrer Entwicklungspers-
pektiven - abbildet.

Ausgeldst durch das Europarechtsanpassungsgesetz
des Jahres 2004 wurde der Begriff des ,Zentralen
Versorgungsbereichs™ 2006 in die Novellierung des
Baugesetzbuches (§ 34 Abs. 3 BauGB) einbezogen
und auf Landesebene prazisiert. Mit der Integration
des Landesentwicklungsprogramms in den Landes-
entwicklungsplan flossen entsprechende Steue-
rungsregelungen flr die Ansiedlung groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe in die landesplanerischen Vor-
gaben zur Einzelhandelsentwicklung ein.

Bei dem Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs"
handelt es sich um einen unbestimmten Rechtsbe-
griff. Das Bundesverwaltungsgericht hat mittlerwei-
le jedoch Kernaussagen zu zentralen Versorgungs-
bereichen getroffen. Demnach sind dies ,raumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig
erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische
Angebote - eine Versorgungsfunktion tber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt." (BVerwG,
Urteile vom 17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08).
Ein zentraler Versorgungsbereich ist stadtebaulich
integriert und durch Einzelhandels- und Komple-
mentarnutzungen gepragt. Neben dem Ist-Zustand
sollen zentrale Versorgungsbereiche auch zukiinftige
Entwicklungsplanungen bertiicksichtigen, sofern die-
se hinreichend konkret sind oder eindeutige, fun-
dierte Entwicklungsempfehlungen fiir die jeweiligen
Standorte geben.

Insbesondere beeinflusst durch ein Urteil des Ober-
verwaltungsgerichts Miinster (Urteil vom 15.02.2012
— 10 D 32/11 NE) haben sich die Anforderungen an
die Abgrenzung und Ausstattung von zentralen Ver-
sorgungsbereichen in den vergangenen Jahren er-
hoéht:

Planungsbezogene Kriterien

- Art und Dichte erganzender Komplementarnutzungen

- Stadtebauliche Gestaltung und Aufenthaltsfunktion
des offentlichen Raums

- Stadtebaulich integrierte Lage

- Gute verkehrliche Anbindung an OPNV und IV

- Einbeziehung und/oder Ausweisung an
Potenzialflachen

Einzelhandelsbezogene Kriterien

- Warenspektrum

- Branchenvielfalt

- Raumliche Dichte

- Anordnung des Besatzes

- Versorgungsfunktion des Zentrums
(aktuell und zukiinftig)

- Lebensmittel-Magnetbetrieb (im Regelfall)

Grundsatzlich soll ein zentraler Versorgungsbereich
nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine Funk-
tion fiir die Versorgung der Bevdlkerung eines be-
stimmten Einzugsbereichs (ibernehmen. Vorausge-
setzt wird immer eine siedlungsintegrierte Lage des
zentralen Versorgungsbereichs, also ein Bereich mit
guter infrastruktureller ErschlieBung im bauplaneri-
schen Innenbereich. Damit sollte ein zentraler Ver-
sorgungsbereich auch ohne Pkw-Nutzung fir die zu
versorgende Bevolkerung erreichbar sein. In diesem
Sinne ist es Ziel der Stadt Dorsten, (iber eine ent-
sprechende Ausweisung von Baugebieten die Ver-
sorgungsfunktion von zentralen Versorgungsberei-
chen zu sichern und zu entwickeln.

Aus Rechtsprechung und Planungspraxis resultieren
die grundlegenden Anforderungen an die Abgren-
zung zentraler Versorgungsbereiche. In Hinblick auf
die Beurteilung faktischer Gegebenheiten und plane-
rischer Zielsetzungen wurden zur Abgrenzung und
Begriindung folgende Bewertungsaspekte herange-
zogen:

« weitgehend parzellenscharfe Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche, um eindeutig zu definie-
ren, welche Betriebe oder Grundstiicke im zentralen
Versorgungsbereich liegen und somit hinsichtlich
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ihrer Einzelhandelsfunktion schiitzenswert und ent-
wicklungsfahig sind;

e Gewahrleistung der Versorgungsfunktion und der
Versorgungsbedeutung des Standorts durch Einzel-
handelsunternehmen mit maBgeblich relevanter
Versorgungsfunktion;

e Beriicksichtigung von Umfang und Versorgungs-
funktion/-erwartung erganzender offentlicher und/
oder privater Dienstleistungen und sozialer Einrich-
tungen;

e stadtebauliche Integration und eine auf die Ver-
sorgungsangebote ausgerichtete einheitliche funk-
tionale, stadtebauliche und raumliche Struktur;

e gute verkehrsmaBige ErschlieBung und verkehrli-
che Anbindung des zentralen Versorgungsbereichs.

Dariiber hinaus stellen zentrale Versorgungsberei-
che auch ein Entwicklungsangebot der Kommune
dar. Sie definieren, wo sich zukiinftig die Entwick-
lung von groBflachigem Einzelhandel mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten etablie-
ren soll. Mit dem Entwicklungsangebot verkniipft ist
die Uberpriifung nach (ggf. schadlichen) stadtebau-
lichen Auswirkungen auch auf benachbarte zentrale
Versorgungsbereiche.

5.2 Zentrenhierarchie der Stadt Dorsten

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich
von anderen raumlichen Versorgungskategorien in
der Tiefe und Breite der Versorgungsfunktion. Dem-
entsprechend sind in Dorsten drei Stufen zentraler
Versorgungsbereiche zu unterscheiden:

- Hauptzentrum
- Nebenzentren
- Nahversorgungszentren

Darliber hinaus werden Standorte der wohnungsna-
hen Versorgung festgelegt.

Hauptzentren (Innenstdadte bzw. Ortsmitten) versor-
gen die gesamte Stadt/Gemeinde, bei Kommunen
mit einer mittel- bzw. oberzentralen Funktion ge-
gebenenfalls auch umliegende Stadte und Gemein-
den. Der Einzelhandel ist zentrentypisch durch ein
breites Warenangebot des kurz-, mittel- und lang-
fristigen Bedarfs gepragt. Je breiter der Angebots-
und Nutzungsmix sich darstellt, umso héher sind die
Versorgungsqualitdt und auch die Attraktivitat des
Stadtzentrums. Je nach zentral6rtlicher Funktion der
Kommune liegen die Leitsortimente des Hauptzent-
rums im periodischen oder aperiodischen Bedarf.

Neben- oder Stadtteilzentren versorgen die ihnen
funktional zugeordneten Stadtteile. Typisch fiir Ne-
benzentren ist, dass die Angebotsstruktur sich nicht
grundsatzlich vom Angebot des Hauptzentrums un-
terscheiden muss, jedoch in der Regel eine héhere
Nahversorgungsfunktion aufweist.

Die Versorgungsaufgaben von Grund- oder Nahver-
sorgungszentren richten sich auf die unmittelbar
umliegenden Wohnquartiere bzw. die Zentren klei-
nerer Orte. Ihr Einzugsbereich ist deutlich geringer
als der von Haupt- und Nebenzentren. Essenziell
flr die Angebotsstruktur ist die Existenz eines ,Fre-
quenzbringers®, in der Regel eines grdBeren Lebens-
mittelbetriebes, da nur so die Wirtschaftlichkeit des

Standorts gesichert werden kann.

Die Ausstattung eines Nahversorgungszentrums
sollte neben Angeboten des tdglichen (periodi-
schen) Bedarfs auch arrondierende Angebote aus
dem Dienstleistungsbereich, wie z.B. eine Poststelle,
eine Bankfiliale, Arzte und einen Frisor, umfassen. Je
breiter der Angebotsmix ist, desto héher ist die Ver-
sorgungsqualitat fir den Einzugsbereich.

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels
unter Beriicksichtigung dieses Zentrenmodells ist
nur in Verbindung mit einer stadtspezifischen Auf-
listung der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente mdglich. Diese Differenzierung in einer
,Dorstener Sortimentsliste" berlicksichtigt sowohl
das in den Zentren vorhandene Einzelhandelsange-
bot als auch Entwicklungsmdglichkeiten gegenwar-
tig noch nicht vorgehaltener Sortimente.

Einstufung der Zentren in Dorsten

Hauptzentrum Innenstadt
Das Warenangebot umfasst alle bedeutsamen Sorti-

mente, auch der Anbietermix aus filialisierten und
inhabergefiihrten Fachgeschéften stellt eine attrakti-
ve Auswahl bereit. Insbesondere in den Sortimenten
Bekleidung/Schuhe/Schmuck sowie Nahrungs- und
Genussmittel zeigt sich eine umfassende Ausstat-
tung. Eine Arrondierung mit weiteren Anbietern, wie
z.B. im Bereich Sportbekleidung/-schuhe oder ,Jun-
ge Mode" ist mdglich, um die Innenstadt zu starken.
Diesbeziiglich sind im Zuge der Repositionierung der
»~Mercaden" und der Flexibilisierung der Verkaufsfla-
chen-Obergrenzen neue Impulse zu erhoffen.
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Nebenzentrum Holsterhausen

Im Vergleich mit der Innenstadt zeigt sich in Hols-
terhausen ein deutlicher Schwerpunkt in der Waren-
gruppe ,Nahrungs- und Genussmittel*, der durch
eine breite Sortimentsstreuung des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs erganzt wird. Die Handelsdichte
und Angebotssituation ist stabil. Angebotsdefizite
sind aufgrund des differenzierten Angebots nicht
festzustellen. Im Falle gréBerer Einzelhandelsvor-
haben, entsprechender Erweiterungen im Bestand
bzw. spezialisierter Sortimente sind stets die Wett-
bewerbswirkungen mit der nahen Innenstand zu be-
rlicksichtigen.

Nebenzentrum Hervest

Obwohl die Angebotsausstattung in der periodi-
schen Bedarfsstufe der des Nebenzentrums Hols-
terhausen vergleichbar ist, fallen der Umfang an
Verkaufsflachen und die Angebotsvielfalt in Hervest
geringer aus als in Holsterhausen. Vor allem wegen
der sich konkret abzeichnenden Ansiedlung eines
Drogeriemarktes, der das Sortiment im zentralen
Versorgungsbereich erweitern wird, wird die Einstu-
fung des Zentralen Versorgungsbereichs Hervest zu-
nachst als Nebenzentrum unverandert beibehalten.

Den Stadtteil dominierende Einzelhandelsbetriebe
sind ein NETTO Lebensmittel-Discounter im von klei-
neren Verkaufsflachen gepragten Kernbereich ,Im
Harsewinkel" sowie ein ALDI Lebensmittel-Discoun-
ter und ein ostlich davon isoliert liegender EDEKA
Vollsortimenter auf der ehemaligen Zechenflache.
An der stadtebaulichen Zielsetzung einer planungs-
rechtlich mdglichen Ansiedlung neuer Fachmarkte
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment im Um-
feld des Vollsortimenters wird festgehalten, wah-
rend kleinteilige Angebotserganzungen im Bereich

des Harsewinkel und der Halterner StraBe angesie-
delt werden kénnen.

Die gewachsene Einkaufslage ,Im Harsewinkel™ war
vor allem nach SchlieBung zweier Drogeriemarkt-
Filialen durch eine Reihe von Leerstanden gepragt.
Belegt wurden diese u.a. durch ein Sozialkaufhaus
bzw. ein zwischenzeitlich stadtintern verlagertes
Kampfsport-Center. Diese Geschéftsflache wird zu-
kiinftig voraussichtlich durch eine Parfiimerie ge-
nutzt.

Nach eingehender politischer Diskussion und einer
gutachterlich nachgewiesenen handelswirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Vertraglichkeit ist abseh-
bar, dass sich ein Drogeriefachmarkt mit einer ma-
ximalen Verkaufsfliche von 600 m2 auf einem die
Hauptgeschéftslage mit der noérdlich der Halterner
StraBe liegenden Einzelhandels-Teilflache im Sinne
einer stadtebaulichen Grundstlicksnutzung als ,Tritt-
stein" ansiedelt.

Wohnungsnaher Versorgungsstandort Hervest Ost
Das Uberwiegend den &stlichen Siedlungsbereich

von Hervest versorgende Nahversorgungsangebot
im Bereich Gllick-Auf-StraBe/ SchollbrockstraBe wird
aufgrund seiner Ausstattung und funktionalen Be-
deutung als wohnungsnaher Versorgungsstandort
eingestuft.

Nahversorgungszentrum HandelstraBe
Das Nahversorgungszentrum dient der Versorgung

der Stadtteile Feldmark und Altendorf-Ulfkotte mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Aufgrund
seiner verkehrsgiinstigen Lage ist davon auszuge-
hen, dass der Versorgungsstandort auch fiir Bevdl-
kerungsteile aus anderen Stadtgebieten attraktiv

ist. Da alle fiir die Nahversorgung bedeutsamen Be-
triebstypen in marktgerechter GréBenordnung vor-
handen sind, wird in den nachsten Jahren auch zum
Schutz der nahen Innenstadt auf Verkaufsflachen-
erweiterungen verzichtet.

Eine weitere Fachmarktagglomeration auBerhalb
des Standorts ,HandelstraBe" hat sich aufgrund
der zum damaligen Zeitpunkt gegebenen planungs-
rechtlichen Situation im Industriegebiet Dorsten-Ost
etabliert. Einer Weiterentwicklung mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten stehen
planungsrechtliche Restriktionen entgegen.

Nahversorgungszentrum Wulfener Markt
Das Angebot des ,Prisma-Einkaufs-Parks" umfasst

mehrheitlich Geschaftsfilialen mit preisorientierten
Marktkonzepten aller Bedarfsstufen. Vorrangige Ma-
gnetfunktionen erfiillen dabei ein EDEKA SB-Betrieb,
ein Lebensmittel-Discounter und ein Drogeriefach-
markt. Diese Ausstattungsmerkmale gaben Anlass,
den Versorgungsschwerpunkt in Verbindung mit
dem Angebot der alten Ortslage von Wulfen als Nah-
versorgungszentrum auszuweisen.

Der Uber die letzten Jahre kontinuierlich fortschreiten-
de stadtebauliche wie handelswirtschaftliche Funk-
tionsverlust des in den 1950er- und 60er-Jahren als
Mitte der damaligen ,Neuen Stadt Wulfen" geplan-
ten (Stadt-)Zentrums dokumentiert sich u.a. in dem
seit 2018 insolventen Wohn- und Geschéftszentrum
Wulfener Markt* und dem angrenzenden ehemaligen
TOOM SB-Warenhaus. Beide leer stehende Immobilien
weisen weder eine die Gebdude verknipfende fuB-
ganger- und kundenfreundliche Wegeverbindung noch
eine Verbindung zum Prisma-Einkaufs-Park auf. Die be-
absichtigte stadtebauliche Neuordnung im Bereich des
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Wulfener Markts wird entscheidend davon abhangen,
wie sich ein kiinftiger Eigentlimer hinsichtlich der Prob-
lemimmobilie verhalten wird.

Prisma-Einkaufs-Park (Foto: Stadt Dorsten)

Das als Erganzung zum Nahversorgungsstandort ,Wul-
fener Markt" durch einen kleinflachigen ,Handwerks-
hof-Shop™ mit Lebensmittel- und Non-Food-Angebot,
Poststelle und Schlisseldienst sowie weiteren klein-
teiligen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und gastro-
nomischen Nutzungen gepragte bisherige Subzentrum
Dimker Allee / Himmelsberg am Handwerkshof wird als
wohnungsnaher Versorgungsstandort eingestuft.

Nahversorgungszentrum Alt-Wulfen
GroBte Anbieter sind die beiden groBflachigen Lebens-

mittel-SB-Betriebe am Standort ,,Am Brauturm" sowie
ein Getrankefachmarkt. Diese Fachmarkt-Agglomera-
tion, erganzt durch kleinteilige Geschafte und Kom-
plementarnutzungen, dient der wohnungsnahen Ver-
sorgung der alten Wulfener Ortslage. Eingestuft wird
Alt-Wulfen ebenfalls als Nahversorgungszentrum.

Nahversorgungszentrum Lembeck
GroBer Anbieter ist ein Vollsortimenter an der Bahnhof-

straBe. Eine ausgepragte gewerbliche Nutzungsdichte
insbesondere entlang der BahnhofstraBe ist nicht zu
erkennen. Dariiber hinaus befinden sich im Dorfkern
Fachgeschafte unterschiedlicher BetriebsgréBen. Die
angebotenen Warengruppen verteilen sich tber alle
Bedarfsstufen. Das Angebot dient ausschlieBlich der
Deckung der Grundversorgung der ortlichen Bevolke-
rung.

Aufgrund der dorflichen Struktur und sinkender Ein-
wohnerzahlen wird ein Ausbau der Einzelhandels-
versorgung als grundsatzlich nicht erstrebenswert
erachtet. Gleichwohl ware ein nach SchlieBung der
Schlecker-Filiale von der Bevdlkerung vermisster Dro-
geriefachmarkt zur weiteren Kaufkraftbindung denkbar.

Nahversorgungszentrum Rhade
Neben einem dorfkernnahen Standortverbund von EDE-

KA Vollsortimenter und ALDI Lebensmittel-Discounter
an der Erler StraBe befinden sich kleinteilige Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsnutzungen ausschlieBlich zur
Deckung des kurzfristigen Bedarfs im Dorfkern sowie
entlang der Lembecker StraBe. Wahrend der kleinfla-
chige Einzelhandel vor allem im Dorfkern in den letzten
Jahren schrumpfte, konnte die Nahversorgung mit der
Entwicklung des Nahversorgungszentrums an der Erler
StraBe nachhaltig abgesichert werden.

(Perspektivischer) wohnungsnaher Versorgungsstand-
ort Hardt

Der Stadtteil Hardt weist nur vereinzelte Streulagen
auf, ohne dass sich eine zusammenhdngende Handels-
lage entwickeln konnte. Diese Nahversorgungsbetriebe
leisten einen wesentlichen Beitrag zur wohnungsnahen
Versorgung des Stadtteils.

5.3 Beschreibung und Abgrenzung der zentra-
len Versorgungsbereiche der Stadt Dorsten

Zu jedem zentralen Versorgungsbereich werden fol-
gende Aussagen und Darstellungen getroffen:

e Verflechtungsbereich, raumliche Ausdehnung und
Beschreibung des zentralen Versorgungsbereichs;

e Begriindung der rdumlichen und funktionalen Ab-
grenzung;

¢ Anzahl der Einzelhandelsbetriebe / Verkaufsflache
e zentrenbildende Sortimente;

e erganzende Dienstleistungen;

» verkehrliche ErschlieBungsgunst;

« verbleibende Potenzialflachen;

e Entwicklungsziel.
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Abb.: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Hauptzentrum Innenstadt”, (Stadt Dorsten)
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Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Einstufung
Hauptzentrum

Gesamtausstattung
130 EH-Betriebe, ca. 35.480 m2 VKF

Verflechtungsbereich
Gesamtstadt, lokales Einzugsgebiet

Beschreibung des zentralen Versorgungsbe-
reichs (ZVB)

Das Hauptzentrum zeichnet sich durch ein iberwie-
gend historisch gepragtes kleinteiliges Angebot von
Wohn-, Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzun-
gen aus, welches sich auf den durch die Altstadtwal-
le gefassten Kern der Innenstadt, die Altstadt, kon-
zent-riert. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe wie
das REWE-Center am Platz der Deutschen Einheit,
das MERCADEN-Einkaufszentrum oder das Beklei-
dungshaus MENSING in der LippestraBe ordnen sich
strategisch in zentraler Lage bzw. am &stlichen und
noérdlichen Abschluss des Haupteinkaufsbereichs an.

Der sidliche Abschnitt der LippestraBe sowie der
Ubergang zum Marktplatz und der Recklinghduser
StraBe bilden den stabilen Mittelpunkt der Altstadt.
Hier zeigt sich der Einzelhandelsbesatz besténdig
und funktionsfahig.

Marktplatz Altstadt (Foto: Stadt Dorsten)

Insbesondere der Marktplatz mit seinem gastrono-
mischen Angebot und das Recklinghduser Tor mit
der angrenzenden Wall- und Grabenanlage sorgen
fir hohe Aufenthaltsqualitdt im Altstadtkern. Die hier
ansassigen Magnetbetriebe setzen entsprechende
und zeitgemaBe Handelskonzepte um.

Die Innenstadt befindet sich derzeit im Rahmen des
Stadterneuerungsprogramms ,Wir machen MITte" in
einem umfassenden Aufwertungsprozess. Zahlreiche
Ziele und MaBnahmen nehmen insbesondere pers-
pektivisch direkten wie indirekten Einfluss auf die
handelswirtschaftliche Entwicklung der Innenstadt.
In diese MaBnahmen gliedert sich die derzeitige Re-
positionierung der 2016 eréffneten MERCADEN ein.

Das Hauptzentrum wird gepragt durch ein vielfalti-
ges und dichtes Angebot an den Innenstadt-Einzel-
handel erganzenden Dienstleistungen. Neben Fach-
arztzentren sind insbesondere das Judische Museum
Westfalen mit Lehrhaus, das Alte Rathaus/Stadtwaa-
ge am Marktplatz, die Stadt-/Touristeninformation,
die Polizeihauptwache oder die Freizeit- und Begeg-

nungsstatte ,Altstadttreff* hervorzuheben. Gastro-
nomiebetriebe unterstreichen den zentralen Charak-
ter der Innenstadt

Verkehrliche ErschlieBungsgunst

Der Haupteinkaufsbereich ist durch den historischen
Stadtgrundriss mit engen StraBen und Gassen dem
Anwohner- und Lieferverkehr vorbehalten. In unmit-
telbarer Nahe zur Altstadt stehen jedoch am West-
und Sitidwall, am Willy-Brandt-Ring und im Lippetal
rund 1.400 gut zugéngliche &ffentliche Parkflachen
(ohne straBenbegleitende Parkstande) zur Verfii-
gung. Das Einkaufszentrum bietet weitere 430 mo-
derne Parkhaus-Stellplatze.

Dariiber hinaus werden im weiteren Umfeld der Alt-
stadt um den Bahnhofsbereich zusatzlich 330 Park-
platze, zusatzlich 50 Park&Ride-Platze, angeboten.
Weitere rund 600 bewirtschaftete Parkplatze be-
finden sich in fuBlaufiger Entfernung am ndérdlichen
Rand der Innenstadt im Bereich Maria Lindenhof.

Auch durch den 6ffentlichen Personennahverkehr ist
der ZVB gut erschlossen. In fuBldufiger Entfernung
zur Altstadt befinden sich der Bahnhof Dorsten, der
Zentrale Omnibusbahnhof und eine Radstation. Die
beiden Bahnhdfe ermdglichen Verbindungen mit Re-
gionalbahnen, Regionalexpressziigen, Schnellbus-
sen und Stadtbussen.

Begriindung der raumlichen und funktionalen
Abgrenzung

Die Abgrenzung des ZVB orientiert sich im Kernbe-
reich maBgeblich am historischen Stadtgrundriss, er-
ganzt um die den Haupteinkaufsbereich im Norden
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zur Kanaluferzone hin abschlieBenden MERCADEN.
Die nordostliche Grenze des ZVB zwischen der Lip-
pequerung und der Vestischen Allee wird durch den
Ostwall und den Willy-Brandt-Ring gebildet. Die
vierspurige BundesstraBe 224 stellt in diesem Be-
reich eine klare stadtebauliche Zasur dar. Die Bar-
riere wird durch die deutlich reduzierte Anzahl der
niveaugleichen FuBgéngerfurten unterstrichen. Auf
der Ostseite der B 224 sind zwar Einzelhandelsbe-
triebe vorhanden, das Angebot beschrankt sich aber
auf kleinere Betriebsflachen.

Im weiteren Verlauf der B 224 wird die Abgrenzung
Uber die Grenzen des historischen Altstadtgrundris-
ses erweitert und schlieBt damit sowohl die Stadt-
kernerweiterung im Bereich des Sudwalls und des
Recklinghduser Tors als auch die Bereiche mit Judi-
schem Museum und Polizeiwache mit ein.

Die stidwestliche Abgrenzung des ZVB schlieBt den
Tankstellenstandort an der Gladbecker StraBe, das
Sudwall-Center und die Einrichtungen entlang Siid-
wall/Julius-Ambrunn-StraBe mit u.a. zwei Banken
und Redaktion der Dorstener Zeitung mit ein. Die
Grenze verlduft entlang den StraBen Vosskamp,
Westwall und Westgraben. Die urspriingliche Wall-
und Grabenanlage um die Altstadt, die entlang dem
Westgraben noch in Abschnitten ablesbar ist und
durch einen Griinzug gekennzeichnet wird, bildet
dabei die stadtebaulich ableitbare westliche Abgren-
zung des Versorgungsbereichs. Jenseits der Wallan-
lage entlang der Bebauung des Westwalls sind keine
Versorgungseinrichtungen mehr vorzufinden.

Altstadt (Foto: Guido Bludau)

Den nordlichen Abschluss des ZVB bildet das MER-
CADEN-Einkaufszentrum an der Uferzo-ne des We-
sel-Datteln-Kanals.

Die bisherige Einbeziehung des Busbahnhofs, des
MEDIAMARKTS, seiner umgebenden Nutzungen ein-
schlieBlich des ,Treffpunkts Altstadt" in den ZVB ent-
fallt aus Griinden der Uberschaubarkeit sowie der
Absicht, mdglichst viele Einzelhandelsangebote in
einem eng gefassten fuBlaufigen Zusammenhang
zu konzentrieren. Letztendlich diente die bauliche
Nutzung der seit 2012 vom MEDIAMARKT belegten
Flache auch der Vermeidung zentrenschadlicher Ent-
wicklungen.

Potenzialflachen

Alle im Einzelhandelskonzept von 2017 dargelegten
Potenzialflachen sind zwischenzeitlich einer Einzelhan-
delsnutzung zugefiihrt. Das Fehlen gréBerer potenziel-
ler Entwicklungsflachen ist auch als Merkmal der der-
zeitigen Leistungsfahigkeit der Innenstadt zu werten.

Entwicklungsziel

Ziel der Innenstadtentwicklung ist die Stabilisierung
und Starkung des hauptzentralen Versorgungsbe-
reichs, die Beseitigung und Vermeidung von Leer-
standen sowie eine durch die laufende Stadterneue-
rung zu erwartende Attraktivitatssteigerung.
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Abb.: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Nebenzentrum Holsterhausen®, (Stadt Dorsten)
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Zentraler Versorgungsbereich Holsterhausen

Einstufung
Nebenzentrum

Gesamtausstattung
50 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 9.995 m2 VKF

Verflechtungsbereich
Stadtteile Holsterhausen, Deuten u. ggf. Marienvier-
tel (Hervest)

Beschreibung des zentralen Versorgungsbe-
reichs (ZVB)

Das Nebenzentrum Holsterhausen bildet neben der
Innenstadt den zweitwichtigsten stadtebaulich inte-
grierten Handelsschwerpunkt der Stadt. Ebenso wie
bei der Innenstadt handelt es sich in Holsterhausen
um eine gewachsene Standortlage, die sich mit einer
Ausdehnung von ca. 800 Meter entlang der Borke-
ner StraBe sowie auf den ostlichen StraBenabschnitt
der FreiheitsstraBe erstreckt.

Das Stadtteilzentrum zeichnet sich durch einen dich-
ten Geschaftsbesatz mit zum Teil hoher Angebots-
qualitét aus. Im Vergleich mit der Ausstattung des
Hauptzentrums zeigt sich ein deutlicher Schwerpunkt
in der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmit-
tel, der durch eine breite Sortimentsstreuung Uber
den sonstigen mittel- und langftristigen Bedarf (z.B.
Kiichenstudio, Textilgeschafte, Schmuck, Haushalts-
waren, Elektronik) erganzt wird.

Einzelhandel entlang der Borkener StraBe (Foto: Stadt Dorsten)

Zentrale Nahversorger sind der EDEKA Verbrau-
chermarkt in der FreiheitsstraBe sowie die Lebens-
mittel-Discounter ALDI und NETTO an der Borkener
StraBe.

Ein umfangreiches Angebot besteht auch an ergén-
zenden Versorgungs— und Dienstleistungseinrichtun-
gen sowie Gastronomie. Das zentral gelegene Kino
an der Borkener StraBe besitzt gesamtstadtische bis
regionale Anziehungskraft. Hinsichtlich der Gesund-
heitsversorgung kommt dem Arztehaus an der Bor-
kener StraBe mit unterschiedlichen Facharztpraxen
ein hoher Stellenwert zu.

Verkehrliche ErschlieBungsgunst

Die einzelnen Nutzungen entlang der Borkener
StraBe und der FreiheitsstraBe sind gut zuganglich.
Neben den Kunden-Parkpldtzen der beiden Lebens-
mittel-Discounter und des EDEKA-Marktes stehen

straBenbegleitend zahlreiche offentliche Stellplatze
zur Verfiigung. Auf dem Parkplatz Ecke Zeppelin-/
Borkener StraBe bestehen zusatzliche Parkméglich-
keiten fiir 28 Pkw. Weitere Parkmdglichkeiten sind in
den SeitenstraBen, insbesondere auch der Freiheits-
straBe, gegeben. Die Stellpldtze in Holsterhausen
sind durchweg nicht bewirtschaftet.

Einzelhandelsnahe Parkplétze an der Borkener StraBe (Foto:
Stadt Dorsten)

Durch die weitgehend straBenbegleitende Langs-
und Schragaufstellung entlang der stark frequen-
tierten Borkener StraBe sowie die Querung von FuB-
ganger- und Radwegen von den Kundenparkplatzen
bediirfen Ein— und Ausparkvorgange einer verstark-
ten Aufmerksamkeit der Fahrzeugfihrer.

Im ZVB sowie in dessen unmittelbarem Umfeld ge-
wahrleisten mehrere Haltestellen des Linienbusver-
kehrs eine gute Erreichbarkeit auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln. Die lberwiegende Zahl dieser Hal-

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE 37



testellen ist barrierefrei und mit Fahrgastunterstan-
den versehen.

Die HaupterschlieBung erfolgt Uber die Linie 278,
die auf der Borkener StraBe und der FreiheitsstraBBe
wahrend der Hauptverkehrszeit im (gesamtstadtisch
standardmaBigen) Halbstundentakt verkehrt. Das
Angebot wird erganzt durch die Linie 295, die die
Borkener StraBe und die FreiheitsstraBe im Stunden-
und Zweistundentakt anfahrt. Komplettiert wird das
Angebot in Holsterhausen durch den Taxibus 216,
der insbesondere die Anbindung der Siedlung Kres-
kenhof im Westen des Stadtteils sicherstellt.

Begriindung der raumlichen und funktionalen
Abgrenzung

Der ZVB des Nebenzentrums Holsterhausen er-
streckt sich Uber die Standortbereiche des verdich-
teten, bandartigen Einzelhandelsbesatzes entlang
der Ortsdurchfahrt (Borkener StraBe, B 224) und
des 6stlichen Abschnitts der FreiheitsstraBe. Ent-
sprechend orientiert sich auch die Abgrenzung des
ZVB an diesen StraBenziigen und beinhaltet in der
Regel jeweils eine Bautiefe.

Den ndrdlichen Abschluss des ZVB bildet der Stand-
ortverbund eines ALDI Lebensmittel-Discounters mit
einem TRINKGUT Getrankemarkt. Die 6stliche Gren-
ze des ZVB verlauft von Norden nach Siiden weitest-
gehend gradlinig hinter der ersten Bautiefe entlang
der Borkener StraBe. Damit werden die Einzelhan-
delseinrichtungen und die Dienstleister, die sich zur
Borkener StraBe als EinkaufsstraBe orientieren, in
den Versorgungsbereich integriert, wahrend die da-
hinter liegenden, ausnahmenlos dem Wohnen die-
nenden Nutzungen auBerhalb des ZVB liegen. Nach

Siiden erstreckt sich der ZVB bis zum Soltener Land-
weg / Brunsweg.

Die westliche Grenze verlauft zwischen dem Bruns-
weg und der FreiheitsstraBe ebenso wie die 6stliche
Grenze hinter der ersten Bautiefe entlang der Bor-
kener StraBe. Die dahinter liegende Bebauung dient
weitestgehend der Wohnnutzung und Ubernimmt
kei-ne Versorgungsfunktion.

Auch entlang der FreiheitsstraBe verlauft die Ab-
grenzung des ZVB jeweils hinter der ersten Bautiefe.
Den westlichen Abschluss an der FreiheitsstraBe bil-
det auf der sidlichen StraBenseite der EDEKA Ver-
brauchermarkt; der Kunden-Parkplatz wird in den
ZVB einbezogen.

Potenzialflachen

Angesichts des hohen Angebotsstandards und der
erheblichen Leistungsfahigkeit des Nebenzentrums
kann auf die Einbeziehung von grdBeren Potenzial-
und Entwicklungsflachen verzichtet werden, zumal
sich in der Ortlichkeit keine entsprechenden Stand-
orte zur Integration anbieten.

Entwicklungsziel

Als stadtebauliches Entwicklungsziel werden die Sta-
bilisierung und die langfristige Sicherung der Ange-
botsqualitat und —vielfalt des kompakt strukturierten
Stadtteilzentrums angestrebt. Bei Erweiterungs-
und/oder EntwicklungsmaBnahmen dieses attrak-
tiven Nebenzentrums ist jedoch darauf zu achten,
dass die Funktion und Bedeutung der nahe gelege-
nen Innenstadt nicht beeintrachtigt wird.
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Abb.: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Nebenzentrum Hervest", (Stadt Dorsten)
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Zentraler Versorgungsbereich Hervest

Einstufung
Nebenzentrum

Gesamtausstattung
18 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 5.420 m2 VKF

Verflechtungsbereich
Stadtteil Hervest (ohne Marienviertel)

Beschreibung des zentralen Versorgungsbe-
reichs (ZVB)

Der Stadtteil Hervest hat mit der Revitalisierung der
Zechenflache Fiirst Leopold sehr starke Veranderun-
gen und Entwicklungsimpulse erhalten. Stadtebau-
liches Ziel war, den traditionellen Haupteinkaufsbe-
reich ,Im Harsewinkel" mit den auf der ehemaligen
Zechenflache vorgesehenen Nutzungen zu vernet-
zen. Diese infrastrukturelle Verzahnung der Haupt-
geschaftslage mit den Nutzungen des Zechenareals
ist gut gelungen.

Die Siedlungsstruktur des Stadtteils Hervest stellt
sich weitgehend als Band in West-Ost-Richtung mit
dem ,Marienviertel* im Nordwesten des Stadtteils,
dem historischen Kernbereich mit der Zechensied-
lung und dem landlich gepragten , Dorf Hervest" im
Osten dar. Durch die rdumliche Nahe des Marienvier-
tels zum benachbarten Nebenzentrum Holsterhau-
sen — eine Zasur zum Ostlichen Bereich des Stadt-
teils Hervest bildet die K 41 (Bismarckstrae/An der
Wienbecke) — ist davon auszugehen, dass sich die
Bewohner des Marienviertels hinsichtlich ihrer perio-

dischen Versorgung weitgehend auf Holsterhausen
orientieren.

Das Nebenzentrum Hervest umfasst mit dem Ge-
schaftsbereich ,Im Harsewinkel® den urspringli-
chen Versorgungskern des Stadtteils mit den bis zum

173 T

Im Harsewinkel (Foto: Stadt Dorsten)

Kreuzungsbereich zur Gliick-Auf-StraBe anliegenden
Grundstticken, den Handelsbesatz im weiteren Bereich
des Kreisverkehrs Halterner StraBe / ZechenstraBe ein-
schlieBlich der sich abzeichnenden Ansiedlung eines
Drogeriemarktes sowie einen groBeren Flachenanteil
auf dem ehemaligen Zechengeldnde mit den im Zuge
der Revitalisierung des Zechenareals angelegten Ver-
sorgungsbereichen fir Einzelhandel, Kultur und Freizeit.

Bei der Entwicklung des Zechenareals war es stadte-
bauliches Ziel, das Stadtteilzentrum Hervest unter an-
derem durch die Einzelhandelsversorgung erganzende
Kultur- und Freizeitangebote in den ehemaligen Berg-
werksgebauden zusatzlich aufzuwerten. Auch aufgrund

der vorhandenen Raumlichkeiten boten sich diese denk-
malgeschiitzten Bergwerksgebdude fiir die Ansiedlung
von Kultur- und Freizeitnutzungen an. In diesem Sinne
liegt zwischen der dem Einzelhandel vorbehaltenen
westlichen und &stlichen Teilflache mit dem Creativ-
Quartier Fiirst Leopold ein an einem zentralen Standort
im Stadtteil fur kulturelle und freizeitwirtschaftliche Ent-
wicklung vorgesehener Versorgungsschwerpunkt. Im
Herzen des CreativQuartiers ist Einzelhandel als Kern-
sortiment nicht zulassig. Hier soll eine breite Vielfalt an
Nutzungen aus dem Kreativ- und Kulturmilieu Gestal-
tungsfreiheit haben.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Creativ-Quartier
befindet sich das soziokulturelle Zentrum ,Das LEQO".
Dieser Schwerpunkt flr Kultur und Freizeit wertet den
funktionalen Mittelpunkt des Stadtteils deutlich auf.

Innerhalb des ZVB ist die Standortentwicklung groB-
flachigen Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten mdglich, sofern keine wesentliche Beein-
trachtigung anderer ZVB stattfindet. Den diesbeziiglich
nordlichen Anker stellt der Standort eines ALDILebens-
mittel-Discounters im Kreuzungsbereich von First-Leo-
pold-Allee und ZechenstraBe dar. Den o&stlichen Ab-
schluss bildet ein EDEKA Vollsortimenter.

Das zwischen den Ansiedlungsbereichen fiir Einzel-
handel gelegene CreativQuartier stellt fiir die beiden
Handelslagen auf dem Zechengeldnde allerdings
eine Zasur dar. Der groBflachige EDEKA Supermarkt
ist damit weitgehend isoliert von den (brigen Einzel-
handelsbetrieben im ZVB platziert. In seinem Umfeld
sind derzeit mit Ausnahme der beiden Konzessionare
(Backer, Zeitschriften) keine weiteren Einzelhandels-
nutzungen vorhanden, planungsrechtlich allerdings
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten mdoglich.
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Fiir zentrenrelevante Sortimente kommt ausschlieB3-
lich der Hauptgeschaftsbereich ,Im Harsewinkel
in Betracht. Ziel dieser planungsrechtlichen Fest-
setzung ist, ein Gegengewicht zur hohen Attraktivi-
tat des nordlich der Halterner StraBe vorhandenen
bzw. sich noch entwickelnden Angebots zu schaffen.
Handels-Anker des beidseitig Wohnquartiere durch-
zeihenden ,Harsewinkels" ist ein NETTO Lebensmit-
tel-Discounter.

Wahrend die Nahversorgung mit Lebensmitteln auf
diese Weise an zentralem Standort gesichert ist, hat-
te die Aufgabe der Drogeriemarkte von SCHLECKER
und IHR PLATZ neben dem fehlenden Drogerieange-
bot Geschafts-Leerstande in der Hauptgeschaftslage
zur Folge. Fir diese leer stehenden, kleinflachigen
Ladenlokale zeigte sich kein Nutzungsinteresse zur
Ansiedlung eines neuen Drogeriefachmarktes. Eine
Ansiedlung auf dem ehemaligen Zechenareal ist aus
Grinden der Starkung der Hauptgeschaftslage pla-
nungsrechtlich ausgeschlossen; hier sieht der Be-
bauungsplan ausschlieBlich nicht zentrenrelevante
Kernsortimente vor.

Gleichwohl zeichnet sich auf der zwischen Haupt-
geschaftslage und Zechenareal liegenden Entwick-
lungsflache die Ansiedlung eines Drogeriemarktes
ab. Entsprechend einer 2018 angefertigten Wir-
kungsanalyse ist die Ansiedlung eines Drogeriefach-
markts mit einer Verkaufsflache von maximal 600 m2
insbesondere auch fiir die Innenstadt mit nur gerin-
gen Umverteilungswirkungen zentrenvertraglich. Als
stadtebaulicher ,Trittstein® kann diese Nutzung die
angestrebte Funktion eines attraktiven Ubergangs
zwischen Bestandslage und Weiterfihrung der Fre-
quenzen auf das Zechengeldnde gewahrleisten.

An sonstigen Dienstleistungen sind im durch klein-
flachigen Einzelhandel gepragten Bereich siidlich
der Halterner StraBe u.a. Arztpraxen und eine Apo-
theke, ein Floristik— und Bekleidungsgeschaft, eine
Béckerei, eine Metzgerei sowie ein Reisebiiro, an der
Halterner StraBe u.a. ein Lebensmittel- und Schuh-
geschaft sowie gastronomische Angebote vertreten.

Verkehrliche ErschlieBungsgunst

Die Halterner StraBe erschlieBt die Hauptgeschafts-
lage. Uber die abzweigende Fiirst-Leopold-Allee sind
alle Einzelhandels— und Freizeitnutzungen zu errei-
chen. Vor allem der im Zuge der Neuordnung ange-
legte Kreisverkehr Halterner StraBe/Im Harsewinkel
bewirkt einen deutlich verbesserten Verkehrsfluss
zum und vom Hauptgeschaftsbereich sowie den zi-
gigen Ubergang zwischen ,Harsewinkel® und den
nérdlich der Halterner StraBe liegenden Einzelhan-
dels— und Freizeitnutzungen.

Im ,Harsewinkel"* bestehen Parkmdoglichkeiten auf
beiden StraBenseiten. NETTO-Kunden stehen u.a.
die an der Gebdauderiickseite vorhandenen Park-
platze zur Verfligung. Auch auf dem unmittelbar an
den ZVB angrenzenden Gliick-Auf-Platz kann geparkt
werden. Fir die Besucher der Einzelhandels— sowie
der kultur- und freizeitwirtschaftlichen Nutzungen
auf der ehemaligen Zechenflache stehen ebenfalls
ausreichend Parkmdglichkeiten im Umfeld zur Ver-
fiigung.

Fir Besucher der lber die Fiirst-Leopold-Allee er-
schlossenen gastronomischen Einrichtungen im
CreativQuartier stehen groBziigige Parkmdglichkei-
ten zur Verfligung. Grundsatzlich wird jedoch auch
hinsichtlich dieses Besucherverkehrs angestrebt, ein

angemessenes Angebot des offentlichen Personen-
nahverkehrs zu gewahrleisten.

Die OPNV-ErschlieBung des Nebenzentrums erfolgt
durch die Buslinie 274, die wahrend der Hauptver-
kehrszeit im Halbstundentakt verkehrt. Haltestellen
befinden sich ,Im Harsewinkel® nahe dem Miin-
dungsbereich in die Halterner StraBe sowie Ostlich
des Kreisverkehrs an der Gliick-Auf-Straf3e.

Begriindung der raumlichen und funktionalen
Abgrenzung

Die westliche Grenze des ZVB wird durch die Ein-
mindung der Gliick-Auf-StraBe in die Halterner Stra-
Be gebildet. Die hier siidlich der Halterner StraBe
ansassigen Dienstleistungsunternehmen sind damit
in den Versorgungsbereich integriert. Westlich der
Einmiindung schlieBen sich an der Siidseite der Hal-
terner StraBe eine Griinflache mit Schule an. Im wei-
teren StraBenverlauf dominiert die Wohnnutzung.

Nordwestlich dieses Abschnitts der Halterner Stra-
Be ist eine Mischnutzung vorgesehen. Insbesondere
Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten ist hier unzuldssig. Aus diesem
Grund bleibt der ZVB in diesem Bereich auf die siid-
liche Bebauung entlang der Halterner StraBe be-
schrankt.

Die nordliche Grenze des ZVB orientiert sich an der
First-Leopold-Allee, die als HaupterschlieBungsstra-
Be das Geldnde der ehemaligen Zeche in West-Ost-
Richtung parallel zur Halterner StraBe durchquert.
Damit wird die Potenzialflache zwischen Fiirst-Leo-
pold-Allee und Halterner StraBe Bestandteil des ZVB.
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Sie soll mit den beiden Einzelhandels-Versorgungs-
schwerpunkten sowie dem dazwischen liegenden
Versorgungsschwerpunkt fiir Kultur und Freizeit eine
Erganzung des Nahversorgungsangebots siidlich der
Halterner StraBe ermdglichen und damit das Stadt-
teilzentrum in seiner Funktionalitat und Attraktivitat
starken.

Innerhalb des ZVB liegen damit auch die (geplan-
ten) groBflachigen Einzelhandelsvorhaben, die zwar
direkt an die Halterner StraBe angrenzen, aber von
der nordlich gelegenen Fiirst-Leopold-Allee erschlos-
sen werden. Aufgrund dieser rdumlichen Orientie-
rung bildet die Halterner StraBe in diesem Bereich
die sudliche Grenze des ZVB. Sudlich der Halterner
StraBe ist ausschlieBlich Wohnbebauung vorhanden.

Der weitere sudostliche Abgrenzungsverlauf wird
durch die Bautiefe des NETTO-Marktes einschlieBlich
der ihm zugeordneten Pkw-Stellplatze definiert. Le-
diglich im Bereich der Burgsdorff- und der Vinzenz-
straBe wird die Abgrenzung um die 6stlich des ,Har-
sewinkel® gelegene Bebauung zurlickgenommen.
Diese Flache ist nach den bisherigen Erfahrungen
fur versorgungsrelevante Nutzungen nicht attraktiv
und wird als Geschaftsflache nicht nachgefragt.

Den sidlichen Abschluss des ZVB bildet die Gliick-
Auf-StraBe. Im westlichen Abschnitt der StraBe ist
langftistig keine Konzentration von Versorgungsein-
richtungen mehr vorgesehen. Im weiteren Verlauf
hin zur Halterner StraBe orientiert sich die ZVB-
Grenze wieder an der ersten Bautiefe entlang des
,Harsewinkel" und der Halterner StraBe. Ausnahme
bildet die nérdlich und sildlich des Westabschnitts
der BurgsdorffstraBe angrenzende Bebauung. Sie
wird aus dem ZVB ausgespart, da hier Wohnnutzung
vorherrscht.

Potenzialflachen

Das Integrierte Handlungskonzept fiir den Stadt-
teil Hervest aus dem Jahre 2008 umschreibt die
Entwicklungsziele fiir das Nebenzentrum wie folgt:
LAufgrund ihrer raumlichen Nahe sind Teile des Ze-
chenareals als Erweiterungs- und Potenzialflachen
des bestehenden Nahversorgungszentrums Harse-
winkel zu sehen. Beide Standorte missen sich als
komplementare Bereiche verstehen und miteinander
verzahnt entwickelt werden. Entsprechend resul-
tieren Restriktionen flr die Projektentwicklung auf
First Leopold."

Auf dem Entwicklungsareal sollen nur nahversor-
gungsrelevante bzw. nicht zentrenrelevante Ein-
zelhandelssortimente etabliert werden. Fir das
zentrenrelevante Sortiment ist ausschlieBlich die
Hauptgeschaftslage ,Im Harsewinkel™ vorgesehen.

Weitere Entwicklungsmdglichkeiten im ZVB ergeben
sich nur eingeschrankt durch langerfristige, noch
nicht geplante Umnutzungen. Anderungsbedarfe
zeichnen sich zurzeit aber nicht ab.

Entwicklungsziel

Ziel ist es, die Versorgungsangebote durch eine in-
tegrierte Entwicklung der entsprechenden ehema-
ligen Zechenflachen sinnvoll und nutzbringend zu
erganzen sowie das Stadtteilzentrum nachhaltig zu
starken und zu stabilisieren. Hierzu dient u.a. die be-
absichtigte und gutachterlich als zentrenvertraglich
eingeschatzte Ansiedlung eines Drogeriefachmark-
tes mit bis zu 600 m2 Verkaufsflache auf einem die
Einzelhandelslage sudlich der Halterner StraBe mit
den nérdlich davon auf der ehemaligen Zechenfla-

che gelegenen Einzelhandelsnutzungen funktional
zu verknipfen.
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Abb.: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Nahversorgungszentrum Alt-Wulfen®, (Stadt Dorsten)
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Zentraler Versorgungsbereich Alt-Wulfen

Einstufung
Nahversorgungszentrum

Gesamtausstattung
14 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 3.220 m2 VKF

Verflechtungsbereich
Siedlungsbereich Alt-Wulfen

Beschreibung des zentralen Versorgungsbe-
reichs (ZVB)

Zu den Besonderheiten von Alt-Wulfen gehért, dass
sich der historische Kernbereich um die Matthduskir-
che in einer Randlage zur freien Landschaft befindet
und durch den Verlauf der Eisenbahnlinie im Westen
und die Wohnbebauung im Osten die Ausdehnung
der Versorgungslage begrenzt ist. Uber alle Entwick-
lungsperioden hinweg konnte der Geschaftsbereich
daher nur in sidlicher Richtung stddtebaulich er-
ganzt werden. Aus diesem Grund bilden die vorhan-
denen Versorgungseinrichtungen kein kompaktes
Zentrum.

Der Einzelhandel von Alt-Wulfen erstreckt sich maB-
geblich auf den verdichteten Geschaftsbesatz ent-
lang der Hervester StraBe zwischen der Einmiin-
dung des Orthdver Wegs in die Hervester StraBe im
Norden und der Nahversorgungsagglomeration ,,Am
Brauturm®™ im Siiden.

Einzelhandel entlang der Hervester StraBe (Foto: Stadt Dorsten)

Dartiber hinaus sind in Streulagen punktuell weitere Ein-
zelhandelsbetriebe ansassig. Mit Ausnahme des Stand-
orts ,Am Brauturm" pragt kleinfldchiger Einzelhandel
das Bild.

Sowohl hinsichtlich der qualitativen als auch der quan-
titativen Ausstattung des ZVB wurden durch die Ent-
wicklung des Nahversorgungszentrums ,,Am Brauturm®
entscheidende Verbesserungen erzielt. Der Versor-
gungsschwerpunkt Alt-Wulfen prasentiert sich in seiner
Struktur wie in seinem Angebot recht positiv, erganzt
durch Freizeit- und Dienstleistungsangebote sowie Gas-
tronomie.

Um eine weitere Slidverschiebung des Geschaftsbesat-
zes zu unterbinden, wird die auf der Gstlichen Seite der
Hervester StraBe vorhandene Mischbebauung von Kom-
plementar- und Wohnnutzung im Bereich zwischen den
StraBen Im Wauert und GroBer Ring nicht mehr in den
ZVB mit einbezogen.

Innerhalb des ZVB Alt-Wulfen ist grundsatzlich auch die
Ansiedlung von nahversorgungsrelevantem groBflachi-

gem Einzelhandel mdglich, sofern benachbarte zentrale
Versorgungsbereiche in ihrer Versorgungsfunktion nicht
wesentlich beeintrachtigt werden. Ebenfalls méglich ist
die Ansiedlung von Facheinzelhandel und Fachmérkten
mit zentrenrelevantem Kernsortiment unterhalb der
GroBflachigketit.

Entscheidend fiir die Abgrenzung des ZVB Alt-Wulfen
waren zum einen die aufgrund der Gegebenheiten inner-
halb des ZVB als realistisch eingeschatzte Erreichbarkeit
der Einzelhandelsnutzungen, weiterhin Uberlegungen,
in welchen Quartieren voraussichtlich auch dauerhaft
Versorgungsfunktionen wahrgenommen werden.

Verkehrliche ErschlieBungsgunst

Der ZVB wird iber die in Nord-Slid-Richtung entlang
den Einzelhandelsnutzungen verlaufende Hervester
StraBe erschlossen. Neben den Kundenparkpldtzen
des Versorgungsschwerpunkts ,Am Brauturm" stehen
Parkmdglichkeiten entlang der Hervester StraBe sowie
Pkw-Stellflachen fir Kunden vor den jeweiligen Ge-
schaften zur Verfigung.

Am Brauturm (Foto: Stadt Dorsten)
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Unmittelbar am westlichen Rand des ZVB befindet
sich der Bahnhof Wulfen. Die Regionalbahn zwischen
Dorsten Bf. und Coesfeld verkehrt im Stundentakt.
Der Linienbus SB 26 bedient die Haltestellen ,Wulfen
Mitte" auf der Hervester StraBe und ,Kleiner Ring"
auf dem Orthdéver Weg im Halbstundentakt. Erganzt
wird das Angebot durch den Taxibus 207, der die
Haltestelle ,Im Wauert" bei Bedarf im Stundentakt
anfahrt.

Begriindung der raumlichen und funktionalen
Abgrenzung

Die vorhandenen Strukturen lassen die Annahme
zu, dass der Betriebsbesatz im Nordabschnitt der
Hervester StraBe dauerhaft noch etwa bis nordlich
des Einmiindungsbereichs Orthéver Weg / Hervester
StraBe durchgangig Bestand haben wird. Somit wur-
de hier die nérdliche Grenze des ZVB festgelegt.

Die Westgrenze des ZVB setzt sich von hier nach Su-
den unter Beriicksichtigung einer Bautiefe parallel
zur Bahntrasse fort. Thren westlichen Abschluss fin-
det die Grenze siidlich des Versorgungsschwerpunkts
»~Am Brauturm® entlang der StraBe Burenkamp. Die
anschlieBende Metallwarenfabrik Kleinken bildet die
nicht zu Uberschreitende Siidgrenze des ZVB.

Der fir die rdumliche Funktion von Alt-Wulfen be-
deutsame Bahnhaltepunkt und seine Umgebungsfla-
chen werden mangels Einbindung in die bestehende
versorgungsrelevante Bebauung nicht in den ZVB mit
einbezogen. Zwar besteht eine vergleichsweise gute
wechselseitige Erreichbarkeit zwischen den Versor-
gungseinrichtungen und dem Haltepunkt, die absei-
tige Lage verhindert aber eine Integration.

Auch die auf der 6stlichen Seite der Hervester Strafe
zwischen der Ehrenmal-Griinflache und der Diilmener
StraBe (B 58) verlaufende Grenze des ZVB umfasst
die jeweilige Grundstiickstiefe. Letztlich hat sich der
relevante Betriebsbesatz beiderseits der Hervester
StraBe weitgehend durchgéngig entwickelt. Die siid-
lich des Miindungsbereichs Im Wauert / Zur Potmere
/ Markeneck bis zur StraBe GroBer Ring vorhandene
Mischbebauung wird nicht mehr in den ZVB mit ein-
bezogen. Eine weitere Verdichtung bzw. Slidverlage-
rung des Einzelhandels tiber den Schwerpunkt ,,Am
Brauturm™ hinaus soll damit unterbunden werden.

Potenzialflachen

GroBere Potenzialflaichen weist der ZVB Alt-Wulfen
nicht auf; auch werden diese nach bisheriger Erkennt-
nis nicht nachgefragt. Gemessen an der handelswirt-
schaftlichen Bedeutung des Nahversorgungszent-
rums in Verbindung mit den in Wulfen-Barkenberg
vorhandenen Versorgungseinrichtungen ist absehbar
auch kein besonderer Expansionsbedarf gegeben.
Nutzungswechsel oder -intensivierungen auf Be-
standsgrundstiicken beiderseits der Hervester StraBe
sind jedoch denkbar und bieten ausreichenden Spiel-
raum fur attraktivitatssichernde MaBnahmen.

Entwicklungsziel

Ziel ist, das Versorgungsangebot in Alt-Wulfen, ins-
besondere die Funktionsfahigkeit des Einkaufsbe-
reichs ,Am Brauturm®, z.B. durch eine Neuordnung,
zu sichern und weiter zu entwickeln. Wichtig fiir eine
Attraktivitatssteigerung ist eine optimierte Binnener-
schlieBung bzw. eine bessere Verknlpfung von Stell-
plétzen und Geschaftsnutzungen.
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Abb.: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Nahversorgungszentrum Wulfener Markt", (Stadt Dorsten)
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Zentraler Versorgungsbereich Wulfener Markt

Einstufung
Nahversorgungszentrum

Gesamtausstattung
10 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 4.460 m2 VKF

Verflechtungsbereich
Siedlungsbereich Wulfen-Barkenberg

Beschreibung des zentralen Versorgungsbe-
reichs (ZVB)

Durch die stddtebauliche Entwicklung der ,Neuen
Stadt Wulfen®™ seit den 1960er-Jahren zur heutigen
Siedlung Wulfen-Barkenberg stellt der als funktio-
nale Mitte und Zentrum der Neuen Stadt geplante
,Wulfener Markt" heute ein Solitarstandort am Sied-
lungsrand dar, der die beabsichtigte Zentrumsfunk-
tion nie erfiillt hat. Als Nahversorgungsstandort zur
Versorgung der rund 8.400 Einwohner von Barken-
berg umfasst der heutige ZVB daher ausschlieB-
lich den 2010 in Betrieb genommenen Prisma-Ein-
kaufs-Park (PEP) als Versorgungsschwerpunkt fiir
den Siedlungsbereich Barkenberg.

Diese am slidwestlichen Siedlungsrand von Barken-
berg liegende Fachmarktagglomeration des PEP
ist gekennzeichnet durch einen berwiegend nied-
rigpreisigen gemischten Einzelhandelsbesatz. Ein
EDEKA Vollsortimenter und ein ROSSMANN Dro-
geriefachmarkt als Magnetbetriebe werden neben
kleinflachigen Ladengeschdften im Wesentlichen
erganzt durch einen Bekleidungs— und einen Schuh-

markt, ein Sozialkaufhaus sowie ein Imbiss-Restau-
rant. Die Abgrenzung des ZVB orientiert sich an die-
ser Fachmarktagglomeration.

Geschéftsbesatz des Prisma-Einkaufs-Parks (Foto: Stadt Dorsten)

Verkehrliche ErschlieBungsgunst

Der Prisma-Einkaufs-Park ist (iber die Marktallee als
Bestandteil des zentralen ErschlieBungsrings um
Barkenberg sowie die Schultenfelder Allee bestens
erschlossen. Den Kunden des PEP stehen rund 250
unbewirtschaftete Parkplatze zur Verfiigung. Weiter-
hin wird der ZVB durch die Buslinie SB 26 und die
Taxibuslinie 206 erschlossen. Die Haltestelle ,Wulfe-
ner Markt" befindet sich in fuBlaufiger Entfernung an
der Markallee am Sidrand des Versorgungsbereichs.

Die Schnellbuslinie 26 stellt zur Hauptverkehrszeit
im Halbstundentakt Anschliisse in Richtung ZOB
Uber Alt-Wulfen und Marl Mitte her und erméglicht
mit Umstieg am Handwerkshof die Weiterfahrt bis
zum nordlichen Siedlungsrand von Barkenberg (Siid-

heide) und Haltern am See mit der Linie 298. Der
Taxibus 206 verkehrt bei Bedarf im Stundentakt zwi-
schen Deuten und Wulfen.

Begriindung der raumlichen und funktionalen
Abgrenzung

Der ZVB umfasst den Versorgungsbereich des Pris-
ma-Einkaufs-Parks. Er wird im Norden durch die
Gesamtschule Wulfen begrenzt, im Suden und Os-
ten durch das leer stehende Wohn- und Geschafts-
zentrum ,Wulfener Markt" und im Westen durch die
Markt- und die Schultenfelder Allee.

Die sidlich an den PEP unmittelbar anschlieBende
ehemalige Einkaufspassage Wulfener Markt, einst
lebhaftes Herzstlick von Barkenberg, zeigte aus ge-
baudestrukturellen und liegenschaftlichen Griinden
bereits in den 1990er-Jahren deutliche Struktur-
schwachen mit hdufigen Leersténden, temporaren
und/ oder dauerhaften Mindernutzungen sowie Man-
geln in Erscheinungsbild und AuBenprasentation.

Ladenpassage Wulfener Markt (Foto: Stadt Dorsten)
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Seit 2018 sind das ehemalige Einkaufszentrum mit 5.600
m2 Verkaufsfliche sowie die dariiber liegenden 125
Wohnungen vollstandig entmietet. Nach der Insolvenz
des Eigentiimers und dem Beschluss zum Abbruch des
Wohn- und Geschéftshauses wird die stadtebauliche
Neuordnung einschlieBlich einer Verbesserung der Situ-
ation um den Marktplatz entscheidend zur Aufwertung
dieses zentralen Standortes beitragen. Das angrenzen-
de im Jahr 2001 erdffnete TOOM-SB-Warenhaus mit
3.700 m2 Verkaufsflache ist seit 2007 geschlossen. Da
weder fiir das ehemalige Wohn— und Geschaftszentrum
noch das ehemalige SB-Warenhaus stadt— und sozial-
planerisch wiinschenswerte Folgenutzungen absehbar
sind, wird ausschlieBlich eine Bautiefe als Einfassung der
Marktplatzflache in den ZVB mit einbezogen.

Aufgrund seines quantitativen wie auch qualitativen An-
gebots wird das Barkenberger Geschéftszentrum seiner
gegenwartigen Funktion entsprechend als Nahversor-
gungszentrum ausgewiesen.

Funktional erganzt wird der Nahversorgungsstandort
durch den an der Dimker Allee liegenden wohnungs-
nahen Versorgungsstandort am Handwerkshof.

Potenzialflachen

Weder der ZVB ,Wulfener Markt" noch sein un-
mittelbares stddtebauliches Umfeld mit u.a. Ge-
samtschule, Schul- und Stadtteilbibliothek, dem
~Gemeinschaftshaus Wulfen" als Freizeit- und Be-
gegnungszentrum sowie Hallenbad verfiigen Uber
Entwicklungsflachen. Eine stadtebauliche und hin-
sichtlich des Warenangebots qualitative Aufwertung
des Prisma-Einkaufs-Parks ware ausschlieBlich tber
eine Neustrukturierung bzw. neue Positionierung im
Angebotsmix des PEP mdglich. Gleichwohl brachte

eine solche Neuordnung des PEP bestenfalls geringe
Flachenzuwachse.

Entwicklungsziel

Durch die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung
des Wulfener Markts einschlieBlich seines baulichen
und funktionalen Umfelds werden positive Entwick-
lungsimpulse fiir das Nahversorgungszentrum er-
wartet. Bestandteil dieser vorgesehenen Uberpla-
nung des Wulfener Markts wird auch eine derzeit
nicht vorhandene funktionale Wegeverbindung zwi-
schen einer mdglichen Neubebauung am Wulfener
Marktplatz und den Geschaften des Prisma-Einkaufs-
Parks. Da eine bauliche und gestalterische Aufwer-
tung des PEP eher unwahrscheinlich ist, soll zumin-
dest die Stabilisierung dieses Versorgungszentrums
verfolgt werden.
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Abb.: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Nahversorgungszentrum HandelstraBe", (Stadt Dorsten)
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Zentraler Versorgungsbereich HandelstraBe

Einstufung
Nahversorgungszentrum

Gesamtausstattung
10 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 5.330 m2 VKF

Verflechtungsbereich
Stadtteile Feldmark (6stlich der Bahn-trasse) und Al-
tendorf-Ulfkotte

Beschreibung des zentralen Versorgungsbe-
reichs (ZVB)

Der Stadtteil Feldmark ist stadtstrukturell stark auf
die Innenstadt ausgerichtet, sodass die meisten Ver-
sorgungsfunktionen von der Bevdlkerung — zumin-
dest in der Vergangenheit - auch dort wahrgenom-
men wurden. Zur Starkung einer wohnungshahen,
damit auch fuBlaufigen, Versorgung wurde daher
bereits im Einzelhandelskonzept von 2009 ein ZVB
abgegrenzt.

Der eher heterogene und zudem raumlich recht dis-
perse Besatz an Einzelhandelsnutzungen im Stadt-
teil bestatigte in Anerkennung der gewachsenen,
spezifischen Nahversorgungsbeziehungen zwischen-
zeitlich den Fachmarktstandort an der Bochumer
StraBe/HandelstraBe. Vor allem der Streubesatz an
Handelsbetrieben im Stadtteil bekraftigt die Festle-
gung eines eigenstandigen Versorgungsbereichs mit
Bindelung von Nahversorgungseinrichtungen an
einem stadtplanerisch vertretbaren Standort.

Der in das Wohnquartier Stadtsfeld eingebundene
Standort, die Distanz zum nachstgelegenen ZVB und
nicht zuletzt auch die vor allem flr FuBganger- und
Radfahrer durch die Bahntrasse nicht durchgangige
qualifizierte Anbindung an die Innenstadt legten im
Einzelhandelskonzept 2009 die Biindelung von Ver-
sorgungseinrichtungen zusatzlich nahe. Eine aus-
reichende Mantelbevdlkerung im Einzugsbereich
des ZVB war und ist zum Erhalt der wirtschaftlichen
Tragfahigkeit vorhanden. Die zum damaligen Zeit-
punkt mit der Festlegung eines ZVB verbundene
Hoffnung, eine weitere ungeordnete Entwicklung
des Einzelhandels im Stadtteil und weiteres Ver-
kehrsaufkommen zu vermeiden, hat sich wahrend
der vergangenen zehn Jahre bestatigt.

MaBgebliche Relevanz fiir das Nahversorgungszen-
trum HandelstraBe besitzt vor allem der groBerfla-
chige REWE Vollsortimenter. Dem angeschlossenen
PENNY-Markt sowie den Lebensmittel-Discountern
an der Marler StraBe kommt nur eine ergdnzende
Versorgungsfunktion zu.

Nahversorgungszentrum HandelstraBe (Foto: Stadt Dorsten)

Voraussetzung dieser Neuordnung war, dass sich das
Versorgungsniveau am Standort auf die wohnungs-
nahe Grundversorgung beschrénkt. Zentren- und
nicht nahversorgungsrelevante Sortimente sollen
keinesfalls ausgedehnt werden. Der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan schafft hier umfassende
Rechtssicherheit.

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage ist davon
auszugehen, dass sich auch Bevdlkerungsteile aus
anderen Stadtquartieren am Standort HandelstraBe
versorgen.

Verkehrliche ErschlieBungsgunst

Die Zuganglichkeit des ZVB ist Uber die Bochumer
StraBe (B 224) gesichert. Fir die Kunden der Nah-
versorgungseinrichtungen stehen ausreichend (pri-
vate) Parkplatze zur Verfiigung.

Haltestellen des 6ffentlichen Linienbusverkehrs
grenzen an der Bochumer StraBe unmittelbar an
den Versorgungsbereich. Die Haltestelle ,Zum Alten
Kreuz" wird vom Schnellbus 28 und von der Buslinie
296 angefahren.

Der SB 28 verkehrt zur Hauptverkehrszeit im Halb-
stundentakt zwischen Dorsten und Gelsenkirchen.
Die Buslinie 296 stellt im Stundentakt Anschliisse in
Richtung Dorsten und Altendorf-Ulfkotte her.

Begriindung der raumlichen und funktionalen
Abgrenzung

Der ZVB umfasst im Wesentlichen das Fachmarkt-
zentrum mit einem Verbraucher- und einem Droge-
riefachmarkt, einem Lebensmittel-Discounter sowie
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zwei Fachmarkte mit nicht zentrenrelevantem Sorti-
ment.

Der Standort hat sich zu einem vor allem von den
Quartiersbewohnern gut angenommenen Nahver-
sorgungszentrum im sidlichen Stadtgebiet etab-
liert. Aufgrund klarer Zasuren zu den benachbarten
Gewerbe- und Wohnnutzungen bzw. zur Bochumer
StraBe ergeben sich in sudlicher, westlicher sowie
Ostlicher Richtung eindeutige Grenzverlaufe.

Das nordlich des Fachmarktzentrums jenseits der
HandelstraBe vorhandene Arztehaus einschlieBlich
erganzender Nutzungen bildet eine angemessene
Bereicherung des Versorgungsangebotes. Diese Ge-
baude werden in den ZVB einbezogen.

Potenzialflachen

Aufgrund der Grundstiicks- und Bebauungsstruktur
sind im Umfeld des Wohnquartiers Stadtsfeld nur
noch bedingt Entwicklungspotenziale zur nahversor-
gungsrelevanten Standortaufwertung vorhanden.
Verkaufsflachen- und Sortimentserweiterungen wer-
den daher versagt, wenn die Versorgungsfunktion
des ZVB quantitativ oder qualitativ Uiberschritten zu
werden droht.

Die hohe ErschlieBungsgunst des Standortes in Ver-
bindung mit den groBflachigen Fachmarkten entlang
der Bochumer StraBe sowie den dem ZVB gegen-
Uber liegenden Autohdusern und Kfz-Reparaturbe-
trieben birgt das Risiko einer Magnetwirkung Uber
die bezweckte Nahversorgung hinaus. Entsprechen-
den Entwicklungstendenzen stehen die bauleitpla-
nerischen Vorgaben entgegen.

Entwicklungsziele

Sicherung einer zeitgemaBen wohnungsnahen Ver-
sorgung, Attraktivitdtssteigerung und Rickfiihrung
bzw. Vermeidung innenstadtrelevanter Sortimente.
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Abb.: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches , Nahversorgungszentrum Rhade", (Stadt Dorsten)
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Zentraler Versorgungsbereich Rhade

Einstufung
Nahversorgungszentrum

Gesamtausstattung
6 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 2.050 m2 VKF

Verflechtungsbereich
Stadtteil Rhade

Beschreibung des zentralen Versorgungsbe-
reichs (ZVB)

Der Stadtteil Rhade stellt keinen kompakten, in sich
geschlossenen, Siedlungskérper dar, sondern ist be-
dingt durch seine Siedlungsgeschichte in drei durch
den StraBenverlauf der Erler StraBe/Lembecker Stra-
Be (K 13) miteinander verbundene Teilzonen geglie-
dert:

Historischer Dorfkern mit Erganzungen
Im Westen des Stadtteils liegt der Ausgangspunkt

der Besiedlung mit historischer Bausubstanz und
gemischter Nutzungsstruktur einschlieBlich land-
wirtschaftlicher Hofstellen. Bedingt durch den wirt-
schaftlichen Strukturwandel und eine im Laufe der
Zeit starker in den Vordergrund getretene Wohn-
nutzung wurde die alte Ortslage durch NeubaumaB-
nahmen nachverdichtet. Hinzu kamen nérdlich der
Erler StraBe neu erschlossene Baugebiete, die den
sidlichen Altbestand nach Norden erweitert haben.

Kristallisationsbereich Bahn
Der Kernbereich des Stadtteils umfasst die straflen-

begleitende Bebauung entlang der Erler StraBe/
Lembecker StraBe. Der Bahntrasse und dem Bahn-
hof Rhade zugeordnet, hat sich im Laufe der Jahre
ein Siedlungskomplex aus mehreren neuen Wohn-
quartieren entwickelt, der hinsichtlich seiner Aus-
dehnung den Kernbereich der alten Ortslage im
Westen Gbertrifft.

Wohngebiet Stuvenberg
Von der Schwerpunktbebauung klar getrennt zeigt

sich der Bereich Stuvenberg als eigenstandiger Sied-
lungsansatz im Osten des Stadtteils.

Aufgrund der siedlungsgeschichtlichen Prégung so-
wie der vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtungen
(z.B. Schule, Kindertagesstatte, Kirche, Gemeinde-
haus) kommt der Starkung und Weiterentwicklung
des historischen Dorfkerns besondere Bedeutung zu.
Im Ortskern rund um die Urbanuskirche liegt daher
auch die Kernsubstanz des ZVB, in dem sich kleintei-
lige Laden- und Dienstleistungsnutzungen befinden.

Bei EntwicklungsmaBnahmen in diesem Wohnquartier
ist zwischen dem Erhalt schutzwiirdiger Strukturen
(Baudenkmadler, dorflicher Charakter, Griinelemente)
und einer Attraktivitatssteigerung durch Neubebau-
ung, Umnutzung usw. zu vermitteln. Die entlang der
Erler StraBe zwischen Dillenweg und Bahnstrecke
Dorsten-Borken gelegenen Einzelhandelsnutzungen
nehmen nur eine erganzende Kompensationsfunktion
fur die 6stlichen Siedlungsgebiete von Rhade wahr.

Wahrend der kleinflachige Einzelhandel zunehmend
schrumpfte und die Entwicklung vor allem im Bereich
DebbingstraBe/Lembecker StraBe zu Leerstanden
flihrte, wurde die Nahversorgung durch die Ansied-
lung des Versorgungszentrums an der Erler StraBe
mit den Ankerbetrieben EDEKA und ALDI nachhaltig
abgesichert. Der ehedem deutliche Kaufkraftabfluss
aus Rhade konnte mit Errichtung der beiden Magnet-
betriebe aufgehalten und ein sachgerechtes Verhalt-
nis von Angebot und Nachfrage vor Ort geschaffen
werden.

SB-Lebensmittelmarkt an der Erler StraBe (Foto: Stadt Dorsten)
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Die Ausrichtung der Stadtteilversorgung auf den
historischen Ortskern soll den Nahversorgungsbe-
reich nordlich der Erler StraBe vor Funktionsverlust
schiitzen. Auch sind voraussichtlich nur an diesem
zentralen Standort angemessene Austauschprozes-
se zwischen Handel, Kultur und Bildung, u.a. durch
Kirche, Schule, Biicherei und Turnhalle, moglich. Er-
ganzende Nutzungen, wie z.B. gastronomische Be-
triebe, ein Café oder eine Eisdiele, konnten zur wei-
teren Starkung des Dorfkerns beitragen.

Verkehrliche ErschlieBungsgunst

Der zentrale Nahversorgungsbereich an der Erler
StraBe ist fiir den Pkw-Verkehr gut erschlossen. Fiir
Kunden stehen 130 Parkplatze zur Verfligung. Rad-
fahrer und FuBganger erreichen die Versorgungsein-
richtungen vom Dorfkern aus Uber einen lichtsignal-
geregelten Uberweg.

Dagegen ist der historische Dorfkern durch weitge-
hend enge StraBen und ungeordnete Parkplatze vor
den einzelnen Nutzungen gekennzeichnet. Teilweise
missen die Radwege durch vom Parkplatz anfah-
rende Autofahrer gequert werden. Im Bereich Ur-
banusring/SchiitzenstraBe/DebbingstraBe stehen 37
offentliche Parkplatze zur Verfligung; private Stell-
flachen sind u.a. Kirchenbesuchern vorbehalten.

Die OPNV-ErschlieBung des ZVB erfolgt durch die
Buslinie 295 im Ein- und Zweistundentakt. Haltestel-
len liegen zentral im Dorfkern in der Debbingstra-
Be. Die Linie 295 erschlieBt auch den ubrigen Sied-
lungsbereich von Rhade und stellt Anschliisse an die
Stadtteile Deuten, Holsterhausen und den Zentralen
Omnibusbahnhof Dorsten her.

Ein erganzendes Angebot bietet die Taxibuslinie
205, die auf der Erler StraBe verkehrt und bei Bedarf
die Stadtteile Rhade und Lembeck verbindet sowie
einen Umstieg am Bahnhof Rhade erméglicht. Ihre
Haltestellen liegen in Nachbarschaft der Schule, der
Turnhalle, des EDEKA-/ALDI-Marktes und des Penny
Marktes.

Begriindung der raumlichen und funktionalen
Abgrenzung

Die Abgrenzung des ZVB orientiert sich danach, wo
erkennbar Wohnbereiche oder gemischt gepragte
Bereiche beginnen, die nicht mehr fiir die Versor-
gungsfunktion relevant sind. Im Teilabschnitt zwi-
schen DebbingstraBe, Erler StraBe und Lembecker
StraBe verlauft die Grenze des ZVB an der Trennlinie
zwischen Misch- und Wohngebiet gemaB den Fest-
setzungen im Bebauungsplan Do 187 (,Dorf Rha-
de").

Sofern die jeweilige Nutzung dies nahelegte, wurde
eine Bautiefe zum Bereich Schitzenstrae/Urbanus-
ring mit einbezogen, sodass diese beiden StraBen
eine nachvollziehbare Grenze bilden. Die sudlich des
Urbanusrings liegende Wohn— und Pflegegemein-
schaft sowie die umliegenden Wohngebiete wurden
vom ZVB ausgenommen.

Die Hofstelle ,Schultes Hof" westlich der Schiitzen-
straBe mit einem kleinfldchigen Hofladen gehért zum
Dorfkern und pragt das Ortsbild maBgeblich. Der
Rahmenplan Rhade sieht daher vor, die Struktur der
Hofstelle beizubehalten und das Angebot des Hof-
ladens aufzuwerten. Aufgrund seiner Funktion fiir
den Dorfkern und seiner Lage direkt am Ortseingang
sollte ,Schultes Hof" die Mdglichkeit eingeraumt wer-

den, den Hofladen zu erweitern und gegebenenfalls
um ein gastronomisches bzw. touristisches Angebot
zu erganzen. Im Sinne der Rahmenplanung wird die
Hofstelle daher hinsichtlich fiir den Einzelhandelsbe-
stand perspektivisch erganzender Nutzungen in den
ZVB einbezogen.

Weiterhin inbegriffen in den ZVB wird der Bereich
der Grundschule einschlieBlich der westlich anschlie-
Benden Wohngrundstiicke. Diesem Areal mit klein-
teiligem Einzelhandelsbesatz kommt lagebedingt
eine wichtige Verkniipfungsfunktion zwischen dem
historischen Ortskern und dem Versorgungszentrum
zu.

Im Zuge dieser Verbindung des Dorfkerns mit dem
Standortverbund von EDEKA und ALDI nérdlich der
Erler StraBe ergeben sich innerhalb des ZVB noch
Erganzungsflachen im Umfeld der beiden Nahver-
sorger. Hierbei gibt der Standort des EDEKA-Marktes
einen Orientierungspunkt fiir die Abgrenzung des
ZVB zum Hofer Weg und dem Freiraum vor.

Potenzialflachen

Der nérdliche Teilabschnitt des ZVB jenseits der Er-
ler StraBe ist sehr heterogen gepragt. Wahrend die
oOstlichen Flachen mit EDEKA, ALDI und Turnhalle ein
stark frequentierter Funktionsbereich des ZVB sind,
sind die westlichen Flachen mit den Hausgrund-
stiicken Erler StraBe 34 bis 40 einschlieBlich deren
Umfeld nicht versorgungsrelevant gepragt. Gleich-
wohl weisen diese Grundstiicke aufgrund der hohen
ErschlieBungsgunst und wegen der Zuordnung zu
den Versorgungspolen EDEKA/ALDI einerseits und
Dorfkern andererseits zumindest theoretisch Ergan-
zungspotenzial auf.
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Da ein volliger Funktionswandel infolge einer Auf-
gabe der Wohnnutzung unrealistisch ist, stehen
keine Potenzialflachen in groBerem Umfang zur Ver-
fligung. Die Abgrenzung signalisiert aber, dass eine
gewisse Nutzungsmischung im Bestand hier durch-
aus zielgerecht ware.

Entwicklungsziel

Erhaltung und Stabilisierung des Versorgungsange-
botes im Segment Nahversorgung, ggf. Erganzung
kleinteiliger Betriebe im Umfeld der Schule zwecks
Zusammenfihrung des Altbestandes mit den Le-
bensmittelmarkten an der Erler StraBe.
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Abb.: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches , Nahversorgungszentrum Lembeck", (Stadt Dorsten)
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Zentraler Versorgungsbereich Lembeck

Einstufung
Nahversorgungszentrum

Gesamtausstattung
21 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 3.300 m2 VKF

Verflechtungsbereich
Stadtteil Lembeck

Beschreibung des zentralen Versorgungsbe-
reichs (ZVB)

Der ZVB ist gekennzeichnet durch eine kompakte
Siedlungs- und Bebauungsstruktur, die sich fiir die
Funktionalitdt des Versorgungsbereichs positiv aus-
wirkt. Der verhaltnismaBig groBe raumliche Einzugs-
bereich des Dorfkerns fiihrt zu einer hohen Kauf-
kraftbindung vor allem im kurzfristigen Bedarf.

Trotz vereinzelter Betriebsaufgaben liegt in dem
groBziigig bemessenen ZVB ein (noch) angemes-
senes oOrtliches Nahversorgungsangebot vor, das im
Wesentlichen durch den REWE Vollsortimenter in der
zentralen BahnhofstraBe gepragt wird. Der Fachein-
zelhandel, im Ortskern gepragt durch einen Getran-
kemarkt, einen kleinen Fahrradfachmarkt sowie eine
Reihe groBerer qualitatsorientierter Fachgeschafte
fiir Bekleidung, Sportartikel und Heimtextilien, wird
durch kleinstrukturierte Einzelhandelsbetriebe sowie
einige Komplementdrnutzungen erganzt.

Nach SchlieBung der SCHLECKER-Filiale vor allem in
den Kreis Borken und nach Rhade abflieBende lokale

Nachfrage ware eine zusatzliche Angebotserganzung
im Segment ,Gesundheit/Kérperpflege® als weiterer
Frequenzbringer neben dem REWE-Markt auch hin-
sichtlich der Wechselwirkungen mit dem ortsansas-
sigen Einzelhandel sinnvoll. Insbesondere auch vor
dem Hintergrund weiterer BetriebsschlieBungen —
unter anderem bedingt durch eine gefdhrdete Be-
triebsnachfolge — und sinkender Einkaufsattraktivitat
gilt es, vor allem den ortsansdssigen Lebensmittel-
SB-Betrieb als wichtigsten Versorger und einzigen
Frequenzbringer flr die Ortsmitte dauerhaft zu er-
halten.

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz kon-
zentriert sich entlang der Wulfener StraBe, der Schul-
und der BahnhofstraBe bis zur Lippramsdorfer Stra-
Be im Norden. Dieser Standortraum umgrenzt auch
den ZVB. Unter Berticksichtigung dieser raumlichen
Ausdehnung von etwa 500 Meter in Nord-Siid- sowie
rund 250 Meter in Ost-West-Ausrichtung ist die Ein-
zelhandelsdichte recht gering. Insbesondere entlang
der BahnhofstraBe ist keine ausgepragte gewerbli-
che Nutzungsdichte zu erkennen.

SchulstraBe (Foto: Stadt Dorsten)

Einrichtungen der sozialen, kulturellen, kirchlichen
oder Sportinfrastruktur grenzen nérdlich an den ZVB
im Bereich Schluerweg/ SchulstraBe (Schwerpunkt
Schule) sowie sudlich im Bereich der Einrichtungen
der katholischen Kirchengemeinde an. Durch die gute
Erreichbarkeit ergibt sich aus der Lage dieser Einrich-
tungen auBerhalb des eigentlichen Zentralbereichs
kein Nachteil. Die Situation stellt sich eher positiv dar,
da die ange-fiihrten Bereiche als unmittelbare Ergan-
zungszonen des ZVB einzustufen sind.

Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des ZVB erfolgt liber die aus
westlicher Richtung vom/zum benachbarten Stadtteil
Rhade verlaufende Rhader StraBe (K 13) und die Wul-
fener StraBe als Ortsdurchfahrt. Die von der Wulfener
StraBe abgehenden StraBen sind der gewachsenen
Dorfstruktur angepasst. Parkplatze stehen entlang
der Wulfener StraBe, in der Ortsmitte um die Kirche
und den zentralen REWE-Markt begrenzt zur Verfii-

gung.

Fir die ErschlieBung des ZVB mit &ffentlichen Ver-
kehrsmitteln sind die Haltestellen ,Lembeck Dorf" im
Zentrum des Versorgungsbereichs an der Hervester
StraBe sowie der Busbahnhof Lembeck an dessen
nérdlichem Rand an der Lippramsdorfer StraBe von
Bedeutung.

Alle Buslinien verkehren im Stundentakt. Die R73
fahrt in Richtung Maria Veen/Reken und die Buslinie
209 in Richtung Wulfen. Der Taxibus 205 verkehrt bei
Bedarf zwischen Rhade und dem Bahnhof Lembeck.
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Begriindung der raumlichen und funktionalen
Abgrenzung

SchulstraBe, BahnhofstraBe und Wulfener StraBe
stellen mit ihrer Randbebauung das Grundgerist
des ZVB dar. Die beiden Hauptgeschaftsbereiche lie-
gen im Umfeld der SchulstraBe sowie der Wulfener
StraBe. Im Vergleich zur viel befahrenen Wulfener
StraBe weist die SchulstraBe jedoch eine deutlich
bessere Aufenthaltsqualitat fiir FuBganger und Rad-
fahrer auf.

Im Bereich der sudlichen Wulfener StraBe wird die
Grenze des ZVB durch die hier nérdlich der StraBen
Im Pastorat und Bodelschwinghweg liegenden Ge-
schaftsflachen definiert. Einbezogen sind die an der
StraBe gelegenen Gebdude in ihren Parzellenstruk-
turen. Westlich und &stlich davon schlieBt sich fast
ausschlieBlich Wohnbebauung an, die nicht mehr
dem Versorgungsbereich zuzurechnen ist.

Auf der Westseite der Wulfener StraBe nérdlich Am
Pastorat wurden Grundstticke in ihrem riickwartigen
Raum ungeachtet ihrer im Bebauungsplan als Misch-
gebiet bzw. Besonderes Wohngebiet festgesetzten
Nutzung aus dem ZVB ausgespart. Nicht zuletzt ist
dieser Bereich durch seine ErschlieBung - Zufahrt
Uber die SeitenstraBen Am Pastorat bzw. Am Kru-
senhof - ohne Bedeutung flir Versorgungseinrich-
tungen.

Der Bereich nordlich des Gebaudes Wulfener StraBe
12 ist vom ZVB ausgenommen, da hier kein relevan-
ter Betriebsbesatz vorhanden ist. Einbezogen sind
aber noch die Gebdude mit Orientierung zu dem
stadtebaulich pragenden Kirchplatz sowie dem Park-
platz an der Wulfener StraBe.

Sudlich der BahnhofstraBe bildet der Verlauf des
Bonhoefferrings die Grenze zur Wohnnutzung, ost-
lich schlieBt das Gebaude BahnhofstraBe 20a mit
Apotheke und Arztpraxen den ZVB ab. Anlass zu
dieser Abgrenzung gab die Bedeutung dieses ,Ge-
sundheitshauses" in Verbindung mit dem ehema-
ligen Betriebsgeldande einer landwirtschaftlichen
Genossenschaft zwischen BahnhofstraBe und Bon-
hoefferring. Von seiner Struktur und seinem Neuord-
nungsbedarf her ist dieser Bereich im Gesamtzusam-
menhang zu betrachten.

Im Bereich nérdlich der BahnhofstraBe zwischen
Schluerweg und SchulstraBe erfolgte die Abgrenzung
des ZVB vor dem Hintergrund der Bedeutung der
Grundstiicksflachen fiir die Versorgungsfunktion bis
zur Lippramsdorfer StraBe. Unter anderem wegen
der Aufgabe des evangelischen Gemeindehauses am
Schluerweg bleiben auf der westlichen StraBenseite
gelegene Grundstiicke als eindeutig wohngebietsge-
pragt ausgeschlossen.

Potenzialflachen

Der Lembecker Dorfkern ist Uiberwiegend sehr dicht
und kleinteilig bebaut. Damit kommt der Suche nach
Potenzialflachen fiir Umstrukturierungen, Verlage-
rungen und Neuansiedlungen hinsichtlich zeitge-
maBer Betriebsflaichen und -formen besondere Be-
deutung zu. Fir EntwicklungsmaBnahmen kommen
folgende beiden Grundstilicksbereiche in Betracht:

 Die ehemalige genossenschaftliche Betriebsstatte
an der BahnhofstraBe kdnnte nach entsprechenden
baulichen MaBnahmen als Nahversorgungsstandort
genutzt werden.

e Mit dem an der Westseite der Schulstrae gelege-
nen Parkplatz besteht die Mdglichkeit zur Nachver-
dichtung. In diesem Fall waren jedoch angemessene
Ldsungen fiir die verdrangten Stellplatze zu finden.

Aufgrund der ausgewogenen Versorgungsstruktur,
einer hohen lokalen Nachfrage und mangels konkre-
ter Entwicklungsabsichten sind zum gegenwartigen
Zeitpunkt weder betriebliche Umstrukturierungen
noch andere bauliche MaBnahmen absehbar.

Entwicklungsziel
Erhaltung und Stabilisierung des Versorgungsange-

botes im Segment Nahversorgung, ggf. Erganzung
kleinteiliger Betriebe.
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6. NAHVERSORGUNG

Neben den als ,Zentraler Versorgungsbereich" aus-
gewiesenen Versorgungszentren kommt vor allem
im Zuge des demografischen Wandels auch den er-
ganzenden wohnungsnahen Versorgungsstandorten
eine hohe Bedeutung zu. Zur Grund- und Nahver-
sorgung zahlen in erster Linie Einzelhandelsbetriebe
mit dem Sortimentsschwerpunkt ,Nahrungs- und
Genussmittel" einschlieBlich der Bertriebe des Nah-
rungsmittelhandwerks (Backer, Metzger) sowie Ein-
zelhandelsbetriebe mit Drogerie- und Kosmetikar-
tikeln. Darliber hinaus umfasst die Nahversorgung
auch Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wie
Postdienste, Geldinstitute sowie gastronomische An-
gebote. Das Wegbrechen dieser Versorgungsstruk-
turen geht einher mit einem Verlust an Wohn- und
Lebensqualitat.

Die Bewertung der Nahversorgungsqualitdt konzen-
triert sich im Rahmen eines Einzelhandels-/Zentren-
konzeptes daher auf die Lebensmittelbranche als
Leitsortiment der kurzfristigen (periodischen) Be-
darfsstufe.

Betrachtet man die Verkaufsflachenausstattung von
Lebensmittelbetrieben von mindestens 400 m2 Ver-
kaufsflache im Verhaltnis zur Einwohnerzahl, so er-
gibt sich fiir die Stadt Dorsten mit einer Verkaufs-
flache von 0,46 m2 / EW eine iberdurchschnittliche
Versorgung. Dieser Wert sowie die fir Nahrungs-
und Genussmittel errechnete gesamtstadtische Zen-
tralitdt von 99,2 - fir die Warengruppe ,,Gesundheit
und Korperpflege" von 97,5 - signalisieren, dass ein
weiterer Ausbau nur zu weiterem handelskanniba-
listischem Wettbewerb mit den (brigen Anbietern,
nicht aber zu einer Angebotserganzung mit seriésem
Wettbewerb fiihren wiirde.

Ubergreifend ergab die Analyse der sechs Industrie-
und Handelskammern im Ruhrgebiet aus dem Jahr
2018 (ber alle Warensortimente flir Dorsten einen
weit Uberdurchschnittlichen Ausstattungsgrad mit
gréBeren Einzelhandelsflachen Giber 650 m2 VKF von
2,17 m2/EW (NRW 2015: 0,38 m2 VKF/EW). Wah-
rend die IHK fiir den Kreis Recklinghausen ebenfalls
Uberdurchschnittliche 2,09 m2 VKF/EW ermittelte,
wies die Stadt Recklinghausen nur noch 1,51 m2/
EW auf.

Zurlckzufuihren ist dies wohl maBgeblich auf die
2016 erfolgte SchlieBung des Karstadt-Warenhauses
in Recklinghausen. Mit der Entwicklung des ehemali-
gen Karstadt-Gebaudes zum ,MarktQuartier" bis An-
fang 2021 mit Hotel, Betreutem Wohnen, Gastrono-
mie, Kindertagesstatte und Einzelhandel auf 30.000
m2 wird sich auch in Recklinghausen die Verkaufs-
flachenausstattung wieder der ehemaligen Marge
nahern.

Trotz der u.a. auf viele GroBflachen in Dorsten zu-
riickzufiihrenden hohen Ausstattung mit Einzelhan-
delsflachen zeigen die Uberdurchschnittlichen Aus-
stattungskennziffern Gber alle Warengruppen wie
auch fiir den periodischen Bedarf auf, dass Dorsten
in der Gesamtschau wie auch hinsichtlich der Nah-
versorgung mit Einzelhandelsflachen in der Summe
Uberversorgt ist.

Diese statistischen Werte sind jedoch nicht allein
ausschlaggebend fiir die Bewertung der Nahver-
sorgungssituation. Hierzu ist vielmehr auch das
Netz von Lebensmittelbetrieben heranzuziehen um
festzustellen, welche Wohnstandorte (ber keine ad-
aquate Nahversorgung verfligen.

Der nachfolgenden Grafik ist die rdumliche Zuordnung
aller Lebensmittel-SB-Betriebe der Stadt Dorsten zu
entnehmen. Grundlage des dargestellten fuBlaufigen
Einzugsbereichs ist ein Radius von 700 Meter Luftlinie
bzw. 10 — 15 Minuten FuBweg als maximal zumutbare
fuBlaufige Entfernung zu einem Nahversorgungsstand-
ort. Demnach decken nur die Lebensmittelbetriebe in
Lembeck, Hervest-Ost und im Industriegebiet Dorsten
Ost (Feldmark) eigene fuBlaufige Einzugsbereiche ab
und weisen keine Uberschneidungen mit den Einzugs-
bereichen weiterer Lebensmittelbetriebe auf.

Dagegen zeigt sich insbesondere im siedlungsstruktu-
rell verdichteten Stadtraum zwischen Altstadt, Hervest,
Holsterhausen und Feldmark eine vielfache Uberschnei-
dung der fuBlaufigen Einzugsbereiche.

Wihrend diese Uberschneidung der 700-Meter-Radien
von Lebensmittel-SB-Betrieben vor allem mit Magnetbe-
trieben von zentralen Versorgungsbereichen einerseits
eine verbesserte fuBlaufige Erreichbarkeit bewirkt, be-
eintrachtigt sie gleichzeitig aber auch die Marktbedeu-
tung der Lebensmittel-Magnetbetriebe in den zentralen
Versorgungsbereichen und gefahrdet damit méglicher-
weise deren Funktionsfahigkeit. Da funktionsfahige
zentrale Versorgungsbereiche hoher bewertet werden
sollten als eine flachendeckende wettbewerbsintensi-
ve Grundversorgung, wird der Bestandssicherung der
Lebensmittelbetriebe mit (iberlappenden Einzugsbe-
reichen der Vorzug gegeben vor einer Betriebserwei-
terung.

Somit verbleiben nur zwei Nahversorgungsbetriebe, die
ergénzend zu den Betrieben in den zentralen Versor-
gungsbereichen wichtige Aufgaben der wohnungsna-
hen Versorgung tibernehmen:
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e Der SB-Markt Ecke Glick-Auf-StraBe/ Schollbrock-
straBe in Hervest tragt wesentlich zur wohnungs-
nahen Grundversorgung der dstlichen Quartiere des
Stadtteils bei. Gleichwohl ist dieser Betrieb durch den
neu angesiedelten groBflachigen EDEKA-Supermarkt
auf der Zechenflache starken Wettbewerbswirkun-
gen ausgesetzt. Der Bestand des Nahversorgungs-
standorts sollte daher auf jeden Fall wirtschaftlich
gesichert werden.

« Eine Standortverlagerung des EDEKA-Marktes ,,An
der Seikenkapelle" im Stadtteil Hardt auf das nahe
gelegene ehemalige , Krietemeyer-Grundstick" wiir-
de tendenziell mehr Einwohner im 700-Meter-Radius
umfassen als der Altstandort. Bei einer gleichzeitigen
Verkaufsflachenerweiterung auf zentrenvertragliche
maximal 1.700 m2 ware die wohnungsnahe Versor-
gung auch der anstehenden neuen Wohnbebauung
im Standortumfeld langfristig zu sichern.

Alle Ubrigen Lebensmittel-SB-Betriebe konkurrieren
entweder mit Betrieben in zentralen Versorgungsbe-
reichen und/oder befinden sich an einem stadtebau-
lich nicht integrierten Standort.

Die komfortable Situation der im Umfeld dieser bei-
den innenstadtnahen Standorte ansdssigen Bevdl-
kerung steht damit im Gegensatz zur Bevolkerung
in den unterversorgten Siedlungs(rand)bereichen
von Altendorf-Ulfkotte einschlieBlich der Siedlungs-
enklave Ténsholt, Deuten und Ostrich. Auch in den
Randlagen der Stadtteile Hervest, Holsterhausen,
Rhade und Wulfen verfiigen Bevdlkerungsteile nicht
Uber eine Mdglichkeit, sich fuBlaufig versorgen zu
kdnnen. Infolge der geringen Einwohnerzahl und
der hier weitgehend vorherrschenden geringen Ein-
wohnerdichte der Flachenstadt Dorsten kann das

vorhandene Nachfragepotenzial die wirtschaftliche
Tragféhigkeit eines Nahversorgers wohl kaum ge-
wahrleisten.

In diesen gering verdichteten Stadtbereichen kénn-
te ein Dorfladen als Gemeinschaftsprojekt von den
Biurgern fir die Birger die Nahversorgungsliicke
retten. Auch heute noch gibt es Privatpersonen, die
das wirtschaftliche Risiko nicht scheuen und weitge-
hend aus Leidenschaft und mit geringen Verdienst-
maoglichkeiten einen kleinen Laden erdffnen. Diese
Einwohner warten nicht auf einen privaten Laden-
betreiber, sondern nehmen die Sache, zum Beispiel
Uber die Griindung einer Genossenschaft, selbst in
die Hand.

Obgleich einige dieser Dorfladen hervorragend lau-
fen - in der Region z.B. die Dorfladen Olfen-Vinnum
und Diilmen-Merfeld -, miissen andere nach kurzer
Zeit wieder schlieBen. In Wulfen-Barkenberg schei-
terte trotz eines hohen Engagements Einzelner und
trotz nachgewiesener wirtschaftlicher Machbarkeit
das so genannte DORV-Konzept (Dienstleistung und
Ortsnahe Rundum Versorgung) bereits im Stadium
der Vorbereitung.

Umso mehr Bedeutung fiir eine flachendeckende
Grundversorgung und die Bestandssicherung kommt
daher den Lebensmittel-SB-Betrieben in den zentra-
len Versorgungsbereichen zu.

Zur raumlichen Steuerung der Lebensmittelbetriebe
im Sinne einer flachendeckenden wohnungsnahen
Versorgung werden somit folgende Ziele angehalten:

* Neben einem passiven Bestandsschutz fiir alle Be-
triebe — unabhangig von ihrer Lage — sind nur die

Lebensmittel-SB-Betriebe planungsrechtlich schiit-
zenswert, die zur Funktionsfahigkeit zentraler Ver-
sorgungsbereiche beitragen oder die wohnungsha-
he Versorgung eines bestimmten Einzugsbereichs
Ubernehmen. Fir diese Betriebe kommen auch an-
gemessene Verkaufsflaichenerweiterungen, z.B. zur
Bestandssicherung, in Betracht.

e Fiur die Ubrigen Lebensmittelbetriebe werden un-
ter Bertlicksichtigung der bundes- und landesrecht-
lichen Vorgaben maBstdbliche Erweiterungen nur in
Ausnahmefdllen zugelassen, wenn die Erweiterung
nachweislich zur Aufrechterhaltung der Nahversor-
gungssituation beitragt und Beeintrachtigungen von
zentralen Versorgungsbereichen ausgeschlossen
werden kdnnen.

¢ Ansiedlungen von Lebensmittel-SB-Betrieben au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche werden nur
an siedlungsintegrierten Standorten geférdert, die
derzeit Uber keine addquate Versorgung verfiigen
und keine Intensivierung des Wettbewerbs fiir die
zentralen Versorgungsbereiche hervorrufen.

¢ Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen
werden unabhangig von bereits ansassigen Betrie-
ben ermdglicht, wenn die Auswahl von Mikrostand-
ort und Betriebstyp zur Aufwertung des zentralen
Versorgungsbereichs beitragen kann und die Di-
mensionierung auf die Versorgungsfunktion und den
definierten Verflechtungsbereich der zentralen Ver-
sorgungsbereiche ausgerichtet ist.

NAHVERSORGUNG 65



7. FACHMARKTZENTREN

7.1 Planungsrechtliche Steuerung des groB-
flachigen Einzelhandels

In engem Zusammenhang mit der Starkung der zen-
tralen Versorgungsbereiche steht das Ziel der raum-
lichen Steuerung von Fachmérkten. Fachmérkte mit
zentrenrelevantem Warensortiment sollen nur noch
in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden.

Aber auch Fachmarkte mit nicht zentrenrelevantem
Warensortiment fligen sich aufgrund ihrer Flachen-
anspriiche und stadtebaulichen Auswirkungen hau-
fig nicht in die vorhandene Stadtteilstruktur ein, so-
dass hier planerisch steuernd eingegriffen werden
muss.

Als Fachmarkt ist ein meist groBflachiger Einzel-
handelsbetrieb definiert, der ein breites und haufig
auch tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z.B.
Bekleidungsfachmarkt), einem Bedarfsbereich (z.B.
Baufachmarkt) oder einem Zielgruppenbereich (z.B.
designorientierte Mobelkunden) bei tendenziell nied-
rigem bis mittlerem Preisniveau anbietet. Durch sei-
ne klare Sortimentsabgrenzung unterscheidet sich
der Fachmarkt vom branchenibergreifend anbieten-
den Verbrauchermarkt.

Ein Fachmarktstandort ist in der Regel autokunden-
orientiert, entweder in meist peripherer Alleinlage
oder innerhalb von Einzelhandelszentren. Bei ei-
nigen Sortimenten, wie z.B. bei Drogeriemarkten,
werden Uberwiegend Innenstadtlagen gewahlt. Der
Verkauf erfolgt weitgehend in Selbstbedienung,
haufig mit der Mdglichkeit einer fachlichen oder
sortimentsspezifischen Kundenberatung. Serviceori-
entierte Fachmérkte bieten neben ihrem Warensor-

timent auch eine Vielfalt sortimentsbezogener und
selbstdndig vermarktbarer Dienstleistungen (z.B.
Reise- und/oder Versicherungsleistungen). Der Spe-
zialfachmarkt fiihrt Ausschnittssortimente (z.B. Flie-
sen- oder Holzfachmarkt) aus dem Programm eines
Fachmarktes (z.B. Baumarkt).

Die Standortvorteile auBerhalb der Zentren liegen -
gemessen an den Innenstadtlagen - vor allem in den
gunstigeren Mietpreisen. Oft besteht auch nur an
Randstandorten die Mdglichkeit, durch eine schlich-
tere Bauweise ein preisgiinstiges und groBflachiges
Objekt zu errichten. Kennzeichnend sind eine gute
VerkehrserschlieBung sowie ein groBziigiges Ange-
bot an Parkplatzen.

Fachmarkte verbuchten in den letzten 20 Jahren die
gréBten Zuwachse an Marktanteilen und verspre-
chen neben den filialisierten Fachgeschaften flr die
nahe Zukunft noch deutliche Wachstumschancen.
Da durch diese Expansionsbestrebungen Fachmarkte
auch in Zukunft weitere Standorte nachfragen, be-
darf diese Entwicklung einer gezielten planerischen
Steuerung. Eine solche stadtvertragliche Steuerung
impliziert, nicht Uberall im Stadtgebiet Einzelhan-
del zuzulassen. So ist es Entwicklungsziel der Stadt
Dorsten, Gewerbegebiete durch den weitgehenden
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben ausdriick-
lich fir Produktions- und Handwerksbetriebe sowie
produktionsorientierte Dienstleistungsbetriebe vor-
zuhalten.

Fir diese Vorgehensweise spricht auch die Tat-
sache, dass fir Einzelhandelsbetriebe aufgrund
hoéherer Flachenrendite in der Regel auch héhere
Grundsttickspreise entrichtet werden kénnen. Die
entsprechenden Preise wirken sich immer auch auf

die Nachbargrundstiicke aus, sodass andere Gewer-
bebetriebe nicht mehr in der Lage sind, an diesen
Standorten zu investieren. Als MaBnahme der Wirt-
schaftsforderung ist es daher geboten, in einem
maoglichst breiten Branchenspektrum bestimmte Ge-
werbegebiete nicht fiir Betriebe des (groBflachigen)
Einzelhandels zu 6ffnen.

Der Ausschluss des Einzelhandels in Gewerbegebie-
ten findet seine speziellen staddtebaulichen Griinde
darin, dass die Stadtteilzentren gestarkt und unné-
tige Verkehrs- (=Einkaufs-)strdme aus den Stadttei-
len in die Gewerbegebiete vermieden werden sollen.

7.2 Abgrenzung von Fachmarktstandorten

Von den bestehenden Fachmarktstandorten und Ag-
glomerationen des groBfléchigen Einzelhandels sol-
len zukiinftig nur ausgewahlte Standortbereiche mit
nicht zentrenrelevanten Einzelhandelssortimenten
weiter entwickelt werden. An den Ubrigen Standor-
ten greift der Bestandsschutz. Im Einzelnen wird vor
dem Hintergrund der beabsichtigten Zentrenstér-
kung folgende Strategie verfolgt:

e Flr die Fachmarktagglomeration entlang der Bo-
chumer StraBe (zwischen Marler Strafe und Handel-
straBe) besteht fir den groBflachigen Einzelhandel
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten Bestandsschutz. Da die Standorte innerhalb
eines regionalplanerisch ausgewiesenen ,Allgemei-
nen Siedlungsbereichs" liegen, weisen sie grund-
satzlich die Voraussetzungen fiir weitere, auch groB-
flachige, Einzelhandelsentwicklungen auf.

e Der Standortbereich des WohnCentrums Waulfen
soll langfristig flir Mobeleinzelhandel erhalten blei-
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ben. Eine Ausweitung des Einzelhandelsbesatzes
bleibt begrenzt auf nicht zentrenrelevante Sortimente.

e Das Zechenareal Furst Leopold ist ein Entwicklungs-
standort fiir groBflachigen Einzelhandel, stadtebaulich
verkniipft mit der stdlich angrenzenden Hauptge-
schaftslage ,Im Harsewinkel". Ergénzungen im nah-
versorgungsrelevanten Segment, wie dem im Januar
2019 erdffneten groBflachigen EDEKA Vollsortimenter,
werden auf Verkaufsflachen in einer GréBenordnung
von 2.300 m2 beschrankt. Hinzutreten kdnnen Fach-
markte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten.

» Das Industriegebiet Ost ist durch ein Nebeneinander
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit vorwiegend
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten gepragt
(Baumarkt, Mébelhaus, Mdobelfachmarkt, Fachmarkt
flr Heimtextilien). Da sich die Einzelhandelsnutzun-
gen auBerhalb der regionalplanerisch festgelegten
~+Allgemeinen Siedlungsbereiche" befinden, sind (wei-
tere) groBflachige Einzelhandelsentwicklungen lan-
desplanerisch nicht zulassig.

Daneben existiert mit dem Lebensmittel-Discounter
LIDL auch ein Anbieter von nahversorgungsrelevanten
Sortimenten, die grundsatzlich einer Steuerung auf
Standorte innerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen oder siedlungsintegrierte Ergéanzungsstandorte
zur wohnungsnahen Versorgung bediirfen. Fir Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentren-
relevantem Sortiment besteht Bestandsschutz.

Mit einer Verkaufsflache von insgesamt rund 34.800
m2 stellt die Fachmarktagglomeration den flachen-
groBten der vier priorisierten Standorte dar.

FACHMARKTZENTREN
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8. Sortimentsliste der Stadt Dorsten (,,Dorstener Liste")

Wesentlicher Bestandteil eines kommunalen Kon-
zeptes zur Steuerung des Einzelhandels ist die Fest-
legung der fiir die jeweilige Kommune spezifischen
nahversorgungsrelevanten sowie zentren— und nicht
zentrenrelevanten Sortimente. Diese Sortimentsliste
orientiert sich an der Einzelhandelssituation und den
Ortlichen Gegebenheiten sowie den raumordnerischen
Vorgaben des Landesentwicklungsplans (LEP NRW).
Erst aufgrund dieser stadtspezifischen Liste kann im
Rahmen der Bauleitplanung oder im Baugenehmi-
gungsverfahren Uber zuldssige, begrenzt zuldssige
oder nicht zuldssige Vorhaben entschieden werden.

Diese , Dorstener (Sortiments-)Liste™ dient dem Schutz
und der Entwicklung der zentralen Versorgungsberei-
che der Stadt sowie der Sicherung der wohnortna-
hen Grundversorgung. Die aufgelisteten Sortimente
sollen keinesfalls den Wettbewerb verhindern. Mit der
Sortimentsliste wird ausschlieBlich eine raumliche Zu-
ordnung vorgenommen, in welchen Bereichen und
Standorten ein solcher Wettbewerb stattfinden soll.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levantem Kernsortiment sind damit nur noch in den
zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Stadte-
bauliches Ziel ist, die Versorgungsfunktion dieser
Standortbereiche zu erhalten und/oder auszubauen.
Gleichzeitig sollen groBflachige Einzelhandelsbetriebe
wie auch Einzelhandelsbetriebe an der Schwelle zur
GroBflachigkeit mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten zum Ausbau und zur Sicherung der Nahver-
sorgungsfunktion auf die zentralen Versorgungsberei-
che gelenkt werden. Fiir weitere Vorhaben auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche ist der Nachweis
zu fihren, dass keine negativen versorgungsstruktu-
rellen und stadtebaulichen Auswirkungen auf die zen-
tralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe

Versorgung ausgeldst werden.

Nachfolgend werden die nahversorgungsrelevanten,
die zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimente fiir die Stadt Dorsten definiert. Grundlage
hierfiir ist die Klassifikation der Wirtschaftszweige des
Statistischen Bundesamtes (WZ 2008).

Diese ,Dorstener Liste" ist in Verbindung mit den Zie-
len und Grundsatzen zum groBflachigen Einzelhandel
des LEP NRW aus der 6rtlichen Standortstruktur ab-
geleitet und somit eine maBgebliche Entscheidungs-
grundlage zur értlichen Einzelhandelssteuerung.

Die Sortimentsliste ist nicht abschlieBend formuliert.
Somit ergibt sich ein Entwicklungsspielraum, um ge-
gebenenfalls auch noch Sortimente zuordnen zu kén-
nen, die nicht explizit erwahnt sind.

8.1 Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind Waren
des taglichen Bedarfs, die wohnungsnah angeboten
werden sollen. Aufgrund ihrer Eigenschaften sind sie
nahezu immer auch als zentrenrelevant einzustufen.
In Hinblick auf die Gewahrleistung einer addquaten
wohnungsnahen Grundversorgung mit Waren des
kurzfristigen (periodischen) Bedarfs kommt diesen
Sortimenten im Rahmen der kommunalen Daseins-
vorsorge eine besondere Aufgabe zu.

Folgende Sortimente werden entsprechend der Ein-
zelhandelsstruktur der Stadt als nahversorgungsrele-
vant festgelegt:

 Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke und Tabakwa-
ren, Backerei-/Konditorei-/Metzgereiwaren, Reformwaren)

e Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel,
Drogerie-/Parflimerieartikel, Wasch-, Putz- und Reini-
gungsmittel

e Arzneimittel, pharmazeutischer Bedarf

¢ Medizinische und orthopadische Artikel, Sanitatsar-
tikel

e Schnittblumen, Blumengebindeerzeugnisse, Tro-
ckenblumen, Floristik

e Zeitschriften und Zeitungen
8.2 Zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente sind pragend fiir das
Einzelhandelsangebot in Innenstddten, Ortskernen
und Stadtteilzentren. Sie dienen als Giiter des tag-
lichen Bedarfs insbesondere der Nah-/Grundversor-
gung und der Deckung des periodischen und aperio-
dischen Haushaltsbedarfs. Werden diese Sortimente
Uiberdimensioniert an nicht integrierten Standorten
angeboten, sind negative Auswirkungen auf die In-
nenstadtentwicklung zu erwarten.

Innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich da-
durch aus, dass sie viele Innenstadtbesucher anzie-
hen, einen geringen Flachenanspruch haben, haufig
im Zusammenhang mit anderen innerstadtischen
Nutzungen nachgefragt werden und (iberwiegend
ohne Pkw transportiert werden kodnnen. Weiterhin
tragen sie meist zu einem attraktiven Branchenmix
bei und bendtigen haufig einen Frequenzbringer so-
wie weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrie-
be im Standortumfeld, um das notwendige Absatz-
potenzial zu erreichen.
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Als zentrenrelevante Leitsortimente gibt Ziel 6.5-2 des
LEP NRW folgende Warengruppen vor:

e Papier / Blirobedarf / Schreibwaren

* Blicher

e Bekleidung / Wasche

e Schuhe / Lederwaren

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

e Spielwaren

* Sportbekleidung / Sportschuhe / Sportartikel (ohne
Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader
und Zubehdr, Jagdartikel, Reitartikel, SportgroBgera-
te)

e Elektrogerate / Medien (Unterhaltungs- und Kom-
munikationselektronik, Computer, Foto — ohne Elekt-
rogroBgerate — Leuchten)

e Uhren / Schmuck

e Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahver-
sorgungsrelevant)

e Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig
nahversorgungsrelevant)

Aus diesen landesplanerisch festgelegten zentrenre-
levanten Leitsortimenten werden unter Berticksichti-
gung der aktuellen réaumlichen Angebotssituation und
der Entwicklungsperspektive bzw. den Zielsetzungen
zur Einzelhandelssteuerung nach WZ 2008 folgende
stadtspezifischen zentrenrelevanten Sortimente defi-
niert:

e Schreib- und Papierwaren, Schul- und Blroartikel
e Blicher

e Damen-, Herren-, Kinderbekleidung und —wasche,
Miederwaren

¢ Pelz- und Kirschnerwaren
¢ Schuhe (ohne Sportschuhe)

¢ Lederwaren und Reisegepack (inkl. Taschen, Koffer,
Regenschirme, Geldbdrsen)

e Gilrtel, Hosentrager,
Schals, Ticher

Handschuhe, Krawatten,

 Medizinische und orthopéadische Artikel, Sanitatsartikel

¢ Hausrat, Haushaltswaren und —artikel, Schneidwa-
ren, Bestecke

¢ Wohneinrichtungsartikel (inkl. Kerzen, Aufbewah-
rungsutensilien, Spiegel)

¢ Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Por-
zellan, Keramik, inkl. Zimmerkeramik)

e Heim- und Haushaltstextilien (inkl. Kurzwaren,
Haus- und Tischwasche, Bettwasche, Schneiderrei-
bedarf, Handarbeitswaren, Stoffe, Dekorations- und
Mobelstoffe, Meterwaren, Wolle)

« Vorhdnge und Gardinen
« Bettwaren (ohne Bettwasche)

e Spielwaren (inkl. Spiele, Bastelsatze flir den Modell-
bau, ohne Videospielkonsolen)

e Sportartikel und —gerdte (ohne SportgroBgerdte,
Fahrrader, Reitsport-, Jagd-Angelsport- und voluming-
se Campingartikel)

e Sportbekleidung und —schuhe
e Elektrische Haushaltskleingerate

e Gerdte der Unterhaltungselektronik und Zubehdr (inkl.
Videospielkonsolen), bespielte Ton- und Bildtrager

« Datenverarbeitungsgeréte, periphere Gerate, Zube-
hér und Software

¢ Foto-/Videokameras, Fernglaser, Mikroskope und
Zubehor (ohne Augenoptik)

» Telekommunikationsgerate, Mobiltelefone und Zubehdr

e Uhren und Schmuck

« Augenoptik (inkl. Brillen, Kontaktlinsen, Pflegemittel)
e Akustische Erzeugnisse und Horgerate

¢ Musikinstrumente und Musikalien

e Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrénke und
Tabakwaren, Backerei-/Konditorei-/Metzgereiwaren,
Reformwaren)

e Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel,
Drogerie-/Parfiimerieartikel, Wasch-, Putz- und Reini-
gungsmittel

Fir das Sortiment ,Optik / Horgerateakustik™ ist eine
Standortkonzentration in der Innenstadt festzustellen

und wird daher entsprechend dem Vorschlag der Gut-
achter als zentrenrelevant eingestuft.
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Eine andere Bewertung liegt beim Sortiment ,Haus-
und Heimtextilien" vor. Dieses Sortiment wird bislang
Uberwiegend auBerhalb der Innenstadt vornehmlich
als Randsortiment bei den Mdbelhdusern sowie Einrich-
tungs- und Heimtextil-Fachmarkten auBerhalb der inte-
grierten Versorgungsstrukturen angeboten. Die Einstu-
fung als zentrenrelevant erfolgt unter der Zielsetzung,
Haus- und Heimtextilien zukiinftig vermehrt in der In-
nenstadt zu konzentrieren — verbunden mit der Erwar-
tung, dass eine entsprechende Sortimentserweiterung
zur Stabilisierung der Attraktivitat der Innenstadt bzw.
zu einer Verbesserung des Branchenmixes beitragt, zu-
dem Synergieeffekte flr die in der Innenstadt vorhan-
denen Geschafte fiir Haushaltswaren entfaltet.

8.3 Nicht zentrenrelevante Sortimente

Unter Berticksichtigung der Angebotsstrukturen in der
Innenstadt und den Stadtteilzentren werden folgende
Sortimente (nach WZ 2008) als nicht zentrenrelevant
eingestuft:

o Wohnmabel (inkl. Biiro-, Kiichen- und Badmébel)

e Matratzen und Lattenroste

e Bilder- und Bilderrahmen, Kunstgegensténde, kunst-
gewerbliche Erzeugnisse, Antiquitdten und antike Tep-
piche

e Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Metallkurzwaren,
Kleineisenwaren, Werkzeuge und Maschinen, Anstrich-
mittel, Elektroinstallationsmaterial)

e Kiinstler- und Bastelbedarf

« FuBbodenbeldge, Tapeten

e Teppiche (Einzelware), Briicken, Laufer
« Rolladen, Rollos, Markisen
¢ Kfz-Zubehor, Autoreifen

e Gartengerate und —artikel (inkl. Grillgerate und —zu-
behdr, Teichzubehér)

¢ Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeug-
nisse, Trockenblumen), Pflanzen, Samereien und Diin-
gemittel, Torfe und Erden, PflanzgefaBe

» SportgroBgerate (inkl. Fitnessgerate, Hantelbank)

¢ AuBenspielgroBgerate (inkl. Sandkasten, Schaukeln,
Kletterstangen und —gertiste, AuBentrampolin, Fahrge-
rate)

» Campingartikel (ohne Campingmébel, Bekleidung und
Schuhe)

» Boote und Zubehor

e Garten- und Campingmdbel (inkl. Polsterauflagen)
« Block- und Gartenhduser, Wintergarten, Zaune

e Herde, Ofen, Kamine

« Anglerbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)

« Reitsportartikel und —zubehdr (ohne Bekleidung und
Schuhe)

¢ Fahrrader, Fahrradteile und —zubehér (ohne Beklei-
dung und Schuhe)

 Babybedarf, Kinderwagen
e Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

e Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Hygiene-
und Pflegemittel)

e Elektrische HaushaltsgroBgerate
e Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
o Erotikartikel

Das Sortiment ,Lampen / Leuchten™ wird weder in der
Innenstadt noch den Neben- und Nahversorgungszent-
ren gefiihrt und vorwiegend in nicht zentraler Lage an-
geboten. Lampen, Leuchten und Leuchtmittel werden
hier Uberwiegend durch Bau- und Mébelmarkte gefiihrt.

Das Sortiment ,Babybedarf" ist nur unter der Voraus-
setzung nicht zentrenrelevant, dass sich entsprechende
Fachmarkte strikt an die definierten Sortimente halten.
Als Randsortiment darf Babybekleidung und kleinteilige
Aktionsware einen Verkaufsflachenanteil von 10 % oder
maximal 150 m2 Verkaufsflache nicht tiberschreiten.

Das bislang als ,bedingt zentrenrelevant® eingestufte
Sortiment ,Fahrréder" ist in Dorsten mittlerweile durch
ein kleinflachiges Angebot in der Innenstadt sowie im
zentralen Versorgungsbereich Lembeck vertreten. So-
litdre Standorte befinden sich dariiber hinaus in den
Stadtteilen Feldmark und Hardt. Auch sind Fahrrader
maBgebliches Randsortiment in Baumarkten. Vor die-
sem Hintergrund werden Fahrrader, Fahrradteile und
—zubehor als nicht zentrenrelevant eingestuft
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9. Grundsitze der Einzelhandelsentwicklung in Dorsten

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Dorsten mittel- bis langfristig zu gewahr-
leisten, werden zukiinftige Planvorhaben anhand
dieses Zentrenkonzepts bewertet und entsprechend
den Vorgaben beurteilt.

In den folgenden Grundsatzen sind die wesentli-
chen Planungsvorgaben in ihren elementaren Aus-
sagen zusammengefasst. Die Orientierung an diesen
Grundsatzen und damit an dem Zentrenkonzept be-
deutet fir die Planungsverwaltung ebenso wie flr
bestehende oder ansiedlungswillige Unternehmen
Planungs— und Investitionssicherheit fiir gewtinsch-
te innerstadtische Entwicklungen in den Zentren,
insbesondere den festgelegten zentralen Versor-
gungsbereichen.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept sollen
unternehmerische Initiativen weder gebremst noch
soll der unternehmerische Wettbewerb eingedéammt
oder gar vermieden werden. Vielmehr ist ein gesun-
der Wettbewerb unter den Unternehmen beabsich-
tigt, keinesfalls jedoch eine Konkurrenz der Stand-
orte innerhalb der Stadt.

Grundsatz 1

Die Innenstadt genieBt Entwicklungsprioritat. GroB-
flachiger Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kern-
sortiment soll ausschlieBlich innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt etabliert werden.
Die Ansiedlung weiterer Fachgeschdafte und Filial-
betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten soll sich
an den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt-
teile orientieren.

Grundsatz 2
Die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversor-

gungsrelevanten Sortimenten soll méglichst nur in
den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen
erfolgen. Vor allem vor dem Hintergrund des de-
mografischen Wandels kommt der Sicherung der
Grundversorgung der Bevdlkerung in den einzelnen
Stadtbereichen eine besondere Bedeutung zu.

Grundsatz 3

Die Dimensionierung der Betriebe soll die Versor-
gungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche
nicht gefdhrden. Den erganzenden Nahversorgungs-
betrieben in integ-rierten Lagen sollen gleichzeitig
Entwicklungsspielrdume zugestanden werden. Wei-
tere Erganzungsstandorte auBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen dirfen nur dann realisiert
werden, wenn die wohnortnahe Grundversorgung
der Bewohner im Einzugsbereich nicht gewahrleistet
ist. Die Versorgungssituation der zentralen Versor-
gungsbereiche darf hierdurch nicht gefahrdet wer-
den.

Grundsatz 4

Fir die bestehenden  EinzelhandelsgroBfla-
chen-Standorte mit nahversorgungs— und zentren-
relevanten Kernsortimenten auBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen sind gemdaB Ziel 6.5-7 des
LEP NRW bestenfalls Arrondierungen im Sinne eines
erweiterten Bestandsschutzes erlaubt. Zentrale Ver-
sorgungsbereiche dirfen hiervon nicht beeintréch-
tigt werden. Dariiber hinaus soll an diesen Sonder-
standorten grundsatzlich keine Weiterentwicklung
mit nahversorgungs— und zentrenrelevanten Sorti-
menten realisiert werden.

Grundsatz 5
Die Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimen-
te bei groBflachigem Einzelhandel mit nicht zentren-

relevantem Kernsortiment ist strikt einzuhalten. Ent-
sprechend Ziel 6.5-5 des LEP soll eine Begrenzung
der zentrenrelevanten Kernsortimente 10 % der
Gesamtverkaufsflache nicht tiberschreiten. Da-riiber
hinaus ist der Empfehlung des LEP-Grundsatzes 6.5-
6 hinsichtlich einer Verkaufsflichenobergrenze von
2.500 m2 auBerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen nachzukommen.

Grundsatz 6

Grundsatzlich muss bei relevanten Ansiedlungs-
vorhaben des groBflachigen Einzelhandels gewahr-
leistet sein, dass die Versorgungsfunktion der aus-
gewiesenen zentralen Versorgungsbereiche nicht
gefdhrdet wird. Dieser Grundsatz stellt kein Wett-
bewerbsschutz dar. Vielmehr geht es um eine qua-
litative Absicherung der Versorgungsstrukturen im
Stadtgebiet insgesamt
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10. Stadtebauliche und gestalterische Empfehlungen fiir Verbraucher- und Lebensmittelmarkte

Nutzung und Funktion eines Bauwerks sowie
dessen Gestaltung und Einbindung in das Orts-
bild wirken auf alle Menschen, die von gebauter
Umwelt umgeben sind. Aufgegriffen wurde dieses
Thema vor allem von der ,Initiative Architektur
und Baukultur®. Dieser Zusammenschluss von
verschiedenen Kammern, Verbanden, Vereinigun-
gen und kulturellen Einrichtungen des Bauwesens
strebt eine qualitative Aufwertung der gebauten
Umwelt des Menschen als ein Beitrag zum allge-
meinen Lebensstandard an.

Damit geht ,Baukultur® Gber die architektonische
Gestaltung von Gebduden weit hinaus und um-
fasst beispielsweise auch den Stadtebau und die
Stadtplanung. Allen Forderungen gemeinsam ist
der Wunsch nach mehr stadtebaulicher Sorgfalt
und regionaler Identifikation.

Vor diesem Hintergrund griindete der Land-
schaftsverband Westfalen-Lippe (LWL) im Jahre
2005 gemeinsam mit der Westfalen-Initiative und
der Gemeinschaft zur Férderung regionaler Bau-
kultur e.V. das Biindnis fiir regionale Baukultur in
Westfalen. Ziele des Biindnisses sind vor allem die
Férderung des baukulturellen Wertebewusstseins
und die Etablierung einer breiten Diskussion Gber
die Bedeutung der alltéglichen Planungs-, Bau—
und Gestaltungsaufgaben.

Bereits 2008 sind beispielsweise die Stadte Hal-
tern am See und Diilmen sowie die Gemeinden
Heiden und Reken dem Biindnis fiir regionale Bau-
kultur beigetreten. Weitere Bilindnispartner sind
die Kreise Borken und Coesfeld. Obwohl der Kreis
Recklinghausen Mitgliedskdrperschaft im LWL ist,
hat sich als einzige Stadt im Kreis bislang nur Hal-

tern am See diesem Biindnis angeschlossen und
nimmt diesbeziglich eine Vorreiterfunktion ein.

Eine inhaltliche Vertiefung dieser baukulturellen
Ziele fur die Architektur des Einzelhandels, spe-
ziell far Verbrauchermarkte und Lebensmittel-
Discounter, fehlt bisher. Gleiches gilt auch fir ein
gemeinsames Bekenntnis zur Baukultur im Kreis
Recklinghausen.

Gerade die Ansiedlung von Supermarkten und
Lebensmittel-Discountern besitzt in der planeri-
schen Realitat einen nur geringen Bezug zur Bau-
kultur und zu Fragen der Gebdudegestaltung. In
der Regel realisieren Investoren und Marktbetrei-
ber relativ uniforme Markte in einer einfachen und
praktikablen Bauweise. Die Gebdude kénnen auf
diese Art wirtschaftlich errichtet werden, weiter-
hin tragen sie mit ihrer weitgehend einheitlichen
Uniformitdt zum Wiedererkennungswert der Mar-
ke bei.

Die Herausforderung besteht nun darin, stadte-
baulich und architektonisch anspruchsvoll ge-
staltete Markt-Gebaude zu schaffen, die Identitat
fiur die Region auch hinsichtlich der Verwendung
regionaler Baumaterialien stiften. Dies auch vor
dem Hintergrund, dass Verbraucher— und Lebens-
mittelmarkte sowie Fachmarktzentren als zentrale
Versorgungsstandorte zugleich Orte der Kommu-
nikation und Begegnung sind. Insbesondere fiir
den zunehmenden Anteil dlterer Menschen besitzt
der haufig tagliche Einkauf immer auch eine so-
ziale Komponente: Hier ist ein Ort, an dem man
sich trifft und austauscht. Diese Aufenthaltsqua-
litdt tragt zur Kundenbindung bei und ist damit
auch umsatzférdernd.

In diesem Sinne verfolgt die Stadt Dorsten das
grundsatzliche Ziel, jeden Markt nach Mdglichkeit
fir den konkreten Standort individuell zu planen
und zu gestalten.

2010 bekannte sich der Umwelt— und Planungs-
ausschuss der Stadt Dorsten einstimmig zur ge-
meinsamen ,Initiative Baukultur im Kreis Reck-
linghausen®. Erklartes Ziel war, die stadte— und
hochbauliche Qualitat im Kreisgebiet starker zu
fordern und sich fir regionale Identitat und Nach-
haltigkeit beim Planen und Bauen einzusetzen.
Beispiele aus dem Kreis Recklinghausen zeigen,
dass durch friihzeitige Abstimmung bereits in der
Planungs— und Entwurfsphase eine sowohl wirt-
schaftlich tragfahige wie stadte— und hochbaulich
anspruchsvollere Baurealisierung erreicht werden
kann.

Die Stadt Dorsten hat damit den Anspruch, bei
der Ansiedlung von Verbraucher—/Fachmarkten,
Lebensmittel-Discountern etc. kiinftig grundsatz-
liche Qualitétsanforderungen zu stellen, um die
Attraktivitat entsprechender Einrichtungen und
ihres Umfeldes zu erhdhen.

Zur praktischen Umsetzung sollen die von der
Stadt Dortmund in Zusammenarbeit mit der TU
Dortmund erarbeiteten Gestaltungs— und Hand-
lungsempfehlungen fiir Supermarkte und Lebens-
mittel-Discounter flir das gesamte Kreisgebiet als
Leitlinie dienen. Diese Leitlinien fir die Standort—
und Objektgestaltung sind grundsatzlich als Ori-
entierungshilfe gut geeignet und sollen bei allen
zukiinftigen Planungen und Verfahren zu Grunde
gelegt werden.
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Insgesamt werden hier neun Gestaltanforderun-
gen an entsprechende Bauvorhaben aufgefiihrt:

1. Positiver Beitrag zur stédtebaulichen Situation
2. Bildung von Raumkanten

3. Allseitige Behandlung des Baukdrpers

4. FuBganger- und fahrradfreundliche Eingangssituation
5. Differenzierte, 6kologische Freiraumgestaltung

6. Standortangemessene Anzahl und Anordnung von
Stellplatzen

7. Auf die Umgebung abgestimmte Werbeanlagen
8. Konzeptionell integrierte Anlagen fiir Einkaufswagen

9. Barrierefreie Gesamtkonzepte.
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11. Kartenwerk / Quellenverzeichnis

Bestandteil des stadtebaulichen Entwicklungs-/
Zentrenkonzeptes zur Steuerung des Einzelhandels
in Dorsten ist ein maBstabsgerechtes und parzel-
lenscharfes Kartenwerk, welches in diesem Bericht
nicht enthalten ist.

Das Kartenwerk stellt die zentralen Versorgungs-
bereiche und deren Abgrenzung auf Grundlage der
Dorstener Stadtgrundkarte in reduzierter Form dar.

Quellenverzeichnis:

Beckmann, R.M. / Hangebruch, N.:

Lokale Online-Marktplatze: ein Ansatz zur Vernet-
zung von FuBgangerzone und Internet, in: Forum
Wohnen und Stadtentwicklung 1/2016

Bertelsmann-Stiftung:
Bevdlkerungsvorausberechnung 2030 flr Dorsten

Bezirksregierung Miinster:

Modellrechnung zur kiinftigen Bevolkerungsent-
wicklung in den Gemeinden des Regierungsbezirks
Miinster, Bevdlkerungsvorausschatzung 2009, Miins-
ter 2009

CIMA GmbH:

Zur Nahversorgungssituation im stdlichen Stadt-
gebiet von Dorsten unter Berlicksichtigung der Be-
standssicherung des Nahversorgungszentrums Han-
delstraBe, Gutachterliche Stellungnahme, Kéln 2012

DIFU:
Online-Handel: Auswirkungen auf Innenstadt, Stadt-
teil- und Ortszentrum, DIFU-Berichte 2/2017

EHI Retail Institute:
Consumer Markets - Trends im Handel 2020, K&In
2012

HDE Handelsverband Deutschland:
Branchenreport Einzelhandel - Stadt und Handel,
Berlin 2014

HDE Handelsverband Deutschland:
Online-Monitor - E-Commerce als Wachstumsfaktor,
Berlin 2017

HDE Handelsverband Deutschland:
Online-Monitor 2019, Berlin 2019

Industrie- und Handelskammern im Ruhrgebiet

(Hrsg.):
IHK-Handelsreport Ruhr 2018, Gelsenkirchen 2018

IT.NRW:

Vorausberechnung der Bevélkerung in den kreisfrei-
en Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2014
bis 2040/ 2060, Statistische Analysen und Studien
Band 84, Dusseldorf 2015

IT.NRW:
Gemeindemodellrechnung (Basis 2018) bis 2040,
Landesdatenbank 2019

Kreis Recklinghausen:
Demografiebericht fiir den Kreis Recklinghausen
2000—2030, Recklinghausen 2014

Ministerium fir Wirtschaft, Innovation, Digitalisie-
rung und Energie NRW (Hrsg.):

Handelsszenarien Nordrhein-Westfalen 2030, Einzel-
handel in NRW im digitalen Zeitalter — Herausforde-
rungen und Empfehlungen, Disseldorf 2019

MWIDE NRW:
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, Dis-
seldorf 2019

Stadt Dorsten:
Rahmenplanung Rhade, Stadtteilentwicklungskon-
zept, Beitrage zur Stadtplanung, Dorsten 2012

Stadt Dortmund:

Lebensmitteldiscounter und Supermarkte: Anforde-
rungen an ihre Gestaltung und ihr raumliches Um-
feld, Dortmund 2006/08

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH:
Handelswirtschaftliche Untersuchung und Bewer-
tung des Dorstener Einzelhandels, Kéln 2018

Statistisches Bundesamt:
Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008
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