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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage, Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

2008 hat der Rat der Stadt zum ersten Mal einen Masterplan Zentren und Einzelhandel
beschlossen. Dieser Masterplan dient seitdem als fachliche Grundlage fir die stadtebauli-
che Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben. Darlber hinaus stellt der Masterplan Zentren
und Einzelhandel ein stadtebauliches Konzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch dar,
der bei der Aufstellung von mehreren Bauleitplanen mit Einzelhandelsbezug berilicksich-
tigt wurde. Um seine Anwendbarkeit auch zuklinftig zu behalten, muss der Masterplan
allerdings in regelmaBigen Abstédnden Uberprift und an die tatsachliche Einzelhandels-

entwicklung angepasst werden.

Zudem hat sich der rechtliche Rahmen fiir die Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben
seit 2008 geandert. Seit dem 22.09.2008 ist der neue Einzelhandelserlass NRW in Kraft
getreten. Das Gesetz zur Landesentwicklung (LEPro), in dem die Einzelhandelsziele des
Landes formuliert waren, ist am 31.12.2011 auBer Kraft getreten. Als Nachfolgeregelung
sind seit dem 13.07.2013 neu formulierte Einzelhandelsziele im Landesentwicklungsplan

Nordrhein-Westfalen - sachlicher Teilplan ,,GroBflachiger Einzelhandel" in Kraft getreten.

Seit 2008 hat sich auch die Rechtsprechung zu Einzelhandelsvorhaben weiterentwickelt.
So haben sich einige Urteile mit Fragen der sachgerechten Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen befasst. Es ist auch auf das Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen
vom 26.4.2013 zum Bebauungsplan ,Duisseldorfer StraBe / Alte StraBe - Y 8" hinzuwei-

sen.

Die Entwicklungen des Einzelhandels in Milheim an der Ruhr, der Gesetzgebung und der
Rechtsprechung erfordern nunmehr eine Aktualisierung des Masterplans Zentren und

Einzelhandel.
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1.2 Methodisches Vorgehen

Zur Erfassung des Einzelhandelsangebotes hat die Stadt Milheim an der Ruhr 2010 von

dem Einzelhandelsgutachter GMA eine Einzelhandelserhebung durchfiihren lassen. Die
Untersuchung umfasst eine vollstandige Erfassung des Einzelhandelsbestandes und der
Leerstande im Stadtgebiet sowie eine Erhebung der Komplementarnutzungen in den Zen-
tren. Neben den Hauptsortimenten wurden auch die relevanten Randsortimente mit ihren

Verkaufsflachen erfasst.
2014 wurden die Einzelhandelsbestandsdaten in den zentralen Versorgungsbereichen und
im Rhein-Ruhr-Zentrum wiederum durch die GMA aktualisiert. AuBerhalb der Zentren

wurden die wesentlichen Bestandsanderungen durch die Verwaltung laufend aktualisiert.

Zur Einzelhandelsnachfrage liegen dem Masterplan gesamtstadtische und sortimentsbe-

zogene Kaufkraftzahlen der MB Research zugrunde. Die Kaufkraftzahlen zeigen die spezi-
fischen Einkaufsgewohnheiten der Milheimer Bevdlkerung auf. In der Gegentberstellung
mit den Daten zum Einzelhandelsangebot liefern sie ein MaB fiir die Leistungsfahigkeit

des Einzelhandels.

Dabei ist zu beachten, dass die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nur indirekt durch eine
modellgestiitzte Schatzung auf der Grundlage der Daten der volkswirtschaftlichen Ge-
samtrechnung berechnet wird. Die amtliche Statistik stellt keine Angaben Uber die ein-

zelhandelsbezogene Kaufkraft zur Verfiigung.

Dariber hinaus wurden im Rahmen der stadtebaulichen Analyse die einzelhandelsrele-

vanten Gebiete im Stadtgebiet hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion und ihrer rdumli-
chen Lage untersucht. Insbesondere die Ausdehnung und Struktur der Einzelhandelsla-
gen, die Lage der Einzelhandelsmagneten, die Bebauungsstruktur, die Gestaltung des
offentlichen Raumes sowie die Nutzungsmischung mit Komplementarnutzungen (Dienst-
leistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) sind in die Analyse eingeflossen. Die
stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger Baustein flir die rdumliche Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche und liefert Hinweise zur Ableitung von stadtebaulichen Emp-

fehlungen flr die Zentren.

Die Erarbeitung des Masterplans Zentren und Einzelhandel wurde durch einen intensiven
Diskussionsprozess im Konsultationskreis Einzelhandel begleitet. Im Konsultationskreis
Einzelhandel sind neben der Verwaltung die Industrie- und Handelskammer fiir Essen,
Milheim an der Ruhr, Oberhausen zu Essen, der Einzelhandelsverband Ruhr, die Wirt-

schaftsforderungsgesellschaft Milheim & Business GmbH und die Stadtmarketinggesell-

8
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schaft MST Milheimer Stadtmarketing und Tourismus GmbH vertreten. Ergédnzend hat
der Konsultationskreis im September 2014 einen Workshop unter Moderation des Gut-
achterbilros Junker und Kruse abgehalten, bei dem insbesondere die Zentrengrenzen und

Entwicklungsmadglichkeiten der Zentren thematisiert wurden.

1.3 Die Leitziele des Masterplans Zentren und Einzelhandel

Zentren sind wichtige stadtraumliche Kristallisationsbereiche mit einer nicht zu unter-
schatzenden Rolle flir das soziale und wirtschaftliche Leben einer Stadt; so auch in Mil-
heim an der Ruhr. Der Einzelhandel als wichtigstes zentrenbildendes Merkmal ist dabei

ein Gradmesser fir die Funktionsfahigkeit der Zentren.

Der Masterplan Zentren und Einzelhandel soll dabei den Biirgern, Einzelhandlern und
sonstigen Gewerbetreibenden einen verbindlichen Orientierungs- und Handlungsrahmen
vorgeben, der fir Investitionsentscheidungen unerlasslich ist. Gleichzeitig versucht der
Masterplan die notwendige Flexibilitdt zu bieten, die zur Anpassung an zukinftige Ent-

wicklungen erforderlich ist.

Mit dem Masterplan Zentren und Einzelhandel verfolgt die Stadt Midlheim an der Ruhr

folgende Leitziele:

Stiarkung der Innenstadt als Standort fiir Einzelhandel und Dienstleistungen, als
Arbeitsort und als Identifikationsraum fiir die Bevdlkerung

Seit 1994 nimmt die Verkaufsflache in der Innenstadt kontinuierlich ab, wahrend an den

Standorten auBerhalb der Zentren eine entgegengesetzte Entwicklung zu beobachten ist.
Gegeniber dem Einzelhandel an nicht integrierten Standorten hat die Innenstadt damit

an Bedeutung verloren. Es gilt, diesen Trend zu stoppen.

Stiarkung der zentralen Versorgungsbereiche als Kerne der Nahversorgung

Die zentralen Versorgungsbereiche nehmen in den Stadtteilen wichtige Funktionen als
Orte einer umfassenden Nahversorgung sowie als Identifikationsraume fir die Einwohner
wahr. Es gilt, diese wichtigen Funktionen zu starken und zu entwickeln. Der Einzelhandel
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten soll deshalb klnftig in die zent-

ralen Versorgungsbereiche gelenkt werden.

Sicherstellung einer guten Nahversorgung im fu3laufigen Einzugsbereich
Aufgrund des demographischen Wandels mit einem steigenden Anteil dlterer Einwohner

wird die fuBlaufige Versorgung der Bevdlkerung zunehmend wichtig. Zu den Leitzielen
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dieses Masterplans gehort deshalb die Sicherstellung der wohnungsnahen Versorgung mit
den Waren des taglichen Bedarfes. Daflir ist es notwendig, dass unter bestimmten Um-
stdnden auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Versorgung der Bevdlke-
rung mit den Waren des taglichen Bedarfs zuldssig ist. Es ist allerdings sicherzustellen,
dass die zentralen Versorgungsbereiche durch derartige Ansiedlungen nicht beeintrach-

tigt werden.

Sicherung einer qualitativ und quantitativ guten Versorgung der Bevolkerung
Einzelhandel und Dienstleister bieten den Blirgern ein zunehmend differenzierteres Ange-
bot an unterschiedlichsten Qualitdaten und Preisen, Marktformen und Sortimentstiefen.
Ein Ziel der Stadt Milheim an der Ruhr ist es, in den Zentren ein Waren- und Dienstleis-
tungsangebot entsprechend der nachgefragten Mengen und Qualitaten sicherzustellen.
Die Stadt kann mit einem ausreichenden und geeigneten Flachenangebot zur Erreichung

des Zieles beitragen.

Sicherung der Gewerbegebiete fiir das Produzierende Gewerbe, Handwerk und
Dienstleistungen

Die Bereitstellung von bezahlbaren Gewerbeflachen ist eine unverzichtbare Vorausset-
zung fur die An- und Umsiedlung von Betrieben des Produzierenden Gewerbes, des
Handwerks und der Dienstleistungen. Wegen des Fehlens eines addaquaten Angebotes
haben in den letzten Jahren bereits mehrere groBe Betriebe Milheim verlassen. Anderer-
seits haben sich einige Gewerbegebiete in Einzelhandelsstandorte gewandelt. Beglinstigt
durch die héheren Grundstlickserldse bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben halt

diese Entwicklung an.

Ziel der Stadt Mllheim an der Ruhr ist die Sicherung und der Entwicklungsfahigkeit der
bestehenden produzierenden Betriebe und die Ansiedlung weiterer Betriebe dieser Bran-
chen. Der Masterplan Zentren und Einzelhandel soll zur Erhaltung eines bezahlbaren Fla-

chenangebotes flr diese Branchen beitragen.
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2 Standortbezogene Rahmenbedingungen

2.1 Miilheim an der Ruhr in der Region

Milheim an der Ruhr ist mit 168.199 Einwohnern (Stand 31.12.2013) und einer Flache
von rund 91 gkm im Sidwesten des Ruhrgebietes gelegen. Im Westen grenzt Milheim
an der Ruhr an das Oberzentrum Duisburg, im Norden an das Mittelzentrum Oberhausen
und im Suden an das Oberzentrum Essen. Im Suden befindet sich das Mittelzentrum Ra-

tingen und sidwestlich das Oberzentrum Disseldorf.

/ Ad2

Duisburg

Moers ::

Oberhausen

Ay

Milheimian"der Ruhr

Ratingen

N
Diisseldorf & BrR

Abbildung 1: Milheim in der Region

Der LEP NRW von 1995 stuft Mulheim an der Ruhr als Mittelzentrum ein. Mittelzentren
sollen liber Nahbereiche zur Deckung der Grundversorgung und Mittelbereiche zur De-
ckung des gehobenen Bedarfes als Versorgungsbereiche um das Zentrum verfiigen.
Oberbereiche zur Deckung des spezialisierten, héheren Bedarfes sind den Oberzentren
vorbehalten. Zugleich stuft der LEP NRW Miilheim als Teil der europaischen Metropolregi-

on Rhein-Ruhr ein. Diese erflllt wegen der ,,...sténdig enger werdenden Arbeitsteilung

11
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zwischen den einzelnen Gebietskérperschaften ... die raum- und landesplanerischen Vo-

raussetzungen oberzentraler Funktionen."!

Der LEP NRW von 1995 sieht Milheim an der Ruhr zudem durch zwei groBraumige Ent-
wicklungsachsen von europaischer Bedeutung in Ost-West-Richtung und in Nord-Sid-
Richtung optimal an die benachbarten Regionen und das Ausland angebunden. Die Ent-
wicklungsachsen werden durch Autobahnen (A 40, A 3), Schienenwege und teilweise

Wasserwege gebildet.

2.2 Raumliche Gliederung der Stadt

Das Stadtgebiet von Mlilheim an der Ruhr ist in neun Stadtteile und 28 Statistische Be-
zirke eingeteilt (siehe Karte 1). Die Flache der Stadtteile schwankt zwischen rund 2.700
Hektar (Saarn) und rund 320 Hektar (Altstadt I). Der zentrale Stadtteil Altstadt I weist
auch die hochste Bevdlkerungsdichte mit rund 63 Einwohnern je Hektar auf. Die stdli-
chen Stadtteile Saarn und Menden-Holthausen besitzen dagegen mit rund 8 Einwohnern
je Hektar eine deutlich geringere Bevdlkerungsdichte. Im konzeptionellen Teil dieses
Konzepts wird der Stadtteil Altstadt II mitunter getrennt nach den historischen Stadttei-
len Eppinghofen (Statistische Bezirke 21 und 24) und Winkhausen (Statistische Bezirke
22 und 23) betrachtet.

2.3 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Milheim an der Ruhr gehort mit 168.199 Einwohnern (Stand 31.12.2013) zu den kleine-
ren GroBstadten im Ruhrgebiet. Tabelle 1 zeigt die Einwohnerverteilung nach Stadtteilen

und die Bevodlkerungsentwicklung seit 1997.

Seit 1997 verzeichnet Milheim an der Ruhr einen spirbaren Bevélkerungsriickgang um
7.737 Einwohner. Die héchsten Rickgdénge gab es in den nérdlichen Stadtteilen Styrum
und Dimpten. Im Gegensatz zur gesamtstadtischen Entwicklung verzeichneten Menden-
Holthausen und Saarn deutliche Bevélkerungszugewinne. GréBere Neubauprojekte in
diesen Stadtteilen (Saarner Kuppe, Kaserne) waren fiir die abweichende Bevoélkerungs-

entwicklung mitverantwortlich.

1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, Ministerium fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-

Westfalen (Hrsg.), B. I. 3 Erlduterungen.
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Karte 1: Stadtteile und Statistische Bezirke

Stadt Miilheim an der Ruhr Masterplan Zentren und Einzelhandel
Amdl ;i:r ds(tadg!a:lung. Bauaufsicht Sta dtteile
un adientwickiung

und
Statistische Bezirke

.. Bezeichnung .| Bezeichnung
| 11 | Altstadt | - Stadtmitte 53 | Heilen - Sid (Heimaterde)
12 | Altstadt | - Stidwest 61 | Holthausen - Nord
13 | Altstadt | - Siidost 62 | Holthausen - Stidost
14 | Altstadt | - Mordost 63 | Menden und lckten
21 | Altstadt Il - Siidost 64 | Holthausen - West
22 | Altstadt Il - Nordost 71 | Saarn - Mitte u. Mintard
23 | Altstadt Il - Nord 72 | Saarn - Siid mit Selbeck
24 | Altstadt |l - Sidwest 73 | Saarn - West
31 | Styrum - Sud 81 | Broicher Waldgebiet
32 | Styrum - Nord 82 | Broich - West
41 | Dimpten - West 83 | Broich - Ost
42 | Dumpten - Ost 91 | Speldorf - Nordost
51 | Heillen - Nord 92 | Speldorf - Sid
52 | Heillen - Milte 93 | Speldorf - Nordwest

13
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Tab. 1: Bevdlkerung in Mulheim an der Ruhr 2013 nach Stadtteilen

Stadtteil Einwohner am Einwohner am Veranderung Verapderung
31.12.1997 31.12.2013 in %
Altstadt | 21.294 20.051 -1.243 -5,8
Altstadt Il 26.217 24.693 -1.524 -5,8
Styrum 16.951 15.182 -1.769 -10,4
Dimpten 20.238 18.308 -1.930 -9,5
HeilRen 22.275 21.175 -1.100 -4,9
Menden-Holthausen 13.003 13.448 + 445 +3,4
Saarn 22.135 23.540 +1.405 +6,4
Broich 14.592 13.597 -995 -6,8
Speldorf 19.231 18.205 -1.026 -5,3
Mulheim 175.936 168.199 -7.737 -4,4

Quelle: Referat V.1 Stadtforschung und Statistik, eigene Berechnungen

Nach der MEO-Bevdlkerungsprognose fiir die Stadt Milheim an der Ruhr wird sich der
Bevolkerungsriickgang bis 2025 fortsetzen (siehe Tabelle 2). Nur in der Altstadt I und in
Menden-Holthausen wird die Bevdlkerungszahl annéhernd stabil bleiben. In den lbrigen

Stadtteilen wird ein deutlicher Riickgang der Einwohnerzahl prognostiziert.

Dabei wird sich auch die Altersstruktur andern. Fir die Altersgruppe bis unter 55 Jahren
sowie flr die Altersgruppe von 70 bis unter 80 Jahren werden Bevdlkerungsriickgange
erwartet. Fir die Altersgruppen von 55 bis unter 70 Jahren sowie ab 80 Jahre wird dage-

gen eine Zunahme der Einwohnerzahl vorhergesagt.

Tab. 2: Bevdlkerung in Milheim an der Ruhr bis 2025 nach Stadtteilen

Stadtteil Einwohner am Einwohner am Veranderung Veraljderung
31.12.2013 31.12.2025 in %
Altstadt | 20.051 19.811 -240 -1,2
Altstadt Il 24.693 23.958 -735 -3,0
Styrum 15.182 14.213 -969 -6,4
Dumpten 18.308 17.425 -883 -4,8
HeilRen 21.175 20.100 -1.075 -5,1
Menden-Holthausen 13.448 13.410 -38 -0,3
Saarn 23.540 22.056 -1.484 -6,3
Broich 13.597 13.108 -489 -3,6
Speldorf 18.205 16.840 -1.365 -7,5
Mulheim 168.199 160.920 -7.279 -4,3

Quelle: Referat V.1 Stadtforschung und Statistik, eigene Berechnungen, Rundungsfehler méglich
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3 Rechtliche und konzeptionelle Rahmenbedingungen

3.1 Vorgaben der Landesplanung fiir den Einzelhandel

Der Landesentwicklungsplan von 1995 stellt die Ziele der Raumordnung der Landesregie-
rung dar. Die Landesregierung hat allerdings die Aufstellung eines neuen Landesentwick-
lungsplanes beschlossen. Aufgrund mehrerer groBer Einzelhandelsvorhaben im Land
wurde die Aufstellung neuer Einzelhandelsziele der Landesplanung dabei zeitlich vorgezo-
gen. Der seit dem 13.07.2013 in Kraft getretene Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen — sachlicher Teilplan ,,GroBfléachiger Einzelhandel™ wird Bestandteil des neuen

Landesentwicklungsplans werden.

Der sachliche Teilplan ,,GroBflachiger Einzelhandel” stellt die Ziele und Grundsatze der
Landesplanung im Bereich Einzelhandel dar. Die Ziele der Landesplanung sind von den
Gemeinden zu beachten. Die Grundsatze der Landesplanung missen bericksichtigt wer-
den. Mit dem sachlichen Teilplan sollen insbesondere die zentralen Versorgungsbereiche
gestarkt und die wohnortnahe Versorgung gesichert werden. Zur Erreichung dieser Ziele

setzt der sachliche Teilplan mehrere Ziele und Grundsatze fest.

GemaB Ziel 1 dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir den groBflachigen Einzelhandel
im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur in regionalplanerisch

festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Ziel 2 erlaubt die Darstellung oder Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten
fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

nur in bestehenden und in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen.

Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten dirfen dagegen auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
dargestellt und festgesetzt werden, wenn
« aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden eine Lage in den zentra-
len Versorgungsbereichen nicht moglich ist,
+ die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und
+ zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt

werden.
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Laut Ziel 3 dirfen durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sonder-
gebieten flr Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sorti-
menten die zentralen Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrach-

tigt werden.

GemaB dem Grundsatz 4 soll bei der Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und
Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Fest-
setzung ermdéglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen

Gemeinde nicht Gberschreiten.

Ziel 5 legt fest, dass Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten nur dann auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden dirfen, wenn der Umfang der zen-

trenrelevanten Randsortimente héchstens 10 % der Verkaufsflache betragt.

Laut Grundsatz 6 soll der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sonder-
gebietes flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 gm Verkaufsfla-

che nicht Gberschreiten.

Abweichend von den vorherigen Festlegungen dirfen gemaB Ziel 7 vorhandene Standor-
te von Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen als Sondergebiete gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und festge-
setzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die
baurechtlichen Bestandsschutz genieBenden Verkaufsflachen zu begrenzen. Ausnahms-
weise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine we-

sentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche erfolgt.

Ziel 8 verpflichtet die Gemeinden, dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Er-
weiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungs-
bereiche entgegenzuwirken. Zudem miussen die Gemeinden dem Entstehen sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenre-
levanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenwirken. Eine
wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche durch Einzelhandelsagglo-

merationen muss vermieden werden.

GemaB Grundsatz 9 sind Regionale Einzelhandelskonzepte bei der Aufstellung und An-

derung von Regionalplanen in die Abwagung einzustellen.
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Mit dem Ziel 10 wird festgelegt, dass die vorgenannten Ziele und Grundsatze auch fur

vorhabenbezogene Bebauungspléne gelten.

3.2 Zentren und Einzelhandel im Regionalen Flachennutzungsplan

Die sechs kreisfreien Stadte Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Milheim an der Ruhr
und Oberhausen haben sich 2005 zur ,,Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr® zu-
sammengeschlossen und einen 2010 wirksam gewordenen Regionalen Flachennutzungs-
plan (RFNP) aufgestellt, der gleichzeitig die Funktion eines Regionalplans und eines ge-

meinsamen Flachennutzungsplans erfllt.

In Bezug auf die Zentren und den Einzelhandel werden im RFNP unter anderem Sonder-
gebiete flr den GroBflachigen Einzelhandel zeichnerisch dargestellt. Auf dem Milheimer
Stadtgebiet gilt dies fiir das Rhein-Ruhr-Zentrum und die Sondergebietsflachen innerhalb
des Stadtbezirkszentrums Mellinghofer StraBe / Heifeskamp. Haupt- und Nebenzentren
werden im RFNP hingegen nur symbolisch in der Erlduterungskarte 4 dargestellt. Die Er-

lduterungskarte 4 ist im Anhang enthalten.

Der RFNP enthdlt in Bezug auf die Zentren und den Einzelhandel mehrere Grundsatze,

die von den Stadten der Planungsgemeinschaft bertcksichtigt werden miussen:

+ Die stadtischen Zentren sollen in ihrer Funktion geschiitzt sowie in ihrer Unver-
wechselbarkeit erhalten und gestarkt werden.

+ Die wohnungsnahe Versorgung der Bevoélkerung mit Waren und Dienstleistungen
soll sichergestellt werden.

+ Die Kommunen sollen von den planungsrechtlichen Mdéglichkeiten zur Sicherung
zentraler Versorgungsbereiche aktiv Gebrauch machen.

+ Die Stadte der Planungsgemeinschaft streben einen regelmaBigen Informations-
austausch Uber einzelhandelsrelevante Entwicklungen in der Region und die Her-

beifliihrung einer abgestimmten Vorgehensweise hierzu an.

Spatestens mit dem Aufstellungsbeschluss flir den Regionalplan Ruhr, der voraussichtlich
2017 gefasst wird, wird der regionalplanerische Teil des RFNP unwirksam. Es zeichnet
sich ab, dass der bauleitplanerische Teil des RFNP als gemeinsamer Flachennutzungsplan

fortgeflihrt werden soll.
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3.3 Regionales Einzelhandelskonzept fiir das westliche Ruhrgebiet

und Diisseldorf

Durch das GréBenwachstum im Einzelhandel und die Standortwahl haben Einzelhandels-
vorhaben zunehmend Auswirkungen auch auf die Nachbarstadte. So kénnen GroBprojek-
te zu schweren Schaden der Einzelhandelsstruktur in der gesamten Region fiihren. Dies
erkennend haben die Stadte Dusseldorf, Duisburg, Essen, Mllheim an der Ruhr und die
Gemeinden des Kreises Wesel in Kooperation mit den zustandigen Industrie- und Han-
delskammern, dem Einzelhandelsverband Ruhr und dem Kreis Wesel, initiiert von der
Bezirksregierung Disseldorf, das REK vereinbart. Die Stadt Oberhausen hat zwar an den

Beratungen teilgenommen, ohne jedoch die Vereinbarung zu unterzeichnen.

Die Vereinbarung des REK soll die Kooperation zwischen den beteiligten Gemeinden ver-
bessern. AuBerdem soll die Vereinbarung helfen, wesentliche Auswirkungen auf die Zen-
tren durch Einzelhandelsprojekte in den Nachbarstddten zu vermeiden. Dazu wurden in
sechs Strategiebausteinen Regelungen fir die regionalvertragliche Ansiedlung von Ein-
zelhandelsgroBbetrieben vereinbart. Die Stadt Milheim an der Ruhr beflirwortet die Ziele

des REK und ist der Vereinbarung mit Beschluss vom 29.04.2004 beigetreten.

Die wichtigste Zielsetzung des REK ist die Verbesserung der Kooperation zwischen den
beteiligten Gemeinden. AuBerdem soll die Vereinbarung helfen, wesentliche Auswirkun-
gen auf die Zentren durch Einzelhandelsprojekte in den Nachbarstddten zu vermeiden.

Dazu wurden sechs Strategiebausteine beschlossen:

Einheitliche Sortimentsliste

Das REK schlagt eine Liste zentrenrelevanter Sortimente vor, die durch Ratsbeschluss
jeder beteiligten Gemeinde einzeln (ibernommen worden ist.? Die Feststellung der Zen-
trenrelevanz hilft bei der objektiven Identifizierung des groBflachigen Einzelhandels, der
in den Zentren anzusiedeln ist. Durch die regionale Abstimmung der Sortimentsliste wird
verhindert, dass ein wegen seiner Zentrenrelevanz abgelehntes Vorhaben von der Nach-
bargemeinde als nicht zentrenrelevant eingestuft und knapp jenseits der Gemeindegren-

ze genehmigt wird, um so seine zentrenschadigende Wirkung zu entfalten.

Standortmatrix
In der Standortmatrix werden die Einzelhandelsstandorte erfasst, die Gber die jeweilige
Gemeindegrenze hinaus ausstrahlen und insgesamt mehr als 10.000 m2 VKF aufweisen.

Die Zuordnung innerhalb der Matrix erfolgt gemaB der Funktion sowie der Ausstrahlung

2 In Milheim an der Ruhr wurde die Sortimentsliste gemeinsam mit dem Regionalen Einzelhandelskonzept fiir das westliche Ruhrgebiet
und Disseldorf vom Rat der Stadt am 29.4.2004 beschlossen.
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des Standortes. Die Milheimer Innenstadt wurde als Hauptgeschaftszentrum mit teilregi-
onaler Ausstrahlung charakterisiert, das Rhein-Ruhr-Zentrum als Haupterganzungsstand-
ort mit regionaler Ausstrahlung und Heifeskamp (heute: Mannesmannallee) sowie Wese-
ler StraBe als Sonderstandorte mit tberdrtlicher Ausstrahlung.? Der groBflachige Einzel-

handel soll bevorzugt in den Hauptgeschafts- und Stadtteilzentren angesiedelt werden.

In der Zentrenstruktur dieses Masterplans werden die genannten Zentren analog als
Hauptzentrum, als Haupterganzungsstandort und als Fachmarktgebiete eingeordnet. In-
soweit versteht sich dieser Masterplan als Fortflihrung des REK mit dem Fokus auf die

innergemeindliche Einzelhandelssituation.

Moderationsverfahren

Das Moderationsverfahren soll bei groBen Einzelhandelsvorhaben mit Auswirkungen lber
die Gemeindegrenze hinaus die frihzeitige Information der betroffenen Nachbargemein-
den gewahrleisten, um bereits im Vorfeld des formalen Beteiligungsverfahrens einen
Konsens Uber den Umgang mit dem Vorhaben zu erreichen. Das Planungsverfahren soll

so vereinfacht und beschleunigt werden.

Die bisherigen Moderationsverfahren haben die Notwendigkeit von gegenseitigem Ver-
trauen und Rlcksichtnahme fiir dessen Gelingen gezeigt. Haufig hat es daran gefehlt, so
dass die Mehrzahl der Verfahren nicht im Konsens abgeschlossen werden konnten. Zu-
dem wird das Moderationsverfahren zunehmend gemeinsam mit dem formalen Beteili-
gungsverfahren durchgefiihrt, was die Aussichten auf eine Konsenslésung zusatzlich min-
dert.

Interkommunale Potenzialrdume

Die interkommunalen Potenzialrdume sollen Gemeinden mit Versorgungslicken bei nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten die Mdglichkeit geben, ihre Ansiedlungsspielraume zu-
sammenzulegen, um so insgesamt einen Anbieter mit moderner GréBenordnung ansie-
deln zu kdnnen. Der Strategiebaustein ist lediglich als Empfehlung formuliert und wurde

bisher noch nicht realisiert.

3 Regionale Ausstrahlung: Die Ausstrahlung des Standortes reicht zumindest in den deutlich Gberwiegenden Teil des westlichen Ruhrge-
bietes und Disseldorf;

Teilregionale Ausstrahlung: Die Ausstrahlung des Standortes erstreckt sich Gber das jeweilige Gemeindegebiet hinaus auf benachbarte
Kommunen;

Uberértliche Ausstrahlung: Die Ausstrahlung des Standortes erstreckt sich (iber das zugehérige Gemeindegebiet hinaus auf Teilrdume

benachbarter Gemeinden.
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Mdoglichkeiten zur Festsetzung fiir Bebauungsplane

Dieser Strategiebaustein zeigt die mdglichen Festsetzungstypen auf, mit denen der Ein-
zelhandel in Bebauungspléanen geregelt werden kann. Insofern Uberwiegt hier mehr der
informative Charakter, ohne den Handlungsspielraum der Gemeinden wesentlich einzu-

engen.

Begrenzung der Randsortimente
Die zentrenrelevanten Randsortimente eines Vorhabens sollen auf 10 % der Verkaufsfla-

che bzw. héchstens 2.500 m2 VKF begrenzt werden.

Insgesamt konnte das regionale Einzelhandelskonzept fiir das westliche Ruhrgebiet und
Disseldorf bisher nicht die Erwartungen erfillen. Die vorhandenen Instrumente reichen
scheinbar nicht aus, um die gegenseitige Riicksichtnahme zwischen den beteiligten Stad-
ten zu férdern. Aufgrund des Alters des Konzeptes ist eine Uberarbeitung mittlerweile
Uberfallig. Gesprache darliber haben noch nicht stattgefunden. Die Stadt Milheim an der
Ruhr hat aber unvermindert ein groBes Interesse an einer funktionsfahigen regionalen

Zusammenarbeit.

Der Regionalverband Ruhr (RVR) hat im Juni 2013 einen Arbeitskreis mit den verbands-
angehdrigen Gemeinden, den Industrie- und Handelskammern im Ruhrgebiet und der
Landesplanung begonnen, der Kriterien zur Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel
an geeigneten Standorten erarbeiten sowie einen Entwurf einer regionalen Vereinbarung
Uber die gegenseitige Abstimmung im Bereich des groBflachigen Einzelhandels formulie-
ren soll. Die Stadt Milheim an der Ruhr wird die Gesprdche konstruktiv im Sinne der in

diesem Masterplan formulierten Ziele und Regelungen begleiten.
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4 Gesamtstadtische Einzelhandelssituation

4.1 Das einzelhandelsrelevante Einkommen

Dem Masterplan Zentren und Einzelhandel liegen Kaufkraftzahlen der MB Research zu-
grunde®. Demnach betrégt in Deutschland die einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Ein-
wohner und Jahr 5.247 €. Davon entfallen 1.870 € p.a. auf Nahrungs- und Genussmittel
und 3.377 € p.a. auf Nichtlebensmittel. Die einzelhandelsbezogene Kaufkraft je Einwoh-
ner und Jahr liegt in Milheim an der Ruhr 5,2 % Uber dem Bundesdurchschnitt bei 5.520
€ je Einwohner. Zusammen mit den Einwohnerzahlen kann man so die gesamte Kaufkraft
in Mldlheim an der Ruhr — aber auch fir Teilgebiete der Stadt - berechnen. Fir die Stadt
ergibt sich damit ein jahrliches Kaufkraftvolumen von 928,5 Mio. €. Differenzierungen

nach Branchen sind in der Tabelle 3 dargestellt.

Tab. 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Milheim an der Ruhr

Branchen Kaufkraft in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 330,8
Gesundheit, Korperpflege 62,7"
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 22,5
kurzfristiger Bedarf 416,0
Bicher, Schreib-, Spielwaren 46,9
Bekleidung, Schuhe, Sport 120,3
mittelfristiger Bedarf 167,2
Elektrowaren 92,8
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 102,9
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 84,1
Optik, Uhren, Schmuck 19,8
sonstige Sortimente? 45,4
langfristiger Bedarf 345,1
Nichtlebensmittel gesamt 597,4
Gesamt 928,5

1) ohne rezeptpflichtige Medikamente
2) sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z.B. Musikalien, Gebrauchtwaren)
Quelle: GMA, eigene Berechnungen (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

4 Siehe Details in Kapitel 1.2.
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4.2 Der Einzelhandel in Miilheim an der Ruhr

Im Jahr 2014 hat die GMA Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung, Kéln im Auftrag

der Stadt Milheim an der Ruhr eine Einzelhandelserhebung in den zentralen Versor-

gungsbereichen und im Rhein-Ruhr-Zentrum durchgefiihrt®>. Demnach gibt es in Milheim

an der Ruhr insgesamt 1.078 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt 317.624 gm Verkaufs-

flache. Die Einzelhandelsbetriebe erwirtschaften jahrlich rund 952,8 Mio. € geschatzte

Umsatzleistung. Gegenuber den Zahlen des Masterplans Zentren und Einzelhandel von

2008 hat sich die Zahl der Einzelhandelsbetriebe um 46 verringert. Gleichzeitig nahm die

Verkaufsflache um ca. 20.000 gm zu. Die Verkaufsflachenzunahme dirfte zu einem er-

heblichen Anteil auf die Fertigstellung des Fachmarktzentrums am Heifeskamp zuriickzu-

fihren sein.

Tab. 4: Einzelhandel in Miilheim an der Ruhr nach Branchen

Branchen Betriebe* Verkay fsflache F’ms?‘tz**
ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 340 77.809 352,4
Gesundheit, Kdrperpflege 87 14.475 72,1%+*
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 57 9.129 20,7
kurzfristiger Bedarf 484 101.413 445,2
Bicher, Schreib-, Spielwaren 59 8.140 24,1
Bekleidung, Schuhe, Sport 190 83.882 206,5
mittelfristiger Bedarf 249 92.022 230,6
Elektrowaren 64 16.346 73,6
Hausrat, Einrichtung, Mobel 116 60.347 104,1
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 41 35.290 50,7
Optik, Uhren, Schmuck 75 3.470 23,1
sonstige Sortimente**** 49 8.736 25,4
langfristiger Bedarf 345 124.189 276,8
Nichtlebensmittel gesamt 738 239.815 600,3
Einzelhandel gesamt 1.078 317.624 952,8

*  Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

** pereinigte Werte, d.h. Umséatze von Mehrbranchenunternehmen (z.B. SB-Warenh&auser, Warenhauser) wurden

den jeweiligen Branchen zugeordnet
*** ohne rezeptpflichtige Medikamente

**x sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z.B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

Quelle: GMA, eigene Berechnungen (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

5 Siehe Details in Kapitel 1.2.
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Die Einzelhandelszentralitat betragt 103. Ein Zentralitatswert tiber 100 bedeutet, dass
der Umsatz im Milheimer Einzelhandel héher ist als die einzelhandelsbezogene Kaufkraft
der Milheimer Einwohner. Uber alle Sortimente betrachtet flieBt dem Miilheimer Einzel-
handel geringfligig mehr Kaufkraft aus den Nachbarstadten zu als Kaufkraft aus Miilheim
abflieBt.

Auf den kurzfristigen Bedarfsbereich entfallen rund 45 % aller Betriebe und rund 47 %
der gesamten Umsatzleistung und unterstreichen damit die groBe Bedeutung flr den Ein-
zelhandelsstandort Mldlheim an der Ruhr. Dabei entfallen alleine auf die Branche Nah-
rungs- und Genussmittel rund 32 % aller Betriebe und rund 37 % der gesamten Umsatz-

leistung.

Tab. 5: Einzelhandel in Milheim an der Ruhr nach Branchen

Branchen Umsatz* Kaufkraft Zentralitats-
in Mio. € in Mio. € kennziffern
Nahrungs- und Genussmittel 352,4 330,8 107
Gesundheit, Kdrperpflege** 72,1 62,7 115
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 20,7 22,5 92
kurzfristiger Bedarf 445,2 416,0 107
Bicher, Schreib-, Spielwaren 24,1 46,9 51
Bekleidung, Schuhe, Sport 206,5 120,3 172
mittelfristiger Bedarf 230,6 167,2 138
Elektrowaren 73,6 92,8 79
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 104,12 102,9 101
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 50,7 84,1 60
Optik, Uhren, Schmuck 23,1 19,8 117
sonstige Sortimente*** 25,4 45,4 56
langfristiger Bedarf 276,8 345,1 80
Nichtlebensmittel gesamt 600,3 597,4 100
Einzelhandel gesamt 952,8 928,5 103

*  bereinigte Werte, d.h. Umsétze von Mehrbranchenunternehmen (z.B. SB-Warenhduser, Warenhauser)
wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet

** ohne rezeptpflichtige Medikamente
*** sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z.B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

Quelle: GMA, eigene Berechnungen (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Der mittelfristige Bedarf hat mit rund 23 % der Betriebe und rund 24 % Umsatzanteil
den geringsten Anteil. Die hohe Zentralitatskennziffer von 172 im Sortiment Bekleidung,

Schuhe, Sport zeigt jedoch dessen Bedeutsamkeit fir den Milheimer Einzelhandel.
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Der langfristige Bedarf hat mit rund 39 % den gréBten Verkaufsflachenanteil am Milhei-
mer Einzelhandel. Das liegt vor allem am groBen Flachenbedarf der Branchen Hausrat,

Einrichtung, Mébel und Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf.

Einzelhandel in den Stadtteilen

Auf den Stadtteil HeiBen entfallen 130.859 gm Verkaufsflache und damit rund 41 % der
Verkaufsflache der Gesamtstadt. Die Einzelhandelsausstattung wird vor allem durch das
Rhein-Ruhr-Zentrum gepragt. Dazu kommen noch die Einzelhandelsbetriebe Am Fdrder-

turm und das Einrichtungshaus Bernskotter.

Deutlich weniger Verkaufsflache aber immer noch eine Gberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung verzeichnen die Stadtteile Altstadt I und Speldorf. Auf der anderen Seite
deckt der Einzelhandel in Broich, Menden-Holthausen, Nordstadt (Altstadt II) und Styrum

nur wenig mehr als den kurzfristigen Bedarf ab.

Tab. 6: Einzelhandelsbestand in den Stadtteilen von Milheim an der Ruhr

Stadtteil Betriebe Verkagfsflache Verkgufsﬂache je
Anzahl in m2 Einwohner
Altstadt | 290 44.410 2,2
Altstadt Il 108 10.815 0,4
Styrum 70 15.075 1,0
Dumpten 80 32.665 1,8
HeilRen 207 130.859 6,2
Menden-Holthausen 35 5.570 0,4
Saarn 140 34.600 15
Broich 48 5.640 0,4
Speldorf 100 37.990 2,1
Mulheim 1.078 317.624 1,9

Quelle: GMA, eigene Berechnungen

Einzelhandel nach Standortlagen

Zusatzlich ist es sinnvoll den Einzelhandelsbestand nach der Standortlage zu untersu-
chen. Demnach befinden sich ca. 21,7 % der Laden mit ca. 11,6 % der Verkaufsflache in
der Innenstadt und ca. 28,7 % der Laden mit ca. 23,5 % der Verkaufsflache in einem
sonstigen zentralen Versorgungsbereich. Insgesamt befinden sich damit ca. 50,4 % der

Betriebe mit ca. 35,1 % der Verkaufsflache in zentralen Versorgungsbereichen.
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Auf der anderen Seite sind ca. 17,9 % der Betriebe mit ca. 46,9 % der Verkaufsflache
den dezentralen Lagen zuzuordnen. Der beachtliche Verkaufsflachenanteil bei den de-
zentralen Lagen erklart sich durch die Uberwiegend dort befindlichen Bau- und Mdbel-
markte sowie das Rhein-Ruhr-Zentrum. Die restlichen ca. 31,7 % der Betriebe mit ca. 18
% der Verkaufsflache entfallen auf sogenannte Streu- und Nebenlagen (siehe Tabelle 7).
Unter Streu- und Nebenlagen werden dabei Standorte in integrierter Lage aber auBerhalb

der zentralen Versorgungsbereiche verstanden.

Tab. 7: Einzelhandel in Miheim an der Ruhr nach Standortlage

sonstige zentrale Streu- und dezentrale/ periphere
Innenstadt )
Versorgungsbereiche Nebenlagen Lagen
Branche kauf kauf kauf kauf

Betriebe* V.?r auts- Betriebe* err auts- Betriebe* err auts- Betriebe* err auts-

flache/gm flache/gm flache/gm flache/gm

Nahrungs- und Genussmittel 38 4.260 107 37.310 159 19.075 36 17.164

Gesundheit, Korperpflege 23 2.910 36 6.945 19 1.080 9 3.540

Blumen, Pflanzen, 4 590 20 3.090 28 4.405 5 1.044
zoologischer Bedarf

kurzfristiger Bedarf 65 7.760 163 47.345 206 24.560 50 21.748

Bucher, Schreib-, Spielwaren 20 3.175 18 1.555 16 580 5 2.830

Bekleidung, Schuhe, Sport 54 15.245 42 11.410 19 2.600 75 54.627

mittelfristiger Bedarf 74 18.420 60 12.965 35 3.180 80 57.457

Elektrowaren 23 2.680 16 4.745 14 735 11 8.186

Hausrat, Einrichtung, Mobel 32 6.325 34 5.580 34 8.365 16 40.077
Bau-, Heimwerker-,

Gartenbedarf, Teppiche 2 115 1 580 26 15.950 12 18.645

Optik, Uhren, Schmuck 30 1.230 27 1.180 3 110 15 950

sonstige Sortimente** 8 440 8 2.260 24 4.190 9 1.846

langfristiger Bedarf 95 10.790 86 14.345 101 29.350 63 69.704

Nichtlebensmittel gesamt 196 32.710 202 37.345 183 38.015 157 131.745
Einzelhandel gesamt 234 36.970 309 74.655 342 57.090 193 148.909

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
** sonstige Sortimente: Sportgeréte, Autozubehdr, Sonstiges (z.B. Musikalien, Gebrauchtwaren)
Quelle: GMA, eigene Berechnungen (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

4.3 Nahversorgungssituation

Die Nahversorgung hat eine besondere Bedeutung im Rahmen der kommunalen Daseins-
vorsorge. Unter Nahversorgung wird dabei die Versorgung der Blrger mit Waren und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs verstanden. Zur Nahversorgung gehoéren auf je-
den Fall die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie- und Koérperpfle-

geartikel (einschlieBlich Apothekerwaren). Weitere Glter kdnnen aufgrund der ortlichen
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Situation der Nahversorgung zugerechnet werden. Typische Dienstleistungen der Nahver-
sorgung sind Friseure, Postagenturen, Lottoannahmestellen, Allgemeinmediziner, Reini-

gungen und gastronomische Angebote.

Flr die Beurteilung der Nahversorgungssituation wird Ublicherweise die Sortimentsgruppe
Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Die Stadt Milheim an der Ruhr verfiigt ins-
gesamt Uber ca. 77.800 gm Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel.
Daraus ergibt sich eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 460 gm je 1.000 Einwohner.
Die gesamtstadtische Verkaufsflachenausstattung liegt damit (iber dem Bundesdurch-
schnitt von etwa 400 gm je 1.000 Einwohner. Es gibt jedoch deutliche Unterschiede bei

der Versorgung in den einzelnen Stadtteilen.

Abb. 2: Verkaufsflachen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel je 1.000 Einwohner
nach Stadtteilen

Verkaufsflache NuG je 1.000 Einwohner

800
600 —
400 +— —
200 +— —

0 T T T T T T T T 1

Altstadt |  Altstadt Il Styrum Dumpten HeiRen Menden- Saarn Broich Speldorf
Holthausen
Verkaufsflache je 1.000 Einwohner

Die Verkaufsflachenausstattung in den Stadtteilen schwankt zwischen ca. 210 gm je
1.000 Einwohnern in Broich und ca. 740 gm je 1.000 Einwohner in HeiBen. Eine deutliche
quantitative Unterversorgung gibt es in den Stadtteilen Broich, Altstadt II und Menden-

Holthausen. Eine leichte quantitative Unterversorgung gibt es im Stadtteil Saarn.

Neben der mengenmaBigen Betrachtung ist die qualitative Analyse des Angebotes von
besonderer Bedeutung flir die Beurteilung der Nahversorgung. Dazu zahlt die fuBlaufige
Erreichbarkeit der Nahversorgungsangebote. Bei einer funktionierenden Nahversorgung

kénnen sich die Einwohner wohnortnah mit den Waren des taglichen Bedarfes, vor allem
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Nahrungs- und Genussmittel und Drogerieartikel, versorgen. Wohnortnah bedeutet dabei
die Entfernung, die ein Mensch mit durchschnittlicher Konstitution innerhalb von zehn
Minuten Gehzeit zuriicklegt, also etwa 700 bis 1000 Meter®. Fiir die fuBl&ufige Erreichbar-

keit wird im Folgenden ein Radius von 700 Metern als akzeptable Entfernung gewahlt.

Die Sicherstellung der fuBlaufigen Versorgung ist besonders im Rahmen des demographi-
schen Wandels bedeutsam, weil die wachsenden Anteile betagter und hochbetagter Ein-
wohner zum Teil keine andere Mdglichkeit zur Sicherstellung der eigenen Versorgung
haben. Der demographische Wandel wird auch in Milheim an der Ruhr in den nachsten
Jahren und Jahrzehnten spirbar. Der Anteil der Bevdlkerung ab 65 Jahren ist in Milheim

an der Ruhr heute bereits Gberdurchschnittlich hoch und er wird zuklinftig weiter steigen.

Die folgende Karte (Karte 2) zeigt die raumliche Verteilung der Supermarkte, Lebensmit-
tel-Discounter und SB-Warenhauser (,,strukturpragende Lebensmittelanbieter™) im Stadt-
gebiet mit ihren fuBlaufigen Einzugsbereichen. Ein Supermarkt ist dabei ein Lebensmittel-
Selbstbedienungsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindestens 400 gm, das Le-
bensmittel einschlieBlich Frischwaren flihrt und in dem der Anteil der fiir Nonfood vorge-
sehenen Flache nicht tiber 25 Prozent liegt’. Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Lebens-
mittel-Selbstbedienungsgeschaft, das ein auf umschlagstarke Artikel konzentriertes An-
gebot flihrt und den Verbraucher insbesondere (iber seine Niedrigpreispolitik anspricht.
Ein SB-Warenhaus ist schlieBlich ein Einzelhandelsgeschaft mit mindestens 3.000 gm
Verkaufsflache, das lUberwiegend in Selbstbedienung Lebensmittel sowie ein umfangrei-
ches Sortiment des kurz-, mittel- und teilweise auch langfristigen Bedarfes anbietet. Zu-
satzlich zu den Standorten sind in der Karte auch deren Naheinzugsbereiche von 700
Metern Radius dargestellt. Barrieren wie z.B. die Ruhr oder eine Bahntrasse, die zu einer
Verringerung des Naheinzugsbereiches flihren kénnen, sind in der Darstellung unbertick-
sichtigt geblieben. Bei Einzelfallbetrachtungen muissen solche Barrieren jedoch bertck-

sichtigt werden.

6 Siehe Einzelhandelserlass NRW vom 22.09.2008, Punkt 2.8.
7 Begriffsdefinitionen in Anlehnung an EHI: Handel aktuell 2004. Strukturen, Kenndaten und Profile des deutschen und internationalen
Handels, Kéln 2004, S. 309f.
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Karte 2: Supermarkte, Discounter und SB-Warenhauser mit ihren fuBBlaufigen Einzugsbe-
reichen

Stadt Millheim an der Ruhr
Supermarkte, Discounter und SB-Warenh&user

mit ihren fuBlaufigen Einzugsbereichen (Radius 700m)

Wohnungsnahe Versorger
Stand: Jull 2014
@ Supermarkt (18)
@ Discounter (29)
, SB-Warenhaus (2)
Y Umkreis 700m
D) Stadtteilzentrum
Amt for Stadtplanung, Bauaufsicht und Stadtentwickiung
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Die Karte zeigt ein dichtes Netz von strukturpragenden Lebensmittelanbietern, deren
Naheinzugsbereiche sich haufig lGberschneiden. Im Stadtbezirk Rechtsruhr-Sid ist eine
hohe Konzentration von strukturpragenden Betrieben in HeiBen-Mitte mit mehreren,
groBtenteils groBflachigen Anbietern feststellbar. Zudem gibt es eine Haufung von Anbie-
tern an der Essener StraB8e. In einigen Randgebieten wie Raadt und Menden gibt es aber
auch eine Unterversorgung. Zudem gibt es am Kahlenberg ein gréBeres unterversorgtes

Gebiet, das bis an den sidlichen Rand der Innenstadt heranreicht.

Im Stadtbezirk Rechtsruhr-Nord gibt es an der Mannesmannallee gleich vier Anbieter,
darunter ein SB-Warenhaus. Im ebenfalls gut versorgten Stadtteil Styrum verteilen sich
die Anbieter auf mehrere Standorte, so dass dort insgesamt eine sehr gute fuBlaufige

Nahversorgung besteht.

Im Stadtbezirk Linksruhr ist im Stadtteil Speldorf eine hohe Konzentration von struktur-
pragenden Lebensmittelanbietern feststellbar. Allerdings sind einige von diesen Betrieben
- darunter auch ein SB-Warenhaus - im nicht integriert gelegenen Gewerbegebiet Rhein-
Ruhr-Hafen ansassig. In dem Stadtbezirk gibt es auch einige kleinere, unversorgte Ge-
biete wie Mintard, Selbeck, die Oembergsiedlung oder Raffelberg. Ein gréBeres unver-

sorgtes Gebiet befindet sich in Speldorf westlich der Saarner StraBe.

Bei der Suche nach geeigneten Standorten zur Verbesserung der Nahversorgung in den
unterversorgten Gebieten ist darauf zu achten, dass von ihnen keine negativen stddte-

baulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen.

4.4 Einzelhandelsvorhaben in der Region

Parallel zu den Kooperationsgesprachen verfolgen die Stadte im westlichen Ruhrgebiet
regelmaBig eine Reihe von EinzelhandelsgroBprojekten mit Auswirkungen auf den Miil-
heimer Einzelhandel. In den letzten Jahren wurden bereits mehrere GroBprojekte ver-
wirklicht. Dazu gehdéren das Forum in Duisburg, das Einkaufszentrum Limbecker Platz in

Essen und die Erweiterung des CentrO in Oberhausen.

Aktuell gibt es weitere Einzelhandelsplanungen in den Nachbarstadten, die in der folgen-
den Aufzahlung genannt werden. Soweit Wirkungsanalysen fir die Projekte vorliegen,

werden die voraussichtlichen Auswirkungen auf den Milheimer Einzelhandel angegeben.
Dabei ist zu bedenken, dass die Milheimer Einzelhandler durchaus Méglichkeiten zur Re-

duzierung der prognostizierten Auswirkungen haben, die in den Wirkungsanalysen noch
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nicht berticksichtigt sind, zum Beispiel durch die Modernisierung des Forums oder die

mogliche Erweiterung des Rhein-Ruhr-Zentrums.

Auf dem ehemaligen Bahngeldnde siidlich des Hauptbahnhofs Duisburg, ,,Duisburger
Freiheit™ sollen mehrere Mébelmarkte der Firma Krieger mit insgesamt ca. 52.000 gm
VK angesiedelt werden. Die zentrenrelevanten Randsortimente sollen tber 15 % Fla-
chenanteil haben. Das Vertraglichkeitsgutachten prognostiziert mehr als 6 Mio. € Um-
satzverlust fir den Milheimer Einzelhandel. Der gro3te Anteil soll mit ca. 5,5 Mio. € auf

das Mobelsortiment entfallen.

Auf dem ,,Zeus-Gelande" in Duisburg-Meiderich sollen Mébelmarkte der Firma Oster-
mann sowie ein Pflanzenmarkt mit zusammen ca. 60.000 gm VK angesiedelt werden.
Das Vertraglichkeitsgutachten sieht fiir den groB3flachigen Mdbeleinzelhandel in Milheim

Umsatzverluste von mehr als 10 %.

Die Stadt Duisburg fihrt derzeit ein Bauleitplanverfahren mit dem Ziel, am Standort der
ehemaligen Rhein-Ruhr-Halle in Duisburg-Marxloh die Errichtung eines Factory Outlet
Centers (,, douvil™) zu ermdglichen, durch. Im Endausbau soll das Center voraussicht-
lich ca. 28.000 gm VK haben. Davon sollen bis zu 17.500 gm VK auf das Sortiment Be-
kleidung entfallen. Bis zu 3.000 gm VK sind fir das Sortiment Schuhe / Lederwaren vor-

gesehen.

Eine Auswirkungsanalyse bescheinigt dem Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen auf
die Nachbarstadte zu haben. Die Auswirkungsanalyse sieht die hochsten Umsatzverluste
far die Mllheimer Innenstadt im Sortiment Bekleidung. Hier wird eine Umsatzumvertei-

lungsquote von 2,7 % prognostiziert.
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4.5 Aktuelle Entwicklungen im Einzelhandel und Verkaufsflachen-

prognose
4.5.1 Anderung des Verbraucherverhaltens

Demographische Veridnderungen

Die Miilheimer Bevdlkerungsprognose sieht im Einklang mit dem Landestrend fir die Zu-
kunft eine abnehmende Gesamtbevdlkerung und deutliche Verschiebungen in der Alters-
struktur zugunsten der alteren Jahrgange. Mit dem weiteren Rickgang der Bevdlkerung
wird es zukinftig schwieriger werden, das heute erreichte Versorgungsniveau insbeson-
dere in der Nahversorgung aufrecht zu erhalten. Gleichwohl wird wegen der alter wer-
denden Bevoélkerung die Sicherstellung der wohnortnahen, fuBlaufigen Versorgung weiter

an Bedeutung gewinnen.

Unterscheidung von Versorgungs- und Erlebniseinkdufen

Die Kunden unterscheiden verstarkt zwischen Versorgungs- und Erlebniseinkdufen. Der
Erlebniseinkauf findet im Rahmen der Freizeitgestaltung statt und wird mit Faktoren wie
Qualitat, Atmosphare und Status verbunden. Davon profitieren besonders Einkaufszen-
tren und gut funktionierende Haupt- und Nebenzentren. Zudem bemihen sich auch viele

Supermarkte darum, ihren Kunden einen Erlebniseinkauf zu bieten.

Daneben tritt der Versorgungseinkauf, bei dem die Menschen mdglichst preisgiinstige

Waren bekommen und den Einkauf mdglichst schnell erledigen wollen. Der reine Versor-
gungseinkauf ist besonders in Nahversorgungszentren bedeutsam. In Haupt- und Neben-
zentren mit funktionalen Mangeln kann die Beschrankung auf den Versorgungseinkauf zu

einem Bedeutungsriickgang dieser Zentren fihren.

Umsatzwachstum im Einzelhandel

GemaB HDE-Statistik® stieg der Umsatz im deutschen Einzelhandel seit 2009 besténdig
um bis zu 2,5 % pro Jahr. Diese Entwicklung wird durch ein positives wirtschaftliches
Umfeld mit einer Zunahme des Bruttoinlandsprodukts, steigenden Beschaftigungszahlen
und Lohnzuwachsen getragen. Soweit diese Trends anhalten, wird der Einzelhandelsum-

satz auch zukilnftig steigen.

8 HDE Handelsverband Deutschland, Jahrespressekonferenz, 31. Januar 2014.
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4.5.2 Anderung des Einzelhandelsangebots

Wandel der Betriebsformen

In Deutschland findet ein kontinuierlicher Wandel der Betriebsformen statt. Besonders
betroffen sind davon derzeit die Warenhauser. Davon ist nach der SchlieBung des Kauf-
hof-Standortes in der Innenstadt auch die Stadt Midlheim an der Ruhr betroffen. Die be-
stdndige Krise bei dem Warenhausbetreiber Karstadt bertihrt durch den Standort im

Rhein-Ruhr-Zentrum ebenfalls die Stadt Milheim an der Ruhr.

Die sich wandelnden Anforderungen der Verbraucher an den Einzelhandel fiihren auch
sonst zu vermehrten Insolvenzen von ehemals erfolgreichen Betreibern (z.B. Praktiker,
Schlecker) die es versaumt haben, ihre Konzepte rechtzeitig den verdnderten Kunden-

wlinschen anzupassen.

Anstieg der Verkaufsfldachen

Es ist weiterhin ein kontinuierliches Verkaufsflachenwachstum bei gleichzeitig sinkender
Flachenleistung (Umsatz je gm Verkaufsflache) zu beobachten. So ist die Verkaufsflache
in Deutschland zwischen den Jahren 2000 und 2012 um 12,0 % gewachsen, wahrend die
Einzelhandelsumsatze im selben Zeitraum nur um 3,9 % zunahmen®. Auch im Ruhrgebiet
hat sich zwischen 2009 und 2014 die Verkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe ab 650
gm Verkaufsflache weiter um 0,8 % erhéht, wahrend die Einwohnerzahl gleichzeitig um
2,8 % sank!?. Gleichzeitig ist ein besténdiger Anstieg bei den BetriebsgréBen, insbeson-
dere bei Lebensmittelsupermarkten, Lebensmitteldiscountern und Fachmarkten zu be-
obachten. Besonders den Neben- und Nahversorgungszentren fallt es aufgrund kleinteili-
ger Grundbesitzstrukturen zunehmend schwer, die steigenden Flachenanforderungen

erfillen zu kdénnen.

Filialisierung der Innenstadte

Der Bedeutungszuwachs des filialisierten Einzelhandels halt unvermindert an. Insbeson-
dere in den A-Lagen vieler Innenstddte ist der inhabergefiihrte Fachhandel immer weni-
ger vertreten. Damit fehlt diesen Innenstadten zunehmend die Mdglichkeit, sich durch ihr
Warenangebot voneinander zu unterscheiden. In der FuBgangerzone der Milheimer In-
nenstadt sind allerdings noch zahlreiche inhabergefiihrte Geschafte ansdssig. Daneben
verbleiben die stadtebauliche Gestaltung und das architektonische Flair der Innenstadte
als wichtigste Mdglichkeit zur Entwicklung von Alleinstellungsmerkmalen gegenlber an-

deren Einzelhandelsstandorten.

9 Berechnungen aufgrund der Daten von HDE Handelsverband Deutschland, Der deutsche Einzelhandel, Stand Juni 2013.
10 Industrie- und Handelskammern im Ruhrgebiet: Handelsreport Ruhr 2014, Kéln 2014, S. 31.
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Direktverkauf

Haustlirgeschdfte und Fabrikverkauf als klassische Formen des Direktverkaufs werden
seit einigen Jahren durch Factory Outlet Center (FOC) ergdnzt, in denen eine Vielzahl von
Markenherstellern Waren mit leichten Fehlern oder aus vorangegangenen Kollektionen zu
reduzierten Preisen anbieten. Die stetig wachsende Bedeutung des Direktverkaufs fir die
Bekleidungshersteller folgt dem Zwang zu standig neuen Kollektionen, noch bevor die
alten Kollektionen vollstandig verkauft worden sind. Dadurch ist in den letzten Jahren die
Menge an ,Altware", flr die alternative Vertriebswege gefunden werden miissen, stark
angestiegen. Der Direktverkauf bietet dabei die Mdglichkeit zum Abverkauf der alten Kol-

lektionen ohne die Marke zu beschadigen.

Gleichzeitig entsprechen FOC auch den Kundenwiinschen nach preiswerten Produkten
sowie dem Erlebniseinkauf in einem Einkaufszentrum. Aufgrund einer restriktiven Ge-

nehmigungspraxis gibt es in Deutschland bisher allerdings nur wenige FOC.

Derzeit bemiht sich die Stadt Duisburg um die Ansiedlung eines FOC in Marxloh. Auch
andere Stadte in Nordrhein-Westfalen wie Remscheid und Werl haben schon einmal Inte-
resse an einer FOC-Ansiedlung geauBert. Insofern muss man damit rechnen, dass sich in
den nachsten Jahren ein oder mehrere FOC in der Region ansiedeln und so den Wettbe-

werb verstarken.

4.5.3 Internethandel

Der Einkauf per Internet verzeichnet seit Jahren deutliche Zuwachse. Der E-Commerce-
Umsatz (einschlieBlich Versandhandel) betrug 2013 laut Handelsverband Deutschland
33,1 Mrd. € bei einem Umsatzwachstum von 12 % gegeniiber 2012. Sein Anteil am
gesamten Einzelhandelsumsatz betragt damit etwa 8 %. GréBere Umsatzanteile erreicht
der Internethandel vor allem bei den Sortimenten Bicher, Unterhaltungselektronik/

Computer/Medien und Spielwaren mit Umsatzanteilen von 25 % und mehr.

In einigen Branchen des stationaren Handels wie der Unterhaltungselektronik und dem
Buchhandel sind die Auswirkungen des Onlinehandels bereits heute deutlich spirbar. Der
Einfluss des Internethandels geht aber (ber einzelne Sortimente hinaus. So berichten in
der Konjunkturumfrage des deutschen Einzelhandelsverbandes zum Frihjahr 2014 etwa
60 % der befragten Handler von sinkenden oder deutlich sinkenden Besucherzahlen in

den letzten zwei Jahren. Wegen der unvermindert hohen Wachstumsraten werden die

11 HDE Handelsverband Deutschland, Jahrespressekonferenz, 31. Januar 2014.

33



Stadt Milheim an der Ruhr Masterplan Zentren und Einzelhandel 2015

Auswirkungen des Internethandels auf den stationdaren Einzelhandel in den nachsten Jah-

ren voraussichtlich noch deutlicher zu spliren sein.

Der Bedeutungsanstieg des Internethandels verlauft allerdings nicht in allen Einzelhan-
delsbranchen gleichzeitig. Vielmehr werden die Branchen nach und nach vom Internet-
handel ,erschlossen™, wobei die Wachstumskurve des Internethandels erst flacher wird,
wenn dessen Anteil in der Branche bereits hoch ist. Lediglich der Internethandel mit Nah-
rungs- und Genussmitteln konnte bisher nur geringe Fortschritte erzielen. Aber auch in
dieser Branche gibt es durchaus erfolgversprechende Versuche zur Etablierung des Inter-

nethandels (z.B. ,Emmas Enkel").

Die Konsumenten treffen die Wahl zwischen stationarem und Interneteinkauf aufgrund
von pragmatischen Erwagungen. Haufig werden die beiden Einkaufskandle auch mitei-
nander verbunden (z.B. Information im Laden und Einkauf online oder umgekehrt). Fir
die Handler bedeutet dies, dass sie zunehmend beide Einkaufskandle bedienen missen,
um auch zuklnftig im Wettbewerb bestehen zu kdnnen. Dazu werden vermehrt soge-
nannte Cross-Channel-Strategien entwickelt, bei der der stationare Einzelhandel auch im
Internethandel aktiv ist. Die beiden Einkaufskanale stehen bei Cross-Channel-Strategien
aber nicht isoliert nebeneinander, sondern werden miteinander verknupft. Angestrebt
werden kundenorientierte Konzepte zur Verzahnung der Einkaufskanale flir eine bequeme
und barrierefreie Kombination von stationdrem und Internethandel, die das Einkaufser-

lebnis der Kunden insgesamt steigert.

Der Bedeutungsanstieg des Internethandels wird voraussichtlich auch stadtebauliche
Auswirkungen haben. So prognostiziert der Deutsche Einzelhandelsverband einen zu-
nehmenden Druck auf die Mittelzentren und Nebenlagen'?. Langfristig ist hier von einer
ricklaufigen Nachfrage nach Einzelhandelsflachen auszugehen. Zudem werde sich die
Nutzung von Einzelhandelsimmobilien durch die verstarkte Nachfrage nach Showrooms

und Paketstationen andern.

4.5.4 Prognose der gesamtstadtischen Verkaufsflachenpotentiale

Fir die weiteren Planungen im Rahmen des Masterplans ist es notwendig, die mittelfristig
vorhandenen Verkaufsflachenpotentiale zu ermitteln. Dazu sind einige Prognosen not-

wendig, flr die das vorangegangene Kapitel bereits wichtige Hinweise geliefert hat.

12 HDE, Handelsverband Deutschland, HDE-Positionen: E-Commerce, Berlin 2013, S. 9
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Der Einzelhandelsumsatz in Deutschland ist seit 2009 bestandig gestiegen. Das Wachs-

tum wird sich voraussichtlich auch zukiinftig fortsetzen. Fir Midlheim an der Ruhr wird im
Rahmen dieser Prognose ebenfalls von einem Anstieg des Einzelhandelsumsatzes je Ein-
wohner ausgegangen. Allerdings verzeichnet der Internethandel bei jahrlichen Umsatz-
steigerungen von mehr als 10 % einen bestandigen Bedeutungsanstieg. Insofern wird
der stationare Handel von dem Umsatzanstieg voraussichtlich nur in einem deutlich ver-

ringerten MaBe profitieren kénnen.

Die Flachenproduktivitat, also der Umsatz je gm Verkaufsflache hat sich in den letzten

Jahren splrbar verringert. Der Trend wird sich voraussichtlich in den nachsten Jahren in

abgeschwachter Form fortsetzen.

Die Bevolkerungsentwicklung in Milheim an der Ruhr wird auch in den nachsten Jahren

von einem deutlichen Sterbefalliberschuss gekennzeichnet sein. Die Wanderungsgewinne
kénnen den Bevoélkerungsrickgang lediglich mindern. Die MEO-Bevélkerungsprognose fir
Milheim an der Ruhr geht deshalb bis 2025 von einem Bevdélkerungsriickgang um 4,3 %

in Mllheim aus.
Insgesamt betrachtet heben sich die teilweise gegenlaufigen Entwicklungstrends weitge-
hend auf. Deshalb kdnnen die Flachenbedarfe im Weiteren auch mit den aktuellen Zent-

ralitatswerten berechnet werden.

Die Zielzentralitaten der einzelnen Branchen werden in Einklang mit dem Regionalen Ein-

zelhandelskonzept fiir das Westliche Ruhrgebiet und Diisseldorf auf 100 % festgesetzt.'?

Dies entspricht auch der landesplanerischen Stellung Mllheims als Mittelzentrum.

Es zeigt sich, dass viele Sortimente kein zusatzliches, gesamtstadtisches Verkaufsfla-
chenpotential aufweisen. Bei den Branchen mit einem rechnerischen Potential gibt es
Einschrénkungen: Elektrowaren, insbesondere EDV und CD ‘s sowie Blcher und Spielwa-
ren gehdren zu den Waren, die besonders gerne im Internet eingekauft werden. Dieser
Trend wird sich fortsetzen und schmalert das Flachenpotential. Bei Spielwaren ist zusatz-
lich anzumerken, dass der Anteil der Kinder an der Miilheimer Bevélkerung unter dem
Landesdurchschnitt liegt. GemaB der Bevdlkerungsprognose fiir 2025 soll sich daran auch
zukinftig nichts andern. Es wird deshalb auf die Ausweisung eines Verkaufsflachenpoten-

tials verzichtet.
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Abb. 3: Zielzentralitdaten fiir den Einzelhandel in Miilheim an der Ruhr

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

kurzfristiger Bedarf

Bicher, Schreib-, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport |

(CEERD — GEED - GEEN— |

mittelfristiger Bedarf

Elektrowaren
Hausrat, Einrichtung, Mdbel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf,..
Optik, Uhren, Schmuck

sonstige Sortimente |

langfristiger Bedarf

0% 25% 50% 75% 100% 125% 150% 175%

Quelle: GMA, eigene Berechnungen, eigene Annahmen.

Bei Bau- und Gartenmarkten ergibt sich ein rechnerisches, gesamtstadtisches Flachenpo-
tential von etwa 15.000 bis 20.000 gm Verkaufsflache.

Ein rechnerisches gesamtstddtisches Verkaufsflachenpotential von etwa 6000 - 8.000 gm
VK zeigt sich auBerdem bei den ,sonstigen Sortimenten®, also zum Beispiel Autozubehor,
Musikalien, Gebrauchtwaren und Sportgerate. Aufgrund der knappen Gewerbeflachensi-
tuation ist das Potential allerdings schwierig zu befriedigen. Ein geringfligiges Flachenpo-
tential gibt es zudem im Sortiment ,,Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf*. Der Bedarf

kann jedoch aus dem bestehenden Flachenangebot gedeckt werden.

Ansonsten bestehen keine weiteren gesamtstadtischen Flachenpotentiale. Gleichwohl
wird es auch zukiinftig aufgrund von rdumlichen oder strukturellen Anderungen sowie
aus Wettbewerbsgriinden noch Einzelhandelsansiedlungen geben. Diese sollten jedoch an
stadtebaulich integrierten Standorten stattfinden. Daflr gibt es in den Zentren Méglich-
keiten zur Nutzung von Leerstanden. AuBerdem kdnnen Baullicken geschlossen werden
oder der Bestand kann nachverdichtet werden. GréBere Ladenlokale kédnnen durch die
Zusammenlegung von Verkaufsflachen gewonnen werden. Teilweise wurden auch Fla-

chenpotentiale zur Erweiterung von Zentren hinzugefigt.

13 Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Westliche Ruhrgebiet und Dusseldorf, April 2004, S. 80.
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5 Das Miilheimer Zentrenkonzept

5.1 Die allgemeinen Zentrenfunktionen

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgegrenzte Bereiche einer Gemeinde, de-
nen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungsangebote und Gastronomiebetriebe - eine Versorgungsfunktion Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Sie kdnnen sich sowohl aus planerischen

Festlegungen als auch aus den tatséchlichen Verhéltnissen ergeben.*

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche dient der raumlichen Steuerung der Ein-
zelhandelsentwicklung gemaB stadtebaulicher Zielsetzungen. AuBerdem stellen zentrale
Versorgungsbereiche schutzwirdige Bereiche im Sinne des Baugesetzbuches dar. Damit
dirfen diese Bereiche nicht in ihrer Funktionsfahigkeit durch Einzelhandelsneuansiedlun-

gen in der Standortkommune sowie in Nachbarkommunen geschadigt werden.

Zentrale Versorgungsbereiche bieten auf engem Raum ein konzentriertes Angebot von
offentlichen und privaten Einrichtungen der Versorgung (Einzelhandel, Dienstleistungen,
offentliche Verwaltung), der Freizeitgestaltung (z.B. Gastgewerbe), soziokulturelle Ein-
richtungen (z.B. Verbande, Vereine, Kirchen, Museen, Theater) sowie der medizinischen
Betreuung. Dem Einzelhandel fallt dabei eine Schlisselrolle zu, weil er als einziger be-
standig flr eine ausreichende Besucherfrequenz sorgen kann. Die Versorgungseinrich-
tungen, die nicht Einzelhandel sind, werden im Folgenden auch als Komplementarnut-

zungen bezeichnet. Eine Liste der Komplementarnutzungen ist dem Anhang beigefiigt.

Zur Bewaltigung der daraus entstehenden Verkehrsstréme ist eine ausreichend dimensi-
onierte Verkehrsinfrastruktur notwendig. Dazu z&hlt der Offentliche Personennahverkehr
(OPNV) mit Bussen und StraBenbahnen und in der Innenstadt zusatzlich ein Anschluss an
das Uberregionale Schienenverkehrsnetz!®. Fiir die Erreichbarkeit mit dem PKW miissen
Anschlliisse an eine oder mehrere HauptverkehrsstraBen bestehen und Stellpldtze in aus-

reichender Anzahl zur Verfiigung stehen.

Zentrale Versorgungsbereiche stellen soziale Mittelpunkte innerhalb ihres jeweiligen Ver-
sorgungsraumes dar; sie dienen als alltdglicher Treffpunkt, dort werden Versammlungen
und Stadtteilfeste abgehalten und anderes mehr. Insofern erhéht ein funktionsfahiges

Zentrum die Identifikation der Einwohner mit ihrem Stadtteil bzw. der Stadt und steigert

die Lebensqualitat. In Bezug auf die stadtebauliche Gestaltung wie auch die Funktionali-

14 BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.

15 Die Anforderungen an den OPNV werden im Nahverkehrsplan der Stadt Miilheim an der Ruhr konkretisiert.
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tat sind die Bedlrfnisse der Blirger und der Gewerbetreibenden gleichermafBen zu beach-

ten. Im Folgenden werden zentrale Versorgungsbereiche auch ,Zentren" genannt.

5.2 Die Zentrenstruktur in Miilheim an der Ruhr

Fir die Stadt Milheim an der Ruhr werden folgende hierarchisch geordnete Zentrentypen

unterschieden:

Hauptzentrum (A-Zentrum):

Das Hauptzentrum soll der Versorgung der ganzen Stadt dienen. Der Einzelhandel soll
alle Sortimente und Marktformen in vielfaltigen Formen und allen Preissegmenten umfas-
sen. Der Schwerpunkt liegt dabei bei den zentrenrelevanten Sortimenten, insbesondere

Bekleidung und Schuhe.

Es gibt Komplementarnutzungen in groBer Anzahl und Vielfalt einschlieBlich gesamtstad-
tisch und regional bedeutsamer Angebote. Dazu gehdren zum Beispiel die Stadtverwal-
tung und Museen, Kinos, Arzte und andere medizinische Dienstleistungen, Hotels und
Restaurants unterschiedlicher Genres. Zentrale Einrichtungen wie z.B. Rathaus, Stadthal-
le, Krankenhduser und Amtsgericht sind im Hauptzentrum vorhanden oder zumindest
fuBlaufig von dort aus erreichbar. Das Hauptzentrum verfligt iber einen zentralen Halte-
punkt des Offentlichen Personennahverkehrs (,OPNV-Knotenpunkt"), eine FuBgéngerzone

sowie ein dynamisches Parkleitsystem.

Stadtbezirkszentrum (B-Zentrum):

Stadtbezirkszentren dienen der Versorgung des Stadtteiles und teilweise angrenzender
Stadtteile. Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt im kurzfristigen Bedarf. Es
gibt aber auch ein breites Angebot in den Branchen des mittel- und langfristigen Bedar-
fes. Strukturpragende Betriebe kénnen auch aus anderen Branchen als Nahrungs- und

Genussmitteln kommen.

Als Komplementarnutzungen gibt es Dienstleistungen und Gastronomieangebote in gro-
Ber Breite und Tiefe, die durch 6ffentliche Einrichtungen und Kultureinrichtungen erganzt
werden kénnen. Dazu gibt es zahlreiche medizinische Einrichtungen. Das Stadtbezirks-
zentrum entspricht dem Nebenzentrum im Sinne des Einzelhandelserlasses von 2008,
Punkt 3.1.
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Stadtteilzentrum (C-Zentrum):

Stadtteilzentren dienen der Versorgung eines oder mehrerer Wohnquartiere, des Woh-
numfeldes. Das Einzelhandelsangebot in den Stadtteilzentren hat seinen Schwerpunkt im
kurzfristigen Bedarf und somit bei den Nahrungs- und Genussmitteln. Als Magnetbetrieb
dienen Supermarkte und Lebensmitteldiscounter. Dazu kann es auch einzelne Angebote

in den Branchen der mittel- und langfristigen Bedarfe geben.

Daneben gibt es Komplementarnutzungen wie zum Beispiel eine Postagentur, eine Bank-
filiale, einen Friseur, einen Allgemeinmediziner und ein gastronomisches Angebot, das
sich aber mitunter auf ein (Steh-)Cafe reduzieren kann. Stadtteilzentren verfiigen Uber
einen Haltepunkt des Offentlichen Personennahverkehrs und FuBwegeanbindungen. Zu-
dem gibt es straBenbegleitende Parkierungsflachen. Das Stadtteilzentrum entspricht dem

Nahversorgungszentrum im Sinne des Einzelhandelserlasses von 2008, Punkt 3.1.

Ausgehend von dieser Typisierung wird folgende Zentrenhierarchie angestrebt (siehe
auch Karte 3):

Hauptzentrum (A-Zentrum):

« Innenstadt

Stadtbezirkszentrum (B-Zentrum):
+ Diusseldorfer StraBe

+ Mellinghofer StraBe/Heifeskamp

Stadtteilzentrum (C-Zentrum):
+ Duisburger StraB3e
» PrinzeB-Luise-StraBe
« Luxemburger Allee
* Oberhausener StraBe
+ Eppinghofer StraB3e
+ ZeppelinstraBe
+ AktienstraBe
* OberheidstraBBe

« HeiBen Kirche
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Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche gehdrt zu den wichtigen Vorausset-
zungen, um die Zentren erhalten und entwickeln zu kénnen. Der Abgrenzung liegen fol-

gende Kriterien zugrunde:

+ Angebotsdichte und -vielfalt,

+ Nutzungsmix o6ffentlicher und privater Versorgungseinrichtungen (Multifunktionali-
tat),

+ Kompaktheit der Bebauung,

+ stadtebauliche Préagung des Zentrums (Zentrencharakter),

« Erreichbarkeit fiir alle Verkehrsarten (FuBgénger, PKW, OPNV),

» verkehrliche, bauliche oder natirliche Barrieren und stadtebauliche Briche.

Die konkreten Abgrenzungen und Einzelbeschreibungen der zentralen Versorgungsberei-

che erfolgen im Kapitel 6.

Innenstadt - Blick auf die LeineweberstralBe

4| e m’{
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Karte 3: Die Zentrenstruktur in Miilheim an der Ruhr

Masterplan Zentren und Einzelhandel Stadt Miilheim an der Ruhr

Zentrenstruktur Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht
und Stadtentwicklung

1\

() Stadtteilzentrum

1 Duisburger Strale
2 PrinzeR-Luise-Stralte

3 Luxemburger Allee

4 Oberhausener Stralie
5 Eppinghofer Strake
6 Zeppelinstralte
O Stadtbezirkszentrum 7 Adienstraie
© Hauptzentrum 1 Mellinghofer Straie 8 Oberheidstrate
Innenstadt 2 Dusseldorfer Strafe 9 HeiRen Kirche
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5.3 Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt ein wichtiges Instrument der Einzelhandelssteuerung dar. Be-
sonders im Hinblick auf die Ziele des Masterplans und deren bauleitplanerische Umset-
zung sowie bei der bauaufsichtsrechtlichen Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben ist die
Sortimentsliste bedeutsam. In Sortimentslisten wird die Zugehdrigkeit der Sortimente zu
den zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und den nicht zentrenrelevanten Sor-
timentsgruppen festgelegt. Dies ist eine Voraussetzung, um die Ansiedlung von Einzel-
handel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb von zentralen

Versorgungsbereichen planungsrechtlich regeln zu kénnen.

Zentrenrelevante Sortimente erfiillen eine bestimmte Funktion in den Zentren, zum
Beispiel als Frequenzbringer oder als Erganzung fiir einen attraktiven Branchenmix, weil
sie Kopplungseffekte mit anderen Zentrennutzungen aufweisen. Dazu bedlrfen sie einer
zentralen Lage, weil sie ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen
sind. Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am starksten vertre-
ten. AuBerdem kénnen sie aufgrund ihres haufig geringen Flachenbedarfes auch von
kleinteiligen Fachgeschaften gewinnbringend angeboten werden und sie kdnnen Uberwie-

gend ohne PKW transportiert werden (,Handtaschensortimente™).

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen dariber hinaus der kurzfristigen Be-
darfsdeckung. Sie sind zwar auch im Hauptzentrum anzutreffen, aber besonders in Stadt-
teilzentren und in Stadtbezirkszentren dienen sie als Ankernutzungen, die fir die not-
wendige Kundenfrequenz sorgen. Gleichwohl kann die erganzende Ansiedlung von Be-
trieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment an Standorten auBBerhalb der

Zentren zur wohnungsnahen Versorgung der Bevélkerung sinnvoll sein.

Die nicht zentrenrelevanten Sortimente erflillen keine pragende Funktion in den Zen-
tren. Aufgrund ihrer GréBe und Beschaffenheit kénnen die Waren Gberwiegend auch nicht
ohne PKW transportiert werden. Wegen ihrer haufig sehr groBen Flachenanspriche (M6-
bel-, Bau- und Gartenmarkte sowie Autohduser) ist ihre Integration in die zentralen Ver-
sorgungsbereiche problematisch. In der Folge besitzen sie keine groBe Bedeutung fir die
Zentren und koénnen auch ohne zentrenschadliche Wirkung auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche angesiedelt werden. Dabei ist die Problematik der zuldssigen zentren-

relevanten Randsortimente beachtlich.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 2a BauGB zur Erhaltung oder Ent-

wicklung zentraler Versorgungsbereiche ist nur méglich, wenn es ein hierauf bezogenes
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stddtebauliches Entwicklungskonzept gibt. Neben Aussagen Uber die zu erhaltenden und
zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche muss das Konzept auch
eine ortsspezifisch zu entwickelnde Liste der nahversorgungs- und zentrenrelevanten

Sortimente enthalten.

Gleichzeitig gibt der Landesentwicklungsplan NRW - sachlicher Teilplan ,GroBflachiger

|\\

Einzelhandel™ eine Liste mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Leitsortimenten vor,
die von den Gemeinden bei der Erstellung der ortstypischen Sortimentslisten zu beachten
sind. AuBerdem hat das Gutachten zum Regionalen Einzelhandelskonzept fiir das westli-
che Ruhrgebiet und Disseldorf auf der Grundlage der vorhandenen Bestandsdaten eine
Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste) vorgeschlagen®®. Bei der hier festzu-
legenden ortsspezifischen Sortimentsliste ist die auf regionalem Konsens beruhende Liste

zu beriicksichtigen.

Der ehemalige Richter am Oberverwaltungsgericht Minster, Ulrich Kuschnerus empfiehlt

bei der Festlegung der Sortimentsliste folgendes Vorgehen'’:

+ Zunachst sollen die typischerweise als zentrenrelevant angesehenen und in den
Zentren tatsachlich vorhandenen Sortimente nach ihrem Umfang ermittelt wer-
den. Deren Festlegung als zentrenrelevante Sortimente ist regelmaBig unproble-
matisch.

« Darlber hinaus kénnen auch ,zentrumsbildende" Nutzungsarten, die nur gering-
flgig in den Zentren vertreten sind, als zentrenrelevant festgelegt werden. Es ist
aber eine Begriindung im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes sinnvoll.

« FlUr nahversorgungsrelevante Sortimente gilt dasselbe Vorgehen.

Diesem Vorgehen folgend ergibt sich die ,Mllheimer Sortimentsliste™ der zentrenrelevan-

ten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente (Tab. 8).

Die Einordnung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenre-
levanten Sortimenten weicht in einigen Fallen von der Miilheimer Bestandssituation ab.
Die Abweichungen von der Bestandssituation sowie die Unterschiede zum Masterplan

Zentren und Einzelhandel 2008 stellen sich wie folgt dar:

16 Vgl. auch Junker und Kruse, Accocella, Regionales Einzelhandelskonzept fir das Westliche Ruhrgebiet und Dusseldorf, Dort-
mund/Lorrach 2004, S. 110ff.
17 Vgl. Kuschnerus, Ulrich, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn 2007, Rd. Nr. 530.

43



Stadt Milheim an der Ruhr Masterplan Zentren und Einzelhandel 2015

Tab. 8: Miilheimer Sortimentsliste

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente
Drogerieartikel
Heimtierfutter
Nahrungs- und Genussmittel (einschlieBlich Getranke, Wein, Sekt, Spirituosen, Tabak)
Optik, Augenoptik
Pharmazeutische Produkte, Reformwaren
Schnittblumen
Zeitschriften
Zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten, Kunstgegenstdnde, Bilder, Bilderrahmen, Kunstgewerbe
Bekleidung

Blcher

Computer, Telefone, Zubehor

Elektrokleingerate

Erotikartikel

Foto und Zubehor

Handarbeitswaren

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Geschenkartikel
Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwasche, Bettwaren (ohne Matratzen)
Horgerate

Kosmetik- und Parfiimerieartikel

Lederwaren

Musikinstrumente und Musikalien

Néhmaschinen

Sanitatsartikel

Schreib-, Papierwaren, Blroartikel (incl. Biromaschinen)
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel, -gerdte (ohne SportgroBgerate, ohne Fahrrader)
Sportbekleidung, -schuhe

Tontrager, Bildtrager, Computerspiele

Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik

Waffen, Jagdbedarf

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Beleuchtung, Elektro-Installation, Zubehor

Brennstoffhandel

ElektrogroBgerdte

Fahrrader mit Zubehor (einschlieBlich Fahrrader mit Hilfsmotor)

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor (ohne Multimedia)

Kinderwagen

Kraftstoff- und Schmierstoffhandel

Kichenmébel /-einrichtung

Moébel (incl. Matratzen)

Motorisierte Fahrzeuge aller Art (ausgenommen Fahrrader mit Hilfsmotor)
Pflanzen

SportgroBgerate (z.B. GroBhanteln, Turnmatten, Boote, Konditionskraftmaschinen u.a.)
Teppiche, Bodenbelage

Zoologische Artikel, lebende Tiere (ohne Heimtierfutter)
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Bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten hat das Sortiment Fahrrader und Zubehor

seinen Verkaufsflachenschwerpunkt in den Zentralen Versorgungsbereichen. Im Master-
plan Zentren und Einzelhandel 2008 wurde das Sortiment auch als zentrenrelevant ein-

gestuft. Die Einstufung als nicht zentrenrelevant im neuen Masterplan erfolgt, weil das

Sortiment die oben genannten Kriterien fliir zentrenrelevante Sortimente weitgehend
nicht erflllt, insbesondere ist kein aktiver Beitrag zur Steigerung der Attraktivitat in den

Zentren erkennbar.

Zahlreiche als zentrenrelevant eingestufte Sortimente haben in Milheim an der Ruhr ih-
ren Verkaufsflachenschwerpunkt tatsachlich auBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che. Ursache hierflir ist vor allem das Rhein-Ruhr-Zentrum mit seinem groBen, tUberwie-

gend zentrenrelevanten Einzelhandelsangebot. Die Sortimente Bekleidung, Schuhe, Le-

derwaren, Kosmetik- und Parfimerieartikel, Haushaltswaren/GPK/Geschenkartikel und

Heimtextilien/Dekostoffe/Haus- und Tischwasche/Bettwaren liben gleichwohl auch in den

Milheimer Zentren wichtige Frequenzbringer- und Magnetfunktionen aus, weshalb die

Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden.

Das Sortiment Musikinstrumente und Musikalien ist mit ca. 48 % in den zentralen Ver-

sorgungsbereichen vertreten. Das Sortiment erfillt wichtige erganzende Funktionen

(Kopplungseffekte) in den Zentren und wird deshalb als zentrenrelevant eingestuft. Das

Sortiment Sportartikel und —geréate (ohne SportgroBgerdte, ohne Fahrrader) ist bisher

nur geringfigig in den Zentren vertreten. Zur Erganzung des Branchenmixes sind jedoch
zusatzliche Ansiedlungen in den zentralen Versorgungsbereichen wiinschenswert. Das

Sortiment wird deshalb als zentrenrelevant eingestuft.

Das Sortiment Beleuchtung wurde 2008 noch als zentrenrelevant eingestuft. Der Verkauf
von Beleuchtungen findet mittlerweile aber zu Gber 90 % auBerhalb der Zentren statt.
Besonders die Baumarkte und Karstadt im Rhein-Ruhr-Zentrum sind als Anbieter zu nen-

nen. Deshalb wird dieses Segment nunmehr als nicht zentrenrelevant gefihrt.

Gegeniber 2008 wurden drei Sortimente geteilt. Das fihrt zu teilweise veranderten Ein-
ordnungen. Zum einen wurde das 2008 zentrenrelevante Sortiment Sportartikel nun in
das zentrenrelevante Sortiment Sportartikel und —gerate (ohne SportgroBgerate) und das

nicht zentrenrelevante Sortiment SportgroBgerate geteilt.

Das 2008 als zentrenrelevant eingestufte Sortiment Zoologischer Bedarf und lebende
Tiere wird in das nahversorgungsrelevante Sortiment Heimtierfutter und das Sortiment

Zoologische Artikel und lebende Tiere (ohne Heimtierfutter) geteilt, das als nicht zentren-

relevant eingestuft wird.
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AuBerdem wurde das zentrenrelevante Sortiment Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schnei-
dereibedarf, Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und Wasche in die zentrenrelevan-
ten Sortimente Handarbeitswaren und Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwasche,

Bettwaren (ohne Matratzen) geteilt. Matratzen werden nun dem nicht zentrenrelevanten

Sortiment Mébel zugeordnet.

Sofern hier Sortimente nicht erfasst wurden, sind sie nicht zentrenrelevant.

Innenstadt - Kurt-Schumacher-Platz
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6 Die zentralen Versorgungsbereiche in der Einzelbetrachtung

6.1 Hauptzentrum Innenstadt

Das Hauptzentrum der Stadt Milheim an der Ruhr liegt im Stadtteil Altstadt I. Der zent-
rale Versorgungsbereich erstreckt sich im Norden entlang der BahnstraBBe sowie in deren
Verldngerung entlang Am Lowentor bis zum Parkplatz im Kreuzungsbereich zur Epping-
hofer StraBe, welcher dem Zentrum zuzurechnen ist. Zwischen der Friedrich-Ebert-Strale
und der LéhstraBe wird die Bahnbriicke mit den Bahnbégen der Innenstadt zugerechnet.
Der Hauptbahnhof mitsamt dem davor gelegenen Dieter-aus-dem-Siepen-Platz ist als
zentraler OPNV-Knotenpunkt sowohl rdumlich als auch funktional dem Hauptzentrum
zugehorig. Im o6stlichen Bereich verlauft die Zentrengrenze bis zum Tourainer Ring. Hier
befinden sich neben dem Hauptbahnhof wichtige stadtische Einrichtungen (Sozialagentur,
Technisches Rathaus, Kindergarten, Hauptpost). Die stdliche Abgrenzung des Zentrums
verlauft entlang dem Dickswall und der AlthofstraBe in westlicher Richtung. Westlich des
Kreuzungsbereiches AlthofstraBe / KaiserstraBe befinden sich entlang der AlthofstraBe die
beiden innerstadtischen Kirchen St. Maria-Geburt und Petrikirche sowie weitere kirchliche
Einrichtungen. Westlich davon wird die Delle einschlieBlich der Grundstlicke auf der sidli-
chen StraBenseite in die Innenstadt einbezogen. Die westliche Abgrenzung des Zentrums
verlauft entlang des Ruhrufers. Damit schlieBt die Zentrumsgrenze auch die Baufelder 1

und 2 des Ruhrbania-Projektes ein.

Gegenlber der Abgrenzung im Masterplan Zentren und Einzelhandel 2008 wird die Zent-
rumsgrenze in 6stlicher Richtung erweitert. Dieser Bereich ist aufgrund der bereits vor-
handenen zentrenerganzenden Nutzungen funktionsraumlich dem Zentrum zuzuordnen.
Zudem werden aufgrund von stadtgeschichtlichen Gesichtspunkten die Kirchen entlang
der AlthofstraBe in das Hauptzentrum einbezogen. Die Einbeziehung der Bahnbriicke zwi-
schen Friedrich-Ebert-StraBe und LéhstraBe geht auf die Diskussion zurlick, eventuell die
Bahnbdgen wiederzubeleben. Mit der Erweiterung der Innenstadtabgrenzung entlang der

Delle wird eine groBere Entwicklungsflache der Innenstadt zugerechnet.

Die Einzelhandelserhebung der GMA hat einen Einzelhandelsbestand von 234 Betrieben
mit zusammen ca. 37.000 gm Verkaufsflache ergeben. Dazu gibt es mehrere hundert
Komplementarnutzungen. Diese erflllen ebenso wichtige Versorgungsfunktionen und
stellen in einigen Randbereichen des Zentrums die wesentliche Nutzung dar. Offentliche
Einrichtungen mit gesamtstadtischer Funktion (Verwaltung, Museum, Kirchen und ande-

res) sind ebenfalls im Hauptzentrum verortet.
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Der Verkaufsflachenschwerpunkt im Hauptzentrum liegt im mittelfristigen Bedarfsbereich
(Bekleidung, Schuhe, Sport sowie Blicher, Schreib- und Spielwaren) mit 18.420 gm Ver-
kaufsflache. Daneben gibt es auch zahlreiche Angebote im langfristigen Bedarf. Unter
anderem gibt es zahlreiche Anbieter von Einrichtungsbedarf. Der kurzfristige Bedarf, da-
zu gehoéren Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Kérperpflege, umfasst
7.655 gm VK.

Das Einkaufszentrum Forum bildet den Angebotsschwerpunkt im Hauptzentrum. AuBer-
dem ist ein dichter Einzelhandelsbesatz entlang der FuBgdngerzone SchloBstraBe festzu-
stellen. Die Innenstadt ist nach dem ,Knochenprinzip" aufgebaut, wobei der ehemalige
Kaufhof im Westen der SchloBstraBe den Gegenpol zum Forum bildet. Abseits der
SchloBstraBe dinnt der Einzelhandelsbesatz zunehmend aus. Sudlich der Leineweber-
straBe sowie an der nérdlichen Grenze der Innenstadt (z.B. BahnstraBe, Rathausmarkt)

findet sich nur noch vereinzelt Einzelhandel.

Im Jahr 2010 hat das Kaufhof-Warenhaus geschlossen. Eine Nachfolgenutzung konnte
bisher nicht gefunden werden. In der Folge sind in der FuBgangerzone vermehrt Leer-
stande zu beobachten. Die Leerstande sind dabei verstarkt in den A-Lagen Friedrich-
Ebert-StraBe und der SchloBstraBe zu beobachten. Bei einem anhaltenden Leerstand der
Kaufhof-Immobilie droht eine Fortdauer der Trading-Down-Tendenzen in der FuBgdnger-

zZone.

Andererseits wurde das Forum modernisiert. Dabei gelang auch die Wiedervermietung
des ehemaligen Bekleidungskaufhauses Sinn-Leffers. Zudem hat das Forum sein Sorti-
ment starker auf den mittelfristigen Bedarf ausgerichtet. Die Modernisierung hat die At-

traktivitat des Centers deutlich erhoht.

Seit dem Masterplan Zentren und Einzelhandel 2008 wurden einige Planungen umge-
setzt. Am Platz der ehemaligen Synagoge wurde das Medienhaus errichtet, der Haupt-
bahnhof wurde modernisiert und an der LeineweberstraBe wurde das Kurzzeitparken er-
maoglicht. Zudem wurde die geplante neue Verkehrsfihrung in der Innenstadt umgesetzt
und die zentrale Innenstadthaltestelle wurde an die Friedrich-Ebert-StraBe verlegt. Fir
die BaumaBnahmen an der Ruhrpromenade und wahrend der Sanierung des historischen
Rathauses wurde der Wochenmarkt vom Rathausmarkt zur SchloBstral3e verlagert, die
Tiefgaragenzugdnge wurden modernisiert und auf der SchloBstraBe wurden Pflanzkiibel
fur Baume aufgestellt. Zudem wurde die Gestaltungssatzung zur Starkung des Erschei-
nungsbildes der Milheimer Innenstadt vom 25.03.2011 beschlossen. Die aufgrund der
SchlieBung des Kaufhof-Warenhauses entstandenen Probleme der FuBgangerzone konn-

ten mit den MaBnahmen jedoch nicht behoben werden.
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Schlussfolgerung:

Innerhalb der Innenstadt hat sich das Gewicht des Forums gegentiber der FuBgangerzone
splrbar erhdht. In der FuBgangerzone der unteren SchloBstraBe hat die ungenutzte
Kaufhofimmobilie zu vermehrten Leerstanden gefihrt. Flr die Starkung der Hauptzent-
rumsfunktion der Innenstadt ist deshalb die Ansiedlung von neuen Magnetbetrieben wiin-
schenswert. Zudem mangelt es der Innenstadt an der notwendigen Ausstrahlung, um

seine Funktion als Identifikationsraum wahrzunehmen.

Den zu beobachtenden Problemen soll vor allem mit Hilfe des am 07.03.2013 vom Rat
der Stadt beschlossenen Integrierten Handlungskonzeptes fir die Innenstadt (InHK) be-
gegnet werden. Das InHK definiert sechs Handlungsfelder (,,Die konzentrierte Stadt",
»Zurick an die Ruhr®, ,Erlebnis- und Einkaufsstadt", ,Stadt der kurzen Wege", ,Die le-
benswerte Stadt", ,Die engagierte Stadt") und entwickelt darauf aufbauend verschiedene
Einzelprojekte, mit denen die Innenstadt wieder zu einem lebens- und liebenswerten
Raum und zu einem starken Zentrum der Gesamtstadt werden soll. Dazu gehéren gestal-
terische MaBnahmen wie die bessere Inszenierungen der Zufahrten zur Innenstadt oder
die Aufwertung der Ruhranlagen. Ebenso gehéren dazu Projekte zur SchlieBung von Bau-
licken sowie Verkehrsprojekte wie der RVR-Radsschnellweg und die neue Verkehrsfiih-

rung Tourainer Ring.

Zu den Projekten gehort auch die Umgestaltung des Rathausplatzes mit einer Reaktivie-
rung der Marktfunktion. In diesem Rahmen wird auch eine Wiederbelebung der Bahnbo-
gen beflurwortet. Eine Ermdglichung von Ladenlokalen entlang der Friedrich-Ebert-Stral3e
zwischen Rathaus und Bahnbdgen (Ruhrpromenade Baufeld 2) wiirde die Umgestaltung

sinnvoll abrunden.

Die Zentrumsbereiche 6stlich des Forums sollen auch zukilinftig flir Komplementarnut-
zungen (z.B. Post, Technisches Rathaus) genutzt werden und zur Multifunktionalitat der
Innenstadt beitragen. Die Ansiedlung von Einzelhandel an dieser Stelle wiirde der Innen-

stadt eher schaden und sollte deshalb unterbleiben.

Weil die Innenstadt immer auch als Wohnstandort genutzt wurde, ist die Nahversorgung
in der Innenstadt auch heute noch bedeutsam. Heute wird die Nahversorgung in der In-
nenstadt von einem Supermarkt, einem Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkten sowie
zahlreichen Fachgeschaften erfillt. Gleichwohl ist eine Starkung der Nahversorgungs-
funktion in der Innenstadt, auch durch eine Starkung des Wochenmarktes, wiinschens-
wert. Insbesondere im Westen des Zentrums ist nach der SchlieBung des Tengelmann-

Marktes eine Starkung der Nahversorgung wiinschenswert.
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Karte 4: Hauptzentrum Innenstadt
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6.2 Stadtbezirkszentrum Diisseldorfer StraBBe (Stadttteil Saarn)

Der zentrale Versorgungsbereich Dlisseldorfer StraBe (ibt die Funktion eines Stadtbe-
zirkszentrums aus. Der Versorgungsraum umfasst den Stadtteil Saarn und teilweise die
Stadtteile Broich und Speldorf.

Das Zentrum erstreckt sich entlang der Disseldorfer StraBe sowie der StraBburger Allee.
Die stidliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches reicht bis zur Kreuzung mit
der BundesstraBe 1 (Kdlner StraBe). Im Norden reicht das Zentrum bis zum Kreuzungs-
bereich StraBburger Allee. Die 6stliche und westliche Abgrenzung wurde entlang der vor-
handenen Grundstiicksgrenzen vorgenommen. Westlich der Diisseldorfer StraBe gibt es
Grundstlckstiefen von bis zu 70 Meter, welche flr zukiinftige Planungen offen gehalten
werden kdnnten. Gegenliber der Zentrenabgrenzung 2008 gibt es geringfligige Anpas-
sungen an die Grundstiicksgrenzen sowie eine kleine Erweiterung an der LehnerstraBe.
Zudem wurde es durch die vierte Anderung des Bebauungsplanes ,Diisseldorfer StraBe /
LehnerstraBe - X 1" erforderlich, dass die Grenzen des Zentrums im Norden zur Siche-

rung der gewerblichen Nutzungen zuriickgenommen werden.

Das Stadtbezirkszentrum Dusseldorfer StraBe verfligt gemaB der Einzelhandelserhebung
Uber einen Einzelhandelsbestand von 78 Betrieben mit einer Verkaufsflache von insge-
samt ca. 8.900 gm. Auf den kurzfristigen Bedarf entfallen etwa 35 % der Verkaufsflache.
Der mittelfristige Bedarf kommt auf einen Verkaufsflachenanteil von etwa 26 % und der
langfristige Bedarf kommt auf etwa 38 %. Als wesentliche Nahversorgungsanbieter fun-
gieren heute ein Supermarkt, ein Drogeriemarkt und zahlreiche kleinteilige Fachgeschafte
(Backereien, Metzgerei, Obst- und Gemiisegeschafte u.a.). Daneben gibt es fast 100
Komplementarnutzungen. Dabei fallen hohe Anteile an konsumorientierten und medizini-

schen Dienstleistungen auf.

Das Nahversorgungsangebot im Zentrum ist zwar nicht ausreichend bemessen, um des-
sen Versorgungsfunktion erfullen zu kénnen. Die Nahversorgungsfunktion des Zentrums
wird jedoch durch den nahe gelegenen Nahversorgungsstandort Diisseldorfer StraBe 190

- 205 ergdnzt und vervollstandigt.

Der zentrale Versorgungsbereich Dlsseldorfer StraBe wird wesentlich von dem stadte-
baulich ansprechend gestalteten Bereich zwischen den Einmindungen Kélner StraBe und
StraBburger Allee gepragt. Es dominiert ein kleinteiliger Besatz von inhabergefiihrtem
Einzelhandel und Komplementarnutzungen, haufig im mittel- und hochpreisigen Seg-
ment. Das Einzelhandelsangebot ist mehrheitlich der mittel- und langfristigen Bedarfsstu-

fe zuzuordnen. Zu erwahnen sind auch ein groBflachiger Schuhhandel und ein groBfla-
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chiger Bau- und Hobbymarkt an der StraBburger Allee sowie der Supermarkt im Saarn-

Center am nordlichen Ende der Diisseldorfer Straf3e.

Schlussfolgerung:

Das Stadtbezirkszentrum Disseldorfer StraBe ist - zusammen mit dem erganzenden
Nahversorgungsstandort Disseldorfer StraBe 190-205 betrachtet - im kurz- und mittel-
fristigen Bedarf bereits heute wettbewerbsfahig aufgestellt. Ndheres zum Nahversor-
gungsstandort folgt im Kapitel 7.2 auf Seite 92. Die Weiterentwicklung des Zentrums
kann hier im Bestand erfolgen. Der urbane Charakter des Zentrums sollte gesichert und
weiterentwickelt werden. Der Supermarkt-Standort im Saarn-Center sollte weiterentwi-

ckelt und zukunftssicher aufgestellt werden.

Stadtbezirkszentrum Dlsseldorfer Stra3e

52



Stadt Milheim an der Ruhr Masterplan Zentren und Einzelhandel 2015

Karte 5: Stadtbezirkszentrum Diisseldorfer StraBe
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6.3 Stadtbezirkszentrum Mellinghofer StraBBe / Heifeskamp (Stadtteil
Diimpten)

Der zentrale Versorgungsbereich Mellinghofer Strae / Heifeskamp wird als Stadtbezirks-
zentrum eingestuft. Das Zentrum hat eine Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil Dimp-

ten sowie die angrenzenden Stadtteile Eppinghofen, Winkhausen und Styrum.

Das Zentrum umfasst die Einzelhandelsnutzungen beiderseits der Mannesmannallee, also
das Einkaufszentrum ,Dimptener Tor", mehrere Lebensmittelmarkte, einen Elektronik-
fachmarkt und weitere Einzelhandelsnutzungen und Schnellrestaurants. Der zentrale Ver-
sorgungsbereich ist dann lGber den Heifeskamp mit der Mellinghofer StraBe verbunden.
Die Rosterei auf der siidlichen StraBenseite bleibt dabei ausgespart, weil hier auch zu-
klnftig keine zentrentypischen Nutzungen zu erwarten sind. Das Stadtbezirkszentrum
erstreckt sich weiter entlang der Mellinghofer Strae von der Einmindung GathestraBe /

SchultenhofstraBe im Siden bis zur Einmindung Mannesmannallee im Norden.

Im Unterschied zum Masterplan Zentren und Einzelhandel 2008 wird das Zentrum ver-
groBert nun als zu entwickelndes Stadtbezirkszentrum ausgewiesen. Notwendige Investi-
tionen zur Gestaltung des Stadtbezirkszentrums sind in den vergangenen Jahren noch
nicht erfolgt. Die Einbeziehung der Einzelhandelsnutzungen entlang des Heifeskamp und
der Mannesmannallee in das Zentrum erfolgt aufgrund des Bestandes und weil die
Mellinghofer StraBe alleine nicht den erforderlichen Platz zur Schaffung eines Stadtbe-
zirkszentrums bietet. Die Einzelhandelsnutzungen entlang der westlichen StraBenseite
der Mannesmannallee sind dabei aufgrund der in den letzten Jahren hinzugekommenen

Einzelhandelsnutzungen nunmehr ebenfalls in das Zentrum einzubeziehen.

Der zentrale Versorgungsbereich verfiigt bereits (iber 35 Einzelhandelsnutzungen mit
26.250 gm Verkaufsflache, die iberwiegend im Einkaufszentrum ,,Dimptener Tor" und
entlang der Mannesmannallee mit seinen Fach- und Lebensmittelmarkten angesiedelt
sind. Entlang der Mellinghofer StraBe sind Gberwiegend kleinteilig strukturierte Einzel-
handelsanbieter vorhanden. Auf den kurzfristigen Bedarf entfallen 14.155 gm Verkaufs-
flache. Das sind etwa 54 % der gesamten Einzelhandelsflache. Weitere 7.635 gm Ver-
kaufsflache entfallen auf die Sortimentsgruppe Bekleidung, Schuhe, Sport. GroBflachige
Anbieter sind real, Edeka und Aldi beim kurzfristigen Bedarf sowie Media Markt, Adler
und Intersport beim mittel- und langfristigen Bedarf. Es gibt fast 40 Komplementarnut-

zungen, die Uberwiegend an der Mellinghofer StraBe verortet sind.

Wenngleich die Einzelhandelsansiedlungen am Heifeskamp und der Mannesmannallee

Uberwiegend auf die sogenannten ,Autokunden™ abzielen, so stellen sie dennoch die Ver-
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sorgung der Bevdlkerung des Stadtteils Dimpten in Bezug auf das Einzelhandelsangebot
sicher. Der zentrale Versorgungsbereich ist an der Mellinghofer StraBe noch zu entwi-
ckeln, insbesondere sollte die Ansiedlung weiterer Komplementarnutzungen gestarkt
werden. Der nun neu abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich stellt das bereits im Be-

stand vorhandene Stadtbezirkszentrum dar.

Allerdings weist das Zentrum einige Gestaltungsmangel auf, die der Zielsetzung, ein

Identifikationsraum fir die Einwohner zu sein, entgegenstehen. So weist der Heifeskamp
zwischen Mellinghofer StraBe und Mannesmannallee nur eine geringe Aufenthaltsqualitat
auf. Zudem ist die Mellinghofer StraBe immer noch Uberwiegend auf den flieBenden Ver-

kehr ausgerichtet.

Schlussfolgerung:

Mit dem Einkaufszentrum ,Dimptener Tor" ist der Kristallisationsbereich des Stadtbe-
zirkszentrums DiUmpten geschaffen worden. Neben der Umgestaltung des Heifeskamp
sind — abgeleitet aus der Rahmenplanung Dimpten - gestalterische Aufwertungen ein-
schlieBlich weiterer VerkehrsberuhigungsmaBnahmen an der Mellinghofer StraBBe vorge-
sehen, die die Attraktivitdat des Stadtbezirkszentrums weiter erhéhen dirften. Erste -
temporare - MaBnahmen wurden dort im Rahmen des Projektes ,Simply City" umgesetzt.
Das Grundstick der ehemaligen Tankstelle an der Einmindung Denkhauser Weg kann -
zusammen mit den angrenzenden Grabeldndern - als Entwicklungsflache in Betracht ge-

zogen werden.

Das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich bietet bereits heute eine gute
Versorgung der Bevélkerung und bedarf keiner Erweiterung. Die Mellinghofer StraBe
kann insbesondere zur Ansiedlung von weiteren Komplementarnutzungen genutzt wer-

den.

Das Nebenzentrum verfligt Gber eine grof3zligige Verkaufsflachenausstattung in den Sor-
timenten Bekleidung, Schuhe, Sport (ca. 7.500 gm VK) sowie Elektrowaren (ca. 3.700
gm VK). Sollten die Verkaufsflachenzahlen in diesen Sortimenten weiter ansteigen, kann
eine Ubererfiillung der Versorgungsfunktion nicht ausgeschlossen werden. Verkaufsfla-
chenausweitungen in den Sortimenten Elektrowaren und Bekleidung, Schuhe, Sport soll-

ten deshalb, auch mit Ricksicht auf die Innenstadt, vermieden werden.
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Karte 6: Stadtbezirkszentrum Mellinghofer StraBBe / Heifeskamp
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6.4 Stadtteilzentrum Duisburger StraBe (Stadtteil Speldorf)

Der zentrale Versorgungsbereich Duisburger StraBe wird als Stadtteilzentrum eingestuft.

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entlang der Duisburger StraBe sowie der
Ostlichen StraBenseite der HansastraB8e bis zum Aldi Lebensmitteldiscounter als Abgren-
zung in nérdlicher Richtung. Die westliche Abgrenzung stellt das ehemalige StraBenbahn-
Depot dar. In 6stlicher Richtung reicht das Zentrum bis zum Gelande des ehemaligen
Bahnhofs Speldorf.

Gegenlber der Zentrenabgrenzung 2008 wird die Zentrumsgrenze in nérdlicher und 6st-
licher Richtung erweitert. Damit werden auch der Lebensmitteldiscounter und der Droge-
riemarkt an der HansastraBe als wichtige Frequenzbringer in das Zentrum einbezogen.
Aufgrund der raumlichen Ndahe zum restlichen Zentrumsbereich und dem Fehlen eines
weiteren Lebensmittelmarktes unmittelbar im Zentrum ist diese Zuordnung gerechtfer-
tigt. Die Umnutzung der gegenliber liegenden Lederfabrik in ein Seniorenwohnheim mit
einer Kindertageseinrichtung hat zu einer deutlichen stadtebaulichen Aufwertung dieses

Bereiches gefiihrt.

Die GMA-Erhebung hat einen Einzelhandelsbestand von 35 Betrieben mit zusammen
6.090 gm Verkaufsflache ergeben. Auf den kurzfristigen Bedarf entfallen etwas mehr als
60 % der Gesamtverkaufsflache. Zwischen Depot und Einmindung FriedhofstraBe und
teilweise dariber hinaus ist ein dichter Einzelhandelsbesatz inhabergefiihrter Geschéafte
vorhanden. Die Erhebung hat zudem ca. 70 Komplementarnutzungen ergeben, von de-

nen viele auf den medizinischen Bereich entfallen.

Daneben gibt es auch einige Leerstande. Besonders die Leerstande im Depot belasten
das Zentrum. Das Fehlen eines frequenzbringenden Ankerbetriebes an der Duisburger

StraBe macht sich hier negativ bemerkbar.
Die Nahversorgungsfunktion des Zentrums wird durch die Nahversorgungsstandorte Du-
isburger StraBe 365-371 und WissollstraBe sowie den - allerdings autokundenorientierten

- Sonderstandort Weseler StraBBe erganzt.

Schlussfolgerung:

Die Probleme des Zentrums sind wesentlich auf die Mindernutzung des Depots zuriickzu-
fihren. Nach der SchlieBung des Penny-Marktes hat zunachst unter anderem die Insol-
venz des Depot-Eigentiimers eine neue Nutzung, zum Beispiel durch einen Lebensmit-

telmarkt, behindert. Von einem Supermarkt wiirde eine spirbare Belebung des Zentrums
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ausgehen. Der zweite problematische Leerstand ist das ehemalige Plus-Ladenlokal an der

Einmindung Flockenweg. Das Gebaude und das Ladenlokal sind modernisierungsbedurf-
tig.

Beide Gebaude haben eine zentrale Bedeutung flr das Zentrum. Insofern ist es ge-

winscht, die Immobilien wieder einer angemessenen Einzelhandelsnutzung zuzufihren.

Die Verwaltung hat allerdings keinen Einfluss auf die Eigentiimer.

Die Ansiedlung der Hochschule Ruhr West kénnte zu einer Belebung des Stadtteilzent-

rums fihren. Insoweit eréffnet die Zentrumserweiterung nach Osten zusatzliche Méglich-

keiten zur Nutzung des hinzukommenden Kundenpotenzials.

Stadtteilzentrum Duisburger StraBBe
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Karte 7: Stadtteilzentrum Duisburger Strale
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6.5 Stadtteilzentrum PrinzeB-Luise-StraBBe (Stadtteil Broich)

Der zentrale Versorgungsbereich PrinzeB-Luise-StraBe (bt die Funktion eines Stadtteil-

zentrums aus.

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst im Wesentlichen die PrinzeB3-Luise-StraBe. Im
Norden reicht die Abgrenzung bis vor die Einmindung KurflirstenstraBe. Zwischen der
Einmindung KurflirstenstraBe und der Kreuzung PrinzeB-Luise-StraBe / BllowstraBe
schlieBt der Zentrumsbereich nur die dstliche StraBenseite ein. Im Siden werden Grund-
stlicke sudlich der PestalozzistraBe und entlang der KirchstraBBe einbezogen und nach

Osten reicht das Zentrum bis zur &stlichen Grundstiicksgrenze der ,Neuen Mitte Broich".

Etwa ein Kilometer siidlich des Zentrums befindet sich an der PrinzeB-Luise-StraBe ein
Lebensmitteldiscounter, der eine Versorgungsfunktion fiir die dort anwohnende Bevdlke-

rung auslbt und damit die Nahversorgungsfunktion des Zentrums unterstitzt.

Gegenlber der Abgrenzung im Masterplan Zentren und Einzelhandel 2008 wird der zent-
rale Versorgungsbereich entlang der PrinzeB-Luise-Stra3e nach Siiden bis sudlich der
Einmindung PestalozzistraBe erweitert. Dort gibt es einige ungenutzte oder untergenutz-
te Grundstlicke, die zum Teil groBere Gartenflachen umfassen und fiir eine Weiterent-
wicklung des Zentrums als Entwicklungspotential in Betracht kommen kdénnten. Dagegen
wird der ehemalige Standort von Elektronik Neumann im Kreuzungsbereich BlilowstraBe /
ReichstraBe — heute als Birogebaude genutzt - aus dem Zentrumsbereich herausge-
nommen. Auf absehbare Zeit scheint das Grundstiick nicht als Entwicklungsflache fir den
zentralen Versorgungsbereich zur Verfligung zu stehen. Die Grundschule an der Kurfirs-
tenstraBe entféllt aufgrund der SchlieBung der Schule. Zudem ist der Standort aufgrund
des ruhigen WohnstraBencharakters der KurflirstenstraBBe fir eine Einzelhandelsnutzung

ungeeignet.

Der Einzelhandelsbestand des zentralen Versorgungsbereiches PrinzeB-Luise-Strae um-
fasst 11 Betriebe mit zusammen 1.440 gm Verkaufsflache. Etwa 84 % der Verkaufsflache
entfallen auf den kurzfristigen Bedarf. Neben einem grofBflachigen Supermarkt Uberwie-
gen kleinteilige, inhabergefiihrte Einzelhandelsnutzungen. Der zentrale Versorgungsbe-
reich verfligt dariiber hinaus Gber ungefdhr 30 Komplementarnutzungen. Es gibt mehrere
Leerstande, die sich Uberwiegend in der ,Neuen Mitte Broich™ entlang der Pestalozzistra-

Be befinden.
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Schlussfolgerung:

Insgesamt erfillt das Zentrum die Versorgung der Bevélkerung mit den Waren des tagli-
chen Bedarfs und bietet, auch durch den Bau der Hochschule Ruhr West an der Duisbur-
ger StraBe, weiteres Entwicklungspotenzial. So wird das geplante Studentenwohnheim an

der BllowstraBe zu einer Erhéhung des Kundenpotentials im Zentrum flihren.

Die Leerstande bieten Potenzial fir weitere Einzelhandelsansiedlungen oder Komplemen-
tarnutzungen. Dariber hinaus sollten gestalterische Mangel im StraBenraum behoben

werden.

Stadtteilzentrum Prinze3-Luise-Stral3e
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Karte 8: Stadtteilzentrum PrinzeB3-Luise-StrafBe
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6.6 Stadtteilzentrum Luxemburger Allee (Stadtteil Saarn)

Der zentrale Versorgungsbereich Luxemburger Allee wird als Stadtteilzentrum klassifi-

ziert.

Das sehr kompakte Zentrum erstreckt sich Gber eine Lange von etwa 200 m entlang der
Luxemburger Allee. Gegenliber der Abgrenzung 2008 sind bis auf kleinere Anpassungen
entlang der Grundstlicksgrenzen keine wesentlichen Veranderungen durchgefiihrt wor-

den.

Das Stadtteilzentrum hat mit fUnf Einzelhandelsbetrieben und einer Verkaufsflache von
zusammen 1.200 gm nur einen geringen Einzelhandelsbesatz. Wesentlicher Anbieter ist
dabei ein groBflachiger Lebensmittelsupermarkt. Der Einzelhandelsbesatz im Stadtteil-
zentrum ist fast vollstandig dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen. AuBerdem sind in dem
Stadtteilzentrum etwa 20 Komplementarnutzungen vorhanden. Es gibt dabei einen hohen

Anteil an medizinischen Dienstleistungen.

Ein 6stlich des Zentrums gelegener Lebensmitteldiscounter an der Remscheider StraBe
erganzt die Nahversorgung. Seine Lage an der vielbefahrenen BundesstraBBe 1 erschwert

jedoch die fuBlaufige Erreichbarkeit flr die Bewohner der ,,Saarner Kuppe".

Im Rahmen der Erarbeitung des Masterplans wurde gepriift, ob eine Erweiterung des
Zentrums durch die Einbeziehung der nérdlich des Zentrums gelegenen 6ffentlichen
Grinflache mdglich ist. Die Ausweitung des Zentrums kdnnte sinnvoll sein, falls der Su-
permarkt eine Erweiterung planen sollte oder weitere Einzelhandelsmarkte im Zentrum
ansiedeln wollen. Gegeniber der Grinflache befindet sich jedoch ein Allgemeines Wohn-
gebiet. Die Anwohner wiirden durch die mit einer Erweiterung des Zentrums einherge-
henden Belastigungen, insbesondere Verkehr und Larm, in unzumutbarer Weise beein-
tréchtigt. Insofern wird auf eine Erweiterung des Zentrums verzichtet. Im Ubrigen erfiillt

das Zentrum derzeit seine Versorgungsfunktion im vollen Umfang.

Schlussfolgerung:

Das Zentrum versorgt die angrenzenden Wohnbereiche auf der ,Saarner Kuppe®™ mit Wa-
ren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. ZeitgemaBe Weiterentwicklungen sind

durch Anpassungen der Angebotspalette mdglich.
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Karte 9: Stadtteilzentrum Luxemburger Allee
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6.7 Stadtteilzentrum Oberhausener StraBBe (Stadtteil Styrum)

Der zentrale Versorgungsbereich Oberhausener StraBBe wird in die Zentrenstruktur als
Stadtteilzentrum aufgenommen. Das Zentrum erfillt eine Versorgungsfunktion fiir den

Stadtteil Styrum ndérdlich der Bahntrasse.

Das Zentrum erstreckt sich entlang der Oberhausener StraBe vom Standort eines Le-
bensmitteldiscounters sidlich der Einmindung FrébelstraBe bis hin zur Einmindung Von-
der-Tann-StraBe im Norden. Gegentiiber der Abgrenzung aus dem Jahr 2008 wird die

Zentrumsgrenze nicht wesentlich verandert.

In dem zentralen Versorgungsbereich sind bei der Einzelhandelserhebung 24 Einzelhan-
delsbetriebe mit zusammen 3.915 gm Verkaufsflache ermittelt worden. Davon entfallen
2.345 gm Verkaufsflache auf den kurzfristigen Bedarf. Das sind etwa 60 % der gesamten

Verkaufsflache im Zentrum.

Wichtige Anbieter in dem zentralen Versorgungsbereich sind ein kleinflachiger Lebensmit-
teldiscounter, ein Getrankefachmarkt sowie ein Sonderpostenmarkt. Ansonsten wird das
Zentrum vom kleinteiligen, inhabergefiihrten Einzelhandel gepragt. Der Einzelhandel wird

durch fast 70 Komplementarnutzungen erganzt.

Die groéBte Nutzungsdichte ist zwischen den Einmindungen Rosenstra3e und FeldstraBe
feststellbar. Stdlich der Einmindung RosenstraBe verringert sich die Nutzungsdichte
spuUrbar und es treten vermehrt Leerstande auf. Es besteht die Gefahr, dass sich die er-

kennbaren Trading-Down-Tendenzen verfestigen.

Schlussfolgerung:

Die Nahversorgungsfunktion des Zentrums wird nach dem Weggang eines Lebensmittel-
discounters noch durch die verbliebenen Markte im Siiden des Zentrums sowie durch

zahlreiche kleinteilige Anbieter sichergestelit.
Es wird eine Starkung des zentralen Versorgungsbereiches durch gestalterische MaB3-

nahmen empfohlen. Insbesondere sollten die Planungen zur Umgestaltung des Marktplat-

zes an der Einmindung Rosenkamp (Konzept SiltenfuB3) fortgesetzt werden.
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Karte 10: Stadtteilzentrum Oberhausener StraB3e
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6.8 Stadtteilzentrum Eppinghofer StraBe (Stadtteil Eppinghofen)

Der zentrale Versorgungsbereich an der Eppinghofer StraBe wird als Stadtteilzentrum
eingestuft. Das Zentrum erstreckt sich in Nord-Sid-Richtung entlang der Eppinghofer
StraBe. Die nordliche Ausdehnung reicht auf der westlichen StraBenseite Uiber die Ein-
muindung EngelbertusstraBe hinaus und auf der dstlichen StraBenseite bis zur Kreuzung
Eppinghofer StraBe / AktienstraBe. Im Siden stellt eine Potentialflache im Kreuzungsbe-
reich Eppinghofer StraBBe / ParallelstraBe die Zentrumsgrenze dar. Die Ost-West Ausdeh-

nung des Zentrums betragt im Mittel etwa 75 Meter.

Im Vergleich zur Zentrenabgrenzung 2008 wird das Zentrum nun im Norden weiter ge-
fasst und reicht jetzt bis zur AktienstraBe. Im Siiden wird eine Potenzialflache im Kreu-
zungsbereich Eppinghofer StraBe / ParallelstraBe einbezogen. An der HeiBener StraBe

wird das Zentrum wegen einiger aufgegebener Einzelhandelsnutzungen enger gefasst.

Das Zentrum verfligt gemaB Einzelhandelserhebung liber 23 Einzelhandelsbetriebe mit
1.325 gm Verkaufsflache sowie 65 Komplementarnutzungen. Sieben leerstehende Laden-
lokale bedeuten eine Leerstandsquote von Uber 20 %. Die Betriebe weisen Gberwiegend
kleinteilige Strukturen auf. Etwa 55 % des Einzelhandels entfallt auf den kurzfristigen
Bedarf. Turkische Lebensmittelmarkte stellen den Grundbedarf sicher. Dies lasst sich mit
dem hohen Migrantenanteil in der Einwohnerschaft von Eppinghofen erkldaren. Die Ver-
sorgungsfunktion des Zentrums wird zudem durch den Nahversorgungsstandort Uhland-

straBe erganzt.

Bei den Komplementarnutzungen sind die konsumorientierten Dienstleistungen und die
Gastronomie besonders stark vertreten. Medizinische Dienstleistungen sind dagegen nur
wenige vorhanden. Hier macht sich die Nahe zur Innenstadt bemerkbar. Die Versor-
gungsfunktion des Zentrums reduziert sich durch diese Ndhe zwangslaufig auf eine Er-

ganzung der Innenstadtanbieter.

Schlussfolgerung:

Das Zentrum erflillt durchaus seine Versorgungsfunktion im Stadtteil Eppinghofen. Prob-
leme bereiten der fehlende Parkraum sowie die starken Durchgangsverkehre. Der Umbau
der StraBe Kléttschen mit Zweirichtungsverkehr soll hier Entlastung bringen. Eine Wei-
terentwicklung des Zentrums ist mit der Potenzialflache méglich. Das Integrierte Hand-
lungskonzept fir die Innenstadt empfiehlt eine gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen

Raumes an der Eppinghofer StraBe.
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Aufgrund der besonderen Problemlagen in Eppinghofen (hoher Migrantenanteil, niedriges
Einkommen, hohe Arbeitslosigkeit, niedriger Bildungsstand) sind auch soziale MaBnah-
men im Stadtteil geeignet, dem Zentrum zu helfen. Das Stadtteilmanagemant wurde
2008 in Eppinghofen eingefiihrt und hat sich seit dem etabliert.

Stadtteilzentrum Eppinghofer StraBe
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Karte 11: Stadtteilzentrum Eppinghofer Stra3e
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6.9 Stadtteilzentrum ZeppelinstraBe (Stadtteil Menden-Holthausen)

Der zentrale Versorgungsbereich ZeppelinstraBe wird als Stadtteilzentrum eingestuft.

Das Zentrum erstreckt sich entlang der ZeppelinstraBe und dem Werdener Weg von der
Einmindung Neudecker StraBe bis zur Einmindung Oxforder StraBe als Begrenzung im

Osten des Zentrums.

Gegenlber der Zentrumsabgrenzung 2008 wird entlang der nérdlichen StraBenseite ein
etwa 230 Meter breiter Bereich westlich der Einmindung Dinnendahls Héhe aus dem
Zentrumsbereich heraus genommen, weil sich hier ausschlieBlich erhaltenswerte Wohn-
nutzungen befinden und Nutzungsanderungen nicht zu erwarten sind. Auf der anderen
Seite werden der Lebensmitteldiscounter und der Getrankemarkt am Werdener Weg neu

in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen.

Der zentrale Versorgungsbereich verfiigt Gber 20 Einzelhandelsnutzungen mit insgesamt
3.700 gm Verkaufsflache. Als Ankernutzungen dienen zwei Lebensmitteldiscounter an

den jeweiligen Enden des Zentrums. Ein Supermarkt befindet sich zudem ungefahr in der
Mitte des Zentrums. Ansonsten wird das Zentrum Uberwiegend von kleinteiligen Nutzun-

gen gepragt.
Auf den kurzfristigen Bedarf entfallen 3.340 gm und damit mehr als 90 % der gesamten

Verkaufsflache im Zentrum. Das Einzelhandelsangebot wird durch ungefahr 40 Komple-

mentarnutzungen erganzt.

Schlussfolgerung:

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs liberwiegt eine kleinteilige Grundbesitz-
struktur. Dieser Umstand erschwert gréBere Veranderungen im Bestand. Gleichwohl be-
steht die Mdglichkeit fir eine zeitgemaBe Weiterentwicklung durch Anpassungen der An-

gebotspalette.
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Karte 12: Stadtteilzentrum ZeppelinstraBBe
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6.10 Stadtteilzentrum AktienstraBe (Stadtteil Winkhausen)

Der zentrale Versorgungsbereich AktienstraBe (bt die Funktion eines Stadtteilzentrums

aus.

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entlang der AktienstraBe. Er umfasst den
Kreuzungsbereich AktienstraBe / Klippe / Knappenweg als Begrenzung in stidwestlicher
Richtung. Im Nordosten wird das Zentrum vom Einfahrbereich der Autobahn 40 begrenzt.
Zwischen der Einmindung Freiherr-vom-Stein-StraBe und der Autobahnzufahrt verlauft

das Zentrum ausschlieBlich entlang der sidlichen StraBenseite.

Gegenlber 2008 wurden zwei Hauser mit ausschlieBlicher Wohnnutzung entlang des
Knappenweges aus der Zentrenabgrenzung herausgenommen. Als mdgliche Entwick-
lungsflache kommt ein Grundstiick auf der westlichen StraBenseite der AktienstraBe zwi-
schen den Hausnummern 277 und 289 in Betracht, das derzeit von einem Gebrauchwa-

renhandler genutzt wird.

Im zentralen Versorgungsbereich sind 17 Einzelhandelsbetriebe mit zusammen 1.640 gm
Verkaufsflache ansdssig. Der kurzfristige Bedarf umfasst 1.480 gm Verkaufsflache. Das
sind mehr als 90 % der gesamten Verkaufsflache. Daneben gibt es tber 20 Komplemen-
tarnutzungen. Die Versorgungsfunktion des Zentrums wird zudem durch die Nahversor-

gungsstandorte Zehntweg und AktienstraBe 184 erganzt.

Schlussfolgerung:

Das Zentrum erflllt bereits eine wichtige Nahversorgungsfunktion flir den Stadtteil Wink-
hausen. Fir eine Weiterentwicklung kommt zudem die beschriebene Entwicklungsflache

in Betracht.
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Karte 13: Stadtteilzentrum AktienstraBBe
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6.11 Stadtteilzentrum OberheidstraBBe (Stadtteil Diimpten)

Der zentrale Versorgungsbereich OberheidstraBe wird in der Zentrenstruktur als Stadt-

teilzentrum eingestuft.

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entlang dem Schildberg und der Ober-
heidstraBe. Er beginnt an der Einmindung Schildberg / WittkampstraBe und reicht bis
zum Lebensmitteldiscounter an der Einmindung OberheidstraBe / Eigene Scholle. Der
Kern des zentralen Versorgungsbereiches befindet sich unmittelbar siidlich des Kreu-
zungsbereiches OberheidstraBe / Denkhauser Hofe. Hier weitet sich das Zentrum bis zur
Einmindung SchaaphausstraBe auch auf die dstliche StraBenseite auf. Im weiteren Ver-
lauf bleibt der zentrale Versorgungsbereich mit Ausnahme des Lebensmitteldiscounters

auf die westliche StraBenseite beschrankt.

Gegenlber der Abgrenzung im Masterplan Zentren und Einzelhandel 2008 wird der zent-
rale Versorgungsbereich im Siden und im Norden erweitert. Im Siiden wird der Lebens-
mitteldiscounter einbezogen. Aufgrund der Nahversorgungsfunktion sowie der Schutzbe-
durftigkeit sollte auch dieser Betrieb dem Zentrum zugeordnet werden. Im Norden wird
das Zentrum bis zur Einmindung WittkampstraBe erweitert und so eine dort gelegene

Apotheke einbezogen.

Der zentrale Versorgungsbereich OberheidstraBBe verfiigt Gber einen Einzelhandelsbesatz
von sieben Betrieben mit einer Verkaufsflache von 1.520 gm. Der gesamte Einzelhan-
delsbesatz ist dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen. Zu den Betrieben zahlen ein Le-
bensmittelsupermarkt und ein Lebensmitteldiscounter. Alle Einzelhandelsbetriebe sind
kleinflachig. Das Einzelhandelsangebot wird durch elf Komplementarnutzungen erganzt.
Am Marktplatz (,Geigerplatz") ist mit einem Kiosk nur noch ein Einzelhandelsanbieter

ansassig.

Schlussfolgerung:

Das Stadtteilzentrum bietet den Wohnbereichen im Nordosten von Dimpten, die durch
die Autobahn 40 vom restlichen Stadtgebiet getrennt werden, eine wichtige Versorgung
mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Es besteht die Méglichkeit fur

eine zeitgemaBe Weiterentwicklung durch Anpassungen der Angebotspalette. Eine Auf-

wertung des Marktplatzes sollte angestrebt werden.

74



Stadt Milheim an der Ruhr Masterplan Zentren und Einzelhandel 2015

Karte 14: Stadtteilzentrum OberheidstraBe
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6.12 Stadtteilzentrum HeiBen Kirche (Stadtteil HeiBen)

Im Masterplan Zentren und Einzelhandel 2008 wurde der zentrale Versorgungsbereich
HeiBen Kirche als Stadtbezirkszentrum (B-Zentrum) eingestuft. Bei der Einzelhandelser-
hebung hat sich jedoch gezeigt, dass es in dem zentralen Versorgungsbereich kein nen-
nenswertes Angebot an Gitern des mittelfristigen Bedarfs (Bekleidung, Schuhe, Sport,
Blcher, Schreib- und Spielwaren) gibt und - auch wegen des nahe gelegenen Rhein-
Ruhr-Zentrums - keine entsprechende Nachfrage erkennbar ist. Der zentrale Versor-

gungsbereich HeiBen Kirche wird deshalb nunmehr als Stadtteilzentrum klassifiziert.

Die westliche Grenze des Zentrums stellt das Ladenzentrum mit Markten von Edeka und
Aldi zwischen HingbergstraBe und Wiescher Weg dar. Der zentrale Versorgungsbereich
verlauft dann entlang der nérdlichen StraBenseite der HingbergstraB3e bis zur Einmin-
dung Heinrich-Lemberg-StraBe. An dieser Gabelung 6ffnet sich der Zentrumsbereich und
umschlieBt den HeiBener Ortskern mit dem Marktplatz sowie der evangelischen und der
katholischen Kirche. Das Zentrum endet vor dem Mdbelstandort an der Heinrich-
Lemberg-StraBe. Der Mdbelstandort ist nicht dem Zentrum zuzuordnen, weil dort der mit
deutlichem Abstand gréBte Mdbelanbieter im Stadtgebiet beheimatet ist und folglich eine

gesamtstadtische Versorgungsfunktion wahrnimmt.

Im Vergleich zum Masterplan 2008 wird das Zentrum an der westlichen Grenze weiter
gefasst und schlieBt jetzt auch das Ladenzentrum mit Lebensmitteldiscounter, Super-

markt, Getrankemarkt und einigen kleinflachigen Nutzungen mit ein.

In dem zentralen Versorgungsbereich gibt es insgesamt 33 Einzelhandelsbetriebe mit
zusammen 8.845 gm Verkaufsflache. Etwa 85 % der Verkaufsflache entfallen auf den
kurzfristigen Bedarf. Das Zentrum ist damit stark auf die Nahversorgungsfunktion kon-
zentriert. Wichtige Nahversorgungsanbieter im Zentrum sind drei groB3fléchige Lebens-
mittelmarkte, ein kleinflachiger Lebensmitteldiscounter, ein Drogeriemarkt sowie zwei
Getrankemarkte. Der weitere Einzelhandel im Zentrum wird vom lberwiegend kleinteili-
gen, inhabergefiihrten Facheinzelhandel gepragt. AuBer dem Einzelhandel gibt es noch

ca. 60 Komplementarnutzungen.

Im Rahmen des ,Simply City"-Verkehrsprojektes wurde im Kreuzungsbereich Paul-

Kosmalla-StraBe / HingbergstraBe ein Kreisverkehr eingerichtet, die Geschwindigkeit auf
einem Abschnitt der Paul-Kosmalla-StraBe reduziert und die Anzahl der Verkehrszeichen
verringert, um die gegenseitige Riicksichtnahme der Verkehrsteilnehmer zu férdern. Die

Ostlichen Teile des Zentrums werden so besser angebunden. Die Simply-City-MaBnahmen
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dienen vor allem der Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse und der Starkung der Positi-

on von FuBgangern und Radfahrern.

Schlussfolgerung:

Mit einem Lebensmittelsupermarkt und drei Lebensmitteldiscountern, die Giberwiegend

groBflachig sind, ist das Zentrum heute bereits wettbewerbsféhig aufgestellt.

Im Bereich des Marktplatzes hat das Zentrum seinen urbanen Charakter bewahrt. Dieser

urbane Charakter des Zentrums sollte erhalten und weiterentwickelt werden.

Stadtteilzentrum HeiBen Kirche
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Stadt Milheim an der Ruhr

Karte 15: Stadtteilzentrum HeiBBen Kirche
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7 Die Nahversorgung

7.1 Die Nahversorgung in Miilheim an der Ruhr

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel wird durch die Tendenz zu immer gréBeren
Lebensmittelmarkten gepragt. Gleichzeitig sinkt die Anzahl der Betriebsstatten im Le-
bensmitteleinzelhandel. Da gréBere Lebensmittelmarkte auch gréBere Einzugsbereiche
bendtigen, nimmt die Entfernung zwischen den Lebensmittelmarkten zu. Damit droht
eine Verschlechterung der wohnungsnahen Versorgung. Auswirkungen zeigen sich auch
in den zentralen Versorgungsbereichen, denen die Bereitstellung von Ansiedlungsflachen

in den benétigten GréoBenordnungen zunehmend schwer fallt.

Die Sicherung und Starkung der Nahversorgung ist deshalb ein wichtiges Ziel der Miil-
heimer Stadtentwicklung. Dabei sind zundchst die zentralen Versorgungsbereiche zu
starken und zu entwickeln, weil dort eine umfassende Nahversorgung mit Waren und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs stattfindet. Ergéanzend gibt es Nahversorgungs-
standorte zur Sicherung der wohnungsnahen Versorgung. Nahversorgungsstandorte sind
Standorte von Supermarkten oder Lebensmitteldiscountern auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, die integriert gelegen sind und eine Funktion flr die wohnungsnahe
Versorgung haben. Teilweise werden die Standorte durch weitere Angebote erganzt. Ty-
pische Erganzungen sind Getrénke-, Drogerie- oder Tiermarkte. Allerdings haben Nah-
versorgungsstandorte kein umfassendes Versorgungsangebot, so dass sie keine zentra-
len Versorgungsbereiche sind. Gleichwohl sind sie ein wichtiger und schiitzenswerter Teil
der Mulheimer Einzelhandelsstruktur. So soll ein engmaschiges Nahversorgungsnetz ent-

stehen, dass der Bevolkerung eine fuBlaufige Nahversorgung ermdéglicht.

Um das Ziel der flachendeckenden Nahversorgung zu erreichen sind Regelungen notwen-
dig, die sicherstellen, dass die Nahversorgung vornehmlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen stattfindet. Darlber hinaus sollte die Ansiedlung von strukturpragenden
Nahversorgungsbetrieben unter bestimmten Bedingungen auch auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche mdglich sein, wenn der Ansiedlungsstandort stadtebaulich integriert
gelegen und fuBlaufig erreichbar ist, wenn es ein ausreichendes Bevdlkerungspotential im
Naheinzugsgebiet gibt und wenn keine Konkurrenz zu einem zentralen Versorgungsbe-
reich besteht.

Ein ausreichendes Bevdlkerungspotential im Naheinzugsgebiet kann dann als gegeben

angesehen werden, wenn die sortimentsbezogene Umsatzerwartung eines Lebensmittel-

marktes hdchstens 35 % der sortimentsbezogenen Kaufkraft im Naheinzugsgebiet be-
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tragt'®. Um eine Konkurrenz zu einem zentralen Versorgungsbereich zu vermeiden, sollen
die 700-Meter-Einzugsbereiche der zentralen Versorgungsbereiche als ,Schutzzonen®
dienen. Innerhalb dieser Schutzzonen soll es keine neuen Nahversorgungsstandorte ge-
ben. Soweit bereits Nahversorgungsstandorte in dieser Zone existieren, sollen diese nicht

erweitert werden.

Ublicherweise wird zur Beurteilung der Nahversorgungsqualitét das Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel betrachtet. In Milheim an der Ruhr zeigen die Verkaufsflachenausstat-
tung von 460 gm je 1.000 Einwohner sowie die Zentralitat von 107 % bei Nahrungs- und
Genussmitteln eine Vollversorgung im Bereich der Nahversorgung. Um die Qualitat der
Nahversorgung beurteilen zu kénnen ist zusatzlich die rdumliche Verteilung der Anbieter
zu beachten. Karte 16 zeigt die Standorte der Supermarkte, Discounter und SB-
Warnhduser mit ihren Naheinzugsbereichen von 700 Metern Radius sowie die Abgrenzun-

gen der zentralen Versorgungsbereiche mit ihren Schutzzonen.

Die Karte verdeutlicht, dass Milheim an der Ruhr zwar Uberwiegend lber eine gute woh-
nungsnahe Versorgung verfligt. Dennoch gibt es einige Gebiete, in denen die Einwohner
nicht in fuBlaufiger Entfernung zu einem Supermarkt oder Discounter wohnen. Haufig
handelt es sich dabei um Gebiete am diinner besiedelten Stadtrand, die nicht die not-
wendige Bevdlkerung fir die Ansiedlung eines wohnungsnahen strukturpragenden Nah-
versorgungsbetriebs aufweisen. Hier sind insbesondere Mintard, Raadt und Menden zu
nennen. Dazu kommen einige Eigenheimsiedlungen am Rande des Siedlungsgebietes,
denen ebenso die Bevdlkerung fiir eine eigenstdandige Nahversorgung fehlt. Selbeck weist
zwar ebenfalls nicht die flir eine eigene Nahversorgung notwendige Bevdlkerung auf;
allerdings kdnnen die Selbecker das SB-Warenhaus real in Ratingen-Breitscheid unmittel-
bar hinter der Stadtgrenze als Nahversorger nutzen. Ansonsten ist in diesen Gebieten
allenfalls die Ansiedlung von sogenannten ,Nachbarschaftsladen™ oder Betrieben des Le-

bensmittelhandwerks - z.B. einer Backerei — sinnvoll.

18 Siehe Einzelhandelserlass NRW 2008, Punkt 2.8.
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Karte 16: Supermarkte, Discounter und SB-Warenhauser mit ihren fuBlaufigen Einzugs-

bereichen

Mulheim an der Ruhr

Superméarkte, Discounter und SB-Warenh&user
mit inren fuRlaufigen Einzugsbereichen (Radius 700m)

_r'- z

und zentrale Versorgungsbereiche mit 700m-Schutzzone

-

Wohnungsnahe Versorger
Stand: November 2014

® Supermarkt (18)
© Discounter (29)
® SB-Warenhaus (2)

I:) Umkreis 700m um Versorger
L) Stadtteilzentrum

700m Schutzzone um Stadtteilzentren
Amt flr Stadtplanung, Bauaufsicht und Stadtentwicklung
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Ein groBeres Defizit bei der Nahversorgung gibt es dagegen in Speldorf westlich der
Saarner StraBe. Hier ware die Ansiedlung eines Supermarktes oder eines Discounters
aufgrund des Bevoélkerungspotentials durchaus vorstellbar. Bisher ist es aber nicht gelun-
gen einen geeigneten Standort fir die Nahversorgung zu entwickeln. Zudem miusste bei
der Ansiedlung eines Nahversorgers in diesem Gebiet die Schutzwirdigkeit der zentralen

Versorgungsbereiche beachtet werden.

Ein weiteres Versorgungsdefizit in der Nahversorgung gibt es sidlich der Innenstadt am
Kahlenberg. Nach der Aufgabe des Tengelmann-Marktes in der Innenstadt reicht das un-
versorgte Gebiet bis an den westlichen Rand der Innenstadt. Die Versorgungsliicke in
diesem Gebiet kdnnte am besten durch eine Starkung der Nahversorgung im westlichen

Teil der Innenstadt behoben werden.

7.2 Nahversorgungsstandorte

Nahversorgungsstandorte sind Standorte von Supermarkten, Discountern und SB-
Warenhausern, die auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen gelegen sind und fir
die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung bedeutsam sind. Neben den individuellen
Entwicklungszielen sollen flir die weitere Entwicklung der Nahversorgungsstandorte die
Ansiedlungsregeln fiir Standorte auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen gelten

(siehe Kapitel 9). Die Nahversorgungsstandorte in Milheim an der Ruhr sind:

+ Duisburger StraBe 365-371
* WissollstraBe

+ SteinkampstraBle

* HeidestraBe

e PrinzeB-Luise-StraBe 121

» Ddusseldorfer StraBBe 190 - 205
* Remscheider StraBe

+ Mellinghofer StraBe 175

+ Zehntweg

» AktienstraBe 174 - 184

« UhlandstraBe

« An den Sportstatten

» Essener StraBle

» HingbergstraBe / OttostraBe
+ KleiststraBBe

* Sunderplatz
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Die folgende Karte gibt einen rdumlichen Uberblick die die Milheimer Nahversorgungs-
standorte. Auf den folgenden Seiten werden die Nahversorgungsstandorte dargestellt und
Zielsetzungen fir ihre Entwicklung formuliert.

Nahversorgungsstandort WissollstraBe — Klimamarkt Tengelmann
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Karte 17: Nahversorgungsstandorte in Miilheim an der Ruhr

Masterplan Zentren und Einzelhandel Stadt Miilheim an der Ruhr
Nahversorgungsstandorte Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht
und Stadtentwicklung

Dumpten

Altstadt Il

Menden-Holthausen

Broich

6 Dausseldorfer Str. 190-205
7 Remscheider Strafe
8 Mellinghofer Strafte 175

9 Zehntweg

10 Aktienstralie 174-184

Nahversorgungsstandorte 11 Uhlandstraiie

1 Duisburger Strafte 365-371 12 Anden Sportstatten

2 Wissollstralte 13 EssenerStralie

3 steinkampstraite 14 Hingbergstralie/ Ottostrale
4 HeidestraRe 15 Kieiststratte

5 Prinzef-Luise-Strafe 121 16 Sundemplatz
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Nahversorgungsstandort Duisburger StraBe 365-371 (Stadtteil Speldorf)

Der Nahversorgungsstandort liegt ungefédhr 500 m westlich vom Stadtteilzentrum Duis-
burger StraBe. Am Standort eines ehemaligen Pflanzenmarktes befinden sich heute ein
Rewe-Supermarkt, ein Penny-Lebensmitteldiscounter und ein Getrankemarkt mit zu-
sammen ca. 2.550 gm Verkaufsflache. Der Penny-Markt ist zuvor aus dem Depot im

Stadtteilzentrum Duisburger StraBe an den heutigen Standort umgesiedelt.

Der Nahversorgungsstandort sichert die wohnungsnahe Versorgung der Wohngebiete im
Westteil von Speldorf. Allerdings liegt der Standort innerhalb der Schutzzone des Zent-
rums Duisburger StraBe und zudem reicht das Einzugsgebiet des Standortes aufgrund
seiner GroBe bereits Uber den Nahbereich hinaus. Ein Teil der Probleme im Stadtteilzent-
rum Duisburger StraBe resultiert deshalb auch aus der Starke des Nahversorgungsstand-
orts.

Zielsetzung: Eine Erweiterung des Standortes sollte mit Riicksicht auf das Stadtteilzent-
rum Duisburger StraBe vermieden werden. Am 11.11.2014 wurde deshalb das Bebau-
ungsplanverfahren ,Duisburger StraBe / JakobstraBe — M 25" mit der Zielsetzung, eine
Ausweitung von Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten an

diesem Standort zu unterbinden, eingeleitet.

Karte 18: Nahversorgungsstandort Duisburger StraBe 365-371

’
*
I,/ Masterplan Zentren und Einzelhandel Stadt Miilheim an der Ruhr
" Nah dort D ger StraBe 365-371 (Speldorf) Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht
= Nahversorgungsstandort — Zentrengrenze und Stadtentwicklung N
. Einzelhandel
. Leerstand Mafistab: L
0 105m 210m
Komplementérmutzungen I |
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Nahversorgungsstandort WissollstraBe (Stadtteil Speldorf)
Gegenlber seiner Hauptverwaltung hat Tengelmann an der WissollstraBe einen Nahver-
sorgungsstandort mit Supermarkt, Backerei und Blumenladen errichtet. Zudem gibt es

einen Bekleidungsmarkt. Die vier Laden haben zusammen ca. 1.700 gm Verkaufsflache.

Karte 19: Nahversorgungsstandort WissollstraBe

& @ s
Masterplan Zentren und Einzelhandel Stadt Milheim an der Ruhr
Nahversergungsstandort Wissollstralie (Speldorf) Amt fir Stadiplanung, Bauaufsicht
= Nahversorgungsstandort = Zenlirengrenze und Stadtentwicklung N
. Einzelhandel f'.k
. Leerstand MaBstab: £

o 120m 240m
Komplementérnutzungen I I

Der Standort liegt nur etwa 500 m sudlich des Stadtteilzentrums Duisburger StraBe in-
nerhalb von dessen Schutzzone. Nach Sidwesten grenzt teilweise dichter (Geschoss-)
Wohnungsbau an. Der Standort dient somit der fuBlaufigen Nahversorgung. Eine Vergro-
Berung des Standortes kdnnte allerdings negative Auswirkungen auf das nahe gelegene

Stadtteilzentrum Duisburger StraBBe haben.

Zielsetzung: Um eine weitere Schwdachung des Stadtteilzentrums Duisburger StraBe zu

vermeiden, sollte der Standort nicht erweitert werden.
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Nahversorgungsstandort SteinkampstraBe (Stadtteil Styrum)

Bei der Einzelhandelserhebung 2010 wurde festgestellt, dass das im Masterplan Zentren
und Einzelhandel 2008 ausgewiesene Stadtteilzentrum SteinkampstraBe / Hauskamp-
straBe nicht die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich erfillt, weil eine
funktionsraumliche Anbindung zwischen Marktcenter und Styrumer Ortskern nicht gege-
ben ist. Es ist auch nicht zu erwarten, dass die funktionsrdumliche Anbindung zukinftig
geschaffen werden kann. Die Zielsetzung der Schaffung und Entwicklung eines eigenen
Stadtteilzentrums im Styrumer Stden wird deshalb nicht aufrecht erhalten. Das vorhan-
dene Marktcenter an der Steinkampstral3e wird folgerichtig als Nahversorgungsstandort

dargestelit.

Das Marktcenter beinhaltet insgesamt sieben Einzelhandelsnutzungen mit zusammen ca.
3.400 gm Verkaufsflache. Unter anderem befinden sich dort ein Lebensmittelsupermarkt
und -discounter, ein Drogeriemarkt und ein Bekleidungsdiscountmarkt. Auf den kurzfris-

tigen Bedarf entfallen mehr als 78 % der gesamten Einzelhandelsflache.

Karte 20: Nahversorgungsstandort Steinkampstrale
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Das Marktcenter leistet eine wichtige Nahversorgungsaufgabe flir die Einwohner in den
stidlichen Wohngebieten in Styrum. Die Bahnverbindung zwischen Milheim an der Ruhr
und Duisburg trennt die Wohngebiete im Siden von Styrum vom restlichen Stadtteil und
entfaltet eine deutliche Barrierewirkung. Insoweit ist eine eigene Nahversorgung fiir diese
Wohngebiete besonders wichtig. Das Marktcenter ist auch bereits ausreichend dimensio-

niert, um diese Aufgabe erfiillen zu kénnen.

Zielsetzung:
Erweiterungen, die zu einer raumlichen Ausweitung des Versorgungsbereiches Gber den

Styrumer Sitden hinaus flhren wirden, sollten vermieden werden.

Nahversorgungsstandort SteinkampstraBe
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Nahversorgungsstandort HeidestraBe (Stadtteil Styrum)
Der Nahversorgungsstandort HeidestraBe befindet sich im Stadtteil Styrum nérdlich der

Bahntrasse.

Der Nahversorgungsstandort umfasst im Wesentlichen mehrere Einzelhandels- und Kom-
plementarnutzungen entlang der westlichen StraBenseite der HeidestraBe in ca. 600 Me-
ter Entfernung zum Stadtteilzentrum Oberhausener StraBe. Wesentliche Nutzungen sind
ein Supermarkt und ein Lebensmitteldiscounter sowie mehrere Fachmarkte. In dem Nah-
versorgungsstandort sind gemaB Einzelhandelserhebung insgesamt neun Einzelhandels-
betriebe mit zusammen ca. 4.900 gm Verkaufsflache angesiedelt. Nahezu die gesamte
Einzelhandelsflache ist dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnen. Zusatzlich gibt es drei Kom-
plementdrnutzungen: ein Café, ein Imbiss und eine Postagentur. Der Standort hat eine
Nahversorgungsfunktion fir die Wohngebiete im Westen und teilweise im Zentrum von

Styrum.

Karte 21: Nahversorgungsstandort HeidestraBe
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Im Masterplan Zentren und Einzelhandel 2008 ist der Standort noch als zentraler Versor-

gungsbereich eingestuft worden. Dem Standort fehlt aber das umfassende Dienstleis-
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tungsangebot, das in einem zentralen Versorgungsbereich lblicherweise zu erwarten

ist.'® Auf eine Einstufung als zentraler Versorgungsbereich wird deshalb verzichtet.

Im Rahmen der Erarbeitung dieses Masterplans wurde auch gepriift, ob durch eine Erwei-
terung des Standortes nach Siden bis zum Bahnhof Miilheim-Styrum die Schaffung eines
zentralen Versorgungsbereiches madglich ist. Aufgrund der vorhandenen Nutzungen sowie
wegen des Fehlens geeigneter Entwicklungsflachen wird jedoch keine Méglichkeit zur
Erweiterung des Standortes bis zum Bahnhof Miilheim-Styrum gesehen. Zudem befindet

sich der Standort innerhalb der Schutzzone des Zentrums Oberhausener StraBe.

Zielsetzung:
Der Nahversorgungsstandort ist nunmehr zukunftssicher aufgestellt. Weiterentwicklun-

gen sind durch Anpassungen der Angebotspalette méglich. Eine Ausweitung des Einzel-
handels sollte jedoch, auch mit Riicksicht auf das Stadtteilzentrum Oberhausener StraB3e

und den Nahversorgungsstandort Steinkampstral3e, vermieden werden.

Nahversorgungsstandort HeidestraBe

19 Siehe auch OVG NRW, Urteil vom 15.02.2012, Az. 10 D 32/11.NE.
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Nahversorgungsstandort PrinzeB-Luise-StraBe 121 (Stadtteil Broich)

Etwa 600 m sidlich des Stadtteilzentrums PrinzeB-Luise-StraBBe befindet sich ebenfalls an
der PrinzeB-Luise-StraBe ein groBflachiger Lebensmittelmarkt mit etwa 850 gm Verkaufs-
flache. Der Standort wird umgeben von einer dichten Wohnbebauung. Ostlich grenzt der

Standort an einen Sportplatz.

Karte 22: Nahversorgungsstandort PrinzeB-Luise-StraBBe 121

Masterplan Zentren und Einzelhandel Stadt Miilheim an der Ruhr
ot dort PrinzeB-Luise-Strafie 121 (Broich) Amt fiir Stadiplanung, Bauaufsicht
= Nahversorgungsstandort und Stadtentwicklung N
. Einzelhandel L
. Leerstand MaBstaby:
0 75m 150m
Komplementérnutzungen I I

Insofern dient der Standort der fuBlaufigen Versorgung der umliegenden Wohnbereiche.
Gleichwohl ist der Standort innerhalb der Schutzzone des Stadtteilzentrums PrinzeB3-
Luise-StraBe gelegen. Fir den Standort gilt der Bebauungsplan ,PrinzeB3-Luise-StraBe /
HolzstraBe - Y 1a".

Zielsetzung: Eine Erweiterung des Standortes sollte zum Schutz des Stadtteilzentrums

PrinzeB-Luise-StraBBe vermieden werden.
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Nahversorgungsstandort Diisseldorfer StraBBe 190 - 205

Der Nahversorgungsstandort befindet sich etwa 200 Meter nérdlich des zentralen Versor-
gungsbereiches Dlisseldorfer StraBe. An dem Standort befinden sich zwei Lebensmittel-
discounter und mehrere Fachmarkte der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufe mit zu-
sammen ca. 5.200 gm VK. Allein auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel entfal-
len mehr als 3.000 gm VK. Noérdlich des Nahversorgungsstandortes soll ein Lebensmittel-
supermarkt angesiedelt werden, da es Plane zur Aufgabe des Supermarktstandortes im
Stadtbezirkszentrum gibt. Das Angebot erganzt und vervollstdndigt den zentralen Ver-
sorgungsbereich Disseldorfer StraBe insbesondere im Bereich der Nahversorgung. Der
Standort ist allerdings nur teilweise integriert gelegen und zielt vornehmlich auf autoori-

entierte Kundschaft ab.

Karte 23: Nahversorgungsbereich Diisseldorfer StraBBe 190 - 205
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Zielsetzung: Der Nahversorgungsstandort erganzt und vervollstandigt die Versorgungs-
funktion des Zentrums Diisseldorfer StraBe. Eine Erweiterung des Standortes sollte des-
halb unterbleiben. Nérdlich des geplanten Supermarktstandortes sollte kein nahversor-

gungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt werden.

92



Stadt Milheim an der Ruhr Masterplan Zentren und Einzelhandel 2015

Nahversorgungsstandort Remscheider StraBe (Stadtteil Saarn)

Etwa 300 Meter Ostlich des Stadtteilzentrums Luxemburger Allee und damit innerhalb
dessen Schutzzone befindet sich an der Remscheider StraBe ein kleinflachiger Lebensmit-
teldiscounter und eine Backerei. Der Standort befindet sich in einem Gewerbegebiet. Auf
der gegenulber liegenden Seite der Kdlner StraBe schlieBt sich aber ein dicht besiedeltes
Wohngebiet an. Insofern dient der Standort auch der Nahversorgung und unterstitzt das

Stadtteilzentrum Luxemburger Allee.

Allerdings ist er wegen der stark befahrenen Kdlner StraBe nur unter erschwerten Bedin-
gungen fuBlaufig erreichbar. Das nahe gelegene Stadtteilzentrum bietet hier neben einer
umfassenden Versorgung auch eine deutlich bessere Mdéglichkeit zur fuBlaufigen Versor-
gung der umliegenden Bevélkerung. Zudem wird fiir den Nahversorgungsstandort Ge-
werbeflache zweckentfremdet. Der Bebauungsplan ,, Im Schrofenfeld — I 5a/I" setzt des-
halb den Ausschluss von Einzelhandelsansiedlungen fest. Der bestehende Einzelhandel

genieBt Bestandsschutz.
Zielsetzung: Mit Rlcksicht auf das Stadtteilzentrum Luxemburger Allee und zum Schutz
des Gewerbegebietes sollte der bauleitplanerische Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

an diesem Ort beibehalten werden.

Karte 24: Nahversorgungsstandort Remscheider StraB3e
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Nahversorgungsstandort Mellinghofer StraBe 175 (Stadtteil Diimpten)

An der Mellinghofer StraBe befindet sich etwa 500 Meter sidlich des Stadtbezirkszent-
rums Mellinghofer StraBe / Heifeskamp ein kleinflachiger Lebensmitteldiscounter. Der
Standort grenzt im Westen und im Siden an ein Industriegebiet. Im Norden und im Os-
ten schlieBt sich ein Wohngebiet an den Standort an. Der Standort dient der fuBlaufigen
Versorgung des angrenzenden Wohngebietes und unterstlitzt damit die Nahversorgungs-
funktion des Stadtbezirkszentrums. Aufgrund der Nahe zum Stadtbezirkszentrum, das ein
Lebensmittelangebot von mehr als 10.000 gm Verkaufsflache bietet, ist eine VergroBe-

rung des Standortes nicht erforderlich.

Zielsetzung: Der Standort sollte zur Unterstiitzung der fuBlaufigen Versorgung beibehal-

ten werden.

Karte 25: Nahversorgungsstandort Mellinghofer StraBe 175

Masterplan Zentren und Einzelhandel Stadt Miilheim an der Ruhr
MNahversorgur dort Mellinghofer Strale 175 (Diimpten) Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht
= Nahversorgungsstandort und Stadtentwickiung N
. Einzelhandel L
. Leerstand Mafistab;

0 105m 210m

Komplementarmutzungen

94



Stadt Milheim an der Ruhr Masterplan Zentren und Einzelhandel 2015

Nahversorgungsstandort Zehntweg (Stadtteil Winkhausen)

Am Zehntweg befindet sich ein Nahversorgungsstandort mit einem kleinflachigen Le-
bensmitteldiscounter und einer Backerei. Der Standort befindet sich in integrierter Lage
innerhalb eines Wohngebietes. Der Standort unterstiitzt damit die fuBlaufige Versorgung

in diesem Bereich.

Zielsetzung: Der Standort sollte zur Unterstiitzung der fuBlaufigen Versorgung beibehal-

ten werden.

Karte 26: Nahversorgungsstandort Zehntweg
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Nahversorgungsstandort AktienstraBBe 174-184 (Stadtteil Winkhausen)

Der Nahversorgungsstandort AktienstraBe 174-184 befindet sich etwa 800 Meter westlich
des Stadtteilzentrums AktienstraBe. Der Nahversorgungsstandort besteht aus einem Le-
bensmitteldiscounter, der durch einen Blumenladen und eine Backerei erganzt wird. Ge-
maB Einzelhandelserhebung verfligt der Standort Gber insgesamt 860 gm Verkaufsflache.
Das umfassende Versorgungsangebot eines zentralen Versorgungsbereiches wird dort

gleichwohl nicht erreicht.

Der Nahversorgungsstandort ist in eine dicht besiedelte Wohnbebauung integriert. Inso-
weit dient der Standort der fuBlaufigen Nahversorgung in diesem Bereich. Zudem ist der
Lebensmitteldiscounter Gber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,SB-Markt Aktien-
straBe 184 - S 15 (V)" geregelt.

Zielsetzung: Der Standort sollte zur Unterstiitzung der fuBlaufigen Versorgung beibehal-

ten werden.

Karte 27: Nahversorgungsstandort AktienstraBe 174-184
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Nahversorgungsstandort UhlandstraBe (Stadtteil Eppinghofen)

Der Nahversorgungsstandort befindet sich an der UhlandstraBe etwa 300 Meter norddst-
lich der Innenstadt. Etwa 400 Meter westlich des Standortes befindet sich das Stadtteil-
zentrum Eppinghofer StraBe. Der Standort umfasst einen groBflachigen Lebensmitteldis-
counter, einen Lebensmittelsupermarkt, einen Getranke-Shop und einen Backshop mit

zusammen ca. 2.100 gm Verkaufsflache.

Die Umgebung des Standortes ist durch kleine Gewerbebetriebe und Wohnnutzung ge-
pragt. Die Bahntrasse sudlich des Standortes bildet eine Barriere und begrenzt den Ein-
zugsbereich nach Siden. Die nahe Innenstadt ist durch eine Unterfihrung am Tourainer

Ring gut erreichbar.

Der Standort dient im Wesentlichen der fuBlaufigen Versorgung der umliegenden Bevol-
kerung. Zudem unterstitzt er die Nahversorgung im Stadtteilzentrum Eppinghofer Stra-
Be, weil es dort keine geeignete Entwicklungsflache fiir einen zeitgemaBen strukturpra-

genden Lebensmittelmarkt gibt. Fir diese Zwecke reicht die StandortgréBe aus.

Zielsetzung: Eine Erweiterung des Standortes sollte, auch mit Ricksicht auf die Nahver-

sorgungsfunktion der Innenstadt, vermieden werden.

Karte 28: Nahversorgungsstandort UhlandstraBBe
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Nahversorgungsstandort An den Sportstatten (Stadtteil Altstadt I)
Etwa 600 Meter sidlich der Innenstadt befindet sich der Nahversorgungsstandort An den
Sportstatten. An dem Standort befinden sich ein Lebensmitteldiscounter und eine Backe-

rei mit zusammen etwa 750 gm Verkaufsflache.

In der Umgebung des Nahversorgungsstandortes befinden sich mehrere zentrale Einrich-
tungen wie das Arbeitsamt, ein Hallenbad und die RWE Rhein-Ruhr-Sporthalle sowie eine
dichte Wohnbebauung. Der Standort unterstiitzt insofern die fuBlaufige Versorgung der

umliegenden Wohnbevoélkerung.

Zielsetzung: Der Standort sollte zur Unterstiitzung der fuBlaufigen Versorgung beibehal-

ten werden.

Karte 29: Nahversorgungsstandort An den Sportstitten
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Nahversorgungsstandort Essener StraBBe (Stadtteil Holthausen)

Der Nahversorgungsstandort befindet sich an der Essener StraBe etwa 600 m &stlich der
Innenstadt. Hier hat sich ein autofahrerorientierter Standort zwischen den Zentren Zep-

pelinstraBe, Innenstadt und HeiBen Kirche mit fiinf Laden herausgebildet, die zusammen
Uber ca. 3.100 gm Verkaufsflache verfiigen, darunter zwei groBflachige Lebensmitteldis-
counter sowie einen Supermarkt. Fir den Supermarkt gibt es eine Baugenehmigung zur

Erweiterung auf ca. 1.400 gm Verkaufsflache. Die Modernisierung des Marktes ist aller-

dings nur im Bestand erfolgt. Mehr als 88 % der Verkaufsflache ist dem kurzfristigen Be-
darf zuzurechnen. Der Standort unterstlitzt durchaus die wohnungsnahe Versorgung der
Bevélkerung in der Umgebung. Die verkehrliche ErschlieBung des Standortes bereitet

allerdings Probleme, insbesondere die Linksabbiegerzufahrt.
Zielsetzung: Der Standort sollte nicht mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Ein-

zelhandel erweitert werden. Fir die Zufahrt zu den Markten von der Essener StraBe, ins-

besondere die Linksabbiegerspur sollte eine Neuregelung angestrebt werden.

Karte 30: Nahversorgungsstandort Essener StraB3e
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Nahversorgungsstandort HingbergstraBe / OttostraBe (Stadtteil Altstadt I)
Der Nahversorgungsstandort befindet sich an der HingbergstraBe etwa 700 Meter west-
lich des Stadtteilzentrums HeiBen Kirche. Der Standort besteht aus einem kleinflachigen
Lebensmitteldiscounter, einer Apotheke, einem Kiosk sowie erganzenden, insbesondere
gastronomischen Komplementarnutzungen. Die Verkaufsflache betragt insgesamt 770

gm.
Aufgrund seiner Lage zwischen der Innenstadt und dem Zentrum HeiBen Kirche innerhalb
eines dicht besiedelten Wohngebietes leistet der Standort eine wichtige Nahversorgungs-
funktion fur die Umgebung.

Zielsetzung: Der Standort sollte zur Unterstiitzung der fuBlaufigen Versorgung beibehal-

ten werden.

Karte 31: Nahversorgungsstandort HingbergstraBe / OttostraBe
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Nahversorgungsstandort KleiststraBe (Stadtteil HeiBen)

Der Nahversorgungsstandort KleiststraBe befindet sich im statistischen Bezirk Heimater-
de etwa 500 m westlich des Nahversorgungsstandortes Sunderplatz. Der Standort um-
fasst derzeit einen groBflachigen Edeka-Supermarkt, zwei Backereien, eine Apotheke
sowie einen Zeitschriftenladen mit Lottoannahmestelle. Zusammen genommen umfasst

die Verkaufsflache etwa 1.370 gm.

Die Umgebung des Standortes ist durch Wohnnutzung sowie das benachbarte Gymnasi-
um gepragt. Dazu kommen einige Komplementarnutzungen und kleine Laden. Der
Standort dient der Versorgung der umliegenden Bevdlkerung. Zusammen mit dem Nah-
versorgungsstandort Sunderplatz erflllt er eine wichtige Nahversorgungsaufgabe im sta-
tistischen Bezirk Heimaterde. Diese Wohngebiete sind durch die Autobahn 40 und die
BundesstraBe 1 vom Stadtteil HeiBen getrennt. Deshalb wird hier eine eigenstandige

Nahversorgung benétigt.

Zielsetzung:
Der Standort sollte im Rahmen der rechtlichen Zulassigkeit unterstiitzt werden.

Karte 32: Nahversorgungsstandort KleiststraBe
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Stadt Milheim an der Ruhr

Nahversorgungsstandort Sunderplatz (Stadtteil HeiBen)
Der Nahversorgungsstandort Sunderplatz befindet sich im statistischen Bezirk Heimater-

de. Der Standort umfasst neben einem Lebensmitteldiscounter und zwei kleinen Laden

mit zusammen 640 gm Verkaufsflache auch mehrere Komplementarnutzungen, darunter

eine evangelische Kirche und eine Grundschule.

Im Masterplan Zentren und Einzelhandel von 2008 war der Standort noch als Stadtteil-
zentrum ausgewiesen. Der Standort verfiigt aber nicht Gber die notwendige GréBe und
das Spektrum an Waren, um fir die Nahversorgung der in der Nahe lebenden Bevélke-
rung eine zentrale Funktion zu Gbernehmen. Damit erfillt der Standort nicht die Voraus-

setzung, um als zentraler Versorgungsbereich eingestuft werden zu kénnen.

Klarte 33: Nahversorgungsstandort Sunderplatz
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Gleichwohl erfiillt der Standort - gemeinsam mit dem Nahversorgungsstandort KleistraBe
- wichtige Nahversorgungsfunktionen im statistischen Bezirk Heimaterde. Diese Wohnge-
biete sind durch die Autobahn 40 und die BundesstraBe 1 vom Stadtteil HeiBen getrennt.

Deshalb wird hier eine eigenstandige Nahversorgung bendtigt.

Zielsetzung:

Der Standort sollte im Rahmen der rechtlichen Zulassigkeit unterstitzt werden.
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8 Die Sonderstandorte

8.1 Die Sonderstandorte in Miilheim an der Ruhr

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgungsstandorte gibt es
in Mldlheim an der Ruhr weitere Einzelhandelsstandorte, die unterschiedliche Versor-
gungsfunktionen wahrnehmen. Diese Sonderstandorte werden in Haupterganzungsstan-

dorte und Fachmarktgebiete unterschieden:

Haupterganzungsstandort

In Milheim an der Ruhr wird das Rhein-Ruhr-Zentrum als Haupterganzungsstandort ein-
gestuft, weil es nicht in vollem Umfang die Funktion eines zentralen Versorgungsberei-
ches erfillt und sich in seinen Funktionen auch deutlich von den Fachmarktgebieten un-

terscheidet.

Das Rhein-Ruhr-Zentrum verfligt Gber ein umfassendes Einzelhandelsangebot séamtlicher
zentrenrelevanter Sortimente, teilweise in groBer Sortimentsbreite und -tiefe. Der
Schwerpunkt des Angebotes liegt bei Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs. Das Einzel-
handelsangebot wird mit zahlreichen Gastronomie- und einigen Freizeitangeboten er-

ganzt. Weitere Komplementarnutzungen sind jedoch nicht oder nur vereinzelt vorhanden.

Fachmarktgebiet

In Fachmarktgebieten gibt es mehrere zum Teil groBflachige Fachmarkte in einer raumli-
chen Ndhe zueinander. Der Schwerpunkt des Angebotes liegt bei Sortimenten des lang-
fristigen Bedarfs. Teilweise werden die Fachmarkte auch durch Lebensmittelmarkte er-
ganzt. Die Gesamtverkaufsflache betragt mindestens 10.000 gm. Komplementarnutzun-

gen sind nicht oder nur vereinzelt vorhanden.

An der Heinrich-Lemberg-StraBe gibt es zwar nur einen einzelnen Fachmarktstandort.
Aufgrund der GroBe und der Funktion wird er aber dennoch als ,Fachmarktgebiet" einge-

stuft. Die Fachmarktgebiete in Milheim an der Ruhr sind:
« Fachmarktgebiet Weseler StraBe

« Fachmarktgebiet Heinrich-Lemberg-StraBe

« Fachmarktgebiet Am Férderturm.

103



Stadt Milheim an der Ruhr Masterplan Zentren und Einzelhandel 2015

In Karte 33 sind die Sonderstandorte raumlich verortet. Zusatzlich ist im Anhang eine
Karte mit der zusammenfassenden Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche, der

Nahversorgungsstandorte und der Sonderstandorte beigefligt.

Im Folgenden werden die Sondergebiete dargestellt und Zielsetzungen fir die weitere

Entwicklung formuliert.
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Karte 34: Die Sonderstandorte in Miilheim an der Ruhr
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105



Stadt Milheim an der Ruhr Masterplan Zentren und Einzelhandel 2015

8.2 Die Sonderstandorte in der Einzelbetrachtung

Haupterganzungsstandort Rhein-Ruhr-Zentrum (Stadtteil Hei3en)

Das Rhein-Ruhr-Zentrum befindet sich in HeiBen an der dstlichen Stadtgrenze auf dem
Geldnde einer stillgelegten Zeche. Als erste ,Shopping Mall" in den 1970er Jahren hat
sich das Rhein-Ruhr-Zentrum zum multifunktionalen Einzelhandels- und Freizeitzentrum
entwickelt. Der Schwerpunkt liegt allerdings auf seiner Funktion als Gberértliches Ein-
kaufszentrum. Im Rahmen der Einzelhandelserhebung der GMA wurden im Rhein-Ruhr-
Zentrum 131 Einzelhandelsbetriebe mit zusammen mehr als 78.000 gm Verkaufsflache

erhoben. Dazu kommen noch einige Leersténde.

Tab. 9: Einzelhandel im RheinRuhrZentrum Das Rhein-Ruhr-Zentrum ist stark auf
Sortimentsgruppe Verk?nuf;flache Einzelhandel und dort auf Bekleidung
Nahrungs- und Genussmittel, - und Mode sowie sonstige zentrenrele-
Gesundheit und Kérperpflege ' vante Sortimente ausgerichtet. Es sind
Bekleidung, Textilien, Schuhe 51530 viele bedeutsame Filialisten vertreten,
und Lederwaren zum Beispiel Karstadt, C&A, Peek &
Elektrowaren 5.750 Cloppenburg, Ansons, Saturn, s.Oliver,
Hausrat und Einrichtung 10.580 Thalia, Esprit, H&M. Insofern besteht
sonstige Sortimente 2.910 durchaus eine Konkurrenz zwischen
Insgesamt 78.450 dem Rhein-Ruhr-Zentrum und der In-

Quelle: GMA, eigene Berechnungen nenstadt. Der Einzugsbereich des Zent-

rums reicht allerdings Gber das Stadt-
gebiet hinaus und bezieht vor allem die westlichen Bereiche von Essen sowie Ratingen
mit ein. Es gibt zudem einige gastronomische und konsumorientierte Komplementarnut-
zungen. Andere Versorgungseinrichtungen wie medizinische, 6ffentliche und sonstige
Komplementarnutzungen sind dagegen nicht oder nur rudimentar vertreten. Insoweit
erflllt das Rhein-Ruhr-Zentrum nicht die umfassende Versorgungsfunktion eines zentra-
len Versorgungsbereiches.

Das Rhein-Ruhr-Zentrum soll renoviert und umstrukturiert werden. Insbesondere soll im
Erdgeschoss ein vollstandiger Umlauf geschaffen werden. Damit kann das Center zu-
kunftsfahig aufgestellt werden. Im Rahmen der Umbauplanungen wurde das Rhein-Ruhr-
Zentrum 2012 erstmalig bauleitplanerisch gesichert. Damit einhergehend wurde fir die
Umstrukturierung - unter Festschreibung der bestehenden Gebaudekubatur - eine Erwei-
terung des Centers um 5.500 gm Verkaufsflache auf dann héchstens 86.500 gm Ver-

kaufsflache zugebilligt.
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Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung war noch nicht mit dem Umbau begonnen
worden. Es erfolgten allerdings einige Sortimentsanpassungen und auch Umziige inner-
halb des Centers im Vorgriff auf die geplante Erweiterung. Insofern sind die bestehenden
Leerstande nur temporar und kein Zeichen flr eine nachlassende Attraktivitdat des Rhein-

Ruhr-Zentrums.
Zielsetzung: Unter stringenter Beachtung der Verkaufsflachenobergrenze von 86.500 gm

kann sich das Rhein-Ruhr-Zentrum innerhalb der vorhandenen Gebaudekubatur weiter-

entwickeln und zukunftssicher aufstellen.

Karte 35: Haupterganzungsstandort Rhein-Ruhr-Zentrum
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Fachmarktgebiet Weseler StraBe (Stadtteil Speldorf)
Das Fachmarktgebiet Weseler StraBe befindet sich im Rhein-Ruhr-Hafen entlang der We-

seler StraBe. GroBflachige An-
Tab. 10: Einzelhandel im Sonderstandort Weseler StralRe

— bieter sind ein SB-Warenhaus,
Sorti ; Anzahl Verkaufsflache
orimen ingm ein Bau- und ein Fliesenmarkt
Nahrungs- und Genussmittel 6 8.570 sowie ein Sonderpostenmarkt.
Bekleidung und Schuhe 4 1.770 Zudem sind dort auch zwei Le-
Mbbel, Teppiche, Bodenbelage 2 3.790 . . .
_ bensmitteldiscounter und ein
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 2 8.490
sonstige Sortimente 3 430 Mercedes-Handler ansassig.
Insgesamt 17 23.050 Insgesamt gibt es in dem
Quelle: GMA, eigene Berechnung Fachmarktgebiet 17 Einzelhan-

delsbetriebe mit zusammen
23.050 gm Verkaufsflache. Neben mehreren Lebensmittelanbietern gibt es auch einige
Anbieter von Bekleidung und Schuhen. Der Schwerpunkt liegt mit 55 % der Verkaufsfla-

che jedoch beim Angebot von Waren des langfristigen Bedarfs.

Karte 36: Fachmarktgebiet Weseler StraBe

. Masterplan Zentren und Einzelhandel Stadt Miilheim an der Ruhr

Fach Kktgebiet W ler Strale (Speldorf) Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht
| = Fachmarkigebiet — Zentrengrenze unid Stadientyicklung N
IS o Einzelhandel "FIL
& ' & MaBstab:
g S . Leerstand 0 75m 150m  225m 300m
A E—

Komplementarmutzungen

Die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angebote konzentrieren sich auf den Stand-

ort des real-Marktes. Diese Ansiedlung wurde seinerzeit planungsrechtlich durch den Be-
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bauungsplan ,ElbestraBe/NeckarstraBe - Z 7" als Sondergebiet geregelt. Darlber hinaus

sind die Ansiedlungen entlang der Weseler StraBe nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Zielsetzung: Der Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
an der Weseler StraBe hat bereits heute Auswirkungen auf das nahe gelegene Stadtteil-
zentrum Duisburger StraBe. Eine Ausweitung dieser Warenangebote sollte deshalb unter-
bleiben. Die Ansiedlung von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel soll an diesem Sonder-

standort jedoch mdglich bleiben.

Es gibt Bestrebungen, auch sldlich der Weseler StraBe Einzelhandel anzusiedeln. Aller-
dings ist das Gebiet regionalplanerisch als , Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nut-
zungen" (GIB) ausgewiesen. Sidlich der Weseler StraBBe soll deshalb kein Einzelhandel

angesiedelt werden.

Fachmarktgebiet Weseler StraBe
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Fachmarktgebiet Heinrich-Lemberg-StraBe (Stadtteil HeiBen)

Im Gewerbegebiet an der Heinrich-Lemberg-StraBe ist der M6belmarkt Bernskoétter zu-
sammen mit einem Babyfachmarkt beheimatet. Der Standort grenzt an das Zentrum
HeiBen Kirche, ist aber durch die breite und viel befahrene Heinrich-Lemberg-StraBe vom
Zentrum getrennt. Zudem unterscheidet sich die Versorgungsfunktion des Standortes
vom Zentrum HeiBen Kirche. Als Standort des mit Abstand gréBten Mébelanbieters in
Milheim an der Ruhr erfiillt der Standort eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion.
Das Fachmarktgebiet ist durch den Bebauungsplan ,Hardenbergstrae / Heinrich-

Lemberg-StraBe — T 5" planungsrechtlich gesichert.

Karte 37: Fachmarktgebiet Heinrich-Lemberg-Strafle

Masterplan Zentren und Einzelhandel Stadt Miilheim an der Ruhr

Fach ktgebiet Heinrich - Lemberg - StraBe (Heilen) Amt fr Sladtpl_anung. Bauaufsicht

w— Fachmarktgebiet == Zantrengrenze und Stadtentwicklung N

. Einzelhandel k
MaBstab:

Il Leerstanc 0 45 9m  135m  180m
|

Komplementarnutzungen

Das Mébelhaus und der Babyfachmarkt haben zusammen etwa 22.000 gm Verkaufsflache
und gehdren damit zu den groBen Anbietern in der Region. Wichtige Rahmenbedingun-
gen fir die Zukunft des Mobelmarktes sind branchenspezifische Planungen in Duisburg
und Bottrop: In Duisburg werden derzeit zwei neue Mébelstandorte mit jeweils etwa
50.000 gm Verkaufsflache geplant. In Bottrop méchte ein Mébelmarkt ebenfalls auf diese
GrdéBenordnung hin erweitern und in Essen soll der IKEA-Standort verlagert werden. Falls
die Planungen verwirklicht werden, wird sich der Wettbewerb in der Mébelbranche vo-

raussichtlich deutlich verscharfen. Die Vertraglichkeitsanalysen flir die geplanten Mébel-
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markte in Duisburg haben splirbare Umsatzverluste flir den Mébelstandort an der Hein-
rich-Lemberg-StraBe prognostiziert. Allerdings hat der einzige groBe Mdbelanbieter in

Milheim an der Ruhr auch weiterhin gute Chancen im Wettbewerb zu bestehen.

Zielsetzung: Der Mdébelstandort sollte im Rahmen des stadtebaulich Zuldssigen unter-

stitzt werden.

Fachmarktgebiet Heinrich-Lemberg-StraBe: Mébel Bernskdtter

g |
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Fachmarktgebiet Am Forderturm (Stadtteil HeiBen)

Entlang der StraBe Am Férderturm, einer ZufahrtstraBe zum Rhein-Ruhr-Zentrum, haben
sich neben der gewerblich-industriellen Nutzung mehrere Einzelhandelsbetriebe angesie-
delt. Hierbei handelt es sich vor allem um einen Bau- und Heimwerkermarkt, einen Pols-

termébelanbieter, einen Sonderpostenmarkt und einen Einrichtungshandel.
Insgesamt umfasst das Fachmarktgebiet sechs Einzelhandelsbetriebe mit zusammen

15.095 gm Verkaufsflache, wobei alleine auf den Baumarkt bereits mehr als 9.000 gm

entfallen.

Tab. 11: Einzelhandel im Sonderstandort Am Forderturm

Sortiment Anzahl Verkgufsfléche

ingm
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 2 11.720
Einrichtung und Mo6bel 2 2.800
sonst 2 575
Insgesamt 6 15.095

Quelle: GMA, eigene Berechnung

Die Ostseite der StraBe Am Foérderturm wird durch den Bebauungsplan ,Blumendeller
StraBe - E6" planungsrechtlich geregelt. Fir die westliche StraBenseite gilt der Bebau-
ungsplan ,Frohnhauser Weg / Blumendeller StraBe - E 8a". Die Bauflachen sind allesamt
als Gewerbe- bzw. Industriegebiete festgesetzt worden. Der Bebauungsplan ,Blumendel-
ler StraBe - E6" beruht noch auf der Baunutzungsverordnung 1968, wonach groBflachige

Einzelhandelsnutzungen zuldssig sein kénnen.

Zielsetzung: Die gewerblichen Nutzungen sollen erhalten bleiben. Es sollte keine Auswei-

tung des Einzelhandels erfolgen.
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Karte 38: Fachmarktgebiet Am Forderturm

\\ £ i-.--"‘c-.jO,'-f > /N
Stadt Miilheim an der Ruhr

- Masterplan Zentren und Einzelhandel

Fachmarktgebiet Am Férderturm (Heien) Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht
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v l Komplementarnutzungen

Fachmarktgebiet Am Férderturm
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9 Grundsatze fiir die Ansiedlung und die Erweiterung von Einzel-

handelsbetrieben in Miilheim an der Ruhr

Der Masterplan Zentren und Einzelhandel ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch. Damit ist es mdéglich, die hier getroffenen

Regelungen zur zuklinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung auch mit bauleitpla-
nerischen Mitteln umzusetzen. Der Masterplan formuliert dabei Ziele und Grundsatze flr

die Anwendung im Einzelfall.

Der Vorteil einer Betrachtung des Einzelhandels in einem gesamtstadtischen Masterplan
besteht darin, mdgliche Wirkungen von Vorhaben auf die Zentren und die Einzelhandels-
struktur auch unter Einbeziehung des bereits vorhandenen Einzelhandelsbestandes be-
rtcksichtigen zu kénnen. Eine solche Gesamtbetrachtung ist geeignet, negative stadte-

bauliche Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen zu verdeutlichen.

Ohne Masterplan bleibt nur die Méglichkeit, Einzelhandelsvorhaben auf dem Wege von
Einzelfallbetrachtungen zu untersuchen. Im Rahmen dieser stadtebaulichen Vertraglich-
keitsgutachten findet aber nur eine isolierte Betrachtung des jeweiligen Vorhabens statt.
Dementsprechend attestieren die Gutachten regelmagig die Vertraglichkeit des Einzel-
handelsvorhabens. Insofern bietet der Masterplan Zentren und Einzelhandel die Grundla-

ge flr eine abgewogene Einzelhandelssteuerung.

9.1 Ansiedlungsregeln fiir den Einzelhandel mit nahversorgungsrele-

vantem Hauptsortiment in Miilheim an der Ruhr

Fur die Ansiedlung und die Erweiterung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem

Hauptsortiment gelten die folgenden Grundsatze:

« Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll in den zentralen
Versorgungsbereichen grundsatzlich zulassig sein.
« Ausnahmsweise soll Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zugelassen werden, wenn
« sich der Standort in einer integrierten Lage befindet und
» die Ansiedlung flr die Gewahrleistung der fuBlaufigen Versorgung erforderlich
ist und
+ keine erheblichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu be-
firchten sind und der Ansiedlungsstandort auBerhalb der 700-Meter-

Schutzzonen der zentralen Versorgungsbereiche liegt.
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» Die Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche soll nur tber die
Aufstellung von Bebauungspléanen zugelassen werden. Dies gilt auch fir die Erwei-
terung von bereits groBflachigem Einzelhandel.

« Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment mit einer Verkaufs-
flache von 3.000 gm oder mehr soll nur in der Innenstadt und den Stadtbezirks-
zentren zuldssig sein.

+ In Gewerbegebieten kdnnen Kioske und Tankstellenshops zur Versorgung der dort
arbeitenden Menschen ausnahmsweise zulassig sein.

+ In Gewerbegebieten kdnnen kleinflachige Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben
und anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbrau-
cher richten, ausnahmsweise zuldssig sein, wenn sie nach Art und Umfang in un-
mittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit der Produktion
bzw. der Ver- und Bearbeitung von Gitern einschlieBlich Reparatur- und Service-
leistungen der Betriebsstatten stehen. Der Umfang des Verkaufs muss gegeniber
den sonstigen Betriebsteilen flachen- und umsatzmaBig untergeordnet sein.

(Handwerkerprivileg)

Aufgrund des Leitziels der Starkung der zentralen Versorgungsbereiche als Kerne der
Nahversorgung ist es gerechtfertigt, dass Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment vornehmlich in zentralen Versorgungsbereichen
zuldssig sein sollen. Die Funktionszuweisung der Zentrenarten erlaubt auch die GréBen-
beschrankung fir Nahversorgungsbetriebe in Stadtteilzentren. Nahversorgungsbetriebe
mit mindestens 3.000 gm Verkaufsflache entsprechen SB-Warenhdusern, die in der Regel
einen gréBeren Einzugsbereich haben als er fiir die Stadtteilzentren vorgesehen ist. Ak-
tuell gibt es in den Stadtteilzentren auch keinen Einzelhandelsbetrieb mit nahversor-

gungsrelevantem Hauptsortiment in dieser Gr6Benordnung.

Dem Leitziel folgend, eine gute Nahversorgung im fuBlaufigen Einzugsbereich sicherstel-
len zu wollen, sollen auch auBerhalb der Zentren Nahversorgungsbetriebe zulassig sein.
Die Voraussetzung daflr ist allerdings zum einen, dass sich der Standort an einer inte-
grierten Lage befindet und der fuBlaufigen Versorgung dient. Der Betrieb dient der fuB3-
laufigen Versorgung, wenn seine Umsatzerwartung héchstens 35 % der sortimentsbezo-
genen Kaufkraft in einem Radius von 700 Metern betragt. Ein Lebensmittelmarkt mit 800
gm Verkaufsflache benétigt so ca. 4.500 Einwohner in seiner wohnungsnahen Umge-
bung, um als Nahversorger tragfahig zu sein. Zum anderen dirfen durch das Vorhaben
keine erheblichen Auswirkungen auf die Zentren zu erwarten sein. Zusatzlich soll inner-

halb der 700-Meter-Schutzzonen um die Zentren zu deren Schutz Einzelhandel mit
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Karte 39: Die zentralen Versorgungsbereiche und ihre 700-Meter-Schutzzonen

Stadt Malheim an der Ruhr

Zentrale Versorgungsbereiche
und ihre 700m-Schutzzonen

Schutzzonen der zentralen Versorgungsbereiche
Stand: November 2014

® Supermarkt (18)
@ Discounter (29)
® SB-Warenhaus  (2)

{7} Umkreis 700m um Stadtteilzentrum
L}  Stadtteilzentrum / zentraler Versorungsbereich
Amt fur Stadtplanung, Bauaufsicht und Stadtentwickiung
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nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment nicht zuldssig sein. Karte 38 zeigt die zentra-

len Versorgungsbereiche mit ihren 700-Meter-Schutzzonen.

Mit der Aufstellung von Bebauungsplanen soll sichergestellt werden, dass die Ansiedlung
und die Erweiterung von grofB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen nur dann maglich
sind, wenn sie den oben genannten Leitzielen nicht widersprechen. Zudem wird so die
Abstimmung mit den Zielen der Regional- und der Landesplanung gesichert. Im Ubrigen
haben grofBflachige Vorhaben haufig erhebliche stadtebauliche und verkehrliche Auswir-
kungen auf ihre Umgebung. Ein Bebauungsplanverfahren bietet die Mdglichkeit, die stad-
tebauliche, architektonische und 6kologische Qualitat zu sichern und Fragen der verkehr-

lichen ErschlieBung zu beantworten.

Der Grundsatz, Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment unter be-
stimmten Umstanden auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen zuzulassen,
gilt ausdricklich nicht in Gewerbegebieten. Gewerbegebiete sollen fiir das produzierende
Gewerbe, das Handwerk und die Dienstleistungsbetriebe gesichert werden. Fir die Ver-
sorgung der dort arbeitenden Menschen sollen Tankstellenshops und Kioske ausnahms-
weise zuldssig sein. Das sogenannte Handwerkerprivileg folgt den Gblichen Marktgege-

benheiten und beeintrachtigt auch nicht die Funktionsféahigkeit der Gewerbegebiete.

9.2 Ansiedlungsregeln fiir den Einzelhandel mit zentrenrelevantem

Hauptsortiment in Miilheim an der Ruhr

Fur die Ansiedlung und die Erweiterung von Einzelhandel mit zentrenrelevantem

Hauptsortiment gelten die folgenden Grundsatze:

+ Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll grundsatzlich nur in den
zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein.

« GroBflachiger Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll nur in der
Innenstadt und den Stadtbezirkszentren zuldssig sein.

+ In Gewerbegebieten kénnen kleinflachige Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben
und anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbrau-
cher richten, ausnahmsweise zuldssig sein, wenn sie nach Art und Umfang in un-
mittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit der Produktion
bzw. der Ver- und Bearbeitung von Gltern einschlieBlich Reparatur- und Service-

leistungen der Betriebsstatten stehen. Der Umfang des Verkaufs muss gegeniber
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den sonstigen Betriebsteilen flachen- und umsatzmaBig untergeordnet sein.

(Handwerkerprivileg)

Die Beschrankung von Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auf
Standorte innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen starkt die Innenstadt und die
anderen zentralen Versorgungsbereiche in ihren Versorgungsfunktionen. Andererseits
konzentriert sich die Versorgungsfunktion der Stadtteilzentren starker auf die Versorgung
mit Waren des taglichen Bedarfs. Der Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment hat hier eher eine erganzende Funktion. Deshalb ist es sinnvoll, die Ansiedlung von
zentrenrelevantem Einzelhandel réumlich zu steuern. In der Innenstadt und in den
Stadtbezirkszentren soll es fur Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsor-
timent keine besondere GréBenbeschrankung geben. Die regionale Vertraglichkeit des

Vorhabens ist gleichwohl zu beachten.

In den Stadtteilzentren sollen Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment nur bis zur GroBflachigkeitsgrenze von 800 gm Verkaufsflache zuldssig sein. Stadt-
teilzentren dienen vorrangig der Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Waren und
Dienstleistungen. Das Angebot von zentrenrelevanten Waren erfolgt ergdnzend. Zudem
Uberwiegen in Stadtteilzentren beim Angebot von zentrenrelevanten Waren kleinteilige

Versorgungsstrukturen, die auch erhalten bleiben sollen.

Bisher gibt es in den Stadtteilzentren noch keinen groBfldchigen Einzelhandel mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment. Insofern bleiben den Stadtteilzentren auch mit dieser
Regelung ausreichende Mdglichkeiten zur Anpassung an zukilinftige Anforderungen erhal-

ten.

In Gewerbegebieten soll Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment generell
ausgeschlossen werden. Gewerbegebiete sollen fiir das produzierende Gewerbe, das
Handwerk und die Dienstleistungsbetriebe gesichert werden. Allerdings soll auch fir den
Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment das sogenannte Handwerkerprivileg
gelten. Das Handwerkerprivileg folgt den Ublichen Marktgegebenheiten und beeintrach-

tigt auch nicht die Funktionsfahigkeit der Gewerbegebiete (siehe auch Kapitel 8.1).

9.3 Ansiedlungsregeln fiir den Einzelhandel mit nicht zentrenrelevan-

tem Hauptsortiment in Miilheim an der Ruhr

Fir die Ansiedlung und die Erweiterung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem

Hauptsortiment gelten die folgenden Grundsatze:
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« Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment soll innerhalb der All-
gemeinen Siedlungsbereiche (ASB) zuldssig sein. Davon ausgenommen sind Ge-
werbegebiete, in denen es keine Einzelhandelsvorpragung gibt.

« Bei Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment darf der
Anteil der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Randsortimente bis zu 10 %
der Gesamtverkaufsflache, héchstens jedoch 2.500 gm Verkaufsflache betragen.

+ Die Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche soll nur Gber die
Aufstellung von Bebauungsplanen zugelassen werden. Dies gilt auch fir die Erwei-
terung von bereits groBflachigem Einzelhandel.

+ In Gewerbegebieten kdnnen kleinflachige Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben
und anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbrau-
cher richten, ausnahmsweise zuldssig sein, wenn sie nach Art und Umfang in un-
mittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit der Produktion
bzw. der Ver- und Bearbeitung von Gltern einschlieBlich Reparatur- und Service-
leistungen der Betriebsstatten stehen. Der Umfang des Verkaufs muss gegenliber
den sonstigen Betriebsteilen flachen- und umsatzmaBig untergeordnet sein.

(Handwerkerprivileg)

Der Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment erflllt keine pragende
Funktion in den Zentren. Zudem findet der Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment bereits heute Uberwiegend auBerhalb der Zentren statt und es gibt keine
negativen Auswirkungen auf die Zentren. Insofern ist es gerechtfertigt, ihre Ansiedlung
auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu gestatten. Davon ausgenommen
sind Bereiche, die aufgrund ihrer regionalplanerischen Festlegung nicht fir Einzelhan-
delsansiedlungen vorgesehen sind, zum Beispiel Bereiche fiir gewerbliche und industrielle
Nutzungen (GIB). Ebenfalls ausgenommen sind Gewerbegebiete ohne Einzelhandelsvor-
pragung, weil diese Gebiete in besonderem MaBe fiir die Ansiedlung von Produzierendem
Gewerbe, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben bendtigt werden. Allerdings soll auch

hier wieder ausnahmsweise das Handwerkerprivileg gelten (siehe auch Kapitel 8.1).

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment verfiigen regelmaBig
Uber Randsortimente zur Ergdanzung und Abrundung des Angebotes. Dies ist nicht prob-
lematisch, solange auch die Randsortimente nicht zentrenrelevant sind. Bei nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Randsortimenten sind jedoch auch Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche mdéglich. Deshalb ist es sinnvoll, die nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Randsortimente zu begrenzen. Ein ganzliches Verbot dieser Randsor-

timente ist jedoch nicht realistisch, da diese Angebote in vielen Branchen etabliert sind
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und von den Kunden auch erwartet werden. Die nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Randsortimente werden deshalb auf 10 % der Verkaufsfldche, hochstens jedoch 2.500

gm Verkaufsflache begrenzt.

Mit der Aufstellung von Bebauungsplanen soll sichergestellt werden, dass die mit der An-
siedlung bzw. Erweiterung von grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenre-
levantem Hauptsortiment einhergehenden stadtebaulichen und verkehrlichen Auswirkun-
gen bertlicksichtigt werden. Ein Bebauungsplanverfahren bietet die Méglichkeit, die stad-
tebauliche, architektonische und 6kologische Qualitat zu sichern und Fragen der verkehr-

lichen ErschlieBung zu beantworten.

9.4 Planungsrechtliche MaBnahmen zum Schutz der Zentren

Entgegen der vorgenannten Regelungen erlaubt die planungsrechtliche Beurteilung in
manchen Fallen Einzelhandelsansiedlungen entgegen den vorgenannten Regelungen. In
diesen Fallen ist zu prifen, ob ein Bebauungsplan stadtebaulich erforderlich und be-
grindbar ist. Bereits der Masterplan Zentren und Einzelhandel 2008 hat die Aufstellung
von mehreren Bebauungsplanen empfohlen. Ein Teil dieser Empfehlungen konnte bereits
umgesetzt werden. Darliber hinaus hat sich auch in weiteren Gebieten ein Planungserfor-

dernis in Bezug auf die Einzelhandelsnutzung gezeigt.

Ein moégliches planerisches Ziel in Bezug auf den Einzelhandel ist der allgemeine Aus-
schluss der Einzelhandelsnutzung und Vergnigungsstatten. Mit dieser Zielsetzung wur-

den seit 2008 folgende Bebauungspldne eingeleitet bzw. rechtskraftig:

« Der Bebauungsplan ,,Im Schrofenfeld = I 5 a/I™ umfasst den ndérdlichen Be-
reich des Gewerbegebietes Solinger Stral3e in Saarn; dieser ist am 01.07.2011 in
Kraft getreten.

« Der Bebauungsplan ,,Solinger StraBe — I 5 b/I" umfasst den slidlichen Bereich
des Gewerbegebietes Solinger StraBe. Der Bebauungsplan ist am 31.1.2013 in
Kraft getreten.

« Der am 15.03.2012 in Kraft getretene Bebauungsplan ,,Diisseldorfer Stra3e /
LehnerstraBe - X 1/IV" umfasst Gewerbeflachen an der Disseldorfer Stral3e
ndrdlich im Anschluss an das Stadtbezirkszentrum Dusseldorfer StraBe.

+ Das Bebauungsplanverfahren ,,Kolner StraBe / Erzweg - I 19" wurde am
06.07.2010 eingeleitet. Das Bebauungsplangebiet umfasst einen Bereich an der
Kélner StraBe nordlich des Stadtteils Selbeck in der Nahe der Umspannanlage

Selbeck. Mit dem Bebauungsplan sollen zusatzliche Flachen einer gewerblichen
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Nutzung zugeflhrt werden. Um madglichen Fehlentwicklungen friihzeitig entgegen-
zuwirken, sollen Einzelhandel sowie Vergnliigungsstatten ausgeschlossen werden.
+ Das Bebauungsplanverfahren ,,AktienstraBe / SandstraBe - Q 14" wurde am
14.09.2010 eingeleitet. Das Plangebiet umfasst gewerbliche Bauflachen nérdlich
der AktienstraBe und westlich der Sandstra8e. Die gewerblichen Baufléachen sollen
flr das Produzierende Gewerbe sowie Bilro- und Dienstleistungsbetriebe gesichert

werden.

Eine andere Mdglichkeit flir ein einzelhandelsbezogenes Ziel ist der Ausschluss von zen-
trenrelevantem Einzelhandel. Dieser Teilausschluss des Einzelhandels dient insbesondere

dem Schutz der Zentren. Mit der Zielsetzung des Ausschlusses von nahversorgungs- und

zentrenrelevantem Einzelhandel wurde auf der Grundlage des Masterplans Zentren und

Einzelhandel 2008 als stadtebaulichem Entwicklungskonzept der Bebauungsplan ,,Diis-
seldorfer StraBBe / Alte StraBBe — Y 8" im Sinne von § 9 Abs. 2a BauGB zum Schutz
der Zentren erarbeitet. Der Bebauungsplan wurde im Rahmen eines Normenkontrollver-
fahrens durch das Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen am 26.04.2013 fir un-
wirksam erklart. Gleichwohl sollte die Stadt Milheim an der Ruhr weiterhin eine stadte-
bauliche Regelung des Bereiches anstreben. Zu diesem Zweck wurde der Bebauungsplan
»~Dusseldorfer StraBe / Alte StraBe - Y 8" am 04.02.2014 neu eingeleitet.

Bestehende Einzelhandelsstandorte auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen kén-
nen sich nachteilig auf das Zentrengeflige auswirken. In solchen Féllen kann das planeri-
sche Ziel die Festsetzung des Einzelhandelsbestandes als zulassige Verkaufsflache sein,
eventuell unter Einbeziehung einer geringfligigen Erweiterungsmaglichkeit, soweit die

Landesplanung dies zulasst. Mit der Zielsetzung der Bestandssicherung wurde seit dem

Ratsbeschluss zum Masterplan Zentren und Einzelhandel 2008 der Bebauungsplan
~Rhein-Ruhr-Zentrum / Humboldtring - F 9™ eingeleitet. Vor dem Hintergrund einer
geplanten Modernisierung des Rhein-Ruhr-Zentrums, bei der auch bestehende konzepti-
onelle Mangel des Einkaufszentrums beseitigt werden sollen, wurde das Rhein-Ruhr-
Zentrum planerisch gesichert. Neben der genehmigten Verkaufsflache von ca. 81.000 gm
wurde dabei auch eine moderate Erweiterungsmadglichkeit zugestanden. Insgesamt ist
zukinftig im gesamten Rhein-Ruhr-Zentrum eine Verkaufsflache von héchstens 86.500

gm zuldssig. Der Bebauungsplan ist seit dem 13.07.2012 in Kraft getreten.

Das Bebauungsplanverfahren ,,Duisburger StraBBe / JakobstraBBe - M 25" wurde am

11.11.2014 ebenfalls mit der Zielsetzung der Bestandssicherung eingeleitet. Die Auswei-
tung von Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten soll an die-
sem Standort zum Schutz des nahe gelegenen Zentrums Duisburger StraBe unterbunden

und die Zentrumsentwicklung geférdert werden.
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Auch in Zukunft wird die Stadt Mulheim an der Ruhr bei Ansiedlungswiinschen des Ein-
zelhandels, die den Regelungen dieses Masterplans widersprechen, priifen, ob die Einlei-
tung eines Bebauungsplanverfahrens stadtebaulich erforderlich und rechtlich méglich ist.
Bei Bebauungsplanverfahren mit anderen Hauptzielen ist ebenfalls zu priifen, ob die Ein-
beziehung von Einzelhandelszielen stadtebaulich erforderlich ist. Zudem gibt es zahlrei-
che Standorte von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten auBBerhalb der Zentren
(siehe auch Kapitel Nahversorgungsstandorte), die baurechtlich nach § 34 BauGB ge-
nehmigt wurden. Auch hierbei ist zuklnftig zu prifen, ob eine planungsrechtliche Steue-

rung der Einzelhandelsnutzungen stadtebaulich erforderlich ist.

9.5 Konsultationskreis Einzelhandel

Seit 2006 werden Einzelhandelsvorhaben, also Ansiedlungen, Erweiterungen oder Um-
nutzungen von Einzelhandelsmarkten ab einer GréBe von 600 gm Verkaufsflache im Kon-
sultationskreis Einzelhandel beraten. Teilnehmer sind das Amt fliir Stadtplanung, Bauauf-
sicht und Stadtentwicklung, der Einzelhandelsverband Ruhr e.V., die Industrie- und Han-
delskammer zu Essen, die MST Milheimer Stadtmarketing und Tourismus GmbH sowie
die Mllheim & Business GmbH.

Die Aufgabe des Konsultationskreises ist die Abgabe von Empfehlungen zu Einzelhandels-
vorhaben aus stadtebaulicher Sicht. Die Grundsatze und Ziele des Masterplans Zentren
und Einzelhandel bildet dabei die Grundlage fir die Empfehlungen. Der Planungsaus-

schuss wird lGber die Empfehlungen unterrichtet.
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Anhang
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Komplementadrnutzungen

Konsumorientierte Dienstleistungen:

Fahrschule, Reisebiiro, Friseur, Kosmetikstudio, Nagelstudio, Textil-Reinigung, Waschsa-
lon, Anderungsschneiderei, Schuh-/Schliisseldienst, Post, Postagentur, Packstation, Copy
Shop, Refil-Station.

Medizinische Dienstleistungen:

Dentallabor, Allgemeinarzt, Zahnarzt, Facharzt, Psychologe, Massagepraxis, Ergothera-

pie, Physiotherapie, Pflegedienst, FuBpflege, sonstige

Offentliche Dienstleistungen:

Rathaus, Arbeitsamt, Finanzamt, Gericht, Polizei, Feuerwehr, Krankenhaus, Altenheim,
Grundschule, Hauptschule, Gymnasium, Berufsschule etc., Kindergarten, Fachhochschu-
le, Universitat, Institut fir Soziologie etc., Volkshochschule, Stadtbibliothek, Stadtteilbib-
liothek

Gastronomie / Hotellerie:

Restaurant, Café, Eiscafé, Kneipe, Diskothek, Club, Bar, Imbiss, Hotel, Pension, System-

gastronomie, Lieferservice

Freizeit / Kultur:

Stadttheater, Kleinkunstbliihne, Veranstaltungshalle, Stadtmuseum, Industriemuseum,
Industriemuseum, Ausstellungsraume, Galerie, Kino, Fitness-Studio, Kegelbahn, Bowling-
Center, Schwimmbad, Tennis-Center, Jugendzentrum, Sonnenstudio, Internetcafé, Call-
shop, Spielhalle, Wettbiro, Videothek, Auslandisches Kulturzentrum, Kirche, Gemeinde-

haus

Sonstige Dienstleistungen:

Rechtsanwalt, Notar, Architekt, Ingenieur, Makler, Steuerberater, Werbeagentur, Perso-
nalservice, Tattoostudio, Bank, Sparkasse, EC-Automat, Versicherung, Bausparkasse,
Krankenkasse, Fotograf, Energie- / Wasserversorgung, OPNV-Servicestelle, Presse-
Servicestelle / -niederlassung, Bestattungsinstitut, EDV-Dienstleistungen, Haus- und

Grundsticksverwaltung

Handwerk / Gewerbe:

Elektroinstallation, Sanitarinstallation, Tischler, Glaser, Maler, Druckerei, Tankstelle (oh-

ne Shop), sonstige
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Stadt Milheim an der Ruhr

Karte 40: RFNP Erlauterungskarte 4: Haupt- und Nebenzentren gemas kommunaler Kon-

zepte, Stand 2009
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Karte 41: Gesamtiibersicht iiber die Einzelhandelsstandorte in Miilheim an der Ruhr

Masterplan Zentren und Einzelhandel
Gesamtbetrachtung der Einzelhandelsstandorte

Stadt Miilheim an der Ruhr
Amt fir Stadtplanung, Bauvaufsicht
und Stadtentwicklung

Zentrenstruktur
Hauptzentrum

@ Innenstadt

Stadtbezirkszentrum
1 Mellinghofer Strate

2 Disseldorfer Strafie

Nahversorgungsstandorte

Stadtteilzentrum

1 Duisburger Strafbe 365-371 10 Aktienstrale 174-184 1 Duisburger Strafie

2 Wissollstrale 11 Uhlandstraiie 2 PrinzeR-Luise-Stralte
Sonderstandorte 3 Steinkampstrafie 12 Anden Sportstatten 3 LuxemburgerAllee
Hauptergé@nzungsstandort 4 Heidestrake 13 EssenerStraflie 4 Oberhausener Strale
£ Rein-Ruhr-zentum 5 Prinzef-Luise-Strafie 121 14 Hingbergstraie/Ottostraie 5 Eppinghofer Strae
Fachmarktgebiete 6 Dusseldorfer Strafte 190-205 15 Kieiststrake 6 Zeppelinstrafe
1 Weseler Strale 7 Remscheider Strafte 16 Sundemplaz 7 Oberheidstrale
2 Heinrich-Lemberg-Straite 8 Mellinghofer Stralte 175 B8 Akfienstrale
3 Am Férderturm 9 Zehntweg 9 Heilen Kirche
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