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Praambel

Mit der vorliegenden Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel fir die Stadt Essen liegt
nunmehr ein aktualisierter, breit abgestimmter Baustein fiir die kiinftige Stadtentwicklung
vor, der auch als Fortflihrung der bestehenden Entwicklungsziele den verantwortlichen
Akteuren aus Einzelhandel, Verwaltung, Politik sowie weiteren Institutionen einen Ent-
scheidungs- und Orientierungsrahmen liefert.

Die Umsetzung des Masterplans Einzelhandel flr die Stadt Essen wird durch den Beschluss
des Rates der Stadt Essen politisch manifestiert. So wird eine Akzeptanz von allen Beteilig-
ten sowie Handlungssicherheit fiir alle Akteure erlangt und die kiinftige stadtebauliche
und einzelhandelsrelevante Entwicklung gesichert und gestérkt bzw. eine notwendige Vo-
raussetzung fir die Umsetzung der konzeptionellen Bausteine im Rahmen der kiinftigen
Bauleitplanung geschaffen.

Die aufgezeigte, zielgerichtete Weiter- und Neuentwicklung des Einzelhandels in der Stadt
Essen bietet gute Chancen, ein auch weiterhin attraktives und vor allem auch auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche konzentriertes sowie hinsichtlich der wohnungsnahen Grund-
versorgung engmaschiges Versorgungsnetz bereitzuhalten bzw. zu schaffen, welches ei-
nen Kompromiss zwischen den betrieblichen Notwendigkeiten und den stddtebaulich
winschenswerten Entwicklungen darstellt.

Insgesamt ist hinsichtlich des Umfangs und der Komplexitat der zu ergreifenden MalRnah-
men zur Einzelhandelsentwicklung — und nicht zuletzt auch Steuerung (im Rahmen der
Bauleitplanung) — ein zielgerichtetes und méglichst abgestimmtes Engagement aller Ak-
teure erforderlich. Nur im Konsens ist eine Umsetzung der Ziele, Grundsatze und Empfeh-
lungen moglich. Dabei sollte jeder der beteiligten Akteure seine spezifischen Moglichkei-
ten einbringen:

Einzelhdndlerschaft, Eigentiimerinnen und Eigentlimer sowie Investierende sind aufge-
fordert, die aufgezeigten Perspektiven sowohl quantitativ als auch qualitativ zu priifen
und, soweit vertretbar, umzusetzen. Insbesondere das Erreichen eines angemessenen
Standards hinsichtlich der Verkaufsflichen und AuBenpréasentation ist hier von Bedeu-
tung.

Die Verwaltung der Stadt Essen wird angesprochen, soweit notwendig und méglich,
die planerischen und planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der
aufgefiihrten Empfehlungen und Anregungen zu schaffen und relevante MaBnahmen
im 6ffentlichen Raum zu forcieren.

Zudem sind alle Akteure aufgefordert, den Masterplan Einzelhandel der Stadt Essen
auch kiinftig fortzuschreiben, um neue Entwicklungen der Rahmenbedingungen mit-
berlicksichtigen zu kénnen. Dazu zdhlen insbesondere groRere Verdnderungen in der
Essener Angebotsstruktur (z. B. Verdnderungen im Verkaufsfldchenangebot), die Ver-
dnderungen der wirtschaftlichen Situation oder Entwicklungen in benachbarten Ge-
meinden.
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Die hohe Dynamik der Verdnderungen im Einzelhandel, die derzeit besonders durch den
Strukturwandel im Einzelhandel, die Bedeutungszunahme des Onlinehandels und der Digi-
talisierung sowie die Auswirkungen zur Einddmmung der Corona-Pandemie beeinflusst
wird, erfordert eine regelméRige Evaluation des Masterplans Einzelhandel insbesondere
hinsichtlich der definierten Ziele, Grundsatze und Handlungserfordernisse. Dabei sollte das
grundsétzliche Ziel des Masterplans Einzelhandel, die Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Essen im Sinne einer zentrenorientierten und wohnortnahen Versorgungsstruktur auf
integrierte Standorte bzw. zentrale Versorgungsbereiche zu lenken, unabhangig von kurz-
fristigen Verdnderungen Fortbestand besitzen. Dennoch kénnen unvorhergesehene Ver-
anderungen, z.B. der Bevdlkerungsentwicklung oder der wirtschaftlichen Situation und
Entwicklungen in der Stadt Essen bzw. im Umland sowie wesentliche Anderungen der ge-
setzlichen Grundlagen nicht ausgeschlossen werden, so dass sich ein Bedarf zur Fortschrei-
bung oder ggf. auch einer Teilfortschreibung ergibt. Abgesehen von spezifischen Einzelfal-
len sollte dieser Bedarf etwa alle flinf Jahre von der Stadt Essen in Absprache mit den Ver-
fahrensbeteiligten und ggf. anderen relevanten Akteuren bewertet werden.
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1 Ausgangssituation und Ziel der Unter-
suchung

Der Masterplan Einzelhandel der Stadt Essen ist inzwischen rund 10 Jahre alt. Verdnderun-
gen in der Essener Einzelhandelslandschaft, der allgemein stetig voranschreitende Struk-
turwandel im Einzelhandel, verdnderte rechtliche Rahmenbedingungen (insbesondere Lan-
desentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, LEP NRW sowie Einzelhandelserlass NRW,
EHE) und nicht zuletzt zahlreiche Anfragen zu Einzelhandelsansiedlungen und Verande-
rungsabsichten bestehender Betriebe, wurden daher zum Anlass genommen, eine Fort-
schreibung des Masterplans Einzelhandel aus dem Jahre 2011 zu beauftragen. Mit der
Fortschreibung soll eine aktualisierte Bewertungs- und Abwagungsgrundlage fir erforder-
liche Bauleitplanverfahren geschaffen werden, denn die Rechtsprechung hebt hervor, dass
zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung ein Einzel-
handelskonzept fiir die Gesamtstadt dienlich ist. Dieses muss vor allem, aufbauend auf ei-
ner aktuellen Analyse des Bestandes und der Nachfragesituation, die Ziele zur zukiinftigen
Entwicklung des Einzelhandels, die zentralen Versorgungsbereiche und die ergdnzenden
Standorte (insbesondere zur Nahversorgung) definieren. Der hierzu erforderliche Instru-
mentenkasten umfasst u.a. die Einordnung und Abgrenzung zentraler Versorgungsberei-
che sowie die Herleitung und Formulierung einer ortstypischen Sortimentsliste.

Im Zuge der Erarbeitung der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel wurden mit ein-
zelnen Vertretern bzw. Expansionsleitern der unterschiedlichen, in der Stadt Essen vertre-
tenen Betreiber von strukturpragenden Lebensmittelméarkten, Gesprache gefiihrt. Nahezu
alle vor Ort anséssigen Betreiber haben sich an diesen Einzelgesprachen mit Vertretern der
Verwaltung der Stadt Essen (Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung) und des Gutachter-
bliros beteiligt. Dabei ging es um die Einordnung der Grundversorgungssituation in der
Stadt Essen seitens der Betreiber sowie um Entwicklungsabsichten im Stadtgebiet, sowohl
an bestehenden als auch an perspektivischen Standorten. So wurde flir nahezu alle beste-
henden Standorte des strukturpragenden Lebensmitteleinzelhandels auf Grundlage der
Analyse bzw. aus Betreibersicht eine Einordnung und Bewertung aus einzelhandelsrele-
vanter bzw. stddtebaulicher Sicht vorgenommen.

Eine rechtliche Bindungswirkung entwickelt sich durch die Umsetzung des Konzeptes in
der Bauleitplanung. Dabei bieten die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes eine bedeutende
Argumentations- und Begriindungshilfe im Rahmen der bauleitplanerischen Umsetzung
zur Einzelhandelssteuerung. Entsprechend der systematischen Stellung in § 1 (6) Nr. 11
BauGB stellt das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept, das in
sich methodisch fehlerfrei und widerspruchsfrei sein muss, dabei einen Abwagungsbe-
lang dar. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass eine widerspriichliche
Handhabung bei der Umsetzung des Konzeptes, etwa durch Abweichen bei Einzelvorha-
ben nach Belieben, dessen Tauglichkeit (in Zukunft) in Frage stellen kann. Dabei mag
eine einmalige, stadtebaulich begriindete und dem Rat der Stadt bewusste Abweichung
noch nicht zwangsldaufig zur Unwirksamkeit eines Einzelhandelskonzeptes fiihren. Aller-
dings ist herauszustellen, dass ein Einzelhandelskonzept seine Steuerungswirkung jeden-
falls dann verliert, wenn dieses durch , Teilplanungen und —genehmigungen derartig
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durchldchert ist, dass von einem noch immer verfolgten Konzept ernstlich nicht mehr die

Rede sein kann"".

Fir die Erarbeitung der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel der Stadt Essen ste-
hen folgende Fragestellungen im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

e Wie stellen sich die standortrelevanten Rahmenbedingen, aktuellen rechtlichen Vorga-
ben sowie aktuellen Trends und Herausforderungen der Einzelhandelsentwicklung
dar?

o Wie stellt sich die gegenwaértige Angebots- und Nachfragesituation in der Stadt Essen
dar? Welche dariiber hinaus gehenden (regionalen) angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sind fiir die Stadt Essen relevant?

e Welche Stiarken und Defizite weist der Einkaufsstandort Essen (differenziert nach An-
gebots- und Nachfrageseite) auf?

e Wie stellen sich die (aus Einzelhandelssicht relevanten) stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen der wesentlichen Einkaufsbereiche in der Stadt Essen (zentrale Versorgungsbe-
reiche, Nahversorgungsstandorte, Sonderstandorte) dar?

e Wie kann die wohnungsnahe Versorgung der Biirgerinnen und Blrger nachhaltig gesi-
chert werden? Welche MaRnahmen sind zur Sicherung der Nahversorgung (auch au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs) erforderlich?

e Welche Entwicklungsperspektiven lassen sich flir den Einkaufsstandort Essen insge-
samt formulieren?

e Wie stellen sich die bestehenden konzeptionellen Bausteine zur Einzelhandelsentwick-
lung nach einer Uberpriifung und Anpassung unter Berlicksichtigung aktueller Rah-
menbedingungen flir die Stadt Essen dar? (Ziele, Standortkonzept, zentrale Versor-
gungsbereiche, Sortimentsliste, Ansiedlungsregeln, Handlungsempfehlungen)

Wie die gutachterliche Erfahrung mit vergleichbaren Verfahren gezeigt hat, ist es nicht
ausreichend, ein gutes Konzept zu erarbeiten, vielmehr muss der Akzeptanz der Ergeb-
nisse und der spateren Umsetzung Raum gegeben werden. Diesem Anspruch wurde bei
der Erarbeitung des vorliegenden Masterplans Einzelhandel durch einen breit angelegten
Kommunikations- und Beteiligungsprozess Rechnung getragen.

Der Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Essen gliedert sich in einen Analyse- und einen
konzeptionellen Teil.

Im Rahmen der Analyse werden in Kapitel 2 die libergeordneten Zielaussagen aus landes
planerischer und kommunaler Sicht mit ihren Folgerungen fiir den Masterplan Einzelhan-
del dargestellt. Im Rahmen der Ausfiihrungen zur Bestandsaufnahme und -analyse in Ka-
pitel 3 wird zundchst die methodische Herangehensweise der einzelnen Analyseschritte er-
lautert. AnschlieRend findet eine Darstellung der Gbergeordneten Rahmenbedingungen

der Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Essen statt. Dazu gehdren Aspekte der Lage, der

! Vgl. Nds OVG, Beschluss vom 18.11.2013 — AZ 1 LA 43/13, juris Rdnr. 15
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verkehrlichen Anbindung und der Bevélkerung ebenso wie eine einzelhandelsrelevante
Einordnung Essens und der Region hinsichtlich des Kaufkraftniveaus bzw. des Einzugsge-
bietes des Essener Einzelhandels. Eckdaten zur angebots- und nachfrageseitigen Einzel-
handelssituation in Essen sowie Betrachtungen zu quantitativen Entwicklungsspielrdumen
runden die gesamtstadtischen Darstellungen ab.

Differenzierte Betrachtungen zur Einzelhandelssituation in den Stadtbezirken werden in
Kapitel 4 gegeben.

Der — bezogen auf die kiinftige Umsetzung des Konzeptes — wichtigste Baustein ist das
Kapitel 5. Hier werden die Gbergeordneten Ziele, die kiinftige Standortstruktur (mit der
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche) und die Definition erganzender Standorte, die
Essener Sortimentsliste und die Steuerungsgrundsatze fir kiinftige Einzelhandelsentwick-
lungen (bei Verdanderungen, Verlagerungen sowie Neuansiedlungen von Einzelhandelsbe-
trieben) dargelegt.
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2 Raumordnerische und rechtliche Rah-
menbedingungen

Im Rahmen des Planungssystems in Nordrhein-Westfalen stehen stadtentwicklungsplane-
rische Entscheidungen einer Gemeinde — insbesondere auch zur Einzelhandelssteuerung —
in einem Bezug zu Ubergeordneten Planungen, auf Landes-, regionaler und kommunaler
Ebene.

2.1 Landesplanerische Vorgaben

Mit seinen Zielen und Grundsétzen ist der — in seiner aktuellen Fassung am 06.08.2019 in
Kraft getretene — Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) das wichtigste
Planungsinstrument der Landesplanungsbehérde in Nordrhein-Westfalen. Die Vorgaben
der Landesplanung sind bei der Erarbeitung von Regionalpldnen, Flachennutzungspldnen
und Bebauungspldanen sowie anderen Fachpldanen der nachgeordneten Planungsebenen zu
beachten. Der LEP NRW beinhaltet

- die raumstrukturellen Zielsetzungen mit den Entwicklungsachsen der Siedlungs-
raume und den natdrlichen Lebensgrundlagen wie Freiraum, Natur, Landschaft,
Wald und Wasser;

- die Flachenvorsorge fiir Wohnbauland, fir die Wirtschaft, fiir GroBvorhaben, fiir
Bodenschétze sowie fiir Freizeit und Erholung;

- die Infrastruktur flr Verkehr, Energieversorgung und Entsorgung.

Kapitel 6.5 befasst sich mit vorgezogenen Regelungen zum grof¥flichigen Einzelhandel.
Dabei werden die im Raumordnungsgesetz (ROG) festgelegten Grundsadtze der Raumord-
nung zur Daseinsvorsorge und zur Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zentren als
zentrale Versorgungsbereiche im Hinblick auf den groBflachigen Einzelhandel konkreti-
siert. Vor dem Hintergrund der Einzelhandelssteuerung ist somit hervorzuheben, dass
durch die Festlegung der zentralen Orte eine Versorgung der Bevolkerung mit einem aus-
gewogenen Warenangebot, sozialen, kulturellen und wirtschaftsbezogenen Einrichtungen
und Dienstleistungen sowie einem entsprechenden Wohnungsangebot im Sinne des de-
zentralen Konzentrationsgebotes auf kurzem Wege sichergestellt wird. Die Festlegung von
Zielen und Grundsétzen fiir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groRflachigen
Einzelhandelseinrichtungen tragt dazu bei, dass in allen Landesteilen eine bedarfsorien-
tierte Warenversorgung der Bevolkerung durch eine ausgewogene und breit gefacherte,
nach Zentralortlichkeit differenzierte Einzelhandelsstruktur sichergestellt wird. Die Stadt
Essen wird als Oberzentrum eingestuft (LEP NRW Kapitel 2, Abbildung 1).

Der Landesentwicklungsplan gibt in seinem Kapitel 6.5 vor, dass Kerngebiete und Sonder-
gebiete fiir Vorhaben i.S.v. § 11 (3) BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
(ASB) festgesetzt werden kdnnen. Dariiber hinaus werden klare Vorgaben zur Steuerung
des zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht, wobei die Lan-
desplanung stddtebaulich integrierten Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt den
zentralen Versorgungsbereichen den Vorrang einrdumt. In Anlage 1 werden zentrenrele-
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vante Leitsortimente dargestellt, die stets zu beachten sind und welche die Innenstadtla-
gen pragen sowie eine hohe Besuchsattraktivitdt implementieren. Diese Liste ist auf kom-
munaler Ebene auf Grundlage der 6rtlichen Situation zu tberpriifen und ggf. zu erganzen.

Folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug zum groRflachigen Einzelhandel werden im LEP
NRW im Kapitel 6.5 festgelegt:

6.5 Grof¥flachiger Einzelhandel
Ziele und Grundsdtze

6.5-1 Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels nur in Alilgemeinen Siedlungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO diirfen nur in regionalplane-
risch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des groB¥flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur in zentralen Versorgungsbereichen
Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsméaBigen Anbindung fir die Versorgung der
Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemal Anlage 1 und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dlrfen Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten auch aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festge-
setzt werden, wenn nachweislich:
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturel-
len Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich ist und
die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten dient und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtig werden.

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben i.S. d.
§ 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Ge-
meinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten flir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der dazu erwartende Gesamtumsatz der durch die je-
weilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweili-
gen Gemeinde flr die geplanten Sortimentsgruppen nicht Gberschreiten.
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6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
durfen nur dann auch aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache
betrdgt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrelevanter
Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben i.S. d.

§ 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen 2.500 m2 Verkaufsflache nicht tiberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflachigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von Vorhaben
i.S.d. § 11 (3) BauNVO auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemaf
§11 (3) BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Schutz genieRen, zu begren-
zen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab
Zulassigkeit aufgehoben oder geandert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zu-
lassigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zen-
trenrelevante Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine we-
sentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomeration

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dar-
Uber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintréchti-
gung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermie-
den wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplédnen in die
Abwagung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO
Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO sind, soweit von

§ 12 (3a) S.1 BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der
Festlegungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten
haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Anlage 1 (Leitsortimente)
Papier / Biirobedarf / Schreibwaren,
Bucher,
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Bekleidung, Wésche,

Schuhe, Lederwaren,

medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel,

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,

Spielwaren,

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel,
Fahrrdder und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgerate),

Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto,
ohne ElektrogroRgerate, Leuchten),

und

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),

Gesundheits- und Koérperpflegemittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Die konzeptionellen Bausteine des Masterplans Einzelhandel fiir die Stadt Essen (siehe
dazu Kapitel 5) berticksichtigen die landesplanerischen Vorgaben.

2.2 Regionalplanerische Vorgaben

2.2.1 Regionaler Flachennutzungsplan / Regionalplan Ruhr

Innerhalb der ,Stddteregion Ruhr 2030 haben die sechs Stddte Bochum, Essen, Gelsen-
kirchen, Herne, Milheim an der Ruhr und Oberhausen den ersten Regionalen Flachennut-
zungsplan (RFNP) aufgestellt, der am 3. Mai 2010 wirksam geworden ist. Im Regionalen
Flachennutzungsplan werden die beiden Planungsebenen des Regionalplans und des Fla-
chennutzungsplans geblindelt. Der Stadt Essen kommt dabei die Funktion als Geschéafts-
stelle zu.

. Eine zentrale Aufgabe des RFNPs ist die bedarfsgerechte Koordination und Steuerung der
Wohnbau- und Wirtschaftsflichenentwicklung. Im dicht besiedelten Ballungsraum sind
dartiber hinaus der Erhalt und die Entwicklung eines zusammenhéangenden Freiraumsys-
tems weitere grundlegende Aufgaben. [...]

Durch die Neuordnung der Regionalplanungskompetenzen im Ruhrgebiet stellt der Regio-
nalverband Ruhr (RVR) gegenwdrtig einen neuen, einheitlichen Regionalplan fir die Met-
ropole Ruhr auf, der auch das Plangebiet des RFNPs umfasst.

Mit Beschlussfassung des neuen Regionalplans Ruhr wird der regionalplanerische Teil des
RFNP entfallen, der flichennutzungsplanerische Teil wird als Gemeinsamer Flachennut-
zungsplan (GFNP) der sechs Stadte fortbestehen. Der Beschluss der sechs Réte darliber
macht den Willen zur Fortsetzung der vor einigen Jahren begonnenen regionalen Koope-
ration in der Stadteregion Ruhr deutlich. Der RFNP / GFNP ist beispielgebend fiir die regi-
onale Kooperation in der Stadteregion Ruhr.?

2 Quelle: https://www.essen.de/leben/planen_bauen_und_wohnen/essen_plant_und_baut_/lan-

des_und_regionalplanung_1.de.html
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Der Flachennutzungsplan (RFNP)? stellt fiir das Essener Stadtgebiet die verschiedenen
Bauflachen nach Art ihrer baulichen Nutzung gemaR § 1 BauNVO dar, dazu gehoren:

Wohnbaufldchen
gemischte Bauflachen
gewerbliche Bauflachen
Sonderbaufldachen

Die Entwickelbarkeit von Standorten flir (groRflachige) Einzelhandelsbetriebe beruht auf
den Festsetzungen zu den Baugebieten (8§ 2-11 BauNVO). Besondere Festsetzungen hin-
sichtlich der Einzelhandelssteuerung im RFNP stellen die Sondergebiete mit spezifischen
Zweckbestimmungen dar (z. B. groBflachiger Einzelhandel oder groBflachiger Einzelhandel
Bau-/Gartenmarkt).

Die Ausweisung bzw. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist ggf. im Rahmen ei-
ner Fortschreibung im RFNP/Regionalplan zu tiberpriifen.

Der derzeit gliltige RFNP vom 03.05.2010 enthélt in seinem aktuellen Textteil im Ab-
schnitt 3.4 , Zentren und Einzelhandel” folgende Grundsétze:

Grundsatz 14: Schutz der Zentren
Die stadtischen Zentren sollen in ihrer Funktion geschiitzt sowie in ihrer Unverwechselbarkeit erhal-
ten und gestarkt werden.

Grundsatz 15: Nahversorgung
Die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen soll sichergestellt
werden.

Grundsatz 16: Planungsrechtliche Sicherung zentraler Versorgungsbereiche
Die Kommunen sollen von den planungsrechtlichen Méglichkeiten zur Sicherung zentraler Versor-
gungsbereiche aktiv Gebrauch machen.

Grundsatz 17: Informationsaustausch liber einzelhandelsrelevante Entwicklungen

Die Stadte der Planungsgemeinschaft streben einen regelméRigen Informationsaustausch (liber ein-
zelhandelsrelevante Entwicklungen in der Region und die Herbeiflihrung einer abgestimmten Vor-
gehensweise hierzu an.

2.2.2 Regionalplan Ruhr (Entwurf)

Der Regionalplan Ruhr beriicksichtigt als einheitlicher, flichendeckender und fachiiber-
greifender Plan verdnderte Rahmenbedingungen der Raumentwicklung wie den demogra-
phischen Wandel, den Struktur- und Klimawandel sowie die Chancengleichheit.

Der Regionalplan Ruhr erstreckt sich rdumlich liber das Verbandsgebiet des Regionalver-
bands Ruhr.* Zum Verbandsgebiet gehoren die kreisfreien Stadte Bochum, Bottrop,

® siehe dazu: https://www.staedteregion-ruhr-2030.de/cms/shared/datei_down-

load.php?uid=4aa42538c28d8988b657d221b46f725a

4 siehe dazu: https://www.rvr.ruhr/themen/staatliche-regionalplanung/regionalplan-ruhr/
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Dortmund, Duisburg, Essen, Gelsenkirchen, Hagen, Hamm, Herne, Miilheim an der Ruhr
und Oberhausen sowie die Kreise Recklinghausen, Unna, Wesel und der Ennepe-Ruhr-
Kreis.

Seit dem 21.10.2009 ist der Regionalverband Ruhr (RVR) fiir die Regionalplanung verant-
wortlich. Die Verbandsversammlung ist regionaler Planungstrager und die Geschaftsfiihre-
rin/der Geschaftsfihrer des RVR ist die zustandige Regionalplanungsbehorde. Mit der
Aufstellung des Regionalplans Ruhr flir die gesamte Metropole Ruhr werden die flir das
Verbandsgebiet geltenden Regionalpldne der Bezirksregierungen in Arnsberg, Disseldorf
und Minster und der Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) der Stddtegemeinschaft
Ruhr abgel6st. Die Verbandsversammlung des Regionalverbands Ruhr (RVR) hatte am
06.07.2018 beschlossen, den Regionalplan Ruhr zu erarbeiten und die Offentlichkeit so-
wie die in ihren Belangen berihrten 6ffentlichen Stellen zu beteiligen.

Der Entwurf des Regionalplans Ruhr (Stand: 04/2018) befand sich bis zum 29.02.2020 in
einem ersten formellen Beteiligungsverfahren. Mit Beschluss vom 17.12.2021 hat die Ver-
bandsversammlung die Regionalplanungsbehdrde beauftragt, eine zweite Beteiligung zum
Regionalplan Ruhr durchzufiihren. Aufgrund eines Urteils des Oberverwaltungsgerichts
zum Kiesabbau wird ein drittes Beteiligungsverfahren notwendig. Ein Zeitplan fir das wei-
tere Verfahren bis zur Bekanntmachung des Regionalplans ist zum Zeitpunkt der Be-
schlussfassung des Masterplans Einzelhandel fiir die Stadt Essen (26.10.2022) nicht be-
kannt.

Der Entwurf des Regionalplans Ruhr greift die Ziele und Grundséatze zur Raumentwicklung
in Nordrhein-Westfalen aus dem LEP NRW auf. Er sieht in seinen , in Aufstellung befindli-
che Zielen" u.a. vor, dass kommunale Einzelhandelskonzepte (wie der Masterplan Einzel-
handel) als Grundlage fiir die bauleitplanerische Steuerung von Standorten fiir den Einzel-
handel herangezogen werden und ein Regionales Einzelhandelskonzept den Rahmen fiir
den Erhalt und die Entwicklung einer interkommunal ausgewogene Einzelhandelsstruktur
bietet.

Der Entwurf des Regionalplans Ruhr (Stand 07/2021) enthalt in seinem Textteil im Ab-
schnitt 1.9 , GroRflachiger Einzelhandel” folgende Grundsatze, die die Ziele und Grund
satze des LEP NRW konkretisieren:

1.9-1 Grundsatz Einzelhandelskonzepte

Die bauleitplanerische Steuerung von Standorten fiir den Einzelhandel, insbesondere die Darstel-
lung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten oder die Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, soll auf Grundlage
kommunaler Einzelhandelskonzepte als Teil einer nachhaltigen stadtebaulichen Gesamtplanung er-
folgen. Wesentliches Element kommunaler Einzelhandelskonzepte ist die Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen sowie die Erarbeitung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Die zentralen
Versorgungsbereiche sollen zudem im Flachennutzungsplan dargestellt werden. Bei der bauleitpla-
nerischen Steuerung von Standorten fiir den Einzelhandel soll, mdglichst im Rahmen eines Regiona-
len Einzelhandelskonzepts, eine interkommunal ausgewogene Einzelhandelsstruktur erhalten bzw.
entwickelt werden. Kommunale und Regionale Einzelhandelskonzepte sollen im Rahmen von Pla-
nungen und MaBnahmen in die Abwéagung eingestellt werden.
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1.9-2 Grundsatz Anbindung an den OPNV

Die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten oder die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes flr Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO soll an
Standorten erfolgen, die an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen sind oder zeitnah
angeschlossen werden kénnen. Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, die aufgrund des
Umfangs ihrer Verkaufsflaichen oder der Art ihrer Sortimente ein besonders hohes Besucheraufkom-
men erwarten lassen, sollen an Standorten geplant werden, die an den 6ffentlichen Schienenperso-
nennahverkehr angebunden sind oder zeitnah angeschlossen werden kénnen.

2.3 Regionales Einzelhandelskonzept "Westliches
Ruhrgebiet und Disseldorf"

Am 19. Juli 2004 unterschrieben die Stadte Duisburg, Disseldorf, Essen, Milheim und
Oberhausen (unter Vorbehalt) und der Kreis Wesel, die kreisangehérigen Gemeinden ver-
tretend, die regionale Vereinbarung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes , Westliches
Ruhrgebiet und Dusseldorf".” Diese freiwillige Selbstverpflichtung wurde in den Wochen
vorher durch Ratsbeschliisse aller beteiligten Gemeinden und Stadte positiv entschieden.
Daneben unterzeichneten die Industrie- und Handelskammern die regionale Vereinba-
rung. Aktiv begleitet wurde die Kooperation durch die Bezirksregierung Dusseldorf. Als
Grundlage fur die Kooperation dient ein Gutachten, dessen Endfassung im April 2004°
vorgelegt wurde.

Die Beteiligten wollen durch die freiwillige Kooperation eine abgestimmte Entwicklung der
regionalen Einzelhandelsentwicklung erreichen sowie lebendige, attraktive Innenstadte
und eine funktionierende Nahversorgung sichern. Zudem soll der ruinése interkommunale
Wettbewerb verhindert werden.

Wichtig fiir die Investoren sind dabei die Ziele der Planungssicherheit sowie der Beschleu-
nigung und Vereinfachung der Verfahren.

Die Gutachter legten ihre Empfehlungen fiir das Einzelhandelskonzept in Form von sechs
Strategiebausteinen vor. Dazu zdhlen:

- eine regional einheitliche Sortimentsliste als Basis des Konzeptes.

- konkrete Standorte je Gemeinde mit Standortprofilen.

- interkommunale Potenzialrdume fiir die nicht zentrenrelevanten Sortimente (ohne
Mdobel), welche den regionalen Charakter des Konzeptes unterstreichen.

- Empfehlungen fir die Durchfiihrung der Moderationsverfahren, welche auf der re-
gionalen Konsens- und Kooperationsbereitschaft basieren. Die ausgehandelten, re-
gionalvertraglichen Resultate werden ein wesentlicher Input fir die sich anschlie-
Renden férmlichen Verfahren sein.

5> siehe dazu: https://www.brd.nrw.de/themen/planen-bauen/regionalentwicklung/regionales-einzelhan-

delskonzept-westliches-ruhrgebiet-und

Arbeitsgemeinschaft Junker + Kruse / Dr. Donato Acocella: Regionales Einzelhandelskonzept fiir das
Westliche Ruhrgebiet und Disseldorf, Dortmund / Lérrach, 2004
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- Moglichkeiten zur Festsetzung und Begrenzung der stets wichtiger werdenden
sog. Randsortimente z. B. in den Garten- und Baumaérkten. Gerade die Randsorti-
mente kdnnen relevante Nachfrageverschiebungen zulasten des klassischen Innen-
stadtsortimentes verursachen.

Das Regionale Einzelhandelskonzept "Westliches Ruhrgebiet und Diisseldorf" wird nicht
durch ein aktives Gremium verfolgt, so dass bislang auch keine Fortschreibung stattgefun-
den hat.

2.4 Einzelhandelserlass NRW 2021

Mit seinen Hinweisen und Empfehlungen sowie den Definitions- und Interpretationshilfen
einerseits, aber auch mit den zahlreichen Verweisen zu aktuellen obergerichtlichen und
hochstrichterlichen Entscheidungen ist der am 31. Dezember 2021 in Kraft gesetzte Ein-
zelhandelserlass des Landes NRW ein wichtiges Instrument fiir die Kommunen im Land.
Denn ihnen kommt primér die Aufgabe zu, die Einzelhandelsentwicklung so zu steuern,
dass ihre Zentrenstruktur und Nahversorgungssituationen nicht nur nicht geschwacht,
sondern idealerweise gestarkt bzw. weiterentwickelt werden. Aber auch Betreiber und
Grundsttickseigentiimer, Investoren und Projektentwickler kdnnen von dem neuen Einzel-
handelserlass profitieren, bietet er mit seinem umfassenden Ansatz einen héchstmdglichen
Grad an Planungs- und Investitionssicherheit. Nicht zuletzt soll der Einzelhandelserlass fiir
die in diesem Zusammenhang tatigen Behorden, Verbdnde und Institutionen eine aktuelle
und sachgerechte Beurteilungsgrundlage fiir die Vielzahl der moglichen Fragestellungen
dienen.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept beachtet die relevanten Hinweise und Empfehlun-
gen des neuen Einzelhandelserlasses NRW.

7 Ministerium fir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes NRW, Ministerium fiir Hei-

mat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW, Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten in
Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021).
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3 Allgemeine Rahmenbedingungen und
Trends der Einzelhandelsentwicklung

Der Einzelhandel unterliegt seit jeher einem stindigen Wandel. Neben allgemeinen be-
triebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund eines Struktur-
wandels im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Onlinehandel hervor-
gerufen wird. In jingster Zeit treffen zudem die Auswirkungen der MaBnahmen zur Ein-
dammung der Corona-Pandemie den stationdren Einzelhandel teilweise enorm und stellen
ihn vor zusatzliche Herausforderungen.

Nachfolgend werden wesentliche Entwicklungen und Trends, welche zugleich einen nicht
unerheblichen Einfluss auf die Entwicklung der stadtischen Zentren und der rdumlichen Ein-
zelhandelsstruktur haben, skizziert.

Standort- und Strukturentwicklungen im stationdren Einzelhandel

e Zwischen den Jahren 2010 und 2018 stieg die Gesamtzahl der Verkaufsflache in
Deutschland von rund 122 Mio. um ca. 3 % auf rund 125 Mio. m? an. Die jahrlichen
Zuwachsraten sind in den letzten Jahren jedoch gesunken und von 2018 auf 2019
stagniert.

Abbildung 1: Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 bis 2020)
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Um-
satz im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2009 bis 2022 (Einzelhandelsum-
satz im engeren Sinne = Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken;
2022*=Hochrechnung); Abruf unter www statista.de (Zugriff: 04/2022) und HDE Online-Monitor
2021, IFH KoéIn 2021/22; S. 2 (mit Hochrechnung fiir 2021 und 2022)

e Der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr
2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich rlickldufigen Gesamtumsatz von rund 419
Mrd. Euro im Jahr 2009, wird im Jahr 2022 ein Gesamtumsatz von rund 605 Mrd.
Euro im deutschen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 45 % entspricht.
Infolge der Corona-Pandemie kam es zeitweise zu massiven Umsatzriickgdngen im
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stationdren Einzelhandel, wodurch verschiedene Prognosen davon ausgegangen wa-
ren, dass die Umsatzentwicklung im stationdren Einzelhandel im Jahr 2020 im Ver-
gleich zum Vorjahr stagniert bzw. leicht unter dem Vorjahresniveau liegen wird.® Da-
bei kam es 2020 trotz der Lockdowns im stationdren Einzelhandel im Vergleich zum
Vorjahr zu einem Umsatzzuwachs von 487 auf rund 505 Mrd. Euro, was einer Stei-
gerung von rund +4 % entspricht. Im Folgejahr 2021 zeigt sich dagegen ein Riick-
gang im stationdren Einzelhandel auf rund 501 Mrd. Euro. Im Zuge der Hochrechnung
zeigt sich flir das Jahr 2022 mit der Lockerung der Corona-MalBnahmen eine Steige-
rung des Umsatzes des stationdren Einzelhandels auf rund 507 Mrd. Euro. Eine stetige,
enorme Umsatzzunahme weist dagegen der Onlinehandel auf. Wahrend der Umsatz
im Jahr 2019 noch bei rund 59 Mrd. Euro lag, belduft er sich 2022 voraussichtlich auf
rund 98 Mrd. Euro, was einer Zunahme um 66 % entspricht. Es wird angenommen,
dass nicht zuletzt auch aufgrund des starken Wachstums im Onlinesektor die Umsatze
im Einzelhandel i.e.S. (stationdr und E-Commerce) (zumindest nominal) weiterhin stei-
gen.

Abbildung 2:  Umsatzentwicklung im Einzelhandel nach Branchen 2020 gegen-
uber dem Vorjahr
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Umsatzentwicklung im Einzelhandel

in Deutschland nach Branchen im Jahr 2020 (gegeniber dem Vorjahr); Abruf unter https://de.sta-
tista.com (Zugriff: 04/2021)

e Dabei gibt es allerdings groRe Unterschiede in den einzelnen Warengruppen. Wéh-
rend 2020 in den innerstddtischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren
aber auch Uhren / Schmuck enorme UmsatzeinbuBen von bis zu -20 % gegenliber
dem Vorjahr verzeichnet werden, erzielen u.a. der Lebensmitteleinzelhandel und der
Bau- und Gartenbedarf Umsatzzuwdchse. GroBter Gewinner der Krise ist gleichwohl
der Internet- und Versandhandel.

8 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE); Herbstpressekonferenz 22. September 2020; Abruf unter

https://einzelhandel.de/presse/pressekonferenzen/12921-hde-herbstpk-2020 (Zugriff: 09/2020);
Hahn Gruppe; 15. Retail Real Estate Report Germany 2020/2021; Bergisch-Gladbach
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Abbildung 3: Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel 2009 bis 2020
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Anzahl der Unternehmen im Einzel-
handel in Deutschland in den Jahren 2002 bis 2020; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 04/2022)

e Gleichzeitig ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe weiter riicklaufig. Zwischen
2010 und 2019 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund 375.600 um
etwa 10 % auf rund 339.000°. Die IFH K6ln GmbH prognostiziert bis 2023 rund
80.000 SchlieBungen im stationdren Einzelhandel infolge der Corona-Pandemie™.
Erste Unternehmen haben bereits Insolvenzverfahren eingeleitet, darunter die Waren-
hauskette Galeria Karstadt Kaufhof sowie bekannte Bekleidungsfilialisten wie Bonita,
Esprit, Gina Tricot, Hallhuber und Promod. Im Jahre 2020 lag die Anzahl der Unter-
nehmen in Einzelhandel nur noch bei rund 320.000.

e Diese gegenldufigen Entwicklungen (von Umsatz und Anzahl der Betriebe) sind Merk-
male einer fortschreitenden Konzentrationstendenz im Einzelhandel: Insbesondere
(zumeist groRflachige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expandieren weiterhin
deutlich. In der Folge steigt der Druck vor allem auf inhabergefiihrte sowie filialisierte
Fachgeschafte und Kauf- und Warenhduser. Insbesondere der inhabergefiihrte Einzel-
handel leidet, neben UmsatzeinbuBen aufgrund eines erhdhten Wettbewerbsdrucks,
auch teilweise unter Nachfolgeproblemen im Zuge des Generationenwechsels. Wéh-
rend der nicht filialisierte Fachhandel im Jahr 2010 noch einen Marktanteil von 21,6 %
einnahm, lag dieser 2020 nur noch bei 14,3 %"". Supermérkte und Discounter, Fach-
maérkte und der filialisierte Non-Food-Einzelhandel konnten ihre Marktposition hinge-
gen weitgehend behaupten.

% Quelle: Statistisches Bundesamt; Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren

2002 bis 2020; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 04/2022)

0 Quelle: IFH Kéln GmbH, Der Coronaturbo: Geschaftsaufgaben und Onlinewachstum im Zeitraffer. Abruf

unter https://www.ifhkoeln.de/der-coronaturbo-geschaeftsaufgaben-und-onlinewachstum-im-zeitraffer/ (Zu-
griff: 11/2021)

" Quelle: IfH Koln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2020;

Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 04/2022)
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Abbildung 4: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzel-
handel 2010 bis 2020
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: IfH K6lIn, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebs-
formen in den Jahren 2000 bis 2020; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 04/2022)

e Die Zahl der Einkaufszentren ist weiterhin — wenn auch langsamer — gestiegen. Wa-
ren es im Jahr 2010 noch 428 Center mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. m?2, exis-
tierten im Jahr 2021 schon 493 mit einer Gesamtfliche von 15,9 Mio. m2."> Dabei ste-
hen neue Konzepte von Centern und neu entstehende Flichen dem Revitalisierungs-
bedarf von in die Jahre gekommenen Centern gegeniiber. Hier sind es vor allem die
.kleineren” Passagen und Einkaufszentren, die mindergenutzte Fldchen, Leerstande,
Gestaltungsméngel und Investitionsstaus aufweisen und einen stadtebaulichen Miss-
stand in einzelnen stddtischen Zentren darstellen.

e In den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische” Fachmaérkte, Le-
bensmittelanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren
Standorten fiir eine rdumliche Angebotsverschiebung an Pkw-kundenorientierte
Standorte mit hoher Flachenverfligbarkeit (sog. sekunddre Standortnetz) sorgten und
so mit den Angeboten in den Zentren in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Ent-
wicklungstrend durch planerische Steuerung deutlich entgegengewirkt werden
konnte, stehen hdufig noch Standorte ohne Bezug zu gewachsenen stddtebaulichen
Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwickler. Neben den Lebensmitteldis-
countern mit ihren wechselnden Aktionswaren (auch in zentrenrelevanten Waren-
gruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) weisen auch Anbieter mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie beispielsweise Mdbelfachmarkte) umfang-
reiche zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z. B. Glas, Porzellan, Keramik,
Haushaltswaren) auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Versor-
gungsbereichen erhéhen.

Auch flr Factory Outlet Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte.

2" Quelle: EHI Retail Institute e. V., EHI Shopping-Center Report 2021, S. 28, Kéln

Junker 23
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Masterplan Einzelhandel Essen | Fortschreibung 2022

Diese konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsldden zum Vertrieb von spezi-
fischen Waren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten
weisen in der Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt
im Bereich Bekleidung und Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige — tiblicherweise groBflaichige — Anbieter
auch mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrier-
ten, zentralen Lagen. Dazu gehdren Lebensmittelanbieter, aber auch Mobel- oder
Baumarkte sowie Spielwaren- oder Sportfachmarkte. Andere Betreiber ziehen sich aus
bestehenden Flachen zuriick, wie beispielsweise Elektronikfachmarkte oder auch Wa-
renhduser (Umwandlung bisheriger Verkaufsflache in Lagerflache, Untervermietung,
Gastronomienutzung 0. A.).

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten treten auch , neue” Kunden-
magnete auf den Markt. Dazu gehdren beispielsweise ausldndische Konzerne, wie Pri-
mark, die mit grofRen Fldchen stadtische Zentren und Einkaufszentren pragen. Sie tra-
gen zu einer deutlichen Erhéhung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflus-
sen das Qualitdtsniveau. Da sie aber nicht ausschlieBlich zusétzliche Kaufkraft an den
Standort ziehen, sondern ihren Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren,
sind Auswirkungen auf umliegende Anbieter und in der Regel auch auf andere Zen-
tren nicht auszuschlieBen.

Steigender Wettbewerbsdruck durch E-Commerce'®/ Onlinehandel

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen ,neue” Vertriebs- und Ab-
satzwege zunehmend an Bedeutung und stellen den stationdren Einzelhandel vor be-
sondere Herausforderungen. Dazu gehort vor allem der Onlinehandel, der durch Vor-
teile, wie oftmals giinstigere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die
unmittelbare Verfligbarkeit von Testberichten und/oder Kundenbewertungen, keine
Bindung an Ladeno6ffnungszeiten und/oder die Lieferung der bestellten Produkte ins
Haus, besonders hervortritt. In der Folge weist dieser Vertriebsweg bundesweit stetig
zunehmende Marktanteile auf, die durch die Corona-Pandemie noch einmal deutlich
gewachsen sind: Der im Onlinehandel erzielte Einzelhandelsumsatz wuchs von rund 1
Mrd. Euro im Jahr 2000 auf rund 59 Mrd. Euro im Jahr 2019 an. Bedingt durch die mit
der Corona-Pandemie einhergehenden Einschrdnkungen des stationdren Einzelhandels
(=Lockdown) konnte der Einzelhandelsumsatz im Onlinehandel im Jahr 2021 sogar
auf rund 86,7 Mrd. Euro ansteigen; fir das Jahr 2022 wird ein Anstieg auf rund 98,4
Mrd. Euro prognostiziert."* Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Um-
sdtzen entspricht dieser Wert 2021 einem relativen Umsatzanteil von rund 15 %
(Prognose 2022: rund 16 %).

13

,Ein Unternehmen betreibt E-Commerce, wenn es rechtsverbindliche Ein- oder Verkdufe Giber Websites

oder automatisierten Datenaustausch (EDI) tétigt. Bezahlung und Auslieferung der Bestellungen missen bei E-
Commerce nicht im Bestellvorgang integriert sein.” Definition des Statistischen Bundesamtes; Abruf unter
www.destatis.de (Zugriff: 03/2020)

14

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Wa-

ren in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2022; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 04/2022)
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Abbildung 5: Online-Umséatze von ausgewéhlten Warengruppen 2019, 2020 und
2021
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel
Deutschland e.V.: Warengruppen im Online-Handel nach dem Umsatz in Deutschland in den Jah-
ren 2019 bis 2021; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 04/2022)

Wesentlichen Anteil an der Umsatzentwicklung haben die Gblicherweise als zentrenre-
levant eingestuften Sortimente aus dem Bereich Bekleidung mit rund 19 Mrd. Euro im
Jahr 2021, gefolgt von Sortimenten aus dem Elektronikbereich mit 16,4 Mrd. Euro
(vgl. Abbildung 5). Es zeigt sich, dass wahrend der Corona-Pandemie in all diesen Wa-
rengruppen zusétzliche Umsatzzuwéchse im Onlinehandel generiert wurden.

Eine pragende Entwicklung sind die sogenannten Multi-Channel-Konzepte. Dabei er-
folgt eine Verknlpfung von verschiedenen Handelsformaten, etwa von stationdrem
Einzelhandel und E-Commerce, d. h. der stationdre Handel geht online oder ein bisher
nur online agierender Handler geht ins stationdre Geschéft. Ziel ist es, durch eine Ver-
bindung unterschiedlicher Kandle ein breites Kundenspektrum zu erreichen. Der Kunde
hat bei diesem Konzept beispielsweise die Moglichkeit, sich im stationdren Einzelhan-
del Giber ein bestimmtes Produkt zu informieren, um es daraufthin im Online-Shop
kduflich zu erwerben oder ein online erworbenes Produkt im stationdren Handel um-
zutauschen oder zurlickzugeben.

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren zeigen
sich spezifische Entwicklungen:

Junker 25
FKruse

Stadtforschung
Planung



Masterplan Einzelhandel Essen | Fortschreibung 2022

e Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt; dazu gehdren kleinere
Formate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtischen Zentren oder
Bringdienste — gekoppelt mit dem Onlinehandel.

e Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise aulRerhalb zentraler Lagen — die Markt-
zutrittsgroBen bzw. werden entsprechend von Investoren und Betreibern nachge-
fragt. GroBere Markte generieren einen groBeren — in der Regel Uber die reine Nah-
versorgung hinausgehenden — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Veranderung der
Versorgungsnetzstruktur aufgrund wettbewerblicher bzw. stadtebaulicher Auswirkun-
gen. Es findet eine Netzausdiinnung zu Lasten der fulaufigen Erreichbarkeit statt, die
Qualitat der wohnungsnahen Grundversorgung kann nicht mehr aufrechterhalten
werden bzw. die Funktion , kleinerer” Zentren in denen Lebensmittelanbieter einen
wichtigen, funktionstragenden Anker darstellen, wird beeintrachtigt.

e Onlinehandel oder Bringdienste kdnnen diese entstehenden Liicken nur sehr einge-
schrankt schlieBen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein
um die Versorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Sy-
nergien mit anderen Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Folgende, durch die Corona-Pandemie ausgeldste oder verstédrkte Trends im Einzel-

handel lassen sich bereits beobachten:

e Es gibt zunehmend Online-Plattformen auf lokaler / regionaler Ebene. Diese aufge-
bauten lokalen / regionalen Online-Plattformen werden diesen Absatzweg dem inha-
bergeflihrten Einzelhandel ,néherbringen®.

e Insgesamt wird die Verkniipfung von stationdrem Einzelhandel und Onlinehandel zu-
nehmen. Dadurch werden Multi-Channel-Konzepte fiir den stationdren Einzelhandel
wichtiger denn je.

e Die Bedeutung und Wertschatzung sowohl des stationdren Einzelhandels — tiber die
einfache Versorgung mit Gltern hinaus — als auch der Innenstddte bzw. Zentren als
Treff-/Einkaufs-/Lebensmittelpunkte wird zunehmen. Das bestatigt eine Umfrage des
Unternehmens Bonial zum Einfluss von Corona auf das Kaufverhalten und die Ent-
wicklung des innerstadtischen Handels. Demnach kaufen mehr als 40 % der Befragten
nun hdufiger im lokalen Einzelhandel als vor der Corona-Pandemie und knapp 90 %
der Befragten ist eine lebendige Innenstadt wichtig."

Konsequenzen der Entwicklungen fiir die raumliche Planung

Die aufgefiihrten strukturellen und rdumlichen Angebotsverschiebungen in Verbindung
mit den Auswirkungen der Corona-Pandemie stellen die radumliche Planung im Allgemei-
nen sowie in der Stadt Essen im Besonderen weiterhin vor groBe Herausforderungen:

e Die Nachfrage nach Standorten auBBerhalb von Zentren oder in peripheren Lagen
im Randbereich der Zentren hilt nach wie vor an. Angesichts steigender

> Quelle: Bonial International GmbH; Exklusive Umfrage: 90 Prozent der Deutschen ist eine lebendige In-

nenstadt wichtig; Abruf unter https://www.bonial.com/de/pressemitteilungen/exklusive-umfrage/ (Zugriff:
09/2020)
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Flachenanspriiche vieler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhan-
dene, gewachsene Siedlungsstrukturen. Die tiberwiegend dichten, kleinteiligen und
manchmal auch historischen oder denkmalgeschiitzten Bebauungsstrukturen in stadti-
schen Zentren kdnnen die Flachenanspriiche heutiger Betriebsformen nur bedingt
bzw. nur mit erheblichen Eingriffen (UmbaumaBnahmen wie Zusammenlegungen, Er-
weiterungen, Umnutzungen etc.) erfiillen.

Durch Gberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb und vor allem
auch aulRerhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz.
Dabei sind es speziell die zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Warenangebote,
die furr die Funktionsfahigkeit der stadtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich
bringen kénnen. Eine besondere Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten groR-
flichiger Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen
zu (z. B. Mdbelanbieter).

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite
und -qualitdt des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust gewachsener Zentren,
der aufgrund der bestehenden Multifunktionalitdt nicht nur den Einzelhandel betrifft.
Das kann sich durch uniforme und zumeist kurzlebige Geschéftstypen manifestieren.
Besonders kleinere Zentren sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsfor-
men an Konkurrenzstandorten, vor allem auch auBerhalb der Zentren, ausgesetzt. Die
(Folge-) Nutzung von Leerstdnden und entstehende Brachflachen stellen immer wie-
der eine besondere Herausforderung dar, ebenso wie die sinkende Individualisierung
des Einzelhandels und damit letztlich auch der Individualitdt der Stadte.

Wachsende BetriebsgroRen, Konzentrationstendenzen und in Teilen auch eine zuneh-
mende Bedeutung des Onlinehandels auf der einen Seite sowie Angebotsverschiebun-
gen an nicht integrierte Standorte auf der anderen Seite bewirken vor allem im Le-
bensmitteleinzelhandel sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine zunehmende
Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBlaufi-
gen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten. Dies betrifft nicht nur landlich struktu-
rierte R&ume, sondern auch kleinere bzw. dlnner besiedelte Stadt- und Ortsteile in
groReren Stadten.

Ein kommunales Einzelhandelskonzept ist ein langfristig angelegtes Steuerungs-
instrument fir die Einzelhandels- und Stadtentwicklung, welches in regelméaRigen Ab-
stdnden Uberprift und aktualisiert wird (etwa alle fiinf Jahre). Auf Grundlage einer
Status-Quo-Analyse der Angebots- und Nachfrageseite werden mittelfristige Entwick-
lungsprognosen getroffen und libergeordnete Entwicklungsziele und MaRnahmen de-
finiert. Ein Ende aller MaRnahmen (u. a. Maskenpflicht) scheint zum gegenwartigen
Zeitpunkt (Dezember 2021) nicht serids prognostizierbar zu sein. Mittelfristige Prog-
nosen sind aufgrund der ungewissen Dauer der Manahmen zur Bekdmpfung der
Corona-Pandemie und deren wirtschaftlichen Auswirkungen derzeit nicht zuverldssig
moglich. Das gilt sowohl fiir die Angebots- als auch fiir die Nachfrageseite. Gleichwohl
ist der Einzelhandel in erheblichem Ausmal betroffen.

Junker 27
Kruse

Stadtforschung
Planung



Masterplan Einzelhandel Essen | Fortschreibung 2022

4 Bestandsaufnahme und -analyse

Im nachfolgenden Kapitel wird die Methode der einzelhandelsrelevanten und untersu-
chungsbezogenen stadtebaulichen Bestandsaufnahme erldutert. Die Analyseergebnisse
werden anschlieBend unter quantitativen, strukturellen und rdumlichen Aspekten darge-
stellt und bewertet.

4.1 Methodik

Die Erarbeitung des Masterplans Einzelhandel stitzt sich sowohl auf die Ergebnisse aktuel-
ler primdrstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundarstatistische Quellen:

e Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine
wichtige Datengrundlage und Berechnungsbasis. Anhand dieser wird eine sachge-
rechte und empirisch abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anste-
hender Einzelhandelsansiedlungen ermdglicht. In erster Linie zéhlt hierzu die Vollerhe-
bung aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstdnden) im gesamten Essener Stadt-
gebiet.

e Fur die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Pldne, Pro-
gramme, Verdffentlichungen) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen
und intertemporaren Vergleich der fiir die Stadt Essen gewonnenen Daten dienen.
Dazu zédhlen insbesondere auch Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung
und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail
Consultants GmbH, Koln.

e Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und
Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die we-
sentlichen Kriterien zur Einordnung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
i.5.v. 881 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen
und somit auch bauplanungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Dieser Arbeitsschritt
rundet die quantitativen Bausteine sinnvoll ab, so dass sich in der Gesamtschau ein de-
tailliertes Bild zur Einkaufssituation in Essen ergibt.

4.1.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Der Analyse der Angebotssituation in Essen liegen Daten aus einer umfassenden aktuellen
Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstanden) im Essener Stadtgebiet
zugrunde. Hierzu wurde im April bis Juli 2020 eine flichendeckende Begehung bzw. Be-
fahrung des gesamten Stadtgebietes mit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung aller
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Einzelhandelsunternehmen im engeren Sinne'® (inkl. Leerstdnden) durchgefiihrt. Es wur-
den die jeweils gefiihrten Sortimentsgruppen und Verkaufsflaichen unter Zuhilfenahme la-
sergestiitzter Flachenerfassungsgerate — soweit moglich bzw. vom Geschéftsinhaber / Fili-
alleiter zugelassen' — erhoben und eine rdumliche Zuordnung der Geschifte vorgenom-
men.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

GemaR dem Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (AZ 4 C 10.04) ist bei der Berechnung
der Verkaufsfliche die dem Kunden zugdngliche Flache maBgeblich. Hierzu gehdren auch
Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standflachen fiir
Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflichen (soweit sie nicht nur voriibergehend
zum Verkauf genutzt werden).

e Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber
die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem
das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

e Ebenso zédhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieR3-
lich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmateri-
als).

e Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemaR Rechtsprechung (Urteil OVG NRW, AZ 7
B 1767 / 08 vom 06.02.2009) der Verkaufsfliche zuzurechnen (soweit sie dem Kun-
den zugdanglich sind). Fir Kunden unzugédngliche Lagerraume flir Pfandgut gehéren
nicht zur Verkaufsflache.

e Abstellflichen fiir Einkaufswagen aufRerhalb des Gebaudes gehdren, laut Urteil des
OVG NRW 06.02.2009 (s. 0.), grundsétzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewer-
tungsgrundlage zwingend erforderlich. Auch mit Blick auf die Rechtsprechung zum Thema
Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist hierbei eine sehr dezidierte Be-
standserfassung notwendig. So miissen insbesondere auch relevante Randsortimente er-
fasst werden, die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenprdgende Funktionen
einnehmen koénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen ge-
wabhrleisten zu kénnen, werden die Verkaufsflachen aller gefiihrten Warengruppen auf
der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden Erfassungsschliissels einzeln aufgenom-
men.

In der Auswertung und Analyse werden die Sortimente den in Tabelle 1 zu entnehmenden
17 Warengruppen zugeordnet.

' Zum Einzelhandel im engeren Sinne werden neben dem eigentlichen Einzelhandel auch das Lebensmittel-

handwerk (Backerei, Metzgerei) sowie weitere in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen ge-
zdhlt. Kfz- und Brennstoffhandel, Tankstellen und Apotheken werden nicht dem Einzelhandel i. e.S. zugerech-
net. Allerdings wurden aufgrund ihrer Einzelhandelsrelevanz Tankstellenshops und der freiverkdufliche Anteil
der Apotheken bei der Erhebung berticksichtigt und mit erhoben.

7" Sofern eine lasergestiitzte Messung nicht méglich war, wurden die Flachen abgeschritten bzw. geschétzt.
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Tabelle 1:

Sortimentsschliissel zur Unternehmenserhebung in Essen

Warengruppe Sortimente (Erhebungsgrundlage)

tberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getranke

Blumen (Indoor) / Zoo

Blumen

Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel, lebende Tiere

Heim- und Kleintierfutter

Gesundheit und Kérperpflege

pharmazeutische Artikel

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel,
Kosmetikartikel / Parfiimeriewaren

Papier / Broartikel / Schreibwaren (PBS) / Zeitun-
gen / Zeitschriften / Blicher

tberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung

Biicher

Papier / Buroartikel / Schreibwaren, Bliromaschinen

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik (GPK) /
Haushaltswaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung

Hobbyartikel (inkl. Kiinstlerartikel / Bastelzubehdr sowie
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle)

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

sonstige Babyartikel (Kinderwagen, Kindersicherheit)

Sport und Freizeit

tberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehér

Reitsportartikel

Sportartikel / -kleingeréte

Sportbekleidung und Sportschuhe

SportgroBgerate

Bettwaren

Matratzen

Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe

Teppiche (Einzelware)

Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen,
Wohndekorationsartikel

Mobel

Moébel

Elektro / Leuchten

ElektrogroRgerate

Elektrokleingerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Elektronik / Multimedia

Bild- und Tontrdger, Computer und Zubehor, Fotoartikel, Telekom-
munikation und Zubehdr, Unterhaltungselektronik und Zubeh&r

Medizinische und orthopéadische Artikel

Hérgerate, Optik / Augenoptik, Sanitatsartikel

Uhren, Schmuck

Uhren / Schmuck

Baumarktsortimente

Fortsetzung ndchste Seite

baumarktspezifisches Sortiment:

Bodenbeldge, Eisenwaren und Beschldge, Elektroinstallationsmate-

rial, Farben / Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimageréte, Kamine /

Kachelofen, Rollladen / Markisen, Sanitérartikel, Tapeten, Installati-
onsmaterial, Maschinen / Werkzeuge

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
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Warengruppe Sortimente (Erhebungsgrundlage)

. Gartenartikel und -gerate
Gartenmarktsortimente

Pflanzen / Samen
Erotikartikel
Sammlerbriefmarken und -miinzen

Sonstiges

Quelle: IFH Retail Consultants GmbH, Ko6In; Abkiirzungen siehe Abkilirzungsverzeichnis

Die entsprechend dem in der Tabelle dargestellten Sortimentsschliissel durchgefiihrte
Vollerhebung des Essener Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche
Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsange-
botes sowohl auf gesamtstddtischer als auch auf Ebene einzelner Standortbereiche dar.
Auf Grundlage der Daten zu den Verkaufsflaichen der Einzelhandelsbetriebe innerhalb des
Stadtgebietes sowie der im Rahmen der stadtebaulichen Analyse durchgefiihrten rdumli-
chen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lagekategorien kdnnen die absatzwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukiinftigen Handlungser-
fordernisse und bauplanungsrelevanten Aussagen einflieRen. Die Einordnung nach Lage-
kategorien stellt im Weiteren eine wichtige Grundlage zur Erarbeitung der Essener Sorti-
mentsliste dar.

In diesem Zusammenhang wurden drei Lagekategorien unterschieden, deren Merkmale
in Tabelle 2 erldutert werden:

= zentraler Versorgungsbereich
= stddtebaulich (bzw. wohnsiedlungsraumlich) integrierte Lage
= stddtebaulich nicht integrierte Lage

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentraler Versorgungsbereich Beispiel: C-Zentrum Uberruhr

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch
stddtebauliche und funktionale Kriterien aus. Unter Be-
rlicksichtigung ihrer Ausstattung bzw. teil- oder ge-
samtstadtischen bzw. Gberdrtlichen Versorgungsfunk-
tion werden sie im konzeptionellen Teil des Einzelhan-
delskonzeptes in die Kategorien Haupt- und Neben-
zentrum eingestuft. Neben der Bestandsdichte des Ein-
zelhandels sind unter dem Gesichtspunkt der Multi-
funktionalitt unterschiedliche Nutzungen wie Einzel-
handel und Dienstleistungen, aber auch Gastronomie,
Kultur und Freizeit sowie stadtebauliche Merkmale
(u.a. Bebauungsstruktur, Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes, verkehrliche Gestaltung) kennzeichnend (vgl.
dazu auch Glossar im Anhang).

Fortsetzung ndchste Seite

“Junker 31
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Masterplan Einzelhandel Essen | Fortschreibung 2022

Stadtebaulich (bzw. wohnsiedlungsrdaumlich) inte- Beispiel: Lebensmitteldiscounter Uber-
grierte Lage ruhrstraBe

Eine Legaldefinition des Begriffs der , integrierten

Lage" existiert nicht. Es werden alle Standorte als stdd-

tebaulich integriert eingestuft, deren direktes Umfeld in

mehr als zwei Richtungen von zusammenhangender

Wohnbebauung gepragt ist, aus der eine fuBlaufige Er-

reichbarkeit des Standortes gegeben ist, ohne dass d
stddtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahn-

gleise den Standort von der Wohnbebauung trennen.

(In diesem Sinne wird fir diese Lagekategorie, insbe-

sondere bei der Einordnung von Lebensmittelmarkten,

auch der Begriff ,, wohnsiedlungsrdaumlich integriert”

verwendet).

Stddtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Fachmarkt, Holteyer StraBBe

Die nicht integrierte Lage umfasst saimtliche Standorte,

die in keinem bzw. nur in geringem Zusammenhang

mit der Wohnbebauung stehen, z. B. Einzelhandelsbe-

triebe an Standorten, die vor allem von Kunden mit

dem Kfz aufgesucht werden (z. B. in Gewerbegebie-

ten). Die Sonderstandorte der Stadt Essen sind dieser
Lagekategorie zuzurechnen.

Quelle: Zusammenstellung und Karten: Junker + Kruse, Grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtfor-
schung und Wahlen, 2020

Die unter Berticksichtigung der vorstehend erlduterten Kriterien durchgefiihrte flichende-
ckende Vollerhebung des Essener Einzelhandels stellt eine wesentliche Grundlage zur Ana-
lyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des gesamtstadtischen Einzelhandelsange-
botes dar. Die Analysen (Tabellen, Abbildungen, Karten etc.) bilden den Erhebungsstand
April bis Juli 2020 ab.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen der
stadtebaulichen Analyse durchgefiihrten raumlichen Einordnung der Betriebe in verschie-
dene Lagekategorien kdnnen die aktuellen absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
ermittelt werden, die in die zukiinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten
Aussagen einflieBen. Gleichzeitig ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die
im Rahmen dieses Konzeptes zu liberpriifende Sortimentsliste der Stadt Essen zwingend
geboten.

AuBerdem wird eine kleinrdumige Zuordnung der Betriebe nach Stadtbezirken bei gleich-
zeitiger Aufnahme weiterer Charakteristika, vorgenommen (z. B. Sonderstandort). Die Be-
arbeitung erfolgt mit Hilfe eines geographischen Informationssystems (QGIS), das u.a.
eine gebdudescharfe kartographische Darstellung der Einzelbetriebe erméglicht. Die Kar-
ten in diesem Gutachten wurden mit dem Programm QGIS auf Grundlage von Geobasis-
daten der Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020 erzeugt.
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4.1.2 Nachfrageanalyse

Einen zweiten wichtigen Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nach-
fragesituation dar. Sie liefert ein umfassendes Bild (iber das spezifische einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftvolumen der Bevélkerung in der Stadt Essen und der Region und ermdg-
licht in der Gegenliberstellung zur Angebotssituation Riickschliisse tiber den aktuellen
Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten und -
analysen geschieht auf Grundlage sekundérstatistischer Daten. Da sowohl in der amtlichen
Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine Daten und Angaben iber Ein-
kommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen,
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch eine Regionalisierung entsprechender Daten des
privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden. Da-
bei werden in der vorliegenden Untersuchung Werte der IFH Retail Consultants GmbH,
Koln zugrunde gelegt. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern,
die jahrlich aktualisiert veroffentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer
raumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhdltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes.
Der Indexwert von 100 beschreibt den Bundesdurchschnitt. Liegt die Kaufkraftkennziffer
einer Kommune unter dem Indexwert 100, so ist diese durch ein dem entsprechenden
Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bun-
desdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert tiber dem Indexwert 100,
dann zeichnet sich die Kommune durch ein vergleichsweise hoheres einzelhandelsrelevan-
tes Kaufkraftniveau aus.

Ergdnzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, die sekundar-
statistischen Materialien (u.a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veroffentli-
chungen) und die sonstigen Quellen (u. a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Infor-
mationsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung.

4.1.3 Stadtebauliche Analyse

Im Rahmen der stddtebaulichen Analyse wurden im Einzelnen die einzelhandelsrelevanten
Funktionsbereiche des gesamten Stadtraumes, also der Innenstadt von Essen sowie — in
Kurzform — die sonstigen fiir die Einzelhandelsstruktur relevanten Standortbereiche, be-
zuglich ihrer rdumlichen Lage, der Funktionen der Teilbereiche und der funktionalen Ver-
netzung untersucht. Folgende Kriterien sind insbesondere Bestandteil der stddtebaulichen
Analyse:

Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen, Einzelhandelsdichte, Lage der
Einzelhandelsmagneten,

Bebauungsstruktur, Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, Qualitdt und Erhaltungs-
zustand der Baustruktur,

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturel-
len Einrichtungen.
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Die stadtebauliche Analyse liefert wichtige Erkenntnisse zur Bewertung und Einordnung
einzelner Bereiche in die Zentrenhierarchie und Standortstruktur. Ausgehend davon kon-
nen Handlungsnotwendigkeiten und -chancen abgeleitet werden. Gleichzeitig ist die stad-
tebauliche Analyse ein unbedingt notwendiger Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung
der zentralen Versorgungsbereiche i.S.v. 8§ 1 (6) Nr.4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB
und § 11 (3) BauNVO. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die
Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereichs vor dem Hin-
tergrund aktueller Rechtsprechung keine planerische ,, Abgrenzungsiibung", sondern ein
notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage flr spatere Entscheidungen im
Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

4.1.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Die Untersuchung umfasst drei wesentliche Arbeitsschritte (vgl. dazu Abbildung 6): die
Analyse der Angebots- und Nachfrageseite in der Stadt Essen zum Status-Quo, die per-
spektivische Betrachtung von Entwicklungspotenzialen und einer kiinftigen Steuerungs-
strategie sowie dem Masterplan Einzelhandel mit seinen konzeptionellen Bausteinen
(Ubergeordnete Ziele, Standortstruktur, Grundsdtze zur Umsetzung). Am Ende des Erarbei-
tungsprozesses steht eine Beschlussfassung im Rat der Stadt. Dadurch erhalt der Master-
plan Einzelhandel, welcher ein stddtebauliches Konzepti.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB dar-
stellt, eine Verbindlichkeit in Form einer kommunalen Eigenbindung. Es stellt damit eine
fundierte, empirisch abgesicherte, gemeinschaftlich getragene Grundlage fiir kiinftige Ent-
scheidungen zu Ansiedlungen, Verdnderungen oder Verlagerungen von Einzelhandelsbe-
trieben dar. Dariiber hinaus liefert der Masterplan Einzelhandel Grundlagen und Begriin-
dungszusammenhadnge flr die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung.

Abbildung 6: Untersuchungsaufbau

>

2 3 4

Ableitung aktuel-  Entwurf Beschluss
ler Entwicklungs-  Fortschreibung Fortschreibung
potenziale

Quelle: Darstellung Junker + Kruse

34 “Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Masterplan Einzelhandel Essen | Fortschreibung 2022

Prozessbegleitung

Hinsichtlich der Akzeptanz sowie Umsetzung eines Einzelhandelskonzeptes / Masterplans
Einzelhandel hat es sich bewdhrt, die wesentlichen Akteure von Einzelhandels- und Stadt-
entwicklung in den Bearbeitungsprozess mit einzubinden. Dies wird in der Regel sowohl
durch eine breite Information zu den Inhalten des Konzeptes, aber auch durch gezielte
und personliche Informationen und Diskussionen mit den Betroffenen erreicht. Aus diesem
Grund muss ein besonderer — auch zeitlicher - Wert auf die Vermittlung der jeweiligen
Zwischen- und Endergebnisse gelegt werden. Ein solcher fachbezogener Dialog verbessert
die Qualitat der Untersuchung und soll einen Diskussionsprozess anstoBBen, der auch nach
Ablauf der begleiteten Untersuchung anhdlt. Wenn aus der Beteiligung eine Mitwirkung
wird, kann demnach mit einem breiten Verstandnis der Ergebnisse und Empfehlungen ge-
rechnet werden.

Bei der Erarbeitung der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel lag ein Schwerpunkt
bei der Analyse und Bewertung der Nahversorgungssituation in der Stadt Essen. Daher
wurden mit einzelnen Vertretern bzw. Expansionsleitern der unterschiedlichen in der Stadt
Essen vertretenen Betreiber von Lebensmittelmarkten Gespréache gefiihrt. Nahezu alle
vor Ort existierenden Betreiber haben sich an diesen Einzelgesprachen mit Vertretern der
Verwaltung der Stadt Essen (Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung, Generelle Planung)
und des Gutachterbiiros beteiligt. Dabei ging es um die Einordnung der Grundversor-
gungssituation in der Stadt Essen seitens der Betreiber sowie um Entwicklungsabsichten im
Stadtgebiet, sowohl an bestehenden als auch an perspektivischen Standorten.

In Zentrenrundgéngen in ausgewdhlten Zentren in den Essener Stadtbezirken mit den
politischen Vertretern der jeweiligen Bezirke fand mit Vertretern der Verwaltung und ein-
zelnen Vertretern aus dem Konsultationskreis im Rahmen von Begehungen vor Ort ein
Austausch Uber die jeweilige einzelhandelsrelevante und stadtebauliche Situation in den
Zentren statt.

Darlber hinaus wurden die (Zwischen-)Ergebnisse der Untersuchung im Konsultations-
kreis Einzelhandel vorgestellt und diskutiert. Beteiligt waren an den Gesprachsrunden
Vertreter der Verwaltung, des Handelsverband Nordrhein-Westfalen Ruhr e. V., der IHK
zu Essen und der Essen Marketing GmbH.
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4.2 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedin-
gungen der Zentren- und Einzelhandelsstruktur
Essen

Zur Einordnung der Stadt Essen hinsichtlich der untersuchungsrelevanten Einzelhandels- und
stddtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht iiber die Rahmenbedingungen,
die sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und so-
mit auch auf die Prosperitat des Einzelhandelsstandortes Essen auswirken kénnen.

4.2.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Essen ist eingebunden in die polyzentrale Struktur des Ruhrgebietes, wo sie sich im rdumli-
chen Zentrum, nordlich der Ruhr befindet. Die Stadt Essen ist Teil der Metropolregion
Rhein-Ruhr. Nach Koln, Disseldorf und Dortmund ist Essen die viertgroBte Stadt des Lan-
des Nordrhein-Westfalen sowie eines der Oberzentren (vgl. Karte 1). Die kreisfreie Stadt
im Regierungsbezirk Dlsseldorf zéhlt mit ihren 588.375 Einwohnern (Stand 31.12.2021)
zu den zehn groften Stadten Deutschlands. Essen ist als bedeutender Industrie- und Wirt-
schaftsstandort Sitz bekannter GroBunternehmen und mit der Universitat Duisburg-Essen
auch Hochschulstandort.

Karte 1: Lage im Raum und zentrale Orte
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Die nédchstgelegenen Oberzentren sind Duisburg im Westen (in rund 24 km Entfernung)
und Bochum im Osten (in rund 18 km Entfernung). Angrenzende Mittelzentren sind Glad-
beck, Gelsenkirchen, Hattingen, Velbert, Heiligenhaus, Ratingen, Milheim an der Ruhr,
Oberhausen und Bottrop.

Essen befindet sich im Einzugsbereich der Bundesautobahnen A 40 (Ruhrschnellweg), A
42 (Emscherschnellweg), A 44 und A 52 sowie der Bundesstralen B 224, B 227 und B
231.%

Essen verfligt mit dem 2010 renovierten Hauptbahnhof (iber einen ICE-Fernbahnhof und

Regionalbahnhof. Es bestehen Direktverbindungen zu deutschen und europdischen GroR-
stadten, darunter beispielsweise Berlin, Miinchen, Hamburg und Paris. Hinzu kommen die
Regionalbahnhdofe Altenessen, Borbeck, Kray Siid, und Steele sowie 21 S-Bahn-Stationen:
Bergeborbeck, Borbeck Sud, Dellwig, Dellwig Ost, Eiberg, Frohnhausen, Gerschede, Holt-

hausen, Horst, Hiigel, Kettwig, Kettwig Stausee, Kray Nord, Kupferdreh, Stadtwald, Steele
Ost, Stid, Uberruhr, Werden, West und Zollverein Nord."

Den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) fiithrt gréBtenteils die Ruhrbahn GmbH mit
drei U-Bahnlinien, acht Tramlinien, 45 Buslinien und 16 NE-Linien und einigen TaxiBus-
Linie aus.

Essen ist seit 1995 Mitglied in der Arbeitsgemeinschaft Fahrradfreundliche Stadte, Kreise
und Gemeinden in Nordrhein-Westfalen. Seitdem haben zahlreiche Entwicklungen zu
Gunsten des Radverkehrs getan. Mittlerweile gibt es in Essen (iber 80 FahrradstralRen.

Auf Gber 300 Kilometern Lange erstreckt sich das Essener Radwegenetz. Neben reinen
Radwegen sind rund zwei Drittel davon als kombinierte Ful- und Radwege, als Fahr-
radstrallen oder als Schutzstreifen angelegt. Hierzu zdhlen auch die beliebten ehemaligen
Trassen der Zechenbahnen im Griinen. Die Radwege dienen zum einen der inneren Er-
schlieBung und gewdhrleisten zum anderen die Erreichbarkeit der Essener Sehenswiirdig-
keiten sowie Verbindungen zu den Nachbarstddten.

4.2.2 Bevolkerung und rdumliche Gliederung

Die Stadt Essen zdhlt mit rund 588.375 Einwohnern (Stand 31.12.2021) zu den zehn
groften Stadten Deutschlands. Das Stadtgebiet umfasst dabei eine Flache von rund
210 kmz2.

Die Stadt Essen ist administrativ in 9 Stadtbezirke und 50 Stadtteile gegliedert. Im Folgen-
den (Tabelle 3) werden die Einwohner der Stadtbezirke und deren Anteile an der Gesamt-
bevélkerung dargestellt. Aufgezeigt werden die aktuellen Daten (Stand 31.12.2021) ge-
genlber 2011 (Masterplan Einzelhandel der Stadt Essen, 2011).

8 Quelle: www.wikipedia.de (Zugriff: April 2022)

2 Quelle: www.wikipedia.de (Zugriff: April 2022)
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Tabelle 3: Einwohner der Stadt Essen nach Stadtbezirken 2011 und 2021

Stadtbezirke Bevolkerung Verdnderung

absolut | in% | absolut | in% absolut | in%
Stand 31.12.2011 Stand 31.12.2021 ‘

| | Stadtmitte / Frillendorf / 62.050 10,9 68.048 11,6 5.998 9,7
Huttrop
Rittenscheid / Berger-

I hausen / Rellinghausen / 53.404 9,4 54.802 9,3 1.398 2,6
Stadtwald

Il | Essen-West 93.780 16,4 98.681 16,8 4.901 5,2

IV | Borbeck 83.304 14,6 82.761 14,1 -543 | -07

y | Altenessen / Kamnap / 55.904 9,8 57.760 9,8 1.856 3,3
Vogelheim

v| | Katernberg / Schonne- 50.949 8,9 52233 8,9 1284 2,5
beck / Stoppenberg

VIl | Steele / Kray 68.824 12,1 70.634 12,0 1.810 2,6

VIII | Essen-Ruhrhalbinsel 52.031 9.1 51.700 8,8 - 331 -0,6

X Z\éﬁge”/ Kettwig / Bre- 50.148 8.8 51.756 8.8 1,608 3,2

570.394 100,0 588.375 100,0 17.981

Quelle: Bevélkerungsatlas der Stadt Essen, Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung, Stand 31.12.2011 sowie
31.12.2021, Berechnung Junker + Kruse

Der bevolkerungsreichsten Stadtbezirke in der Stadt Essen sind der Stadtbezirk III (Essen-
West) hier leben 98.681 Einwohner bzw. 16,8 % der Gesamtbevdlkerung und der Bezirk IV
Borbeck, wo 82.761 Einwohner bzw. 14,1 % der Gesamtbevdlkerung der Stadt Essen leben.
Auf die Bezirke VII (Steele / Kray) mit 70.634 Einwohnern und | (Stadtmitte / Frillendorf /
Huttrop) mit 68.048 Einwohner entfallen daneben jeweils rund 12 % der Gesamtbevdlke-
rung Essens. Alle Gibrigen Stadtbezirke weisen Einwohnerzahlen zwischen 51.700 und
57.760 Einwohnern bzw. 8,8 bis 9,8 % der Gesamtbevolkerung auf.

Der rdumliche Schwerpunkt der Einwohnerverteilung in der Stadt Essen liegt im mittleren
Stadtgebiet. Hier geht die Siedlungsstruktur der Stadtteile ineinander tber. Im stdlichen Be-
reich, insbesondere sldlich der Ruhr bzw. des Baldeneysees besteht ein hoher Anteil an
Griin- und Freiflachen bzw. land- und forstwirtschaftlich genutzten Bereichen, so dass hier
separierte und wenig zusammenhédngende Siedlungsbereiche dominieren.

Im Zeitraum 2011 bis 2021 ist insgesamt eine positive Bevolkerungsentwicklung mit ei-
nem Zuwachs von rund 18.000 Einwohnern bzw. 3,2 % zu verzeichnen. Dabei zeigen sich
im Jahre 2021 die gréBten, absoluten Bevdlkerungszunahmen in den Stadtbezirken |
(Stadtmitte / Frillendorf / Huttrop, +5.998 Einwohner) und Il (Essen-West, +4.901 Ein-
wohner), wihrend in den Stadtbezirken IV (Essen-Borbeck, -543) und VIl (Essen-Ruhr-
halbinsel, -331) leichte Bevolkerungsriickgdnge festzustellen sind. In den (ibrigen Stadtbe-
zirken bewegen sich die Bevolkerungszuwdchse zwischen rund 1.300 bis 1.900 Einwoh-
nern bzw. 2,5 bis 3.3 %.
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Karte 2: Stadtbezirke und Stadtteile der Stadt Essen
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Quelle: Grundlagen Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020;
Darstellung Junker + Kruse
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4.2.3 Bevolkerungsprognose

Die Bevolkerungsvorausberechnung der Stadt Essen geht von einer Zunahme der Gesamt-
bevélkerung der Stadt Essen bis zum Jahr 2030 auf 592.000 aus.*

Karte 3: Bevolkerungsprognose 2030
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2019

Es ist festzuhalten, dass sich die Stadtbezirke der Stadt Essen in den kommenden Jahren
unterschiedlich entwickeln werden. Das hangt in der Regel von der aktuellen unterschied-
lichen Altersstruktur, der unterschiedlichen Wanderungsbewegung aber auch von neu ge-
planten Wohnungsstandorten ab. Diese beeinflussen die Bevélkerungsgewinne. Sollten
bereits geplante Wohnungsstandorte nicht bebaut oder andere neue ausgewiesen wer-
den, wird das die Entwicklung nach Stadtbezirken beeinflussen. Die Prognose nach Stadt-
bezirken sollte deshalb unbedingt unter den getroffenen und beriicksichtigten Annahmen
betrachtet sowie ggf. im Planungsfall Giberpriift werden.

Insbesondere flir den Stadtbezirk | (Stadtmitte / Frillendorf / Huttrop) wird von einem
starken Bevolkerungswachstum ausgegangen. Auch fir die Bezirke 11l (Essen-West), V (Al-
tenessen / Karnap / Vogelheim) und VII (Steele / Kray) werden Zuwdchse vorausberech-
net. Dagegen ergeben sich fiir die Stadtbezirke Il (Riittenscheid / Bergerhausen / Rellin-
ghausen / Stadtwald), VI (Katernberg / Schonnebeck / Stoppenberg), VIII (Essen-Ruhr-
halbinsel) und IX (Werden / Kettwig / Bredeney) riicklaufige Bevolkerungszahlen im Rah-
men der stadtischen Vorausberechnung.

Tabelle 4: Bevolkerungsentwicklung in Essen zwischen 2011 und 2030 nach
Stadtbezirken

Entwicklung von
2011 2021 2030

Personen’ Personen

Stadtmitte / Frillen- 1 o 550 68.048 71.800 3.752 55

dorf / Huttrop

%0 siehe dazu Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen: Vorausberechnung der Bevélkerung

2020, 2025 und 2030, in: Beitrdge zur Stadtforschung 72, Juli 2019
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Entwicklung von

2011 2021 2030

Stadtbezirke --- 2025 zu 2030
Personen’ Personen

Ruttenscheid / Ber-

Il | gerhausen / Rellin- 53.404 54.802 53.300 -1.502 -2,7
ghausen / Stadtwald
Il | Essen-West 93.780 98.681 99.800 1.119 1.1
IV | Borbeck 83.304 82.761 81.700 -1.061 21,3
y |Altenessen/Kamap /| 55 o0y 57.760 59.700 1.940 3.4
Vogelheim
Katernberg / Schon-
VI | nebeck / Stoppen- 50.949 52233 52.000 -233 -0,4
berg
VI | Steele / Kray 68.824 70.634 72.000 1366 1,9
VIl | Essen-Ruhrhalbinsel | 52.031 51.700 50.800 -900 21,7
x | Werden/Kettwig/ | 54 19 51.756 50.900 -856 -1,7
Bredeney

(Gesamt ~ |570394  |209.477 68.048 | 3625 | 06 |

" Stand immer am 31.12.

Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen:
Vorausberechnung der Bevolkerung 2020, 2025 und 2030, in: Beitrdge zur Stadtforschung 72, Juli
2019

Fur die Betrachtung der Entwicklung der Einwohnerzahlen einer Stadt ist auch immer die
Entwicklung der verschiedenen Altersgruppen einzubeziehen. In Essen sind dabei einige
Auffélligkeiten zu erkennen. In den Stadtbezirken VIII und IX, aber auch in den Stadtbezir-
ken Il und IV wohnen Uberdurchschnittlich viele Seniorinnen und Senioren. In den Stadt-
bezirken V und VI ist dagegen die Bevédlkerung deutlich jinger und die Fruchtbarkeitszif-
fer Uberdurchschnittlich hoch.

4.2 .4 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Sekundarstatistische Einordnung

Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern®! I4sst sich ein Vergleich des Es-
sener Kaufkraftniveaus zu den Nachbarkommunen bzw. im Hinblick auf den Bundesdurch-
schnitt vornehmen. Karte 4 und Tabelle 5 zeigen, dass im Hinblick auf die einzelhandelsre-
levante Kaufkraftkennziffer die Stadt Essen im Vergleich zu ihren Nachbarkommunen

" Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben,

der dem Einzelhandel zuflieBt. Die IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Koln ermitteln diesen Schatzwert fir
unterschiedliche raumliche Einheiten in regelmaRigen Abstdnden. Dabei werden die fiir jedes Gebiet unter-
schiedlichen Ausgaben fiir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Ver-
braucherstichproben) von der allgemeinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis der in einer raumlichen Teileinheit
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezoge-
nen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt
die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Index-
wert = 100) an.
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leicht unterdurchschnittlich aufgestellt ist. In Abhédngigkeit zur Einwohnerzahl und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer ergeben sich unterschiedliche einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenziale fiir die Kommunen. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen
fur die Stadt Essen betrédgt bei einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 97,59
(2021) rund 3.881,9 Mio. Euro (vgl. dazu auch Kapitel 4.4).

Karte 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Essen und den umlie-
genden Kommunen
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Quelle: IFH Retail Consultants GmbH, KoéIn, 2021; Darstellung Junker + Kruse
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Essen und umliegenden
Kommunen
Kommune 7 Landesplanerische V Einwohner V Einzelhandels- V Einzelhandels-
Zuordnung relevante Kaufkraft- relevantes
kennziffer Kaufkraftvolumen
D=100 ‘in Mio. Euro

Essen Oberzentrum 588.375 97,59 3.881,9
Milheim a.d.R. Mittelzentrum 170.632 101,95 1.183,2
Bottrop Mittelzentrum 71.113 96,44 462,9
Gladbeck Mittelzentrum 75.610 93,97 477,7
Gelsenkirchen Mittelzentrum 259.645 89,14 1.543,5
Bochum Oberzentrum 365.587 96,62 2.384,6
Hattingen Mittelzentrum 54.438 100,09 369,7
Velbert Mittelzentrum 81.842 99,28 550,6
Heiligenhaus Mittelzentrum 26.345 103,42 185,7
Ratingen Mittelzentrum 87.520 112,74 679,9

Quelle: IFH Retail Consultants GmbH, Kéln 2021, Berechnung Junker + Kruse

Anteile der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft — stationdr und online

Der Onlinehandel nimmt im Rahmen des Einzelhandels einen bedeutenden Stellenwert
ein. Dabei ist festzuhalten, dass der Anteil der Online-Einkaufenden an der Gesamtbevol-
kerung in Nordrhein-Westfalen im Vergleich mit anderen Bundesldandern mit 65 % im
bundesdeutschen Durchschnitt liegt. Hochstwerte werden mit iber 70 % in den Stadt-
staaten Berlin und Hamburg erreicht.?

Waéhrend schdtzungsweise rund 15 % der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in den Onli-
nehandel flieBen, sind die entsprechenden sortimentsspezifischen Anteile unterschiedlich
ausgepragt.

Bezugnehmend auf unterschiedliche einschldgige Studien ist davon auszugehen, dass sich
der Anteil des Onlinehandels im Foodbereich auf rund 1 % belduft. Zentrenrelevante Sor-
timente wie Unterhaltungselektronik / Neue Medien; Spielwaren, Hobbys; Sportartikel,
Camping oder Bekleidung, Schuhe, Lederwaren und Biicher weisen erhebliche Anteile von
mehr als 20 % bis Gber 40 %) auf, die in Onlinekanéle flieRen.

In diesem Zusammenhang ist aber auch zu beriicksichtigen, dass ein immer gréBerer An-
teil des Onlinehandels nicht von sogenannten Pure Playern stammt, also den Handlern,
die als reine Onlinehdndler fungieren bzw. gestartet sind. Auch klassische stationdre Ein-
zelhandler wickeln zunehmend einen wachsenden Teil ihres Umsatzes (iber das Internet
ab (, Multi-Channel-Handel" oder ,Omnichannel-Handel").

= Vgl. dazu Dr. Andrea Jonas: Online-Handel in Deutschland, in BBSR-Analysen KOMPAKT 03/2019, S. 6
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4.3 Einzelhandelsangebot in Essen

Unter Berticksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Folgen-
den die Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in Essen unter einzelhandels-
relevanten und staddtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierfiir findet zundchst eine
gesamtstddtische Betrachtung statt. Danach erfolgen in einem vertiefenden Schritt eine
radumliche Differenzierung sowie eine Betrachtung der Nahversorgungssituation im Stadt-
gebiet.

In Essen stellt sich zum Zeitpunkt der Erhebung (April bis Juli 2020) gesamtstadtisch fol-
gendes Bild der Angebotssituation dar:

= Es existieren 3.077 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne mit einer Gesamt-
verkaufsfliche von rund 826.200 m2 (ohne Leerstinde).

= Die durchschnittliche Verkaufsfliche pro Betrieb liegt bei rund 270 m?2

= Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betragt 1,40 m2

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Essener Einzelhandels, untergliedert nach
Warengruppen wie folgt (Tabelle 6) dar:

Tabelle 6: Verkaufsflichen und Anzahl der Betriebe in Essen nach Warengruppen
Verkaufsflache Anteil an Gesamt- | Anzahl der
Warengruppe verkaufsflache Betriebe
in m2 (gerundet)
Nahrungs- und Genussmittel 208.050 25,2 1.184
Blumen / Zoologische Artikel 24.900 3,0 127
Gesundheit und Korperpflege 40.650 4,9 206
Egih/erZeitungen, Zeitschriften / 19200 23 112
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 292.850 35,4 1.629
Bekleidung 113.600 13,7 394
Schuhe / Lederwaren 28.850 3,5 73
GPK / Haushaltswaren 26.400 3,2 73
Spielwaren / Hobbyartikel 17.900 2,2 66
Sport und Freizeit 28.500 3,4 68
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 215.250 26,1 674
Wohneinrichtung 30.150 3,6 116
Mobel 103.850 12,6 88
Elektro / Leuchten 16.150 2,0 34
Elektronik / Multimedia 19.650 2,4 138
Medizinische und orthopédische Artikel 9.550 1,2 142
Uhren / Schmuck 6.200 0,8 99
Baumarktsortimente 92.950 11,3 130
Gartenmarktsortimente 38.250 4.6 25
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Verkaufsflache Anteil an Gesamt- Anzahl der
Warengruppe verkaufsflache Betriebe
in m2 (gerundet) in %
Uberwiegend langfristiger Bedarf 316.800 38,3 772
Sonstiges 1.300 0,2 2

Summe 826.200 100,0 ‘ 3.077

Quelle: Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020. Abweichungen zu anderen Tabellen
sind rundungsbedingt. Abkiirzungen siehe Abklirzungsverzeichnis

Insgesamt ist festzuhalten, dass das Einzelhandelsangebot in der Stadt Essen ein Spektrum
uber alle Warengruppen umfasst. Die Verkaufsfldche ist seit 2009 (Erhebungsstand des
Masterplans Einzelhandel der Stadt Essen, 2011) um rund 122.000 m?2 bzw. 13 % zurlick-
gegangen. Ebenso ist die Zahl der Einzelhandelsbetriebe dem allgemeinen Trend folgend
ebenfalls zuriickgegangen. Zur weiteren Bewertung dieses quantitativen Angebotes im
Hinblick auf stadtentwicklungsrelevante Aspekte und Entwicklungsspielrdume sind neben
quantitativen Betrachtungen qualitative, strukturelle und rdumliche Kriterien, wie bei-
spielsweise die Lage der entsprechenden Einzelhandelseinrichtungen in einem Zentrum
oder dezentral sowie nachfrageseitige Entwicklungen zu berlicksichtigen. Diese werden
auf Ebene der Stadtbezirke ndher untersucht.

4.3.1 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebotes in Es-
sen

Die konkrete raumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist, insbesondere mit Blick
auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung, von grundlegender
Bedeutung.

Differenziert nach den einzelnen Stadtbezirken stellt sich das Einzelhandelsangebot wie
folgt dar:

Tabelle 7: Verkaufsflaichen und Anzahl der Betriebe in den Essener Stadtbezir-
ken

Verkaufsflache

Stadtbezirke : g:‘gggf] Anzahl Betriebe

VKF /EW

absolut Anteil Anteil in m2/EW
Stadtmitte / Frillendorf

L o 68.048 | 803 | 261% & 342700 415 % 5,0
Rittenscheid / Berger-

) fowsen/Relinghac | 54802 | 369 | 120% | 68650 | 83% 13
Stadtwald

Il Essen-West 98.681 301 | 127% @ 65900  8,0% 0,7

v Borbeck 82.761 311 | 101% 86350 10,4 % 1,0

v C';Zf;éfn’;/ Kamap /| 57 760 255 | 83% 83250 | 10,1 % 1,4

VI Katernberg / 52.233 136 | 44%  31.000 | 3.8% 0,6
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Stadtbezirke rfg;‘g’g; Anzahl Betriebe Verkaufsflache | . p /ey

absolut Anteil i Anteil in m2/EW

Schonnebeck / Stop-
penberg

VIl | Steele / Kray 70.634 306 | 100% @ 58400 @ 7.1 % 08

VIl | Essen-Ruhrhalbinsel 51.700 209 6,8 % 33.900 4.1 % 0,7

x | Werden/Kettwig/ | 54 550 291 95% | 56400 | 6,8% 1.1
Bredeney

Gesamt (506,375 | 3071 |1000% | 26550 | 1000% | 14 |

Quelle: Junker + Kruse: Emzelhandelserhebung Essen, April b|s Juli 2020. Abwelchungen zu anderen Tabellen
sind rundungsbedingt. Abkiirzungen siehe Abklirzungsverzeichnis

Das Einzelhandelsangebot in der Stadt Essen weist mit einem Anteil der Betriebe von

26,1 % und einem Anteil der gesamtstadtischen Verkaufsflaiche von 41,5 % einen deutli-
chen quantitativen Schwerpunkt im Stadtbezirk | (Stadtmitte / Frillendorf / Huttrop) auf.
Ein wesentlicher Teil dieser Verkaufsfliche befindet sich in den zentralen Versorgungsbe-
reichen, insbesondere in der City (rund 166.000 m2). Die Verkaufsflichenausstattung von
5,0 m? Verkaufsfldche / Einwohner liegt deutlich Gber dem gesamtstddtischen Durch-
schnitt und weist auf die libergeordnete kommunale und regionale Bedeutung in diesem
Stadtbezirk hin.

Abbildung 7: Verkaufsflichen nach Stadtbezirken in m2 (gerundete Werte)

m?* VKF
400.000
350.000
300.000
250.000
200.000

150.000
100.000 86.350 83.250

342.700

68.650 65.900 58400 56.400

50.000 I l . . 33.900 31 000
0

I v \) Il 1l VI VI Bezirk

Quelle: Grundlage und Darstellung Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020. Abwei-
chungen zu anderen Tabellen / Abbildungen sind rundungsbedingt.
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Abbildung 8:  Verkaufsflaichenausstattung nach Stadtbezirken in m2 / Einwohner
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Quelle: Grundlage und Darstellung Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020. Abwei-
chungen zu anderen Tabellen / Abbildungen sind rundungsbedingt.

Waiéhrend die Verkaufsflichenausstattung in den Stadtbezirken VI (Katernberg / Schonne-
beck / Stoppenberg) sowie VIII (Essen-Ruhrhalbinsel) mit rund 31.000 bis 33.900 m? ver-
gleichsweise gering ausfallt, bewegt sich hier entsprechend die Verkaufsflichenausstat-

tung / Einwohner ebenfalls auf einem deutlich unterdurchschnittlichen Niveau von 0,6

bzw. 0,7 m2 Verkaufsfliche / Einwohner.

Auch der einwohnerstarkste Stadtbezirk 11l (Essen-West) weist eine vergleichsweise nied-
rige Verkaufsflaichenausstattung von 0,7 m2 Verkaufsflache / Einwohner auf, wenngleich

hier rund 8 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche angesiedelt ist. Im Stadtbezirk VII

(Steele / Kray) bewegt sich die Verkaufsflachenausstattung / Einwohner mit einem Wert
von 0,8 m2 deutlich unter dem gesamtstddtischen Durchschnitt. Die Stadtbezirke Il (Riit-

tenscheid / / Bergerhausen / Rellinghausen / Stadtwald), IV (Borbeck), V (Altenessen /

Karnap / Vogelheim) und IX (Werden / Kettwig / Bredeney) weisen Verkaufsflachenaus-
stattungen auf, die mit Werten von 1,0 bis 1,4 m2 Verkaufsflache / Einwohner knapp un-
ter bzw. im gesamtstadtischen Durchschnitt liegen.

Differenziert nach Lagen stellt sich das derzeitige einzelhandelsrelevante Verkaufsflachen-

angebot der Stadt Essen wie folgt dar:

Tabelle 8: Verkaufsflaichen der Betriebe in Essen nach Warengruppen (in m?)

Warengruppe

zentrale Ver-

sorgungsbe-

reiche*

stadtebaulich
integrierte

Verkaufsflichen

stadtebaulich
nicht integrierte

Lage Lage

Gesamt

Nahrungs- und Genussmittel 107.100 49.150 51.850 208.050

Blumen / Zoologische Artikel 7.450 3.700 13.750 24.900

Gesundheit und Korperpflege 29.950 5.650 5.050 40.650
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Verkaufsflichen

zentrale Ver- | stidtebaulich stadtebaulich
sorgungsbe- integrierte nicht integrierte
reiche* Lage Lage

Warengruppe

Gesamt

PBS / Zeitungen, Zeitschriften / BU- 12.900 2.450 3.850 19.200
cher

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 157.400 60.950 74.500 292.800
Bekleidung 105.050 3.250 5.250 113.600
Schuhe / Lederwaren 25.950 350 2.550 28.850
GPK / Haushaltswaren 16.850 1.600 7.900 26.400
Spielwaren / Hobbyartikel 13.100 1.700 3.100 17.900
Sport und Freizeit 14.350 8.100 6.050 28.500
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 175.300 15.000 24.850 215.250
Wohneinrichtung 14.550 2.850 12.750 30.150
Mobel 23.550 8.200 72.100 103.850
Elektro / Leuchten 7.500 1.000 7.700 16.150
Elektronik / Multimedia 13.050 1.050 5.600 19.650
Medizinische und orthopadische Arti- 8.500 850 150 9.550
kel

Uhren / Schmuck 5.550 500 150 6.200
Baumarktsortimente 7.000 13.650 72.300 92.950
Gartenmarktsortimente 1.200 2.050 35.000 38.250
Uberwiegend langfristiger Bedarf 80.900 30.150 205.750 316.750
Sonstiges 200 - 1.100 1.300

Summe

413.800

ren Tabellen / Abbildungen sind rundungsbedingt
* Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche gemaR Masterplan Einzelhandel der Stadt Essen

2021 berticksichtigt

106.100

306.200 | 826.100

Quelle: Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020. Abweichungen zu ande-

e Rund 50 % der Verkaufsfliche in der Stadt Essen befinden sich in zentralen Versor-

gungsbereichen, die hdchsten Verkaufsflichen nehmen dabei die Waren des tberwie-
gend mittelfristigen Bedarfs ein; die geringste Verkaufsfliche wird von den Waren des
uberwiegend langfristigen Bedarfs beansprucht.

e Rund 13 % der Verkaufsfliche in der Stadt befinden sich in stadtebaulich integrierten
Lagen, wobei die hochste Verkaufsfliche von den Waren des tiberwiegend kurzfristi-
gen Bedarfs genutzt wird; innerhalb dieser Gruppe féllt der groBte Verkaufsflichenan-
teil auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Das ist der Tatsache geschul-
det, dass die Standorte in integrierten Lagen meist der Nahversorgung dienen und so-
mit von strukturprdgenden Lebensmittelanbietern dominiert werden.

e Rund 37 % der Verkaufsflichen in Essen fallen in stddtebaulich nicht integrierte La-
gen, dazu gehdren vor allem auch die Angebote an den Sonderstandorten, z. B. Fran-
kenstraBe, Ernestine oder Wolfsbankring.
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4.3.2 GroBflachiger Einzelhandel

Der groBflachige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel, baupla-
nungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart. Dazu gehdren u. a. Warenhauser, SB-Wa-
renhduser, Kaufhduser, Verbrauchermarkte, Fachmarkte sowie auch Einkaufszentren. Die
Einstufung als groBflachiger Betrieb nach § 11 (3) BauNVO erfolgt ab einer Verkaufsflache
von 800 m2; dies entspricht einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2.2

Karte 5: Grof¥flachiger Einzelhandel (> 800 m? Verkaufsflache) im Essener
Stadtgebiet

& Wohneinrichtung

@ Bekkeidung @& Mobel

Q Schuhe / Lederwaren tl. Elektro / Leuchten
@ Nahrungs- und Genussmittel @ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren ﬂ Elektronik / Multimedia
@ Blumen (Indoor) / Zoo @ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung @MW Baumarktsortimente
@ Gesundheit und Kérperpflege @ Sport und Freizeit ﬂ Gartenmarktsortimente
@ PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher o Warenhaus @ Sonstiges

Quelle: Grundlage und Darstellung Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020

23 Vgl. dazu auch Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groBflachigen Ein-

zelhandel. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als groBflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von
800 m2 Uberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend wird auch in der Stadt Essen die
Einzelhandelsstruktur zunehmend durch groBflachige Betriebsformen geprdgt. Einzelne
Warengruppen wie die Bereiche Mdbel oder Bau- und Gartenmarktsortimente, aber auch
zentrenpragende Warengruppen wie Bekleidung und Unterhaltungselektronik treten dabei
besonders hervor. Grundsétzlich ist festzuhalten, dass Betriebe dieser Art zu einer attrakti-
ven und umfassenden Sortiments- und Betriebsformenmischung beitragen. Jedoch kénnen
zu groB dimensionierte und / oder peripher — sowohl innerhalb des Stadtgebietes als auch
in Nachbarkommunen — angesiedelte Betriebe negative Folgewirkungen flir die Zentren-
funktion bzw. deren Entwicklungsperspektiven implizieren.

Rund 489.700 m2 der erhobenen Verkaufsfliche (ohne Leerstdnde) entfallen auf den
grolflachigen Einzelhandel. Dies macht einen Anteil von rund 59 % an der Gesamtver-
kaufsflache in der Stadt Essen aus, wobei lediglich rund 6 % aller Anbieter diese reprasen-
tieren (169 Einzelhandelsbetriebe).

Der sortimentsspezifische Schwerpunkt der groRflachigen Betriebe liegt in Essen in den
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung, Baumarktsortimente sowie
Mébel.

4.3.3 Nahversorgungssituation — gesamtstadtisch

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch hinsichtlich
der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung,
beziehungsweise wohnungsnaher Grundversorgung, wird in diesem Zusammenhang die
Versorgung der Blirger mit nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangeboten sowie er-
ganzenden Dienstleistungen verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten ange-
boten werden (sollen).

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kom-
mune insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben
der rein quantitativen Betrachtung ist dartiber hinaus auch die Analyse der radumlichen (Er-
reichbarkeit) und strukturellen (Betriebsformenmix) Aspekte unerlasslich.

In der Stadt Essen bestehen zum Erhebungszeitpunkt (April bis Juli 2020) 1.183 Betriebe
mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Die Verkaufsflache in dieser Waren-
gruppe belduft sich auf rund 207.950 m2. Die Verteilung der entsprechenden Verkaufsfla-
che auf die einzelnen Essener Stadtbezirke stellt sich dabei sehr unterschiedlich dar. Die fir
die Stadtbezirke differenzierten Ausstattungswerte sowie die zugrunde liegenden Einwoh-
ner- und Verkaufsflichenzahlen werden in Tabelle 9 dargestellt:
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Tabelle 9: Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner

Stadtbereich Einwohner Verkaufsflache Verkaufsflache
Nahrungs- und pro Einwohner

Genussmittel

Stand: 31.12.2021 in m2 in m2

Stadtmitte / Frillendorf / 68.048 42 550 0,63
Huttrop
Rattenscheid / Bergerhsn. /
Rellinghsn. / Stadtwald 54.802 21150 0,39
Il Essen-West 98.681 23.100 0,23
IV Borbeck 82.761 26.750 0,32
y Altenessen / Karnap / Vo- 57.760 24.050 0,42
gelheim
v Katernberg / Schonnebeck / 5233 14.350 0,27
Stoppenberg
VI Steele / Kray 70.634 21.450 0,30
VIl Essen-Ruhrhalbinsel 51.700 15.700 0,30
)x \erden/ Kettwig / Brede- 51.756 18.850 0,36
ney
Essen, gesamt 588.375 207.950 0,35

Quellen: Einwohner: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen; Berechnung Junker + Kruse
auf Basis der Bestandsdaten gemaR Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020
Abweichungen zu anderen Tabellen sind rundungsbedingt.

Eine rein quantitative Einordnung geschieht (iber die Betrachtung der Ausstattung an Le-
bensmittelverkaufsfldche pro Einwohner. Der gesamtstddtische Durchschnitt der Verkaufs-
flichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt bei rund

0,35 m2 / Einwohner. Dieser rangiert unter der bundesdurchschnittlichen Spannweite von
0,40 - 0,45 m? Lebensmittelverkaufsfliche / Einwohner. Im Rahmen einer ersten gesamt-
stadtischen Einschétzung ist tendenziell eine unterdurchschnittliche quantitative Ausstat-
tung festzustellen, die im Weiteren und insbesondere zur Ableitung von Handlungsbedarf
unter strukturellen und rdumlichen Gesichtspunkten zu untersuchen ist.
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Abbildung 9:  Verkaufsflaichen Nahrungs- und Genussmittel (m? VKF NuG) nach
Stadtbezirken

m? VKF NuG

45.000
40.000
35.000
30.000
25.000

20.000
15.000
10.000 I I
5.000
0
| v \Y ] Vi I IX

VIII VI Bezirk

Quelle: Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; EW=Einwohner, NuG
Nahrungs- und Genussmittel, VKF = Verkaufsflache

Abbildung 10: Verkaufsflaichenausstattung Nahrungs- und Genussmittel pro Ein-
wohner (m2 VKF NuG / EW) nach Stadtbezirken

m? VKF NuG / EW

0,70
0,60
0,50
gesamtstadtischer Durchschnitt
0,40 0,35m? VKF NuG / EW
0,30
0,20
0,10

| \ Il IX v Vi Vil Vi Il Bezirk

Quelle: Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; EW=Einwohner, NuG
Nahrungs- und Genussmittel, VKF = Verkaufsflache

Im Hinblick auf die Bewertung struktureller Aspekte der Grundversorgung werden fol-
gende strukturpragende Betriebstypen mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel unterschieden:

52 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Masterplan Einzelhandel Essen | Fortschreibung 2022

Tabelle 10: Strukturpragende Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel

Begriff Erlauterung

SB-Warenhaus Einzelh:ande!sgroﬁbe.trieb, Discount-Prinzip, Selbstbedienung,IVer-
kaufsflache i.d.R. mind. 5.000 m2, umfassendes Sortiment mit Schwer-
punkt Nahrungs- und Genussmittel, Standort hdufig in stddtebaulich
nicht integrierter Lage, weitrdumige Kundenparkplatze (z. B. Real,
Kaufland).

Ein Verbrauchermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéft (vorwiegend mit

Verbrauchermarkt
Selbstbedienung) mit einer Verkaufsfliche zwischen 1.500 m2 und
5.000 m2, das ein breites und tiefes Angebot im Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel bereithélt.

Supermarkt Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft (vorwiegend mit Selbstbe-

dienung) mit einer Verkaufsfldche i. d.R. zwischen 800 m2 und 1.500
m?2, das im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich
Frischwaren anbietet. Der Non-Food-Anteil liegt nicht Gber 25 % der
Gesamtverkaufsflache.

Neben den typischen Lebensmittelvollsortimentern sind in diesem Be-
reich auch spezialisierte Formen, z. B. Biomérkte oder ausldndische An-
bieter, vertreten.

Lebensmitteldiscounter | Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, aggressive Niedrigpreispolitik,
z.B. Aldi, Penny, Lidl. Heutige MarktzutrittsgroRe i.d.R. 800-1.000 m?2
Verkaufsflache.

Quelle: Zusammenstellung Junker + Kruse

Darlber hinaus ergdnzen Lebensmittel-SB-Ldden (kleine Lebensmitteleinzelhandelsge-
schafte mit weniger als 200 m2 Verkaufsflache, iberwiegend Selbstbedienung), Lebens-
mittel-SB-Mdrkte (kleine Lebensmitteleinzelhandelsgeschéfte mit 200 - 400 m?2 Verkaufs-
flache, auch Frischwaren sowie integrierte Non-Food-Waren, iberwiegend Selbstbedie-
nung), Fach- und Spezialgeschéfte (z. B. Kaffee-, Tee- oder StiRwarenfachgeschéfte) so-
wie Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backereien und Fleischereien) das Grundversor-
gungsangebot. In Siedlungsbereichen mit einer geringen Mantelbevélkerung kénnen
kleinflachige Betriebe einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung leis-
ten. Sie unterliegen nicht den bauplanerischen Steuerungsmaoglichkeiten i.S.v. § 11 (3)
BauNVO (groBflachiger Einzelhandel). Als besondere Angebotsformen sind hier vor allem
auch Bio(super)madrkte und ausldndische Lebensmittelanbieter zu nennen, die im Rahmen
der Grundlagenuntersuchung (Erhebung des Einzelhandelsbestandes) auch spezifiziert auf-
genommen wurden.

Auf den strukturpragenden Lebensmitteleinzelhandel entfallen 14,2 % bzw. 168 Betriebe
der Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel. 86,8 % bzw. 1.015 Be-
triebe gehoren der Kategorie sonstiger Lebensmitteleinzelhandel, u. a. mit Betrieben des
Lebensmittelhandwerks, Lebensmittelgeschaften und -ldden sowie Tankstellenshops und
Kiosken. Die Verteilung der Betriebstypen (Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel) in
den Essener Stadtbezirken wird differenziert in Tabelle 11 dargestellt.
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Tabelle 11: Anzahl der Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel nach Betriebstypen in den Essener Stadtbezirken

Stadtbezirk SB- Ver Super- Lebens- Sonstige
Waren- braucher- markt mittel-
haus markt discounter
| Stadtmitte / Frillendorf / ] 4 7 14 214
Huttrop
Rattenscheid / Bergerhsn. /
. Rellinghsn. / Stadtwald ) ! 8 8 9
Il Essen-West - 2 6 13 166
IV Borbeck - 2 6 13 120
v Altengssen / Karnap / Vo- i 5 3 13 102
gelheim
v Katernberg / Schonnebeck / i i 6 9 59
Stoppenberg
Vi Steele / Kray - - 7 14 114
VIl Essen-Ruhrhalbinsel - - 8 8 61
IX Werden / Kettwig / Brede- i 5 6 5 84
ney
gesamt
Anteile
strukturprégende Betriebe / Sonstige 168 1.015
Anteile 14,2 % 85,8 %

Abweichungen zu anderen Tabellen sind rundungsbedingt.
Quellen: Einwohner: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen; Berechnung Junker + Kruse
auf Basis der Bestandsdaten gemaR Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020

Die Verteilung der strukturprdgenden Lebensmittelmarkte im Essen Stadtgebiet wird in der
nachfolgenden Karte 6 dargestellt:
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Karte 6: Strukturpragende Lebensmittelmarkte in der Stadt Essen

SB-Warenhaus (ab 5.000 m?)
Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)
Supermarkt (> 800 - 1.499 m?)
Supermarkt (400 - 800 m?)
Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)
Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)

|
&
a
a
A
A

Quelle: Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Kartengrundlage: Stadt
Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020
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Der gesamtstddtische Betriebstypenmix der strukturpragenden Betriebe mit dem Kernsor-
timent an Nahrungs- und Genussmitteln in der Stadt Essen ist in Abbildung 11 unter Be-
rlcksichtigung der Kriterien Anzahl der Betriebe sowie Gesamtverkaufsflaichen der Be-
triebe dargestellt. Bezogen auf die Gesamtverkaufsflache treten die Lebensmitteldiscoun-
ter mit einem Anteil von 47 % besonders hervor. Demgegenlber nehmen die Betriebsty-
pen Verbrauchermarkt und Supermarkt mit ebenfalls rund 47 % den gleichen Anteil am
Betriebstypenmix ein. SB-Warenhduser umfassen 6 % der entsprechenden Verkaufsflache.
Es herrscht somit eine Dominanz der Lebensmitteldiscounter.

Abbildung 11:  Anteile der Anzahl der Betriebe und der Gesamtverkaufsflache von
Einzelhandelsbetrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel nach Betriebstypen

Anzahl Gesamtverkaufsflachen

34%

m SB-Warenhaus mVerbauchermarkt Supermarkt m Lebensmitteldiscounter

Quelle: Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Hinweis: Darstellung
ohne Getrdnkemadrkte und Sonstige (z. B. Tankstellenshop, Annexhandel)

Neben der quantitativen und strukturellen Analyse auf der Ebene der Stadtbezirke ist die
Qualitat des Angebots ein wichtiger Aspekt zur Beurteilung der wohnstandortnahen
Grundversorgung. Hierzu zéhlt der Betriebstypenmix einerseits und die fuBlaufige Er-
reichbarkeit der Anbieter andererseits. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchun-
gen haben ein Entfernungsmal von ca. 500 bis 1.000 Metern als maximal akzeptierte Dis-
tanz herausgestellt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuR-
gangerdistanzen. Diese Distanz ist eine allgemein anerkannte, zwischen Wohnstandorten
und Standorten mit Grundversorgungsangeboten anzusetzende, Entfernung. Letztendlich
ist allerdings — gerade mit Blick auf das Ziel, eine moglichst gute raumliche Versorgung
auch flr altere und immobile Bevolkerungsgruppen bereitzustellen — ein FuBweg von ei-
nem Kilometer das duferste Maximum einer realistischen Zeit-Weg-Schwelle. Es ist davon
auszugehen, dass nur noch ein sehr geringer Anteil der potenziellen fuBlaufigen Kunden
diesen Weg in Anspruch nehmen wird und (teilweise) kann. In Essen werden Distanzen
von 600 m angenommen.

In Karte 7 wurden fiir strukturpragende Lebensmittelanbieter mit einer Mindestbe-
triebsgrofRe von rund 400 m?2 Verkaufsfliche 600 m-Isodistanzen zugrunde gelegt. Es ist
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deutlich darauf hinzuweisen, dass in der schematischen Kartendarstellung alle Lebensmit-
telanbieter in Essen —in zentralen, stddtebaulich integrierten und auch stadtebaulich nicht
integrierten Lagen — mit entsprechenden Isodistanzen unabhangig von der tatsdchlichen
Qualitét ihrer fuBlaufigen Erreichbarkeit dargestellt sind.

Karte 7: FuBlaufige Erreichbarkeit strukturpragender Lebensmittelmarkte

@ sB-Warenhaus (ab 5.000 m?)
Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)
Supermarkt (> 800 - 1.499 m?)
Supermarkt (400 - 800 m?)
Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)
Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)
[ 600 m-Isodistanz

B> > oa»

2 km

Quelle: Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Kartengrundlage: Stadt
Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020
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Die grafische Darstellung verdeutlicht, dass eine weitreichende, flichendeckende Versor-
gung mit Lebensmittelmarkten gegeben ist. In einigen Bereichen in Essen lassen sich
mehrfache Uberlappungen der Isodistanzen feststellen, die regelmaBig auch im Zusam-
menhang mit einem hohen quantitativen Angebot stehen. Raumliche Versorgungsdefizite
ergeben sich im Rahmen einer ersten Einschdtzung vornehmlich in den Siedlungsbereichen
der Stadtbezirke Il (Essen-West, stidlicher Bereich), IV (Borbeck), VI (Katernberg / Schon-
nebeck / Stoppenberg), VIII (Essen-Ruhrhalbinsel) und IX (Werden / Kettwig / Bredeney).
Dabei korrespondiert das raumliche Defizit besonders in Essen-West und Katernberg /
Schonnebeck / Stoppenberg mit einer deutlich unterdurchschnittlichen quantitativen Ver-
kaufsflachenausstattung. Zur Ableitung von Handlungsbedarf ist dabei insbesondere auch
die Bevolkerungsentwicklung zu berticksichtigen.

Bei der Bewertung der radumlichen Versorgungssituation sind auBerdem lbergeordnete
stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen heranzuziehen. Dabei sind Standorte auBer-
halb zentraler Bereiche im Hinblick auf die Schaffung eines engmaschigen, flichendecken-
den Netzes bei der Versorgung mit Lebensmitteln notwendig. Im Hinblick auf die Starkung
der Grundversorgung in rdumlich unterversorgten Bereichen durch die Ansiedlung zusétz-
licher strukturprdgender Lebensmittelanbieter ist immer auch zu beachten, dass dabei nur
solche Standorte sinnvoll sind, von denen keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen
auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche oder deren Entwicklungsméglichkeiten aus-
gehen und denen eine Nahversorgungsfunktion fiir den umliegenden Wohnbereich zu-
kommt. Voraussetzung hierfir ist u.a. eine entsprechende Mantelbevélkerung (einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftpotenzial) im Naheinzugsbereich.

4.4 Analyse der Nachfrageseite

Sowohl fir die Ermittlung moglicher absatzwirtschaftlicher Spielrdume als auch fir die Be-
wertung der radumlichen Entwicklungsmaoglichkeiten sind neben der Kenntnis der relevan-
ten Einzelhandels- und Angebotsstrukturen in Essen speziell auch die monetédren Gege-
benheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Dazu wird auf unterschiedliche primér-
statistische und sekundérstatistische Quellen zurlickgegriffen, die eine absatzwirtschaftli-
che Einordnung des bestehenden Essener Einzelhandels erméglichen. Wesentliche Aspekte
bei der Betrachtung der einzelhandelsrelevanten Nachfrageseite sind auf der einen Seite
das lokal vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial sowie auf der anderen
Seite Einzelhandelsumsatze, die in der Zusammenschau Aussagen zur Ausstrahlungskraft
und Prosperitdt des Essener Einzelhandels zulassen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an privaten Ver-
brauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflieBt. Zur Ermittlung des gesamtstadtischen
Volumens wird auf Kennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, KéIn zurlickgegriffen.
Diese werden bundesweit ermittelt und jéhrlich fortgeschrieben. Anhand der Bevélkerung
und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet vorhandene
Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Warengruppen er-
mitteln. Der Durchschnittswert fiir die Bundesrepublik Deutschland wird dabei durch die
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern modifiziert. Sie beschreiben das Verhéltnis
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der ortlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft zur einzelhandelsrelevanten
einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrele-
vanten Kennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Koln wurden dabei z. T. an die Sor-
timentsstruktur der erhobenen Bestandsdaten angepasst, so dass sich in der Zusammen-
fassung einzelner Warenbereiche im Vergleich zu den von den IFH Retail Consultants
GmbH, KoIn herausgegebenen Werten zum Teil geringfiigige Unterschiede ergeben bzw.
auch liber den Einzelhandel im engeren Sinne hinaus gehende Sortimente (insbesondere
der rezeptpflichtige Teil der Apotheken) herausgenommen wurden.

Anhand der bevélkerungs- und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in
der Stadt Essen vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel
insgesamt und nach Warengruppen differenziert darstellen (vgl. dazu Tabelle 12).

Tabelle 12: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Essen
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
Warengruppe
Euro pro Kopf Mio. Euro Anteil in %

Nahrungs- und Genussmittel 2.597 1.528,2 394
Blumen (Indoor) / Zoo 123 72,4 1,9
Gesundheit und Korperpflege 448 263,3 6,8
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 163 96,2 2,5
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.331 1.960,1 50,5
Bekleidung / Textilien 453 266,7 6,9
Schuhe / Lederwaren 123 72,3 1,9
GPK / Haushaltswaren 110 65,0 1,7
Spielwaren / Hobbyartikel 140 82,5 2,1
Sport und Freizeit 212 124,5 3,2
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.038 611,0 15,7
Wohneinrichtung 165 97,2 2,5
Mébel 396 2329 6,0
Elektro / Leuchten 194 113,9 2,9
Elektronik / Multimedia 435 2559 6,6
Medizinische und orthopéadische Art. 83 49,1 1,3
Uhren / Schmuck 70 41,0 1.1
Baumarktsortimente 511 300,8 7.7
Gartenmarktsortimente 115 67,9 1,7
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.969 1.158,7 29,8
Sonstiges 258 152,0 3,9

Gesamt 6.598 3.881,9 100,0

Quelle: Einwohner: Stadt Essen, Amt fir Statistik, Stadtforschung und Wabhlen; IFH Retail Consultants KéIn
2021; Berechnung Junker + Kruse; Abkirzungen siehe Abkiirzungsverzeichnis
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Umsatze und Zentralitat des Essener Einzelhandels

Als weitere Ansatzpunkte zur Bestimmung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels kon-
nen der generierte Umsatz der ortsansassigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung
vor Ort sowie den Zuflissen von aulBerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt, sowie die
einzelhandelsrelevante Zentralitdt herangezogen werden.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsdtze werden bundesdurchschnittliche Flachenproduk-
tivitdten, d. h. sortimentsspezifische Umsdtze je m?2 Verkaufsflache differenziert fiir ein-
zelne Vertriebsformen angesetzt, die unter Berticksichtigung der lokalen Einzelhandelssitu-
ation modifiziert werden. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergeben sich
fur die einzelnen Warengruppenspezifischen Umsétze in Essen (vgl. Tabelle 13). Insgesamt
setzte der Essener Einzelhandel im Jahr 2021 rund 3.116,3 Mio. Euro um. Unter Berlck-
sichtigung des lokalen Kaufkraftpotenzials in der Stadt Essen ergibt sich entsprechend eine
einzelhandelsrelevante Zentralitdt von 0,92, d. h. per Saldo werden 92 % der lokalen
Kaufkraft im Essener Einzelhandel gebunden, wahrend rund 8 % der Kaufkraft abflieRen.

Tabelle 13: Einzelhandelsrelevanter Umsatz, Kaufkraftpotenzial und Zentralitat
in Essen 2021

Einzelhandels- Einzelhandels- Einzelhandels-
relevanter relevante relevante
Warengruppe Umsatz Kaufkraft Zentralitat
in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 1.215,3 1.528,2 0,80
Blumen / Zoologische Artikel 58,5 72,4 0,81
Gesundheit und Koérperpflege 3342 263,3 1,27
;gih/erZeitungen, Zeitschriften / 96,3 96,2 1,00
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 1.704,3 1.960,1 0,87
Bekleidung 388,1 266,7 1,46
Schuhe / Lederwaren 112,2 72,3 1,55
GPK / Haushaltswaren 67,7 65,0 1,04
Spielwaren / Hobbyartikel 57,4 82,5 0,70
Sport und Freizeit 92,8 124,5 0,74
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 718,2 611,0 1,18
Wohneinrichtung 63,0 97,2 0,65
Mobel 152,9 2329 0,66
Elektro / Leuchten 74,9 113,9 0,66
Elektronik / Multimedia 159,4 2559 0,62
/I;\/:t:icli(i;inische und orthopddische 66,3 491 135
Uhren / Schmuck 57,0 41,0 1,39
Baumarktsortimente 138,6 300,8 0,46
Gartenmarktsortimente 30,8 67,9 0,45
Uberwiegend langfristiger Bedarf 743,0 1.158,7 0,64
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Einzelhandels- Einzelhandels- Einzelhandels-
relevanter relevante relevante
Warengruppe Umsatz Kaufkraft Zentralitat

in Mio. Euro in Mio. Euro

3.166,3 3.881,9

Quelle: IFH Retail Consultants Kéln 2019: Berechnung Junker +Kruse.
* = < 0,01; Abkiirzungen siehe Abkiirzungsverzeichnis
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5 Konzept fiir die Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung der Stadt Essen

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kapitel 4.3 und
4.4) zeigt, dass sich Entwicklungsspielrdume fir stadtentwicklungsplanerisch sinnvolle
Standorte im Sinne einer raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssi-
tuation ergeben.

Entwicklungsabsichten sowie unverhéltnismédRige Angebotsverschiebungen zentrenrele-
vanter Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen
i.S.d. 88 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO oder ergan-
zenden Standorten (Nahversorgungsstandorte, Sonderstandorte) gemaR kiinftiger Stand-
ortstruktur zugeordnet sind, sind kritisch zu bewerten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fiir die im Folgenden dargestellten allge-
meinen und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die rdumliche
Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die City Essen zu sichern und zu profilieren,
die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten bzw. zu stirken sowie ergdnzende Son-
derstandorte zentrenvertraglich (weiter-)zu entwickeln. Der Masterplan Einzelhandel der
Stadt Essen umfasst im Wesentlichen die nachfolgend aufgelisteten konzeptionellen Bau-
steine:

e Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 5.1)
e Rdumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 5.2)
e Einordnung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 5.2.1)

e Identifikation und Definition von Nahversorgungsstandorten zur Sicherung der woh-
nungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 5.2.2)

e Definition von Sonderstandorten (vgl. Kapitel 5.2.3)
e Essener Sortimentsliste (vgl. Kapitel 5.3)

e Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 5.4)

5.1 Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

In der Stadt Essen soll der Einzelhandel in Abhangigkeit von Sortiments- und GréRenstruk-
turen sowie den 6konomischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergdnzung wei-
terhin auf ausgewahlte Einzelhandelsschwerpunkte im Stadtgebiet Essens konzentriert
werden. Eine stringente Steuerung der Stadt Essen innerhalb dieser , Leitplanken” ermog-
licht die Chance einer sinnvollen und zukunftsfdhigen rdumlich-funktional gegliederten
(Weiter-) Entwicklung des Einzelhandels.

Ein Zielsystem zur Entwicklung der City sowie der librigen zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung in Essen wurden bereits im Masterplan Einzelhandel der Stadt
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Essen 2011 formuliert. Diese gilt es im Rahmen der Fortschreibung aufzugreifen, zu Gber-
priifen und zu konkretisieren.

Grundsatzlich ist nach der Grundlagenanalyse festzuhalten, dass die bisherigen Zielvorstel-
lungen weitgehend auch weiterhin Bestand haben und somit die bisherige Planungspraxis
weitergeflihrt wird. Ein besonderer Fokus wurde — insbesondere auch vor dem Hinter-
grund rechtlicher Anforderungen an zentrale Versorgungbereiche — auf die kiinftige Zen-
tren- und Nahversorgungsstruktur und die damit verbundenen Handlungs- und Steue-
rungsempfehlungen gelegt.

Vorangeschickt sei an dieser Stelle, dass es bei der Einzelhandelsentwicklung und -steue-
rung im Rahmen der Stadtplanung darum geht, stddtebaulich sinnvolle Standorte zu si-
chern und zu starken. Dadurch wird der Wettbewerb nicht verhindert, sondern allenfalls
an diese Standorte gelenkt.

Folgende libergeordnete Ziele sind der kiinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
gemdaB Masterplan Einzelhandel in Essen zugrunde zu legen:

1. Erhaltung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion (Oberzent-
rum)

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Stadt Essen ist die Erflllung ihrer

raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Oberzentrum mit zentralen Versorgungsfunk-

tionen, die in Teilen Uiber das Stadtgebiet hinaus gehen.

Ansiedlungsanfragen — insbesondere auch von Betrieben mit nahversorgungs- oder zen-
trenrelevanten Angeboten — offenbaren ein anhaltendes Investitionsinteresse fiir den
Standort Essen. Eine Entwicklung von Standorten auBerhalb der stadtentwicklungsplane-
risch definierten Versorgungsstandorte (insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgungsstandorte) kdnnen eine Angebotsverschiebung vor allem in Rich-
tung stadtebaulich nicht integrierter Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Stadtpla-
nung in Essen sollte es daher sein, einer solchen drohenden bzw. sich verschédrfenden
raumlichen ,Schieflage" zu begegnen und somit die oberzentrale Versorgungsfunktion
gesamtstadtisch weiterzuentwickeln. Ein Fokus liegt in diesem Zusammenhang insbeson-
dere auf der Innenstadt als ,, Aushdngeschild” der Stadt sowie auf einer zentrenvertragli-
chen Weiterentwicklung der Sonderstandorte. Dabei ist ein attraktiver Branchen- und Be-
triebstypenmix in der Innenstadt von hoher Bedeutung fiir die Gberértliche Attraktivitat
eines Einkaufsstandorts und die Kundenbindung in zentrenrelevanten Sortimenten.

2. Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der gesamtstadti-
schen Versorgungsstruktur
Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitdt des Einzel-
handelsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusam-
mensetzung (Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte
sowie BetriebsgroRenordnungen) sowie die Qualitit des vorhandenen Angebots. Nur
durch ein Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort
Essen auch kiinftig attraktiv zu gestalten und langerfristig zu erhalten bzw. zu entwickeln.
Ein Ziel ist es daher, ein im oben genannten Sinne vielfaltiges und gut strukturiertes
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Angebot zu sichern und zu starken, das der Versorgungsfunktion der Stadt Essen inner-
halb der Metropolregion gerecht wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raum-
lich-struktureller Standortprioritaten.

3. Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit
einer zukunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemaR dem
Entwicklungsleitbild

Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfahige und attraktive gesamtstadti-

sche Einzelhandelssituation der Stadt Essen ist eine ausgewogene, hierarchisch und funkti-

onal gegliederte Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den ver-
schiedenen Einzelhandelsstandorten ist unabdingbar, um potenziell negativen Folgewir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgungsstruktur zu vermeiden. Eine
bedeutende Rolle spielt hier die bestehende Konzentration von (zentrenrelevanten) Einzel-
handelsangeboten im zentralen Versorgungsbereich City sowie in den Ubrigen zentralen

Versorgungsbereichen (insbesondere B- und C-Zentren) und von grundversorgungsrele-

vanten Sortimenten in Nahversorgungszentren (D-Zentren) sowie an Nahversorgungs-

standorten.

Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer
oder eine Starkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstand-
orte aulerhalb der gewachsenen Strukturen (wie z.B. den Sonderstandorten, an denen
bereits heute eine sehr hohe Angebotskonzentration an nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten zu beobachten ist) zu einer Schwachung bzw. Gefahrdung der beste-
henden Einzelhandelsstruktur fihren.

Fir eine langfristig zielorientierte und erfolgreiche Siedlungsentwicklung im Sinne des
raumlichen Entwicklungsleitbildes ist daher eine klare, rdumlich-funktionale Gliederung der
stadtischen Einzelhandelsstandorte unerldsslich. Eine Funktionsteilung zwischen den zent-
ralen Versorgungsbereichen, den Sonderstandorten und den Nahversorgungsstandorten
ist dabei unabdingbar, so dass eine wechselseitige Erganzung der Angebote umgesetzt
werden kann.

4. Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitdt sowie der Funktionsvielfalt
der City Essen sowie der iibrigen zentralen Versorgungsbereiche
Die europdische Stadttradition weist insbesondere den innerstadtischen Geschaftszentren
eine herausgehobene Funktion zu. Die City Essen stellt den historisch, siedlungsrdumlich
und stddtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb der Stadt Essen dar, der
sich vor allem durch seine Multifunktionalitit (Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultur- und
Freizeiteinrichtungen, Verwaltung, Wohnen etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt ist pragend
fur die Attraktivitat der Innenstadt und soll gesichert und gestarkt werden. Die Konzentra-
tion stadtebaulicher und infrastruktureller Investitionen in der City zeigt den Stellenwert,
den die Stadt dem Ziel der Entwicklung und Qualifizierung des Hauptgeschaftsbereichs
bereits in der Vergangenheit beigemessen hat.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwick-
lung von klein- wie grol¥flachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf
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den Hauptgeschaftsbereich gerichtet werden. Dieser Standort genieBt oberste Prioritat in-
nerhalb der Standortstruktur der Stadt Essen, dem sich alle weiteren Standorte vor dem
Hintergrund einer hierarchischen und arbeitsteiligen Gliederung unterzuordnen haben. Fiir
den Einzelhandelsstandort City ist eine weitere Qualifizierung des Angebots, beispiels-
weise durch Erganzungen der Sortimentsstrukturen und der Betriebsformen bzw. -gréRen-
strukturen, anzustreben. Die Abrundung des innerstadtischen Angebotes durch moderne
Einzelhandelsbetriebe mit attraktiven zentrenrelevanten Angeboten kann zu einem gut
strukturierten Angebotsmix aus inhabergefiihrten Fachgeschéften und liberregionalen Fili-
alisten und somit zur Attraktivitdtssteigerung des zentralen Versorgungsbereichs City so-
wie des Einzelhandelsstandortes Essen allgemein beitragen.

Neben der City weist das polyzentrale Zentrensystem in der Stadt Essen zum einen die B-
Zentren Rittenscheid, Borbeck, Altenessen und Steele mit einem vielfaltigen Angebot und
einer Versorgungsbedeutung auf der Ebene der Stadtbezirke und zum anderen die C-Zen-
tren, in den unter Berlicksichtigung der Versorgungsbedeutung auf Stadtteilebene (und
teilweise dartiber hinaus) der Anteil an nahversorgungsrelevanten Sortimenten in der Re-
gel bereits deutlich groBer ist. In den zentralen Versorgungsbereichen (Zentren) der Stadt
Essen soll weiterhin die bestehende Mischung von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastro-
nomie, Offentlichen Einrichtungen, Kultur und auch Wohnen erhalten — und partiell in
Teilbereichen ausgebaut / gestédrkt — werden.

Bezliglich der C- sowie D-Zentren ist neben einem auf den taglichen Bedarf ausgerichte-
ten Einzelhandelsangebot vor allem ein moglichst groBes Angebot publikumsintensiver,
zentrenpragender Dienstleistungseinrichtungen zu erhalten bzw. zu starken: Gerade die
Funktionsvielfalt kleinerer Zentren verleiht diesen eine besondere Attraktivitdt gegentiber
Einzelhandelsangeboten an nicht integrierten Standorten.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang auBerdem, dass die Attraktivitdt des zentralen
Versorgungsbereiches City sowie einzelner B- und C-Zentren nicht nur durch den Einzel-
handel bestimmt wird, sondern auch durch ergdnzende Nutzungen und insbesondere
auch durch besondere Aktivitdten wie etwa Veranstaltungen gestdrkt wird. Nicht zuletzt
auch in Verbindung mit einer begleitenden Offnung der Ladenlokale im Zusammenhang
mit solchen Festen (Sonntagsoffnung) tragen diese mit entsprechenden Passantenfrequen-
zen zu einer Belebung der zentralen Versorgungsbereiche bei. Beispielhaft zu nennen sind
an dieser Stelle z. B. die Sonntagséffnungen im Zusammenhang mit , Essen on Ice” oder

. Essen Original” in der City, der ,Techno Classica” in Essen Rittenscheid oder des ,Stoff-
und Tuchmarktes Werden". Ein Zusammenwirken der relevanten Akteure ist dabei ein
wesentlicher Faktor im Rahmen der Attraktivitdtssteigerung des zentralen Versorgungsbe-
reiches.

5. Sicherung und Starkung einer flichendeckenden wohnungsnahen Grundversor-
gung im Stadtgebiet
Eine flichendeckende Versorgung mit Gltern des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung) —
insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel — dient auch dem Ziel der , Stadt der
kurzen Wege": Es soll eine wohnungsnahe (und somit auch fulldufige) und moglichst fla-
chendeckende Versorgung ermoglicht werden. Die bisherigen Bemiihungen der Stadt Es-
sen waren vor allem auch auf die Entwicklung funktionsféhiger zentraler Versorgungsbe-
reiche in hierarchischer Gliederung ausgerichtet, in denen ab der Ebene der Stadtbezirks-
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und Stadtteilzentren (B- und C-Zentren) das grundversorgungsrelevante Warenangebot
eine funktionstragende Saule darstellt. Den zentralen Versorgungsbereichen (B-, C-, D-
Zentren) kommt dabei eine ber den reinen (fuBlaufigen) Naheinzugsbereich hinausge-
hende Versorgungsfunktion zu, was in der Quantitdt und Vielfalt des Einzelhandelsbesat-
zes, aber auch erganzender Nutzungen zum Ausdruck kommt. Daneben gibt es aber auch
dezentrale Standorte, die die Entwicklungsfahigkeit vor allem kleinerer Zentren beeinflus-
sen. Somit muss es auch kiinftig ein vordringliches Ziel der zuklnftigen Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Essen sein, eine raumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene
Betriebsformen und -gréRen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im
Stadtgebiet herzustellen und zu sichern. Um eine moéglichst flichendeckende wohnort-
nahe Grundversorgung gewdhrleisten zu kdnnen, ist die Dimensionierung von Nahversor-
gungsangeboten am einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen in den jeweiligen Einzugs-
bereichen zu orientieren.

6. Einzelhandel durch Entwicklung einer Digitalisierungsstrategie starken

Die weiter zunehmende Bedeutung des Onlinehandels stellt fiir den stationdren Einzelhan-
del in Essen wie auch in anderen Stddten eine besondere Herausforderung dar. Dabei ist
insbesondere fiir den inhabergefiihrten, kleinteiligen Einzelhandel festzustellen, dass digi-
tale Verdnderungen und innovative Geschaftsmodelle — nicht zuletzt aufgrund zeitlicher,
personeller oder finanzieller Prdmissen — nur zégernd, durch einige wenige Handler umge-
setzt werden (kénnen). Der stationére Einzelhandel, vor allem auch im zentralen Versor-
gungsbereich City, aber auch in den (librigen zentralen Versorgungsbereichen, ist vor die-
sem Hintergrund dazu aufgerufen, die Digitalisierung zur Positionierung im Wettbewerb
mit dem Onlinehandel zu nutzen. Kunden mdchten sich heute zunehmend vor dem Kauf
(online oder stationdr) im Netz (iber Standorte, Anbieter sowie auch tber verfligbare Sor-
timente oder Warenverfligbarkeit informieren. Dies geschieht vor allem auch Gber mobile
Gerate (Smartphones, Tablets). Dabei ist es von besonderer Bedeutung, dass ein Geschaft
im Netz auffindbar ist, Giber eine eigene Webseite, die Prasenz in sozialen Netzwerken

(z. B. Instagram oder Facebook), elektronische Verzeichnisse (z. B. Telefonbuch), Plattfor-
men (z.B. Mein Prospekt oder KaufDA) oder Dienste wie Google Unternehmensprofil, wo
neben der Auffindbarkeit in Google Maps auch spezifische Firmendaten (z. B. Webseite,
Offnungszeiten, Kontaktdaten) hinterlegt werden kénnen. Gestiitzt durch die Nutzung
der Moglichkeiten der Digitalisierung kénnen einzelne Handler ihre Kundenbindung, Kun-
denbetreuung und Serviceleistungen weiterentwickeln. Gemeinsame Aktionen (z. B. Bo-
nusprogramme, freies WLAN, Veranstaltungen) einzelner Akteure (u. a. Einzelhdndler,
Dienstleister, Gastronomen, Kulturschaffende) sollen dazu beitragen, diese im Sinne einer
digitalen Einkaufsstadt weiterhin attraktiv und zukunftsfahig zu entwickeln.

7. Zentrenvertragliche Weiterentwicklung von erganzenden Sonderstandorten fiir
(groBflachige) Einzelhandelsbetriebe mit regionaler Ausstrahlungskraft

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche prdgen die Sonderstandorte des Einzelhan-
dels die Standortstruktur in Essen in besonderem MaBe. Auf der einen Seite stellen Stand-
orte mit (grofflaichigen) Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (Mobelmarkte, Bau- und Gartenmarkte) im Rahmen der arbeitsteiligen Standortstruk-
tur eine sinnvolle und notwendige Ergdnzung des Einzelhandels in den zentralen Versor-
gungsbereichen und an den Nahversorgungsstandorten dar. Auf der anderen Seite stehen
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jene Standorte mit grolflachigen Anbietern nahversorgungsrelevanter und zentrenrele-
vanter Sortimente auBerhalb zentraler oder stddtebaulich integrierter Lagen (z. B. Sonder-
standorte Wolfsbankring oder Ernestine) in einem ausgepragten Wettbewerb zu den zent-
ralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstandorten, welcher vor allem auch
durch die Dimension des jeweiligen Angebotes und der damit verbundenen Ausstrahlung
(Kaufkraftabschépfung deutlich Gber den Nahbereich hinaus) geprédgt wird.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung gelten diese Standorte (auch zukiinftig) als
Standorte, die in Ergdnzung der vorhandenen (bzw. zu entwickelnden) zentralen Versor-
gungsbereiche und Nahversorgungsstandorte gesichert und ggf. weiterentwickelt werden
kdnnen. Dies hat zwingend zur Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung
und Bestandspflege insbesondere der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe®* angestrebt
werden muss.

Sonderstandorte mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten leisten ei-
nen Beitrag zur kommunalen Versorgung, aber vor allem auch zur regionalen Ausstrah-
lung und oberzentralen Versorgungsfunktion Essens. Kiinftige Entwicklungen an diesen
Standorten sind vor dem Hintergrund planungsrechtlicher Rahmenbedingungen (hier ins-
besondere LEP NRW) zentrenvertraglich zu gestalten.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an allen
Sonderstandorten ist jeweils die Vertréglichkeit und Kompatibilitdt des Vorhabens mit den
formulierten gesamtstddtischen Zielen und Grundsétzen zur Einzelhandelssteuerung (ge-
maR Masterplan Einzelhandel) zu Uberpriifen.

8. Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mithilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der ei-
gentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiihren. Da
diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten des Einzelhan-
dels fiir Grund und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe- und Indust-
riegebieten der komplette Ausschluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des Handwerker-
privilegs) eine mogliche Entwicklungsoption.

9. Vermeidung , neuer” Einzelhandelsstandorte und Verhinderung konterkarieren-
der Planungen

Die rdumliche Biindelung von Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich und siedlungsstruk-

turell sinnvollen Standorten ist gemdR dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild einer

., Stadt der kurzen Wege" anzustreben. Insbesondere ein kompakter Hauptgeschéftsbe-

reich mit kurzen Wegen ist hierbei eine wichtige Voraussetzung fiir die Entwicklung und

das Entstehen lebendiger urbaner Rdume. Darliber hinaus dient auch ein méglichst fla-

chendeckendes Netz an funktional gegliederten Versorgungsstandorten einer

4 GroRflichiger Einzelhandel i.S.v. § 11(3) BauNVO ist in besonderem MaRe geeignet negative stadtebauli-

che und raumordnerische Auswirkungen zu bedingen, wenn seine Ansiedlung nicht durch eine konsequente
Stadtplanung gesteuert wird. Unterschiedliche radumliche Folgewirkungen kénnen insbesondere von Einzelhan-
delsgrobetrieben mit sowohl zentren- als auch nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgehen. Deshalb
ist die gezielte und geordnete Entwicklung dieser Betriebe in die City von Essen oder die Stadtbezirkszentren
bzw. die dezentralen Ergdnzungsstandorte zu lenken.
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bevélkerungsnahen Versorgung sowie einer Reduzierung der notwendigen Verkehrswege.
Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel der Stadtentwicklung, keine zusatzlichen Einzelhan-
delsstandorte — an stddtebaulich wie stadtentwicklungspolitisch ungewtiinschten Standor-
ten — zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der flir den GrolRteil der Warengruppen beschrankten absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungspotenziale in der Stadt Essen besteht grundsétzlich nur in weni-
gen Fallen eine Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen Einzelhandelsstandorten aulRer-
halb der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und ergdnzenden Sonderstandorte
(Essen 51). Eine Offnung neuer (im Allgemeinen autokundenorientierter) Einzelhandels-
standorte auRerhalb der definierten Entwicklungsbereiche bewirken in der Regel eine
Schwéchung bestehender Standortstrukturen aufgrund einer Verschéarfung des Wettbe-
werbes. Hierbei gilt es auch zu beriicksichtigen, dass ein einmal fir Einzelhandelsnutzun-
gen gedffneter Standort nur sehr schwer anschlieBend wieder einer anderen Nutzung zu-
gefuhrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer moglichen Einzelhan-
delsbrache enorm grol3 werden kann. Die Umsetzung der bestehenden Entwicklungsspiel-
rdume ist somit vorwiegend auf die bestehende Standortstruktur auszurichten.

Mithilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten
jene Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungsperspektiven des Ein-
zelhandels in Essen entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

10. Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit insgesamt

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmal von den Rahmenbedingungen ab-
hédngig, die z. T. von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Investitionen
wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken ,, ungerechtfertigter Wettbewerbsvorteile” ver-
mieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht werden: Im
wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmerischen Risiken
verbunden. Wenn also mit dem Masterplan Einzelhandel ein Schutz der zentralen Versor-
gungsbereiche assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor ,ruin6sem Wettbe-
werb" (mit entsprechenden stadtebaulichen Auswirkungen) geschiitzt werden sollen.
Grundsétzlich muss das Planungsrecht ohnehin wettbewerbsneutral sein.

Eng mit diesem Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fir stadtebaulich er-
winschte Investitionen (z. B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher Investitionen ist
ein verldsslicher Rahmen erforderlich.

5.2 Standortstruktur

Die Einzelhandelsstandorte in Essen wurden aufgrund der Erkenntnisse aus der Angebots-
und Nachfrageanalyse sowie bestehender stadtentwicklungspolitischer Zielsetzungen un-
ter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten tberprift, bewertet und in ein ar-
beitsteiliges, hierarchisches Standortstrukturmodell eingeordnet. MaBgeblichen Einfluss
auf die Einordnung eines Standortbereichs in das Standortprofil haben die vorhandenen
Nutzungen, insbesondere im Hinblick auf das Einzelhandelsangebot und ergdnzende gast-
ronomische und Dienstleistungsangebote (Multifunktionalitdt) sowie kiinftige Entwick-
lungsmoglichkeiten. Zu den zu beriicksichtigenden stadtebaulichen und
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stadtentwicklungsrelevanten Zielvorstellungen zahlen vor allem die Starkung und der
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und die Starkung einer tragfdhigen, wohnort-
nahen Grundversorgung, die durch eine radumlich méglichst nahe Zuordnung von Versor-
gungseinrichtungen zu Bevolkerungsschwerpunkten gewahrleistet werden kann.

Abbildung 12:  Standortstrukturmodell

Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralem Versorgungsbereich

Sonderstandorte Nahversorgungs-
des groRflachigen standorte

Einzelhandels City in solitarer Lage oder in

Standortortgemeinschaft,

A-Zentrum siedlungsraumlich integriert,

(Hauptzentrum) funktional und stadtebaulich

Innerstadtisch-lokale kein Zentrencharakter
und regionale Bedeutung

(solitare sowie auch
Standortgemeinschaften)

groB¥flachige

Standorte )
mit lokaler und Stadtbezirkszentren

regionaler
Ausstrahlung,
Schwerpunkt
nicht zentren-
relevanter

Einzel- Stadtteilzentren
handel

B-Zentren (Nebenzentren) mit Bedeutung
auf Ebene des Stadtbezirks und teilweise
dariiber hinaus

C-Zentren (Nebenzentren) mit Bedeutung auf Ebene
der Stadtteile und teilweise dartiber hinaus

Nahversorgungszentren

D-Zentren mit lokaler Bedeutung auf Ebene des

Schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
i.S.v. §2(2) BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO

Quelle: Darstellung Junker + Kruse

Drei Kategorien stellen die wesentlichen Bestandteile der Essener Standortstruktur dar: die
zentralen Versorgungsbereiche, die Nahversorgungsstandorte und die Sonderstandorte
(vgl. dazu Abbildung 12). Den zentralen Versorgungsbereichen liegt eine vierstufige Glie-
derung in Hauptzentrum (City) und B-, C- und D-Zentren zugrunde. Bei den (ibrigen
Standorten sind die Standorte des Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten, die der Gewdhrleistung der Nahversorgung dienen und die Sonderstandorte des
grolflachigen Einzelhandels (i.S.v. § 11 (3) BauNVO) zu unterscheiden.

Die rdumliche Verteilung der prdagenden Standorte in der Stadt Essen wird in der folgen-
den Karte 8 abgebildet. AnschlieBend werden die einzelnen Standorttypen erldutert.
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Tabelle 14: Strukturpragende Standorte in der Stadt Essen
Standorttyp Bez. | Name
A-Zentrum (Hauptzentrum) 1 City
B-Zentren (Stadtbezirks- 2 Borbeck
zentren) 3 Altenessen / Allee-Center
4 Steele
5 Rattenscheid
6 Frintrop
7 Haarzopf
8 Stdostviertel
9 Sudviertel
10 Kettwig
11 Werden

12 Stoppenberg
C-Zentren (Stadtteilzentren) 13 Katernberg
14 Kray-Nord
15 Uberruhr

16 Heisingen
17 Kupferdreh
18 Altendorf

19 Holsterhausen

20 Frohnhausen
D-Zentren (Nahversorgungs- 21 Donnerstrale
zentren) 22 Steeler StraBe

23 Bredeney-Mitte

24 Bahnhof-Altenessen
25 Karnaper StraBe

26 HuestralRe

27 Krayer Strafe

28 Dahlhauser StralRe

29 Alte HauptstraRe-West
30 Alte HauptstraBe-Ost
31 FrankenstraBe

32 Rellinghauser Strale
33 Rittenscheid Sud

34 Vogelheimer Strale

35 Bochumer LandstralRe
36 HubertstralBe / Ernestinenstralle
37 Altendorfer StralRe

38 Alfredusbad

39 Bduminghausstralle

potenzielle D-Zentren
40 Essen 51

Sonderstandorte A FrankenstraBe

B Aktienstrale

C Gladbecker StraBe

D Altendorfer StralBe / Hans-Bockler-Strafie
E Ernestine

F Wolfsbankring

G

Kaufpark Essen

Quelle: Darstellung Junker + Kruse
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Karte 8: Standortstruktur

entrale Versorgungsbereiche Sonderstandorte

B Fachmarktstandort
. A-Zentrum
Nah- und Grundversorgungsstandorte
® integrierte Lage

‘ B-Zanu ® nicht integrierte Lage

. C-Zentrum

) D-Zentrum 0 1 A
O potenzielles D-Zentrum -

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang
Erlduterung der Nummerierung: siehe Tabelle 14
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5.2.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Einordnung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Essen
folgt definierten Kriterien, welche zunéchst erldutert werden. Die zentralen Versorgungs-
bereiche werden mit ihren wesentlichen Merkmalen in den Standortprofilen der Stadtbe-
zirke und Stadtteile (siehe dazu auch: Analyse-Band zum Masterplan Einzelhandel der
Stadt Essen, 2022: Steckbriefe Stadtbezirke) dargestellt. Hier werden nachfolgend die
raumlichen Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche dargestellt.

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter
Berlicksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage
fir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein
Pflichtelement des Masterplans Einzelhandel fiir die Stadt Essen dar. Den zentralen Versor-
gungsbereichen kommt dabei auch vor dem Hintergrund der Gesetzgebung und Recht-
sprechung eine besondere Bedeutung zu. Sie nehmen durch die Novellierungen des Bau-
gesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2007 sowie 2011 (und hier insbesondere die
neugefassten 8§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die Einzelhandelssteue-
rung eine hervorzuhebende Stellung als schiitzenswerte Bereiche ein.

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Kom-
mune zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion tber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Dabei kann es innerhalb einer Kommune
durchaus mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (z.B. Innenstadt und
Nebenzentren). Auch Grund- und Nahversorgungszentren kénnen zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen zdhlen. Voraussetzung hierfir ist allerdings, dass in diesen Bereichen
mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergdnzenden und/oder konkurrierenden Warenan-
geboten vorhanden sind, die einen bestimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere gro-
Rerer Stddte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwiegend mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten und gegebenenfalls auch teilweise mit zentrenrelevanten Sortimenten versor-
gen. Erforderlich ist dabei, dass Grund- und Nahversorgungszentren eine Versorgungs-
funktion Gber den Nahbereich hinaus einnehmen. Zudem muss die Gesamtheit der vor-
handenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs
und aufgrund ihrer verkehrsméRigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der
Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Si-
cherstellung der Grund- und Nahversorgung — zu erfiillen.

Sonderstandorte (wie z. B. Fachmarktzentren) und solitire Nahversorgungsstandorte ge-
héren demnach nicht zu den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne
der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fiir ihr Umfeld er-
fullen kénnen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur — ist,
dass sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kdénnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungspldnen),

72 Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Masterplan Einzelhandel Essen | Fortschreibung 2022

raumordnerischen und/oder stddtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Zen-
trenkonzept) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei missen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstdndig als zentraler Ver-
sorgungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes
Kriterium. Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel groBflachigen)
Einzelhandelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungs-
konzeptionen eindeutig erkennbar sein.

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter
Berlicksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Masterplans Einzel-
handel fir die Stadt Essen dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Ein-
zelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Ent-
wicklung der Essener City sowie die Sicherung einer méglichst flichendeckenden woh-
nungsnahen Grundversorgung unter besonderer Berticksichtigung (stadtischer) gewachse-
ner Versorgungsstrukturen. In diesem Zusammenhang sei nochmals darauf hingewiesen,
dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage (u.a.i.S.v. § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB
und § 34 (3) BauGB) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Berei-
che einzustufen sind.

Im Sinne des Masterplans Einzelhandel fiir die Stadt Essen sind als zentrale Versorgungs-
bereiche jene Bereiche im Stadtgebiet zu verstehen, die jeweils eine funktionale Einheit
mit einem (ihrer Versorgungsbedeutung entsprechenden) breiten Nutzungsspektrum aus
den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bilden. Dies ist in erster Linie
natirlich der Hauptgeschaftsbereich in der City Essen, ebenso sind jedoch auch die B-, C-
und D-Zentren diesbeziiglich zu betrachten.

Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereichs ist nicht

als planerische ,, Abgrenzungsiibung" zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die
Voraussetzungen fir Dichte, rdumliche Entwicklungsmaoglichkeiten und letztendlich Pros-
peritdt zu schaffen. Wichtige Abgrenzungskriterien eines zentralen Versorgungsbereichs

sind:

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss
Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
stddtebaulich integrierte Lage

Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
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Gestaltung des 6ffentlichen Raums
Ladengestaltung und —présentation

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungs-
perspektiven (Folgenutzungen angrenzender Flichen, Nachnutzungen von Leerstdanden
etc.) berlcksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw.
Ergdnzungsflachen, die im unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhan-
delslagen der zentralen Versorgungsbereiche stehen und diese — im Falle einer Ansiedlung
bzw. Bebauung — sinnvoll ergdnzen kénnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf
diesen Flachen ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grundsétzlich ist in jedem Fall
eine Einzelfallpriifung auf der Basis der relevanten Kriterien durchzufiihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz
der Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass flr zuklinftige Diskussionen und Ent-
scheidungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger
Veranderungen die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewdhrleis-
tet bleibt.

Abschliefend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandi-
gung Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie andererseits
auch der ergdnzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitpla-

nerische Feinsteuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene

fur die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht zen-

trenrelevante Sortimente dar. Hierflr ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifi-
schen Sortimentsliste (sog. Essener Sortimentsliste; siehe Kapitel 5.3) unabdingbar.

Einordnungskriterien

Die vier Typen der zentralen Versorgungsbereiche (Zentrentypen, vgl. dazu auch Tabelle
14) unterscheiden sich vor allem hinsichtlich ihres Einzelhandels- und ergdnzenden Nut-
zungsangebotes unter Berlicksichtigung ihrer Versorgungsaufgabe. Hierbei flieBen als Kri-
terien u. a. der Branchenmix, das Betriebstypenangebot, die stadtebauliche Situation so-
wie die Ausstattung mit Dienstleistungsbetrieben, gastronomischen und kulturellen Ein-
richtungen in die Beurteilung ein.

A-Zentrum City (Hauptzentrum) - Das Hauptzentrum besitzt eine Versorgungsfunktion
flr das gesamte Stadtgebiet und teilweise darliber hinaus (oberzentrale Bedeutung). Das
Einzelhandelsangebot ist umfassend und erstreckt sich mit einem differenzierten Bran-
chen- und Betriebstypenmix tiber die gesamte Palette von Waren zur Deckung des kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfs. Im Hauptzentren kénnen grundsatzlich alle grol3- und
kleinflachigen Vertriebsformen des Einzelhandels vertreten sein. Dazu gehoéren Einkaufs-
zentren, Warenhduser, Kaufhéduser, groflachige Lebensmittelméarkte, Fachmarkte und
Facheinzelhandel (betreibergefiihrt sowie vor allem auch filialbetrieben). Das Angebotsni-
veau ist differenziert und auf unterschiedliche Zielgruppen ausgerichtet. Erganzt wird das
Einzelhandelsangebot durch &ffentliche Einrichtungen (z. B. Stadtverwaltung), kulturelle
Angebote (u.a. Museum, Theater, Bibliothek) sowie ein differenziertes Dienstleistungs-
und Gastronomieangebot.
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Das Einzelhandelsangebot der City, die das gesamtstadtische Hauptgeschaftszentrum der
Stadt Essen darstellt, liegt hinsichtlich Gesamtverkaufsfliche und Umsatz deutlich vor den
anderen zentralen Versorgungsbereichen. Vor allem die Angebote der Sortimente des mit-
telfristigen Bedarfs wie Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Uhren und Schmuck weisen rele-
vante Bindungsquoten fiir die Gesamtstadt und dariiber hinaus auf. Das Einzelhandelsan-
gebot des Hauptgeschaftszentrums umfasst saimtliche zentrenrelevante Sortimente, teils in
groBer Sortimentsbreite und -tiefe. Ebenso sind die Anzahl und Vielfalt der ergdnzenden
Nutzungen aus den Bereichen Dienstleistungen, Gastronomie oder Kultur im Stadtgebiet
im Vergleich zu den anderen Zentren flihrend (so z. B. im Bereich Kultur oder mit den Ein-
richtungen der Essener Stadtverwaltung).

B-Zentren: Rittenscheid, Borbeck, Altenessen, Steele (Nebenzentren, Stadtbezirks-
zentren) — Dem A-Zentrum (Hauptzentrum) nachgeordnet sind die Stadtbezirkszentren.
Ihre Versorgungsbedeutung ist schwerpunktmaRig auf die einzelnen Stadtbezirke ausge-
richtet und reicht nur in Teilen — intrakommunal wie regional — dartiber hinaus. Das Einzel-
handelsangebot in B-Zentren umfasst zumeist sehr differenziert nahversorgungsrelevante
Sortimente und ein weitgehendes zentrenrelevantes und teilweise auch nicht zentrenrele-
vantes Einzelhandelsangebot. Es dient in Art und Umfang hauptsdchlich der Versorgung
im Stadtbezirk. Erganzt wird das Angebot durch ein breit gefdchertes, einzelhandelsnahes
Dienstleistungs- und Gastronomieangebot sowie kulturelle und 6ffentliche Einrichtungen.

C-Zentren (Stadtteilzentren) — Die Versorgungsfunktion bezieht sich auf Teile von Stadt-
bezirken (Stadtteile) und teilweise auch dartiber hinaus. Das Einzelhandelsangebot er-
streckt sich auf Waren zur Deckung des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs, wobei ein
umfassender, zentrenrelevanter Branchenmix sowie ein differenziertes Nahversorgungsan-
gebot mit unterschiedlichen Betriebstypen vorhanden sein sollten. Zur Ausstattung eines
Stadtteilzentrums gehdren unterschiedliche grofflachige wie kleinflachige Vertriebsfor-
men, dazu gehdren Supermdrkte, Warenhduser, Lebensmitteldiscounter und Fachge-
schafte (betreibergefiihrt sowie vor allem auch filialbetrieben). Das Angebot bewegt sich
dabei auf einem niedrigen bis mittleren Niveau. Erganzt wird das einzelhandelsrelevante
Angebot durch diverse Dienstleistungsangebote (u. a Finanzdienstleister, Gesundheits-
dienstleister), kulturelle Einrichtungen sowie Gastronomie (u.a. Cafés, Bistros).

D-Zentren (Nahversorgungszentren) — Diese zentralen Versorgungsbereiche haben eine
Versorgungsfunktion fiir umliegende Wohnsiedlungsbereiche bzw. Teilbereiche der Stadt-
bezirke / -teile. Es iberwiegt das Einzelhandelsangebot an Waren zur Deckung des kurz-
fristigen Bedarfs, mit einem Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Angebot. Der Be-
triebstypenmix ist eingeschrankt, zum typischen Besatz gehdren Supermaérkte, Lebensmit-
teldiscounter sowie Lebensmittelhnandwerk. Dienstleistungsbetriebe (i. d. R. Minimalaus-
stattung Finanz- und Gesundheitsdienstleister, einzelhandelsnahe Dienstleister, z. B. Reise-
biiro) und ein einfaches Gastronomieangebot (Cafés oder Imbisse) ergdnzen das Einzel-
handelsangebot.

Die Ausstattungsmerkmale der Zentrentypen werden in Tabelle 15 zusammengefasst.
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Tabelle 15:

Ausstattungsmerkmale der Zentrentypen

City

Stadtbezirkszentren
(SB2)

Stadtteilzentren
(STZ)

Nahversorgungszentrum
(NVZ)

Versorgungsfunktion

Essen und Region

Stadtbezirk, tlw. bezirks-
bergreifend

Stadtteil, tlw. stadtteil-
Ubergreifend

Stadtteil / Wohnsied-
lungsbereich

Offentliche Einrichtun-
gen

Behorden, Wirtschafts-
verbande, Hochschulen,
Bildungseinrichtungen

Bezirksverwaltungsstelle,
Bildungseinrichtungen
(tlw. auch im nahen Um-
feld)

Bildungseinrichtungen,
Kindertageseinrichtungen
(tlw. auch im nahen Um-
feld)

Bildungseinrichtungen,
Kindertageseinrichtungen
(tlw. auch im nahen Um-
feld)

Kulturelles Angebot

Theater, Konzertsile,
Museen, Bibliotheken

Kleinkunstbiihnen, Biblio-
thek, Museum (tlw. auch
im nahen Umfeld)

Stadtteilbibliothek, Kino

gering ausgepragt

Dienstleistungsangebot

Firmenvertretungen, viel-
seitiges Angebot an Fi-
nanz- und Gesundheits-
dienstleistern, differen-
ziertes Angebot an einzel-
handelsnahen Dienstleis-
tern, Anwaltskanzleien,
etc.

Angebot an Finanz- und
Gesundheitsdienstleistern,
differenziertes Angebot an
einzelhandelsnahen
Dienstleistern, Anwalts-
kanzleien, etc.

Finanz- und Gesundheits-
dienstleister, differenzier-
tes Angebot an einzelhan-
delsnahen Dienstleistern

Grundausstattung mit Fi-
nanz- und Gesundheits-
dienstleistern sowie mit
einzelhandelsnahen
Dienstleistern

Gastronomieangebot

Hotels, Hostels, Restau-
rants, Cafés, Bistros, Im-
bisse

Restaurants, Cafés, Bist-
ros, Imbisse

Restaurants, Cafés, Im-
bisse, Bistros

einfaches gastronomisches
Angebot (Imbisse, Bistros,
ergénzendes Angebot in
Einzelhandelsbetrieben)

Angebotsmix

vollstiandiges Angebot im

umfassendes Angebot

weitgehend umfassendes

vorrangig Nahversorgung,

penmix:

Supermarkte, Lebensmit-
teldiscounter, City-For-
mate, Fachgeschafte, Le-
bensmittelhandwerk

penmix:

SB-Warenhaus, Verbrau-
chermérkte, Supermérkte,
Lebensmitteldiscounter,
Fachgeschafte, Lebens-
mittelhandwerk

penmix:

Supermarkte, Warenhdu-
ser, Lebensmitteldiscoun-
ter, Fachgeschafte

Einzelhandel Bereich nahversorgungs- | zentrenrelevanter Waren- | Einzelhandelsangebot, be- | hoher Anteil Nahrungs-
relevanter und zentrenre- | gruppen, ergédnzend sondere Ausrichtung auf | und Genussmittel
levanter Warengruppen grundversorgungsrelevan- | die Grundversorgung
hoher Anteil an Filialisten, | tes Angebot
Angebot an Luxusgltern

Nahversorgung differenzierter Betriebsty- | differenzierter Betriebsty- | differenzierter Betriebsty- | eingeschrénkter Betriebs-

typenmix und Wettbe-
werb in den Warengrup-
pen:

Supermadrkte, Lebensmit-
teldiscounter, Fachge-
schifte, Lebensmittel-
handwerk

Einzelhandelsvertriebs-
formen

alle Vertriebsformen des
groBflachigen und klein-
flachigen Einzelhandels
u.a. Einkaufszentren

(> 20.000 m2 Verkaufs-
flache),

Warenhduser, Kaufhau-
ser, grofRflachige Lebens-
mittelmarkte, Facheinzel-
handel, Filialunternehmen

Vertriebsformen des groR-
flachigen und kleinflachi-
gen Einzelhandels u. a.
(SB-)Warenhdauser,
Kaufhduser, groBRflachige
Lebensmittelmarkte, Fach-
einzelhandel, Filialunter-
nehmen

Vertriebsformen des groR3-
flachigen und kleinflachi-
gen Einzelhandels, darun-
ter grofRflachige Lebens-
mittelmarkte, kleinflachi-
ger Facheinzelhandel

Vertriebsformen des groR-
flachigen und kleinflachi-
gen Einzelhandels, u. a.
groRflachige Lebensmit-
telmarkte, kleinteiliger Fa-
cheinzelhandel

Angebotsqualitat

differenziertes Angebots-
niveau

Angebot fiir verschiedene
Zielgruppen

niedriges und mittleres
Angebotsniveau

tlw. geringere Sortiments-
breite- und tiefe, mittleres
und z.T. niedriges Ange-
botsniveau

deutlich nahversorgungs-
orientiert

Stadtebauliche

konzentrierte raumliche Struktur und stadtebauliche Einordnung in das Umfeld, angemessene stadtebauliche

straBennetz

reichbarkeit Giber bedeu-
tende Hauptverkehrsstra-
Ren

HauptverkehrsstraBe, aber
an ErschlieBungsachsen
von Wohngebieten

Situation und gestalterische Ausprdgung, attraktives Gesamtambiente mit Aufenthaltsqualitdt, Identifikationspunkte, Ein-
bindung in FuB- und Radwegenetz, Anlage und Gestaltung von Stellplatzen fiir Fahrrader
StraBennetz zentrale Lage im Haupt- | Lage an bzw. gute Er- Lage teils abseits von gut erreichbar tiber

WohnsammelstraRen

Offentliche Verkehrsmit-
tel

Uberregionaler Bahnan-
schluss,

S-Bahn, U-Bahn und Bus-
linien

U-Bahn und Buslinien

Anschluss U-Bahn oder
Buslinien

teils nur mit dem Bus er-
reichbar, teils Anschluss
an U-Bahn

Quelle: Darstellung Junker + Kruse
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Die Einordnung der Nahversorgungszentren stand vor dem Hintergrund der einschldgigen
Rechtsprechung in den letzten Jahren im besonderen Untersuchungsinteresse. Daher wer-
den im Folgenden die Kriterien zur Einstufung von Standorten mit nahversorgungsrelevan-
ten Angeboten als Nahversorgungszentren (zentrale Versorgungsbereiche) dargelegt und
die Festlegungen flir Masterplan Einzelhandel unter besonderer Berticksichtigung der Ver-
danderungen zum Masterplan Einzelhandel 2011 dargestellt.

Exkurs: Kriterien fiir die Einstufung der Nahversorgungszentren
Nahversorgungszentren dienen in erster Linie der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung in ei-
nem fuBlaufigen Einzugsbereich mit Waren und Dienstleistungen des periodischen Bedarfs, insbeson-
dere mit Lebensmitteln, aber auch mit Drogeriewaren, Getrénken, Zeitungen u. A.

Dabei stellt sich die Frage, welche Kriterien ein Nahversorgungszentrum erfiillen muss, um als schutz-
wirdiger zentraler Versorgungsbereich u.a. i.S.v. 8§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO zu
gelten.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur haben dazu eine Reihe von Kriterien aufge-
stellt. In der Fachliteratur werden fiir Nahversorgungszentren folgende Merkmale aufgefiihrt:

e ,das Vorhandensein (mindestens) eines groReren Lebensmittelanbieters als ,Magnetbetrieb*,
weiterer anderer Einzelhandelsanbieter und (regelmaRig) auch diverser Dienstleister,

e die rdumliche Zusammenfassung des Bereichs der Versorgungsbetriebe zu einem als Einheit er-

scheinenden , Zentrum" und

e die hinreichende Abgrenzbarkeit des — in seiner rdumlichen Ausdehnung nicht generell an be-
stimmte Meter-Vorgaben gebundenen, regelméaBig aber einige Tausend Einwohner aufweisen-

den - Bereichs, der von dem Zentrum versorgt wird." ...

e ... ,Besonderer Betrachtung bedarf noch die Frage, ob diese qualitativen Anforderungen stets
tatsachlich bereits vorhanden sein missen oder ob ggf. auch die — realistischerweise zu erwar-
tende — planerische Zielsetzung ausreicht, dass das Zentrum diese Qualitdten in absehbarer Zeit

erlangt.”25

Aus diesen Ausflihrungen ist abzuleiten, dass folgende Kriterien im Besonderen bei der Definition
der Nahversorgungszentren heranzuziehen sind:

e Ausstattung (Einzelhandel und erganzende Nutzungen)
Dabei handelt es sich um die quantitative Ausstattung des Einzelhandelsbesatzes sowie dessen
Sortiments- und Betriebstypenstruktur. Im Besonderen geht es vor dem Hintergrund der Nah-
versorgungsfunktion um das Vorhandensein von strukturpragenden Lebensmittelmarkten (z. B.
Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter), die als Frequenzerzeuger fungieren. Dariiber hinaus
sind ergdnzende Nutzungen (Dienstleistungen, wie beispielsweise Arzte, Banken, Versicherun-

gen und gastronomische Einrichtungen) zu untersuchen.

> Ulrich Kuschnerus: Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche, in: ZfBR 1/2009, S. 24-29.

Urteil des OVG NRW vom 01.07.2009; AZ 10 A 2350/07
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e Einzugsgebiet
Unter Berticksichtigung der Nahversorgungsfunktion stellt die fuBlaufige Erreichbarkeit ein
wichtiges Kriterium bei der Definition von Nahversorgungszentren dar und bildet damit einen
wichtigen Mafstab fir die Ausdehnung eines Einzugsbereichs. Daneben ist aber auch aus ab-
satzwirtschaftlicher Sicht ein bestimmtes Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzial fiir das Vorhan-
densein eines groBeren Lebensmittelmarktes notwendig. Im Hinblick auf eine weitgehend fla-
chendeckende Nahversorgung sind im Einzelfall Betrachtungen in Abhéngigkeit von der Sied-

lungsdichte vorzunehmen.

e Ausstrahlung (Zentralitat)
Die Zentralitat eines bestehenden Nahversorgungszentrums wird durch das Verhaltnis des ge-
tatigten Umsatzes und der lokalen Kaufkraft (im Einzugsgebiet) in der pragenden Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel abgebildet. Ein zentraler Versorgungsbereich sollte mog-
lichst eine Uber die reine Nahversorgungsfunktion hinausreichende Zentralitat entwickeln.

e raumliche / stadtebauliche Abgrenzung
Ein zentraler Versorgungsbereich sollte aufgrund seiner rdumlichen Ausdehnung und stédte-
baulichen Gestaltung als , stadtebauliche Einheit" ablesbar sein, die sich hinsichtlich der Nut-
zungen und Gestaltung von der Umgebung unterscheidet.

Im Masterplan Einzelhandel der Stadt Essen orientiert sich die Ausweisung eines Nahversorgungs-
zentrums als zentraler Versorgungsbereich — ausgehend von der Bestandsaufnahme der vorhande-
nen Zentrenausstattungen — an folgenden Kriterien:

e mindestens ein, vorzugsweise zwei strukturpragende Lebensmittelmarkte,
e erganzende Nutzungen (private und 6ffentliche Dienstleistungen, Gastronomie),

e Zentralitdt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bezogen auf den Planungsraum
> 0,5

e ablesbare stddtebauliche Einheit sowie stadtebauliche Qualitét (u. a. AuBendarstellung, Gestal-
tung, Aufenthaltsqualitat).

Vor dem Hintergrund dieser Kriterien wird dariiber hinaus keine MindestgroBe (Verkaufsflache) fiir
ein Nahversorgungszentrum definiert.

Festlegungen im Zentrenkonzept

Auf Grundlage der Einstufungskriterien ergibt sich eine Reduzierung der Anzahl der bisher als Nah-
versorgungszentren (Zentrentypen D und E) definierten Standorte wie folgt. Jene Standortbereiche,
die die Kriterien erflllen, werden auch kiinftig als Nahversorgungszentren eingestuft. Fir die dibri-
gen ergibt sich in Abhdngigkeit von der stadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Einstufung
bzw. Lage im Siedlungsgefiige eine Einstufung als Nahversorgungsstandort oder als Sonderstand-
ort.
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Nahversorgungszentren (NVZ) gemal

Masterplan Einzelhandel 2022 (kursiv: Kriterien, die gegen
Masterplan Einzelhandel 2011 die Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich — Nahver-
sorgungszentrum — sprechern)

D-Zentrum Alte HauptstraBe-Ost ~ D-Zentrum Alte HauptstraBe-Ost

D-Zentrum Alte HauptstraBe-West D-Zentrum Alte HauptstraBe-West

D-Zentrum Bahnhof Altenessen D-Zentrum Bahnhof Altenessen

D-Zentrum Bredeney-Mitte D-Zentrum Bredeney-Mitte
D-Zentrum Dahlhauser StraBe D-Zentrum Dahlhauser StraBe
D-Zentrum FrankenstraRe D-Zentrum Frankenstral3e
D-Zentrum Huestrale D-Zentrum HuestraBe
D-Zentrum Karnaper Markt D-Zentrum Karnaper StraBBe
D-Zentrum Krayer StraRe D-Zentrum Krayer StraBe

D-Zentrum Rellinghauser StraBe ~ D-Zentrum Rellinghauser Stra3e
D-Zentrum Ruttenscheid Std D-Zentrum Riittenscheid Sid

D-Zentrum Steeler StraBe D-Zentrum Steeler StralRe

D-Zentrum Vogelheimer Stralle D-Zentrum Vogelheimer Straf3e

E-Zentrum Alfredusbad D-Zentrum Alfredusbad
E-Zentrum Altendorfer StraRe D-Zentrum Altendorfer StraBBe
E-Zentrum BiduminghausstralBe potenzielles D-Zentrum BauminghausstraBBe

(Der zentrale Versorgungsbereich weist eine geringe
einzelhandelsrelevante Ausstattung auf, insbesondere
fehlt ein funktionstragender Lebensmittelmarkt. Ent-
wicklungsziel: Stdrkung des zentralen Versorgungsbe-
reiches, Ansiedlung eines strukturprdgenden Lebens-
mittelmarktes.)

E-Zentrum Bochumer LandstraRe |D-Zentrum Bochumer LandstraBBe
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Nahversorgungszentren (NVZ) gemal

Masterplan Einzelhandel 2022 (kursiv: Kriterien, die gegen
Masterplan Einzelhandel 2011 die Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich — Nahver-
oszentrum — sprechen)

E-Zentrum DonnerstralRe D-Zentrum DonnerstraBBe

E-Zentrum HubertstraBe / Ernesti- D-Zentrum HubertstraBe / Ernestinenstrafe
nenstralle

D-Zentrum Bochumer LandstraBe &eringe Verkaufsfldchenausstattung, stidtebauliche Merk-

(West) male fehlen und ergénzende Nutzungen sind nur gering
ausgepragt, keine Versorgungsbedeutung iiber den Nahbe-
reich hinaus, wird aufgrund seiner Versorgungsbedeutung,
Zentralitdt kiinftig als Nahversorgungsstandort eingestuft

D-Zentrum Fliegenbusch geringe Verkaufsflichenausstattung, stidtebauliche Merk-
male fehlen und ergdnzende Nutzungen sind nur gering
ausgepragt, es fehlt ein strukturpragender, funktionstra-
gender Lebensmittelmarkt, keine Entwicklungsperspektive
ablesbar, kein zentraler Versorgungsbereich

D-Zentrum Frintroper Markt geringe Verkaufsfldchenausstattung, stadtebauliche Merk-
male fehlen und ergdnzende Nutzungen sind nur gering
ausgepragt, es fehlt ein strukturprigender, funktionstra-
gender Lebensmittelmarkt, keine Entwicklungsperspektive
ablesbar, kein zentraler Versorgungsbereich

D-Zentrum Heidhauser Str. geringe Verkaufsflichenausstattung, stidtebauliche Merk-
male fehlen und ergdnzende Nutzungen sind nur sehr ge-
ring ausgepragt, hohe Leerstandsquote, ein Lebensmittel-
markt, keine Entwicklungsperspektive ablesbar, kiinftige
Einstufung als Nahversorgungsstandort

D-Zentrum Ringstr. / Werdener Str. stddtebauliche Merkmale und ergénzende Nutzungen sind
nur gering ausgepragt, hohe Verkehrsbelastung, Lebens-
mittelmdrkte liegen zu (iberwiegenden Teil im Gewerbege-
biet (stidtebaulich nicht integrierte Lage), sie besitzen da-
her keine Entwicklungsperspektive im Sinne der Ziele und
Grundsdtze des Masterplans Einzelhandel, der Markt in
stddtebaulich integrierter Lage wird aufgrund seiner Ver-
sorgungsbedeutung kiinftig als Nahversorgungsstandort
eingeordnet

D-Zentrum Stadtwaldplatz geringe Verkaufsfldchenausstattung, stadtebauliche Merk-
male fehlen und ergdnzende Nutzungen sind nur gering
ausgepragt, es fehlt ein strukturprigender, funktionstra-
gender Lebensmittelmarkt, keine Entwicklungsperspektive
ablesbar, kein zentraler Versorgungsbereich

E-Zentrum Altenessener Strafie geringe Verkaufsflichenausstattung, stidtebauliche Merk-
male fehlen und ergdnzende Nutzungen sind nur gering
ausgepragt, ein strukturprdgender Lebensmittelmarkt,
keine Versorgungsbedeutung liber den Nahbereich hinaus,
wird aufgrund seiner Versorgungsbedeutung, Zentralitit
kiinftig als Nahversorgungsstandort eingestuft (Verlage-
rungsabsicht des bestehenden Lebensmittelmarktes)
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E-Zentrum Bergmannsfeld

E-Zentrum Bocholder StralRe

E-Zentrum Freisenbruchstrale

E-Zentrum KeplerstraBe

E-Zentrum Kettwig auf der Hohe

E-Zentrum Margarethenhéhe

E-Zentrum MeistersingerstralBe

E-Zentrum Mierendorff-Weg
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Nahversorgungszentren (NVZ) gemal

Masterplan Einzelhandel 2022 (kursiv: Kriterien, die gegen
die Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich — Nahver-
sorgungszentrum — sprechen)

geringe Verkaufsflichenausstattung, stidtebauliche Merk-
male fehlen und ergdnzende Nutzungen sind nur gering
ausgepragt, ein strukturprégender Lebensmittelmarkt,
keline Versorgungsbedeutung liber den Nahbereich hinaus,
wird aufgrund seiner Versorgungsbedeutung, Zentralitit
kiinftig als Nahversorgungsstandort eingestuft

geringe Verkaufsflichenausstattung, stidtebauliche Merk-
male fehlen und ergdnzende Nutzungen sind nur gering aus-
gepragt, ein strukturprdgender Lebensmitte/markt, keine
Versorgungsbedeutung dber den Nahbereich hinaus, wird
aufgrund seiner Versorgungsbedeutung, Zentralitit kinftig
als Nahversorgungsstandort eingestuft

geringe Verkaufsfldchenausstattung, stadtebauliche Merk-
male fehlen und ergdnzende Nutzungen sind nur gering aus-
geprdgt, ein strukturprdgender Lebensmitte/markt, keine
Versorgungsbedeutung iiber den Nahbereich hinaus, wird
aufgrund seiner Versorgungsbedeutung, Zentralitit kiinftig
als Nahversorgungsstandort eingestuft

geringe Verkaufsfldchenausstattung, Lage zwischen den C-
Zentren Holsterhausen und Frohnhausen, stddtebauliche
Merkmale fehlen und ergénzende Nutzungen sind nur gering
ausgepragt, ein strukturpriagender Lebensmittelmarkt, keine
Versorgungsbedeutung iber den Nahbereich hinaus, wird
aufgrund seiner Versorgungsbedeutung, Zentralitit kiinftig
als Nahversorgungsstandort eingestuft

geringe Verkaufsflichenausstattung, stddtebauliche Merk-
male fehlen und ergdnzende Nutzungen sind nur gering aus-
gepragt, funktionstragender Lebensmittelmarkt fehlt, keine
rdumliche Entwicklungsperspektive, keine Versorgungsbe-
deutung tber den Nahbereich hinaus, bestehender Einzel-
handel genielSt Bestandsschutz

geringe Verkaufsflichenausstattung, ergénzende Nutzungen
sind nur gering ausgeprigt, ein kleiner Lebensmittelmarkt,
keine Versorgungsbedeutung (iber den Nahbereich hinaus,
wird aufgrund seiner Versorgungsbedeutung, Zentralitit
kiinftig als Nahversorgungsstandort eingestuft

sehr geringe Verkaufsflichenausstattung, stidtebauliche
Merkmale fehlen und ergénzende Nutzungen sind nur sehr
gering ausgeprdgt, funktionstragender Lebensmittelmarkt
fehlt, keine rdumliche Entwicklungsperspektive, keine Ver-
sorgungsbedeutung liber den Nahbereich hinaus, bestehen-
der Einzelhandel genielSt Bestandsschutz

geringe Verkaufsflichenausstattung, ergénzende Nutzungen
sind nur gering ausgepragt, ein Lebensmittelmarkt, zahlrei-
che Leerstinde, keine Versorgungsbedeutung liber den Nah-
bereich hinaus, wird aufgrund seiner Versorgungsbedeutung,
Zentralitdt kiinftig als Nahversorgungsstandort eingestuft

“Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

81



Masterplan Einzelhandel Essen | Fortschreibung 2022

Nahversorgungszentren (NVZ) gemal

Masterplan Einzelhandel 2011

7Masterplan Einzelhandel 2022 (kursiv: Kriterien, die gegen
die Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich — Nahver-

E-Zentrum Ringstr. / Guterstr.

sorgungszentrum — sprechen)

ergénzende Nutzungen sind nur gering ausgepragt, ein Le-
bensmittelmarkt, Leerstinde, keine Versorgungsbedeutung
liber den Nahbereich hinaus, wird aufgrund seiner Versor-
gungsbedeutung, Zentralitit kiinftig als Nahversorgungs-

standort eingestuft

E-Zentrum Schaffelhofer Weg

geringe Verkaufsfldchenausstattung, erganzende Nutzungen
sind nur gering ausgepragt, ein kleinflichiger Lebensmittel-
markt, keine Versorgungsbedeutung liber den Nahbereich
hinaus, wird aufgrund seiner Versorgungsbedeutung, Zentra-
litdt kiinftig als Nahversorgungsstandort eingestuft

E-Zentrum Sommerburgstralie

geringe Verkaufsfldchenausstattung, ergdnzende Nutzun-
gen sind nur gering ausgeprigt, kein funktionstragender
Lebensmittelmarkt, keine Versorgungsbedeutung liber den
Nahbereich hinaus, bestehende Betriebe genielSen Be-
standsschutz

E-Zentrum Uckendorfer Strale

geringe Verkaufsfldchenausstattung, erginzende Nutzun-
gen sind nur gering ausgeprigt, kein funktionstragender
Lebensmittelmarkt, keine Versorgungsbedeutung liber den
Nahbereich hinaus, bestehende Betriebe geniefSen Be-
standsschutz
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l.  City (Hauptzentrum, Zentraler Versorgungsbereich im Sinne des BauGB)

Das A-Zentrum City ist sowohl unter qualitativen (stddtebaulichen) als auch unter quanti-
tativen Gesichtspunkten der bedeutendste Angebotsstandort in der Stadt Essen. Der hier
ansdssige Einzelhandel sowie die ergdnzenden Nutzungen entwickeln eine hohe Ausstrah-
lungskraft und nehmen eine herausragende Stellung als Frequenzbringer ein. Sie sorgen
fur die notwendige Lebendigkeit und Urbanitat bzw. Attraktivitat des Hauptzentrums.

Unter Berlcksichtigung der zuvor aufgeflihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zent-
rale Versorgungsbereich wie in der folgenden Karte (durch die rote Linie) dargestellt.

Karte 9: Abgrenzung des A-Zentrums City (Hauptzentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fur Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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/l. B-Zentren (Nebenzentren, Stadtbezirkszentren, Zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des BauGB)

Unter Berticksichtigung der aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergeben sich fiir diese

zentralen Versorgungsbereiche die in den nachfolgenden Karten (durch die rote Linie) dar-
gestellten Abgrenzungen.

B-Zentrum Borbeck (Nebenzentrum)
Das B-Zentrum Borbeck liegt zentral im gleichnamigen Stadtbezirk IV bzw. Stadtteil. Es
weist eine teilweise vernetzte stadtebauliche Struktur auf.

Karte 10: Abgrenzung des B-Zentrums Borbeck (Nebenzentrum)
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B-Zentrum Altenessen / Allee-Center (Nebenzentrum)

Das B-Zentrum Altenessen / Allee-Center befindet sich zentral im Stadtbezirk V (Altenes-
sen / Karnap / Vogelheim), im sidlichen Bereich des Stadtteils Altenessen-Nord und um-
fasst auch noch einen kleinen Teilbereich (hauptsdchlich den Altenessener Markt) von Al-

tenessen-Sud. Funktional wird das B-Zentrum vor allem durch das Einkaufszentrum Allee-
Center gepragt.

Karte 11: Abgrenzung des B-Zentrums Altenessen / Allee-Center (Nebenzent-
rum)
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B-Zentrum Steele (Nebenzentrum)

Das B-Zentrum Steele liegt in der geographischen Mitte des Stadtbezirks VII (Steele) und
besitzt aufgrund seines umfassenden Angebots eine iber den Stadtbezirk hinausgehende

Versorgungsfunktion. Es weist eine abwechslungsreiche, vernetzte stadtebauliche Struktur
auf.

Karte 12: Abgrenzung des B-Zentrums Steele (Nebenzentrum)

Eschent

h &,

8)

-psuuewnH

“nspiel 3 ) 7
™ Kucgspgn Ahestr. @ ] iKeiser\Vilhel iRz

® o

(6]

Deiely Tanty

. Alte Zeilen

f (] 5 { )
2] 0 °
s Grengga. =
Rewel o ':.' = ‘gasse .
o % z = ",
Ome ® C amo_ E 2 .
g 2 & L Dreiringplat:
\Wes! Grendplatz Ha oc;“’mers,,". q:hm o reiringplatz
X} =/ /o) %8 Tm By g8 (2cSSmann
¢ a .
L] o . KR
o n® % £ o'mg Kabs|golSterwelt
= O o5 O
Q
o

o

Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang

86

“Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Masterplan Einzelhandel Essen | Fortschreibung 2022

B-Zentrum Riittenscheid (Nebenzentrum)

Das B-Zentrum Rittenscheid befindet sich im gleichnamigen Stadtteil im Stadtbezirk II
(Rittenscheid / Bergerhausen / Rellinghausen) und erstreckt sich im Wesentlichen in
Nord-Siid-Richtung entlang der Rittenscheider StraBe. Wenngleich das Zentrum quantita-
tiv deutlich und auch hierarchisch dem A-Zentrum City untergeordnet ist, besitzt es eine
stadtbezirks-, teilweise sogar stadtlibergreifende Versorgungsbedeutung.

Karte 13: Abgrenzung des B-Zentrums Rittenscheid (Nebenzentrum)
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/ll.  C-Zentren (Nebenzentren, Stadtteilzentren Zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des BauGB)

Unter Berticksichtigung der aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergeben sich fiir diese
zentralen Versorgungsbereiche die in den nachfolgenden Karten (durch die rote Linie) dar-
gestellten Abgrenzungen.

C-Zentrum Frintrop (Nebenzentrum)

Das C-Zentrum Frintrop liegt im Stadtbezirk 1V (Borbeck) im stidlichen Teil des Stadtteils
Frintrop. Es erstreckt sich hauptsédchlich entlang der Frintroper Strale.

Karte 14: Abgrenzung des C-Zentrums Frintrop (Nebenzentrum)
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grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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C-Zentrum Haarzopf (Nebenzentrum)
Das C-Zentrum Haarzopf liegt im Stadtbezirk 11l (Essen-West). Es erstreckt sich um den
Kreuzungsbereich Hatzper Strale / Fulerumer StraBe im nérdlichen Teil des Stadtteils

Haarzopf.
Karte 15: Abgrenzung des C-Zentrums Haarzopf (Nebenzentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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C-Zentrum Sudostviertel (Nebenzentrum)

Das C-Zentrum Stidostviertel befindet sich im Stadtbezirk | (Stadtmitte / Frillendorf /
Huttrop). Es erstreckt sich erstreckt sich linear entlang der Steeler StrafRe vom Stadtteil
Sldostviertel bis in den Stadtteil Huttrop.

Karte 16: Abgrenzung des C-Zentrums Siidostviertel (Nebenzentrum)
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C-Zentrum Sudviertel (Nebenzentrum)

Das C-Zentrum Sldviertel befindet sich im Stadtbezirk | (Stadtmitte / Frillendorf /
Huttrop) im gleichnamigen Stadtteil. Es erstreckt sich um den Kreuzungsbereich Rellingha-
user Strale / MoltkestraBe / Witteringstrafe.

Karte 17: Abgrenzung des C-Zentrums Siidviertel (Nebenzentrum)

Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fur Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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C-Zentrum Kettwig (Nebenzentrum)

Das C-Zentrum Kettwig befindet sich im Stadtbezirk IX (Werden / Kettwig / Bredeney). Es
erstreckt sich im Wesentlichen entlang der HauptstraBe und um den Biirgermeister-Fied-
ler-Platz am Kettwiger Rathaus.

Karte 18: Abgrenzung des C-Zentrums Kettwig (Nebenzentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Kaﬁen-
grundlage: Stadt Essen, Amt fur Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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C-Zentrum Werden (Nebenzentrum)

Das C-Zentrum Werden befindet sich im Stadtbezirk IX (Werden / Kettwig / Bredeney).
Das 6stlich der Ruhr gelegene Zentrum weist eine gewachsene, vernetze Struktur auf.

Karte 19: Abgrenzung des C-Zentrums Werden (Nebenzentrum)
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C-Zentrum Stoppenberg (Nebenzentrum)
Das C-Zentrum Stoppenberg befindet sich im Stadtbezirk VI (Katernberg / Schonnebeck /

Stoppenberg). Es erstreckt sich entlang der Essener und Gelsenkirchener Strafe sowie im

Bereich bzw. nérdlich des Barbarossaplatzes.
Abgrenzung des C-Zentrums Stoppenberg (Nebenzentrum)
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C-Zentrum Katernberg (Nebenzentrum)

Das C-Zentrum Katernberg befindet sich im Stadtbezirk VI (Katernberg / Schonnebeck /
Stoppenberg). Es erstreckt sich im Wesentlichen linear entlang der Katernberger Strale.
Karte 21:

Abgrenzung des C-Zentrums Katernberg (Nebenzentrum)
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C-Zentrum Kray-Nord (Nebenzentrum)
Das C-Zentrum Kray-Nord befindet sich im Stadtbezirk VII (Steele / Kray). Es erstreckt

zwischen Bahngleisen im Norden und der Trasse der A 40 im Stiden entlang der Krayer

StraBe.
Karte 22
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C-Zentrum Uberruhr (Nebenzentrum)

Das C-Zentrum Uberruhr befindet sich im Stadtbezirk VIl (Essen Ruhrhalbinsel). Es er-
streckt zwischen der UberruhrstraRe, Hinseler Feld und Hinseler Hof, entlang Schulte-Hin-

sel-StralRe.
Karte 23: Abgrenzung des C-Zentrums Uberruhr (Nebenzentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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C-Zentrum Heisingen (Nebenzentrum)

Das C-Zentrum Heisingen befindet sich im Stadtbezirk VIII (Essen Ruhrhalbinsel), zentral

im Siedlungsbereich Heisingen, der westlich, stidlich und 6stlich durch den Baldeneyer See
bzw. die mdandrierende Ruhr begrenzt wird.

Karte 24: Abgrenzung des C-Zentrums Heisingen (Nebenzentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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C-Zentrum Kupferdreh (Nebenzentrum)

Das C-Zentrum Kupferdreh befindet sich im Stadtbezirk VIII (Essen Ruhrhalbinsel). Es er-

streckt sich entlang der Kupferdreher StraBe nérdlich und stidlich des Kupferdreher
Markts.

Karte 25: Abgrenzung des C-Zentrums Kupferdreh (Nebenzentrum)
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C-Zentrum Altendorf (Nebenzentrum)

Das C-Zentrum Altendorf erstreckt sich entlang der Altendorfer StraBe. Es liegt mit seinem
westlichen Teil im Stadtbezirk 11l (Essen-West). Der 6stliche Teil liegt im angrenzenden
Stadtbezirk | (Stadtmitte / Frillendorf / Huttrop).

Karte 26: Abgrenzung des C-Zentrums Altendorf (Nebenzentrum)
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C-Zentrum Holsterhausen (Nebenzentrum)

Das C-Zentrum Holsterhausen befindet sich im Stadtbezirk Ill (Essen-West). Es erstreckt
sich in zwei Teilbereichen entlang der Gemarkenstrae sowie der Holsterhauser StraBe.

Karte 27:

Abgrenzung des C-Zentrums Holsterhausen (Nebenzentrum)
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Quelle Darstellung und Grundlage Junker + Kruse Emzelhandelserhebung Essen April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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C-Zentrum Frohnhausen (Nebenzentrum)

Das C-Zentrum Frohnhausen befindet sich im Stadtbezirk 11l (Essen-West). Es zeichnet sich
durch eine bipolare Struktur aus. Der nérdliche Teil konzentriert sich um den Gervinusplatz
und der sldliche Teil erstreckt sich im Wesentlichen um den Frohnhauser Platz entlang der

Mihlheimer StraBe.
Karte 28: Abgrenzung des C-Zentrums Frohnhausen (Nebenzentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-

grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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IV. D-Zentren (Nahversorgungszentren, Zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des
BauGB)

Unter Berticksichtigung der aufgeflihrten Abgrenzungskriterien ergeben sich fiir diese
zentralen Versorgungsbereiche die in den nachfolgenden Karten (durch die rote Linie) dar-
gestellten Abgrenzungen.

D-Zentrum DonnerstraBe (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum DonnerstraBe befindet sich im Stadtbezirk 1V (Borbeck). Es erstreckt sich
linear entlang der DonnerstrafRe zwischen BlitzstraRe und Kraienbruch.

Karte 29: Abgrenzung des D-Zentrums DonnerstraBBe (Nahversorgungszentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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D-Zentrum Steeler StraBe (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum Steeler StraBe befindet sich im Stadtbezirk | (Stadtmitte / Frillendorf /
Huttrop). Es weist eine lineare Struktur entlang der Steeler StrafRe zwischen dem Kreu-
zungsbereich mit der KnaudtstraBe sowie der Plantenbergstra3e auf.

Karte 30: Abgrenzung des D-Zentrums Steeler StraBBe (Nahversorgungszentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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D-Zentrum Bredeney-Mitte (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum Bredeney-Mitte befindet sich im noérdlichen Stadtbezirk IX (Werden /

Kettwig / Bredeney). Es erstreckt sich linear entlang der Bredeneyer StraBe zwischen der
Kreuzung Bredeneyer Kreuz / Frankenstralle und Weddigenstrale.

Karte 31: Abgrenzung des D-Zentrums Bredeney-Mitte (Nahversorgungszent-
rum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-

grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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D-Zentrum Bahnhof-Altenessen (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum Bahnhof-Altenessen befindet sich im nordlichen Stadtbezirk V (Altenes-

sen / Karnap / Vogelheim). In West-Ost-Richtung stellt ein Gleiskérper eine stadtebauli-
che Zasur dar.

Karte 32: Abgrenzung des D-Zentrums Bahnhof-Altenessen (Nahversorgungs-
zentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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D-Zentrum Karnaper Straf3e (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum Karnaper StralRe befindet sich im nérdlichen Stadtbezirk V (Altenessen /

Karnap / Vogelheim). Es erstreckt sich entlang der Karnaper Strafe bis zur DinastraBBe so-
wie des Karnaper Marktes.

Karte 33: Abgrenzung des D-Zentrums Karnaper StraBBe (Nahversorgungszent-
rum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-

grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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D-Zentrum HuestraBBe (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum HuestraRe befindet sich im Stadtbezirk VI (Katernberg / Schonnebeck /
Stoppenberg). Es erstreckt sich entlang der HuestraBe zwischen Dornbuschhegge im Nor-
den und WestbergstrafRe im Stden.

Karte 34: Abgrenzung des D-Zentrums HuestraBBe (Nahversorgungszentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-

grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang

Hinweis: Aldi-Verlagerung / Erweiterung an den Karl-Meyer-Platz wurde nach Erhebung umgesetzt.

108

“Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Masterplan Einzelhandel Essen | Fortschreibung 2022

D-Zentrum Krayer StraBBe (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum Krayer StraBe befindet sich im Stadtbezirk VII (Steele / Kray). Es erstreckt
sich linear entlang der Krayer StraBe zwischen KiwittstaBe und Zum Oberhof.

Karte 35: Abgrenzung des D-Zentrums Krayer StralBe (Nahversorgungszentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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D-Zentrum Dahlhauser Straf3e (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum Dahlhauser StralRe befindet sich im Stadtbezirk VII (Steele / Kray). Es er-
streckt sich linear entlang der Dahlhauser StraRe. im Bereich der Kreuzung Hiilseberg-
straBe.

Karte 36: Abgrenzung des D-Zentrums Dahlhauser Straf3e (Nahversorgungszent-
rum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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D-Zentrum Alte HauptstraBe-West (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum Alte HauptstraRe-West befindet sich im Stadtbezirk VIII (Essen-Ruhrhalb-

insel). Es erstreckt sich L-formig entlang der MolleneystralBe (ausgehend von der Kreuzung
WorringstraBe) und der Alten Hauptstrafe.

Karte 37: Abgrenzung des D-Zentrums Alte HauptstraBe-West (Nahversor-
gungszentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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D-Zentrum Alte HauptstraBe-Ost (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum Alte Hauptstrae-Ost befindet sich im Stadtbezirk VIII (Essen-Ruhrhalbin-
sel). Es erstreckt sich 6stlich der Grundschule Burgaltendorf entlang der Alten Hauptstrale
und westlich der Dumberger Strafe.

Karte 38: Abgrenzung des D-Zentrums Alte HauptstraBe-Ost (Nahversorgungs-
zentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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D-Zentrum FrankenstralBe (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum FrankenstraBe befindet sich im Stadtbezirk Il (Riittenscheid / Bergerhau-
sen / Rellinghausen / Stadtwald). Es erstreckt sich mit kleinteiligen Angeboten entlang der
FrankenstraBe und Lebensmittelméarkten nordlich an der Eisenbahnstrale.

Karte 39: Abgrenzung des D-Zentrums FrankenstraBBe (Nahversorgungszentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt flir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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D-Zentrum Rellinghauser Straf3e (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum Rellinghauser Strafle befindet sich im Stadtbezirk Il (Rittenscheid / Ber-
gerhausen / Rellinghausen / Stadtwald). Es erstreckt entlang der Rellinghauser StraBe zwi-
schen TopferstraBe und ElbestraBe.

Karte 40: Abgrenzung des D-Zentrums Rellinghauser StraBe (Nahversorgungs-
zentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang

Hinweis: Zum Zeitpunkt der Erhebung ist Edeka im stidlichen Bereich der zentralen Versorgungsbe-
refchs im Bau.
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D-Zentrum Riittenscheid Siid (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum Rittenscheid Sid befindet sich im Stadtbezirk Il (Rittenscheid / Berger-
hausen / Rellinghausen / Stadtwald). Es schlieBt sich entlang der Riittenscheider Stralle
stidlich an das C-Zentrum Riittenscheid an und reicht bis zur LydiastraBe.

Karte 41: Abgrenzung des D-Zentrums Riittenscheid Siid (Nahversorgungszent-
rum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Elnzelhandelserhebung Essen, Aprll blS Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fur Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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D-Zentrum Vogelheimer StraBe (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum Vogelheimer StrafRe befindet sich im Stadtbezirk V (Altenessen / Karnap /
Vogelheim). Es erstreckt sich entlang der Vogelheimer StralRe zwischen der Beckstadt-
stralRe und der StraBe Am Elsenbusch.

Karte 42: Abgrenzung des D-Zentrums Vogelheimer StraBBe (Nahversorgungs-
zentrum)

Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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D-Zentrum Bochumer LandstraBBe (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum Bochumer LandstraBe befindet sich im Stadtbezirk VII (Steele / Kray). Es
erstreckt sich entlang der Bochumer LandstraBe zwischen RodenseelstraBe und Damm-
stralRe.

Karte 43: Abgrenzung des D-Zentrums Bochumer LandstraBe (Nahversorgungs-
zentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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D-Zentrum HubertstraBBe / ErnestinenstrafBe (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum HubertstralRe / ErnestinenstralRe befindet sich im Stadtbezirk | (Stadt-
mitte / Frillendorf / Huttrop). Es erstreckt sich entlang der Hubert- und ElisabethstrafRe bis
zur Einmlindung ElisabethstraBe / Auf'm Béntchen im Stidwesten.

Karte 44: Abgrenzung des D-Zentrums HubertstraBe / ErnestinenstraBBe (Nah-
versorgungszentrum)
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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D-Zentrum Altendorfer StraBe (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum Altendorfer StraBe befindet sich im Stadtbezirk 11l (Essen-West). Es er-

streckt sich entlang der Altendorfer StraBe zwischen Schélerpad und HirtsieferstralRe.
Karte 45:

Abgrenzung des D-Zentrums Altendorfer StraBBe (Nahversorgungszent-
rum)

pedsejoyog

Atengorter ST

edpoeaueid WY

0 25 50 m

[

— __sessSentil
Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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D-Zentrum Alfredusbad (Nahversorgungszentrum)

Das D-Zentrum Alfredusbad befindet sich im Stadtbezirk Il (Rittenscheid / Bergerhausen /
Rellinghausen / Stadtwald). Es erstreckt unmittelbar stidlich der A52 entlang der Brede-
neyer Strafe bis zur StraBe Am Alfredusbad.

Karte 46: Abgrenzung des D-Zentrums Alfredusbad (Nahversorgungszentrum)

Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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V. D-Zentren (Nahversorgungszentren, Zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des
BauGB) - perspektivisch

Fir Bereiche, die noch nicht bzw. noch nicht voll im Sinne eines zentralen Versorgungsbe-
reiches entwickelt sind, werden perspektivische Nahversorgungszentren ausgewiesen. Da-
bei handelt es sich um

e das D-Zentrum Bauminghausstrae (Stadtbezirk V) und

e den Entwicklungsbereich Essen51 (im Grenzbereich der Stadtbezirke I, 11l und V)

D-Zentrum BauminghausstraBe (Nahversorgungszentrum) — perspektivisch

Das D-Zentrum BauminghausstraBe befindet sich im Stadtbezirk V (Altenessen / Karnap /
Vogelheim). Es erstreckt sich entlang der Gladbecker StraBe nérdlich der Biuminghaus-
stralRe bis zu Nobermanns Hude.

(Es besteht das Entwicklungsziel einer Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches durch
die Ansiedlung eines strukturprigenden Lebensmittelmarktes.)

Karte 47: Abgrenzung des D-Zentrums Bauminghausstralle (Nahversorgungs-
zentrum) — perspektivisch
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang

Junker 121
Kruse

Stadtforschung
Planung



Masterplan Einzelhandel Essen | Fortschreibung 2022

D-Zentrum Essen51 (Nahversorgungszentrum) — perspektivisch

Der Entwicklungsbereich Essen 51 befindet sich im Stadtteil Altendorf, im Ubergangsbe-
reich der Stadtbezirke I, Il und IV. Geplant ist ein urbanes Quartier mit einer Nutzungsmi-
schung aus Wohnen, Arbeiten, Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungsangeboten.
Einen Identifikationspunkt innerhalb des geplanten Quartiers soll ein zentraler Versor-
gungsbereich bilden, der zentrumsbildende Nutzungen umfassen soll. Dazu gehéren ne-
ben Lebensmittelméarkten (Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter), Bi-
ros, Praxen, Dienstleistungsbetrieben und nicht stérenden Handwerksbetrieben vor allem
auch gastronomische Angebote. Das voraussichtliche Einwohnerpotenzial im kiinftigen
funktionalen Versorgungsgebiet des perspektivischen zentralen Versorgungsbereiches soll
sich auf rund 6.600 Einwohner belaufen.

Im Rahmen der Bebauungsplanung sollen diesbeziiglich folgende Festsetzungen getroffen
werden:

e ein Sondergebiet fir groBflachigen Einzelhandel, Wohnen und Biros

e ein Sondergebiet flir Gastronomie, Kultur und Arbeiten

e mehrere Urbane Mischgebiete

e eine Verkehrsflaiche mit der Zweckbestimmung Marktplatz.

Eine davon abgeleitet perspektivische Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
wird in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

Karte 48: Abgrenzung des D-Zentrums Essen51 (Nahversorgungszentrum) - per-
spektivisch

Quelle: Stadt Essen, Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung, Bauleitplanung Gewerbe 61-3-1, Stand August
2021
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5.2.2 Ergdnzende Standorte des Einzelhandels mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten

Bei den erganzenden Standorten des Einzelhandels handelt es sich um nahversorgungsre-
levante Anbieter, die in das Siedlungsgeflige der Stadt Essen integriert sind und eine Ver-
sorgungsbedeutung flr die umliegenden Wohngebiete Gbernehmen, jedoch keinen stad-
tebaulich-funktionalen zentralen Versorgungsbereich ausbilden. Es lassen sich sogenannte
Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage und sonstige Grundver-
sorgungsstandorte (in stddtebaulich nicht integrierter Lage) unterscheiden (vgl. dazu
Karte 8).

Als relevante Kriterien flr die Einstufung als Nahversorgungsstandort sind herauszustellen:

e stddtebauliche Integration des Standortes in Wohnsiedlungsbereiche mit ausreichender
Mantelbevolkerung und fuBlaufiger Erreichbarkeit sowie

e Vorhandensein eines strukturprdgenden (ab ca. 400 m2 Verkaufsflache) Lebensmittel-
marktes, Randsortimente im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

(Empfehlungen zur Sicherung und Starkung der Nahversorgung in Essen, siehe nachfol-
genden Exkurs: Sicherung der Grund- und Nahversorgung in der Stadt Essen).

Exkurs: Sicherung der Nahversorgung in der Stadt Essen

Die Sicherung und Starkung einer moglichst umfassenden, kleinmaschigen Nahversorgung in allen
Stadtbezirken Essens ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Essen und rechtfer-
tigt die rdumliche Lenkung der entsprechenden Investitionen an stddtebaulich geeignete Standorte.
Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren des taglichen
Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Getrdanke, Zeitschriften) und erganzende Dienst-
leistungen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass eine
fuBlaufige Erreichbarkeit fiir moglichst viele Einwohner moglich und zumutbar ist. Vorausset-
zung fir die Sicherstellung einer tragfahigen Nahversorgungsinfrastruktur ist jedoch, dass

e das Kaufkraftpotenzial der Bevolkerung fiir den téglichen Bedarf nicht von zentralisierten An-
bietern des groBflachigen Einzelhandels in einem MaB gebunden wird, dass das Betreiben klei-

nerer Einheiten zur Nahversorgung nicht mehr rentabel ist,

e die Stadt Essen bei Bedarf mitwirkt die stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen
zu schaffen, die einen gewlinschten Nahversorgungsstandort auch aus Betreibersicht mit den
wichtigsten Standortfaktoren ausstattet.

In diesem Sinne ist eine Bestandssicherung von Lebensmittelmarkten an stddtebaulich sinnvollen
Standorten zu betreiben. Das impliziert eine Optimierung und Qualifizierung des bestehenden An-
gebotes. AuBerdem sind lokale Versorgungsliicken zu identifizieren und zu beseitigen. Im Sinne des
vorliegenden Masterplans Einzelhandel sind daher auch Standorte auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche zu erméglichen, wenn sie der wohnungsnahen Grundversorgung dienen, d. h. den
in den Grundsdtzen formulierten Kriterien (vgl. dazu Kapitel 5.5) entsprechen. In diesem Sinne ver-
folgt die Stadt Essen das Ziel groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment (Lebensmittelmérkte) vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen zu
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ermdglichen und auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche entsprechende Markte in einer Di-
mensionierung in Abhangigkeit ihrer Nahversorgungsbedeutung zuzulassen. Dieses Ziel dient zum

einen

der Klarheit bei der Entscheidung zu Einzelhandelsvorhaben,

soll zur Qualifizierung des nahversorgungsrelevanten Angebotes in den zentralen Versorgungs-
bereichen beitragen und

einer rdumlichen und quantitativen Schieflage zu Gunsten dezentraler Standorte entgegenwir-
ken.

Lokale Versorgungsliicken identifizieren und beseitigen

Im Rahmen der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel wird vor allem auch das Bevélke-
rungspotenzial im Naheinzugsbereich von Lebensmittelmarkten ab einer Verkaufsflache von
400 m2 als wesentliches Kriterium zur Identifizierung von Versorgungsliicken herangezogen.
Dazu zdhlen vor allem die Betriebstypen SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt, Supermarkt, Le-
bensmitteldiscounter, aber auch Biomarkt oder auslandischer Anbieter. Nicht relevant im Rah-
men der Betrachtung einer Vollversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs sind beispielsweise
Getrankemarkte oder andere Spezialanbieter, wie Wein- und Spirituosenhdndler oder Anbieter
mit weniger als 400 m2, wie Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder Kioske.

Bei einer leicht unter dem Bundesdurchschnitt liegenden Verkaufsflachenausstattung der Stadt
Essen im Lebensmittelbereich von 0,35 m2 Verkaufsflache / Einwohner in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel und einer relativ ausgewogenen Verteilung der Betriebe im Esse-

ner Stadtgebiet bestehen gegenwadrtig nur wenige rdumliche Versorgungsliicken.

Es sollte generell moglich sein, dass zur Behebung solcher Versorgungsliicken auch weitere,
strukturprdgende Lebensmittelmarkte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche umgesetzt
werden konnen?¢, die als schiitzenswerte Nahversorgungsstandorte das System der zentralen
Versorgungsbereiche ergdnzen. Fiir eine entsprechende Einstufung miissen sie jedoch be-

stimmte Kriterien erfillen (vgl. im Detail hierzu Grundsatz 2), zu denen insbesondere zdhlen:

stddtebauliche Integration des Standortes in Wohnsiedlungsbereiche und fuBlaufige Er-
reichbarkeit

keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

ausreichendes Bevolkerungspotenzial bzw. Kaufkraftpotenzial in Abhéngigkeit von der
Verkaufsflache

Es ist sicherzustellen, dass Nahversorgungsstandorte nicht in direkte Konkurrenz zu den zentra-

len Versorgungsbereichen treten.

26

Zu den sinnvollen, flankierenden MaRnahmen zahlen insbesondere die aktive ErschlieBung und Vermark-

tung geeigneter Grundstuicke, die regelmaRige Erfassung von Angebots- und Nachfragestrukturen auf Stadt-
teilebene und die Hilfestellung flr Inhaber bei Investitionsentscheidungen und Nachfolgeregelungen.
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Ansiedlungen auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche, an stadtebaulich integrierten
Standorten, diirfen den zentralen Versorgungsbereichen nicht so viel Kaufkraft entziehen, dass
diese ihre Versorgungsaufgabe nicht mehr erfiillen kénnen und es zu GeschaftsschlieBungen
kommt.

Zur Operationalisierung dieses Kriteriums soll die sortimentsspezifische Kaufkraftabschop-
fung eines Lebensmittelmarktes auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs im Nahein-
zugsbereich eine Quote von i.d.R. maximal 50 % (Orientierungswert) der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft (Indikator: Nahrungs- und Genussmittel) der Bevolkerung nicht liberschreiten.
(vgl. dazu auch Kapitel 4.4)

In verschiedenen Essener Stadtbezirken ergeben sich rdumliche Versorgungsliicken (hinsichtlich
der fuRBlaufigen Erreichbarkeit von Lebensmittelméarkten). Diese sind z. T. jedoch vor dem Hin-
tergrund der Siedlungsdichte bzw. dem Einwohnerpotenzial sowie naheliegenden Versorgungs-
einrichtungen, z. T. in zentralen Lagen, zu relativieren.

Stadtebauliche Qualitat sichern

Das dynamische Wachstum von Pkw-orientierten Betriebsformen, dazu gehéren z. T. auch Le-
bensmittelméarkte, geht vielerorts mit funktionalen Anforderungen der jeweiligen Betreiber ein-
her. So zeigt aber die Praxis auch in der Stadt Essen, dass es auch positive Entwicklungen gibt.
Diese gilt es kiinftig besonders im Blick zu haben, denn Lebensmittelméarkte pragen in beson-
derem MaBe auch Wohngebiete. Gerade dort kommen gestalterische Defizite und die mangel-
hafte stadtebauliche Integration besonders negativ zum Tragen.

Zur Umsetzung dieses Zieles sind bei der Realisierung von entsprechenden Einzelhandelsvorha-
ben folgende stadtebauliche Qualitatskriterien zu berticksichtigen:

Lage:
Die Standorte sollen sich in die Geschéftslagen der zentralen Versorgungsbereiche und in
stadtebauliche Strukturen einfligen.

Organisation, Eingdnge und Einbindung

Eingdnge sollen sich zu den bestehenden Geschéftslagen orientieren. Eine ausschlieBliche
Orientierung der Eingénge zu Stellpldtzen ist zu vermeiden. Der Standort ist in das vorhan-
dene Wegesystem einzubinden. Eine Stapelung von Nutzungen ist in den zum 6ffentlichen
Raum orientierten Bereichen sinnvoll.

Architektur

Die Architektur, insbesondere Fassaden und Eingangsbereiche, ist hochwertig zu gestalten.
Bauteile, die sich zum 6ffentlichen Raum orientieren, sind (in Abhangigkeit von der ortli-
chen Situation) mehrgeschossig zu erstellen bzw. missen sich in die Umgebung einfligen.
In stadtebaulich , sensiblen” Bereichen und in Abhdngigkeit von der Dimension des Vorha-
bens sind Qualifizierungsverfahren durchzufthren.

Stellplatze

Stellpldtze sollten nicht (ausschlieBlich) zwischen der GeschéftsstraBe und einem neuen An-
bieter (Lebensmittelmarkt) liegen. Es gilt, integrierte Losungen, z. B. durch seitliche oder
rickwartige Anordnung der Stellplatzanlagen, zu finden. Dabei sind auch Optionen von
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Stellflichen auf dem Dach und als Tiefgarage zu beriicksichtigen. Eine Mehrfach- bzw.
Mitnutzung durch andere Betriebe und Anbieter ist umzusetzen.

Gleichzeitig sind ausreichende Abstellmoglichkeiten fiir Fahrrader und E-Bikes bzw. La-
destationen flr E-Bikes in Eingangsnahe vorzusehen.

Anbindung

Zufahrten und Anlieferung sowie interne ErschlieBungsstraBen sind stadtebaulich zu integ-
rieren. Besonderes Augenmerk gilt Standorten in , zweiter Reihe*, z. B. auf ehemals indust-
riell genutzten Arealen. Diese sind bezliglich der Anbindung fir alle Verkehrsteilnehmer
besonders sensibel zu gestalten.

Freiflichengestaltung

Sichere FuBwege sind vorzusehen und ansprechend zu gestalten. Stellpldtze sind mit Bau-
men zu begriinen und von den &ffentlichen Wegen und Platzen gestalterisch abzugrenzen,
z. B. durch griine Einfriedungen, deren Anlage und Pflege durch den Betreiber zu gewahr-
leisten ist.

Werbung, Beleuchtung, Schilder
AuBenwerbung und Beleuchtung sind den Gegebenheiten anzupassen. Eine , laute” Be-
schilderung und Bewerbung des Standortes im 6ffentlichen Strafenraum ist zu verhindern.

Markte unterstiitzen

e Wochenmarkte mit Schwerpunkt auf Frischwaren haben in der Region Tradition und profitie-
ren von der Ndhe zu Produzenten. Abgesehen von ihrer Bedeutung fiir eine vielféltige und
hochwertige Nahversorgung der Bevdlkerung eignen sie sich hervorragend zur Steigerung der

Kundenfrequenz.

5.2.3 Sonderstandorte des groBflachigen Einzelhandels / Standorte
fir Fachmarkte (groBRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten)

Sonderstandorte des groBflachigen Einzelhandels bzw. Standorte flir Fachmarkte dienen
i.S.d. Zielkonzeption (Standortstrukturmodell) der Unterbringung von groRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Sie ergdnzen mit ihrem
Angebot funktional die zentralen Versorgungsbereiche bzw. die Nahversorgungsstruktur.
Der Standorttyp der Sonderstandorte des groBflachigen Einzelhandels zeichnet sich insbe-
sondere durch folgende Merkmale aus:

e stadtebaulich nicht integrierte Lage,

e gesamtstadtische(s) und z. T. liberdrtliche(s) Einzugsgebiet(e) / Versorgungsbedeu-
tung,

e Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, Angebotsschwer-
punkte in bestimmten Warengruppen,

e vereinzelt Mehrfachbesatz von Anbietern der gleichen Warengruppe,
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e Uberwiegend grofRflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
e i.d.R. kein oder nur sehr geringes Dienstleistungsangebot.

Pragend im Rahmen der Standortstruktur im Essener Stadtgebiet sind Fachmarktagglo-
merationen mit mehr als 5.000 m2 Verkaufsfliche. Die groBflachigen Angebote entfalten
eine kommunale und regionale Versorgungsbedeutung. Die Fachmarktagglomerationen
erganzen die Versorgungsstruktur bei der Bereitstellung einer méglichst flichendeckenden
Versorgung. Sie sollen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zentren-
struktur entfalten. Zentrenrelevante Sortimente sollten lediglich als Randsortimente ange-
boten werden, welche zentrenvertraglich zu begrenzen sind.

Fachmarktagglomerationen sind gesamtstéddtisch (und teilweise auch dariiber hinaus)
bedeutsame Standorte an denen groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit Kernsortimenten
der nicht zentrenrelevanten Warengruppen gruppiert werden sollen. Zum typischen Be-
satz gehoren insbesondere Bau- und Gartenmaérkte sowie Mobelhduser. Fachmarktagglo-
merationen zeichnen sich dadurch aus, dass sie

e als Agglomeration aus Kunden- und Anbietersicht attraktive Angebotskopplungen bie-
ten (z. B. Mobel- und Baumarktsortimente) bzw. charakteristische Gestalt in der Einzel-
handelsstruktur,

e aufgrund der StandortgroBe und Lagevorteile erwarten lassen, dass sich solche Ange-
botskopplungen grundsétzlich ansiedeln lassen,

e aufgrund der Verkaufsflichenvolumina eine radumlich weitreichende, regelmaBig ge-
samtstddtische und teilweise regionale Versorgungsbedeutung haben bzw. erwarten
lassen,

e einen gewissen Umfang zentrenrelevanter Randsortimente anbieten und von ihnen
daher Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche ausgeldst werden kon-
nen

e und dass sie nicht zuletzt auch relevante Auswirkungen auf den Verkehr und das
Stadtbild sowie weitere gesamtstadtische Aspekte nach sich ziehen kénnen.

Zu den Fachmarktagglomerationen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten und
mehr als 5.000 m2 Gesamtverkaufsfliche gehéren:
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Sonderstandort Frankenstral3e

Der Sonderstandort FrankenstraBBe befindet sich im Stadtbezirk Il (Rittenscheid / Berger-
hausen / Rellinghausen / Stadtwald).

Karte 49: Sonderstandort Frankenstralle
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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Sonderstandort Aktienstraf3e

Der Sonderstandort AktienstralRe befindet sich im Stadtbezirk IV (Borbeck).

Karte 50: Sonderstandort AktienstraBBe
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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Sonderstandort Gladbecker StraRe

Der Sonderstandort Gladbecker StralRe befindet sich im Stadtbezirk V (Altenessen / Kar-
nap / Vogelheim).

Karte 51: Sonderstandort Gladbecker Stral3e
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang

Hinweis: Im Verlaufe der Bearbeitung wurde der Blirofachmarkt Staples im Zuge einer Insolvenz ge-
schlossen. Seit November 2022 wird der Standort durch einen Lebensmitteldiscounter (Lid) folgege-
nutzt.
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Sonderstandort Altendorfer StralRe / Hans-Bockler-StraBBe
Der Sonderstandort Altendorfer StralRe / Hans-Bockler StralRe befindet sich im Stadtbe-

zirk | (Stadtmitte / Frillendorf / Huttrop).
Sonderstandort Altendorfer StralRe / Hans-Bockler-StraBe
|
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Sonderstandort Ernestine

Der Sonderstandort Ernestine befindet sich im Stadtbezirk VI (Katernberg / Schonnebeck /
Stoppenberg).

Karte 53: Sonderstandort Ernestine
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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Sonderstandort Wolfsbankring
Der Sonderstandort Wolfsbankring befindet sich im Stadtbezirk IV (Borbeck).
Sonderstandort Wolfsbankring

Karte 54:
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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Sonderstandort Kaufpark Essen

Der Sonderstandort Kaufpark Essen befindet sich im Stadtbezirk | (Stadtmitte / Frillendorf
/ Huttrop).

Karte 55: Sonderstandort Kaufpark Essen
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Quelle: Darstellung und Grundlage Junker + Kruse: Einzelhandelserhebung Essen, April bis Juli 2020; Karten-
grundlage: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 2020; Legende im Anhang
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5.3 Essener Sortimentsliste

Bei Entscheidungen zu Einzelhandelsentwicklungen ebenso wie bei der Einzelhandelssteu-
erung in der Bauleitplanung stellt die Essener Sortimentsliste eine wichtige, weil unver-
zichtbare Erganzung zu den bereits vorliegenden Abgrenzungen der zentralen Versor-
gungsbereiche dar. Eine ortsspezifische Vorgehensweise ist notwendig und zielfiihrend,
reicht doch z.B. zum Ausschluss von Warengruppen im Rahmen von Bauleitplanverfahren
gerade vor dem Hintergrund der Rechtsprechung insbesondere des OVG Miinster (Urteile
z.B. zu Vorhaben in Rhede und Sundern) die Berufung z. B. auf die Leitsortimente des LEP
NRW oder aber auch den Einzelhandelserlass des Landes NRW nicht aus, ja flihrt sogar zu
einem bedeutenden Abwdgungsmangel.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleit-
planung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspe-
zifischen Einzelhandels zu raumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbe-
reichen (gemal 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) im Vordergrund der Be-
trachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fir

e Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groBflachigen
Einzelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten) und

e bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuléssigkeit des sorti-
mentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach
§§ 2-9 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

e sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungsplanen im bislang unbe-
planten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschdpfung des Bau- und Planungsrechts kann mithilfe der
Sortimentslisten beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfest-
setzungen gemaB § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel
ausgeschlossen und dadurch das Zentrengefiige erhalten und — letztendlich entscheidend
— entwickelt und gestérkt werden. Denn fir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen
nicht nur groBflachige (> 800 m?2 Verkaufsfliche) Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszen-
tren auBerhalb der dafiir bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch der
nicht grolflachige Einzelhandel (bis zu 800 m? Verkaufsflache) mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten von Bedeutung sein. Dies gilt insbesondere im Zusammen-
hang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der GroBflachig-
keitsgrenze, um nicht gemaR § 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu wer-
den.

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sortiments-
liste abzustellen, die einen Bezug zu den 6rtlichen Verhdltnissen aber auch zu den Ent-
wicklungsperspektiven einer Kommune besitzt. Ein Riickgriff auf allgemeingtltige Auflis-
tungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente, wie beispielsweise in
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Einzelhandelserlassen der Linder oder auch der Verweis auf andere Sortimentslisten im
Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung, reicht nicht aus und ist rechtsfehlerhaft.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskon-
zeptes / Masterplans dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten,
zentrenrelevanten und, zur Vermeidung spaterer Auseinandersetzungen, auch nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten empfohlen wird.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion ber den eigentlichen Sinn und Nutzen
von Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe
gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante und
nicht zentrenrelevante Sortimente zu unterscheiden sind.

Tabelle 16: Merkmale zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente

Kriterium Merkmale

nicht zentrenrelevanter Sortimente

zentrenrelevanter Sortimente

stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Einzelhandelszentrali-
tat

Kopplungsaffinitat

Transportfahigkeit

notwendig flir einen attraktiven Bran-
chenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in den
zentralen Versorgungsbereichen (insbe-
sondere Haupt- und Nebenzentren)

erzeugen und bendétigen hohe Besucher-
frequenzen, insbesondere auch im Zu-
sammenhang mit der Kopplung von Akti-
vitaten

vergleichsweise geringer Flachenan-
spruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch
Seltenheit

werden im Zusammenhang mit anderen
Nutzungen im Zentrum aufgesucht (Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen etc.)

,Handtaschensortimente”, konnen
leicht transportiert werden, d. h. es ist
nicht regelmaRig ein privates Kfz erfor-
derlich

Quelle: Darstellung Junker + Kruse

nicht pragend fiir zentrale Versor-
gungsbereiche

Lage vornehmlich auRerhalb von Zen-
tren, stddtebaulich integriert und nicht
integriert

erzeugen eigene Besucherfrequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z. B. M6-
bel)

autokundenorientiert

i.d.R. hohe kommunale und z.T. auch
regionale Ausstrahlungskraft

werden i.d.R. gezielt angefahren, ge-
ringe bis keine Kopplungen mit anderen
Aktivitaten

konnen aufgrund ihrer GroRe und Be-
schaffenheit nur eingeschrankt trans-
portiert werden, i.d.R. Kfz notwendig

e Zentrenrelevante Sortimente sind in der Regel fiir einen attraktiven Branchenmix
notwendig und bedirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die Erzeu-

gung hoher Besucherfrequenzen und eine groBe Ausstrahlungskraft auszeichnen, son-
dern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dementspre-
chend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am stédrksten vertreten und verfligen
idealerweise lber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie
Kopplungsaffinititen zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf, haben
Uberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch (Integrationsfahigkeit) und lassen
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sich hdufig als sogenannte ,Handtaschensortimente” Pkw-unabhdngig transportieren.
Insbesondere den Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe kommt — auch in der
Stadt Essen — eine hohe Leitfunktion fiir die City bzw. die tibrigen vor allem héherran-
gigen Zentren zu. Anbieter dieser Sortimente nehmen wichtige Magnetfunktionen fiir
die Standortbereiche und somit die anderen dort ansdssigen Betriebe wahr.

e Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Be-
darfsdeckung. Sie nehmen typischerweise insbesondere in Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren zentrenpragende Funktionen ein und haben dort entsprechend eine
wichtige Magnetfunktion. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten aufRerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sinn-
voll sein. Unter Berlicksichtigung des Einzelfalls sind daher sachgerechte Standortent-
scheidungen mit dem Ziel, eine moéglichst verbrauchernahe Versorgung mit Lebens-
mitteln zu gewéhrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie be-
triebsbedingten Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

e Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaRig um sol-
che Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GréfRe und Be-
schaffenheit Gberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z. B.
Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr groBen Flachenanspriiche (z. B. Mébel) haben
diese Sortimente in der Regel — wie auch in Essen — fiir den Einzelhandel in den stadte-
baulich-funktionalen Zentren keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung und
besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fiir die
zentralen Einkaufsbereiche.

Landesplanerische Vorgaben in NRW

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vor-
gaben zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Waren zu be-
riicksichtigen. Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) sind zentren-
relevante Leitsortimente benannt, die in besonderem MaRe die Angebotsstruktur nord-
rhein-westfélischer Innenstddte pragen. Die Leitsortimente gemaB LEP NRW Kapitel 6.5
GroBflachiger Einzelhandel sind stets zu beachten und unterliegen somit nicht der kommu-
nalen Abwédgung. Aufgrund der ortlichen Situation kann eine Gemeinde diese Liste der
zentrenrelevanten Sortimente erweitern.

Zentrenrelevante Leitsortimente (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
e Nahrungs- und Genussmittel

e Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Zentrenrelevante Leitsortimente

e Papier / Burobedarf / Schreibwaren

e Biicher

e Bekleidung, Wasche

e Schuhe, Lederwaren
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e medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel
e Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
e Spielwaren

e Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Cam-
pingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgrolRgerate)

e Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer,
Foto — ohne ElektrogroRgeréte, Leuchten)

e Uhren, Schmuck

Essener Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stad-
tebaulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus®” stellt im Sinne der Rechtssicherheit fol-
gende Vorgehensweise bei der Erstellung von Sortimentslisten als sachgerecht dar:

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden
die tatsachlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Wa-
rensortimente in den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitpla-
nung geschiitzt und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sorti-
mente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente un-
terliegt regelmaBig keinen Bedenken — auch wenn dieselben Sortimente ggf. an
anderen, solitdren und stadtebaulich nicht integrierten Standorten angeboten wer-
den —, sofern entsprechende stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept
formuliert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Ver-
sorgungsbereich begriinden [bzw. im Umkehrschluss darlegen, warum sie aufer-
halb der Zentren gerade nicht angeboten bzw. entwickelt werden sollen].

In der Rechtsprechung ist dariiber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbil-
dende” Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten
sind, in anderen Gemeindegebieten mit dem Ziel, dem Zentrum eventuelle Neuan-
siedlungen zur Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitat zuzufthren, auszu-
schlieBen. Diese Sortimente kdnnen als zentrenrelevant in die gemeindespezifische
Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines stadtebaulichen Kon-
zeptes / Einzelhandelskonzeptes notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gber-
einstimmen, sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entschei-
dend ist, dass die konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die
ortlichen Verhéltnisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden
konkreten stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

27 Vgl. dazu Kuschnerus, U. (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn, Rd.Nr. 530
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Basierend auf einer differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhan-
dels in Essen sowie unter Ber(icksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstel-
lung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen, erhobenen Sorti-
mente zundchst aufgrund ihres Gberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden
Verkaufsflachenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auRerhalb der abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche aufgeteilt (vgl. Abbildung 13). Z.T. sind die Sortimente zu Waren-
gruppen aggregiert, wie beispielsweise die Warengruppe Gesundheit- und Korperpflege,
welche Einzelsortimente wie Drogeriewaren, Parfiimerie- und Kosmetikartikel, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel sowie Apothekenwaren®® umfasst.

28 Vgl. dazu auch Tabelle 1, S. 32
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Abbildung 13: Verkaufsflaichen nach (ausgewahlten) Sortimenten bzw. Waren-
gruppen im Essener Stadtgebiet in Anteilen (%) nach Lagen

Bekleidung

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
Biicher

medizinische und orthopadische Artikel
Schuhe

Uhren / Schmuck

Sportbekleidung und Sportschuhe
Sportartikel

Spielwaren

Hobbyartikel

Musikinstrumente und Zubehor
Drogeriewaren

pharmazeutische Artikel
Fleischwaren

Elektrokleingerate

Backwaren / Konditoreiwaren
Elektronik und Multimedia

Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
Papier / Biiroartikel / Schreibwaren
Zeitungen / Zeitschriften
Wohndekorationsartikel

Blumen

Nahrungs- und Genussmittel
Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe
Bettwaren

Campingartikel

Elektrogroigerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
Angler-, Jagdartikel und Waffen
Matratzen

Mobel

Babyausstattung
Fahrrader und technisches Zubehor
Bodenbelage, Teppiche
Sportgro3gerate

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
Zoologische Artikel, lebende Tiere
Reitsportartikel
baumarktspezifisches Sortiment
Gartenartikel und -gerate
Bauelemente / Baustoffe

Pflanzen / Pflanzgefale / Samen

0%
minnerhalb zentraler Versorgungsbereiche

Quelle: Darstellung Junker + Kruse

40% 50% 60% 70% 80% 90%
= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche

140

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

100%



Tabelle 17: Sortimentsliste fiir die Stadt

Masterplan Einzelhandel Essen | Fortschreibung 2022

Essen

Zentrenrelevante Sortimente (abschlieBende Auflistung)

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Gesundheits- und Korperpflegeartikel
Getranke
Schnittblumen

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Back- und Konditoreiwaren, Fleischwaren)

Angler-, Jagdartikel und Waffen’

Babyausstattung, Kinderwagen

Bekleidung, Wésche

Blicher

Campingartikel?

Elektrokleingerdte

Elektronik und Multimedia3

Erotikartikel

Glaswaren, Porzellan, Keramik* / Haus-
haltswaren®

Handarbeitsartikel / Kurzwaren / Meterware /
Wolle

Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe

Hobbyartikel®

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
medizinische und orthopédische Artikel”
Musikinstrumente und Zubehor

Papier, Bliroartikel, Schreibwaren
pharmazeutische Artikel®

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel®

Sportbekleidung und Sportschuhe
Uhren / Schmuck
Wohndekorationsartikel™

Zeitungen / Zeitschriften

Alle anderen Sortimente gelten als nicht zentr
Beispiele fiir nicht zentrenrelevante Sortiment

enrelevant:
e

Bauelemente / Baustoffe
baumarktspezifisches Sortiment"?
Bettwaren™

ElektrogroBgerdte

Fahrrader und technisches Zubehor'
Gartenartikel und -gerate™

Kfz'®-, Caravan'’- und Motorradzubehor
Kfz- und Motorradhandel*

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
Matratzen'®

Maobel™

Pflanzen / Samen inkl. Topfpflanzen (Indoor)

Reitsportartikel®

SportgroRgerate?’

Teppiche

zoologische Artikel, lebende Tiere (inkl. Heim-
tierfutter und Hygieneartikel fiir Heim- und
Kleintiere)

Erlauterungen

1. ohne Bekleidung und Schuhe, Waffen = Sportwaffen
2. zu Camping- und Outdoorartikeln zdhlen u. a. Zelte, Isomatten, Schlafsédcke (ohne Caravan-
zubehdr, Bekleidung und Schuhe)
3. dazu gehoren u. a.: Bild und Tontrager, Computer und Zubehor, Fotoartikel, Telekommuni-
kation und Zubehor, Unterhaltungselektronik und Zubehor
4. Glas, Porzellan, Keramik ohne PflanzgefaBe
5. Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -gerate (ohne Elektrokleingeréte); Messer,
Scheren, Besteck, Eimer, Waschestander und -korbe, Besen, Kunststoffbehalter und -schiisseln
6. Kunstlerartikel / Bastelzubehdr (Bastel- und Malutensilien wie Acryl-, Aquarell-, Ol- und
Wasserfarben, Bastelmaterial, Klebstoff, Pinsel, Malblocke, Staffeleien etc.), Sammlerbrief-
marken und -miinzen
7. dazu gehoren u. a.: Horgerate, Optik / Augenoptik, Sanitétsartikel
8. nur freiverkaufliche Pharmazeutika
9. Sportartikel / -kleingerédte ohne SportgroBgerate
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10.  Kunstgewerbliche Artikel / Erzeugnisse, Bilder, Bilderrahmen, Kerzensténder, Statuen,
Wohnaccessoires, Dekorationsartikel, Ziergegenstande, Kunstblumen und -pflanzen

11. inkl. Holz

12.  dazu gehoren u.a.: Bodenbeldge (inkl. Teppiche, Rollware), Eisenwaren und Beschlédge,
Elektroinstallationsmaterial, Farben / Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimagerate, Kamine /
Kachel6fen, Rollladen / Markisen, Sanitarartikel, Tapeten, Installationsmaterial,
Maschinen / Werkzeuge

13. Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschoner

14.  ohne Schuhe und Bekleidung

15.  Gartenartikel und -gerdte umfassen: Blumenerde, Erden, Torf, Mulch, Bewdsserungssysteme,
Diingemittel, Garten- und Gewéchshduser, Teichbauelemente und -zubehdér; Gartenwerk-
zeug wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren; Gartenmaschinen wie z. B. Garten- und Wasser-
pumpen, Hochdruckreiniger, Laubsauger, Motorsdgen, Rasenméher und -trimmer, Vertiku-
tierer; Grillgerdte und -zubehor; Pflanzenschutzmittel, Regentonnen, Schlauche und Zube-
hoér, Grolspielgerate; PflanzgefaBe (Outdoor auch Terrakotta)

16.  Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze

17.  zum Caravanzubehor zdhlen u. a.: Markisen, Vorzelte, Wohnwagenheizungen

18.  Matratzen ohne Bettwasche (Heimtextilien)

19.  Mobel inkl. Badmobel, Kiichenmobel, Bliromobel und Gartenmdbel / Polsterauflagen

20. ohne Schuhe und Bekleidung

21. SportgroRgerdte umfassen u. a.: Konditionskraftmaschinen, GroBhanteln, FuBball-, Hockey-
oder Handballtore, Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote

Kfz- und Motorradhandel gehort nicht zum Einzelhandel i. e. S. Bei der Einzelhandelssteue-

rung in der Bauleitplanung gilt er als einzelhandelsrelevante Vorpragung und wird daher
in die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente aufgenommen.

Erlauterungen zur Einordnung der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Im Bestand liegt in den als nahversorgungsrelevant eingestuften Warensortimenten, wie
z.B. Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheits- und Kérperpflege, der liberwie-
gende Teil der Verkaufsfliche innerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Sie besitzen dort
eine wichtige Frequenzbringer- und Magnetfunktion, auch fiir andere einzelhandelsrele-
vante Einrichtungen sowie flir sonstige zentrenbedeutsame Nutzungsbausteine und Funk-
tionen. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung im Einzelfall sinnvoll sein. Aus die-
sem Grund sind diese Sortimente als nahversorgungsrelevant (als Spezialfall der zentrenre-
levanten Sortimente) einzustufen.

Ebenfalls Giberwiegend wohnungsnah bzw. auch in den zentralen Versorgungsbereichen
und i.d.R. auch im Zusammenhang mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Gesundheits- und Kérperpflege werden die Sortimente Zeitungen / Zeitschriften so-
wie Schnittblumen angeboten. Daher sind auch sie als nahversorgungsrelevant (als Spezi-
alfall der zentrenrelevanten Sortimente) einzustufen.
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Erlauterungen zur Einordnung der zentrenrelevanten Sortimente

Folgende Sortimente sind als Leitsortimente gemaR LEP NRW als zentrenrelevante Sorti-
mente eingeordnet. Sie weisen ebenfalls einen Angebotsschwerpunkt in den Essener zent-
ralen Versorgungsbereichen auf:

Papier / Biirobedarf / Schreibwaren; Biicher; Bekleidung, Wasche; Schuhe, Lederwa-
ren; medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel; Haushaltswaren, Glas /
Porzellan / Keramik; Spielwaren; Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne
Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel,
Reitartikel und SportgroBBgerate); Elektrogerate, Medien (=Unterhaltungs- und Kom-
munikationselektronik, Computer, Foto — ohne ElektrogroBgerate, Leuchten); Uhren,
Schmuck

Aufgrund ihres Anteils in den zentralen Versorgungbereichen in Essen prdgen diese Sorti-
mente in besonderem MaRe das dortige Einzelhandelsangebot. In ihrem Zusammenspiel
leisten diese Sortimente einen wichtigen Beitrag zur Belebung und Attraktivitat der Zen-
tren. Sie Ubernehmen damit eine bedeutende Magnetfunktion. Im Sinne des LEP NRW,
Kapitel 6.5 Grolflachiger Einzelhandel, des REHK und auch aufgrund der lokalen Situation
bzw. kiinftiger stadtebaulicher Zielvorstellungen in Essen sind daher diese Sortimente (mit
Ausnahme einzelner Teilsortimente) als zentrenrelevante Sortimente in die Essener Sorti-
mentsliste aufzunehmen.

Die Warengruppe Wohneinrichtungsartikel umfasst verschiedene, unterschiedliche Ein-
zelsortimente, dazu gehdren vor allem Bettwaren, Matratzen; Haus- und Heimtextilien,
Gardinen; Kunstartikel, Bilder, Rahmen; Teppiche (Einzelware). Aufgrund des bestehenden
Angebotes an den Sonderstandorten ist der liberwiegende Anteil dieser Sortimente aufer-
halb der Innenstadt angesiedelt. Wéahrend die Sortimente Bettwaren, Matratzen eine ge-
ringe zentrentragende Funktion einnehmen und auch aufgrund ihrer Beschaffenheit weni-
ger als typische zentrenrelevante Sortimente einzustufen sind, werden im Sinne stadtebau-
licher Zielvorstellungen zur Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere
auch der City, die Sortimente Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwasche (inkl.
Gardinen) und Wohndekorationsartikel (Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen) als zen-
trenrelevant eingestuft, da sie insbesondere auch in Form kleinerer Fachgeschafte (z. B.
Gardinenfachgeschafte, Raumausstatter) einen Beitrag zur Vielfalt des innerstadtischen
Angebotes leisten kdnnen.

Erlauterungen zur Einordnung der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Zu den typischen nicht zentrenrelevanten Sortimenten gehéren Mébel sowie Bau- und
Gartenmarktsortimente, die Ublicherweise, und so auch in der Stadt Essen, an dezentra-
len Standorten bzw. Sonderstandorten in groflachigen Angebotsformen anzutreffen sind.
Dies erklart auch die Dominanz der Verkaufsflichen bzw. Anzahl entsprechender Betriebe
auBerhalb zentraler Lagen.

Zum Teil aufgrund der 6rtlichen Situation sowie der Beschaffenheit einzelner Sortimente,
aber insbesondere auch vor dem Hintergrund staddtebaulicher Zielvorstellungen, ergeben
sich besondere Begriindungszusammenhénge fiir die Einordnung als nicht zentrenrelevan-
tes Sortiment. Diese werden im Folgenden dargelegt:
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Der Angebotsschwerpunkt des Sortiments Bettwaren / Matratzen® liegt vor allem au-
Rerhalb zentraler Lagen. Insbesondere handelt es sich dabei um spezielle, kleinflachige
Fachmarkte (beispielsweise Matratzen Concord) oder die entsprechende Verkaufsfliche
entfallt auf das Randsortiment groBerer Anbieter, z. B. Einrichtungshaus IKEA. Aufgrund
der ortlichen Verkaufsflichenanteile innerhalb bzw. auRerhalb zentraler Lagen, aber vor
allem auch aufgrund der Beschaffenheit des Sortiments Bettwaren / Matratzen (u.a.
Raumbedarf, Transportfdhigkeit) wird die Einstufung als nicht zentrenrelevant vorgenom-
men.

Der Verkaufsflaichenschwerpunkt im Sortiment Lampen, Leuchten, Leuchtmittel liegt als
Randsortiment grofRflachiger Anbieter an den Sonderstandorten deutlich auBerhalb zentra-
ler Lagen. Somit spiegelt sich auch in Essen der Trend wider, dass Lampen und Leuchten in
groBeren Fachmarkten wie Mobelhdusern oder Baumérkten (als Randsortiment) angebo-
ten werden. Vor dem Hintergrund der branchenspezifischen Entwicklung sowie dem An-
gebotsschwerpunkt aulBerhalb zentraler Lagen wird eine Einstufung von Lampen, Leuch-
ten, Leuchtmittel als nicht zentrenrelevant vorgenommen.

SportgroBBgerate wie auch Reitsportartikel wurden in der Sortimentsliste als Teilsorti-
ment der Sportartikel spezifiziert aufgefiihrt und aufgrund ihrer besonderen Angebotscha-
rakteristika (u.a. Platzbedarf, Transportféhigkeit) bzw. der ortlichen Situation als nicht
zentrenrelevant eingestuft.

5.4 Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in Essen

Die Steuerungsgrundsétze zur Standortfindung des Einzelhandels und der Zentrenentwick-
lung in Essen prézisieren und ergdnzen die libergeordneten Ziele zur Einzelhandelsent-
wicklung gemaB Masterplan Einzelhandel in Essen.

Folgende generelle Aussagen zum Ziel und zur Wirkung der Grundsatze gemdB Master-
plan Einzelhandel sind voranzustellen:

e Die Grundsétze geben zur Einordnung von Einzelhandelsvorhaben einen gemein-
schaftlich getragenen Orientierungsrahmen fir die politische Willensbildung und Ent-
scheidungsfindung wieder.

e Fur die rechtliche Zulédssigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungs-
rechtliche Situation maRgebend.

e Die Grundsatze gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen / Veranderungen und
Verlagerungen.

e Bestehende Einzelhandelsbetriebe sind — bezogen auf den genehmigten Bestand — von
den formulierten Regeln unberihrt. Sie geniefen Bestandsschutz.

2 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass dieses Sortiment abzugrenzen ist von der Warengruppe

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwasche, die als zentrenrelevant eingestuft wird.
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e Sollten sich aufgrund einer derzeit nicht vorhersehbaren, kurzfristig eintretenden,
deutlichen Verdnderung der Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung neue Bedarfe
fir die Ausweisung zuséatzlicher Standorte ergeben, welche durch die Ziele und
Grundsatze gemaB Masterplan Einzelhandel nicht erfasst sind, ist eine (Teil-)Aktualisie-
rung des Masterplans Einzelhandel zu empfehlen. Dabei sollte die gesamtstadtische
Versorgungsstruktur berticksichtigt werden.

5.4.1 Definition einer Bagatellgrenze

Mit den Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 besteht eine
belastbare Definition der GroRflachigkeit ab 800 m2 Verkaufsflaiche und dazu, welche
Nutzflachen / Bereiche innerhalb eines Einzelhandelsbetriebes der Verkaufsflaiche zuzu-
rechnen sind. In der Praxis ist festzustellen, dass viele Einzelhandelsvorhaben, allen voran
die Lebensmittelmarkte, allein aus betrieblichen Griinden diese Hirde Gberspringen (ms-
sen) und somit unter die Regelvermutung von § 11 (3) BauNVO fallen.

Die eindeutige Definition der GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist auf der einen
Seite im Sinne der taglichen Anwender begriiBenswert, jedoch auf der anderen Seite auf-
grund einer — auch in der Vergangenheit praktizierten — einseitigen Anwendung bzw. In-
terpretation, beklagenswert. Denn diese nunmehr fixe VerkaufsflichengréBenordnung
suggeriert, dass stadtebaulich relevante Auswirkungen (sowohl auf zentrale Versorgungs-
bereiche wie auch die Versorgungsstrukturen) von Einzelhandelsvorhaben an Standorten
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bei Uberschreiten der Schwelle zur GroBfl4-
chigkeit von 800 m2 ernsthaft in Erwdgung gezogen werden (kdnnen). Dabei kénnen
auch Betriebe mit weniger als 800 m2 Verkaufsfliche (auBerhalb zentraler Lagen) durch-
aus sehr hohe relative Verkaufsflachenanteile im Verhéltnis zu dem jeweiligen sortiments-
spezifischen Angebot in den umliegenden zentralen Versorgungsbereichen erreichen, so
dass in so einer Konstellation bereits negative stddtebauliche Folgewirkungen eintreten
kénnen. Somit kann fiir die meisten Gemeinden in Deutschland, so auch fiir die Stadt
Essen, ein Steuerungserfordernis proklamiert werden, das unterhalb von 800 m2 Ver-
kaufsfliche angesiedelt ist.

Eine mogliche Konsequenz fiir die Stadt Essen wdre ein kompletter Ausschluss des zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Gebieten auferhalb der zentralen
Versorgungsbereiche. Ist dies z. B. in Gewerbe- und Industriegebieten sowie Sondergebie-
ten ohne Einzelhandelsvorpragung stadtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach um-
setzbar, so schwer — auch und insbesondere im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit
dieser moglichen Erforderlichkeit — stellt sich dieser Ausschluss fir Mischgebiete dar. Denn
auch GroBstadte wie die Stadt Essen weisen z. T. traditionell gewachsene kleinere Versor-
gungsangebote und -strukturen auf, die in hohem MaBe durch kleinflachige, inhaberge-
fiihrte Fachgeschéfte gepragt sind. Diese zu erhalten oder auch weiterzuentwickeln bzw.
fur sie jedoch zumindest keine existenzgefdhrdenden Rahmenvorgaben zu formulieren, ist
in der Stadt Essen wie auch den meisten Gemeinden — unabhdngig von der GréRenord-
nung — breiter politischer Konsens und damit zwangslaufig auch stadtebauliche Zielvor-
stellung.

In der Stadt Essen weisen rund 82 % der Betriebe (ohne Leerstinde) eine Verkaufsflache
< 250 m? auf. 24 % der gesamtstddtischen Betriebe mit einer Verkaufsfliche < 250 m>2
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befinden sich in stddtebaulich integrierten Lagen (auBerhalb zentraler Versorgungsberei-
che gemaB Masterplan Einzelhandel 2022). In den stddtebaulich integrierten Lagen neh-
men sie einen Anteil von 88 % der Einzelhandelsbetriebe ein. Sie pragen damit die Essener
Einzelhandelsstruktur in besonderem MalRe und leisten einen Beitrag zur wohnortnahen
Versorgung.

Vor diesem Hintergrund wird fir die Stadt Essen eine Bagatellgrenze (als Verkaufsflachen-
obergrenze je Betrieb) mit einer maximalen Verkaufsflache von 250 m2 je Betrieb defi-
niert. Bei dieser Dimensionierung kann fiir einen einzelnen Betrieb angenommen werden,
dass aufgrund des vergleichsweise geringen zu erwartenden Umsatzpotenzials kein Um-
schlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen
weder auf die Essener zentralen Versorgungsbereiche noch die verbrauchernahen Versor-
gungsstrukturen ausgel6st werden. Dies darf im Sinne des Masterplans Einzelhandel auch
dann nicht geschehen, wenn entsprechende Betriebe in gehdufter Form oder als Agglo-
merationen auftreten. Betriebe, die unter diese Bagatellgrenze fallen, unterliegen damit
nicht der Regelungssystematik des Masterplans Einzelhandel. Grundvoraussetzung ist al-
lerdings, dass es sich bei den Standorten um stddtebaulich integrierte Standorte handelt.
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Bagatellgrenze eine Aufgriffsschwelle
fir die Bewertung von Einzelhandelsvorhaben gemdB Masterplan Einzelhandel handelt
und nicht um einen in der Bauleitplanung festsetzungsfahigen Anlagentyp.

5.4.2 Steuerungsgrundsatze

Zur Systematik der Grundsétze ist festzuhalten: Einzelhandelsbetriebe definieren sich lber
das Kernsortiment®. Entsprechend werden die nachfolgenden Haupt-Steuerungsregeln
bzw. Grundsatze flr zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel differenziert. Diese sollen kiinftig in Essen gelten.

39 (Zur Definition Kernsortiment und Randsortiment siehe Glossar im Anhang)

Das Kernsortiment eines Einzelhandelsbetriebes bezeichnet den Hauptteil des Warenangebots, der nach allge-
meiner fachlicher Ubereinkunft einem bestimmten Sortimentsbereich zuzuordnen bzw. zu klassifizieren ist und
zudem hinreichend scharf konturiert werden kann. Das Kernsortiment bestimmt somit auch die Unterart eines
Einzelhandelsbetriebes (z. B. Baumarkt, Moébelmarkt, Lebensmittelmarkt etc.).
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5.5 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten

’ Ziel:

Sicherung und Stédrkung einer attraktiven, moglichst flichendeckenden, wohnungsnahen
Grundversorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung funktionsfahiger zent-
raler Versorgungsbereiche sowie von Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versor-
gung der Essener Bevdlkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

§§
Landesgesetzgebung:
GemaR Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel diirfen Standorte
des grolflachigen Einzelhandels lediglich in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. GemaR Ziel 6.5-2 werden Stand-
orte des grol¥flichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ausschlieflich
den zentralen Versorgungsbereichen zugewiesen.

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des §11(3) BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméRigen Anbindung
fur die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erflllen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemal Anlage 1 des LEP NRW und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aufRerhalb zentraler Versorgungsberei-
che dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
moglich ist und
die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Ge-
sundheits- und Korperpflegeartikel in der 0. g. Anlage 1 als zentrenrelevant und gleichzei-
tig nahversorgungsrelevant eingestuft sind. Darliber hinaus kommt besonders dem Le-
bensmitteleinzelhandel eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Sicherung der
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verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung zu, wobei Voraussetzung ist, dass eine
Lage in den zentralen Versorgungsbereichen nicht moglich ist, die Ansiedlung einer woh-
nortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale Ver-
sorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Ziel 6.5-2 LEP
NRW).

Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

1.1 Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im
Sinne der Essener Sortimentsliste sollen regelmaBig in den zentralen Versorgungsberei-
chen liegen.

1.2 Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment diirfen nicht in Gewerbe- und
Industriegebieten angesiedelt werden.

(Ausnahme: In Gewerbegebieten sind Convenience-Stores und Kioske zur Versorgung der
dort arbeitenden Menschen méoglich).

1.3 (Klein- und groBflachige) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment kénnen ausnahmsweise auch aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche er-
moglicht werden, wenn

der Standort eine stddtebaulich integrierte Lage aufweist und
das Vorhaben der Nahversorgung dient.

Diese Ausnahmeregelung gilt nicht fiir Standorte innerhalb von GE- / Gl-Gebieten.

Erlauterung

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruk-
tur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer méglichst flichendeckenden wohnortna-
hen Grundversorgung sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als
auch kleinflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zukiinftig in den Essener
zentralen Versorgungsbereichen liegen.

Um eine Kompatibilitdt zur , hierarchischen Ordnung" der Zentren- bzw. Standortstruktur
und ihrer funktionalen Zuordnung zu gewdbhrleisten und dariiber hinaus durch erganzende
Nahversorgungsstandorte die Grundversorgung méglichst umfassend und damit auch fiir
alle Bevolkerungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten,
ist es hierbei sinnvoll und zielflihrend, die Entwicklung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in Abhédngigkeit von der Zentrenkategorie
bzw. dem Kaufkraftpotenzial im zu versorgenden Bereich zu steuern. So soll gewahrleistet
werden, dass Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Ange-
botsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich der Sicherung und Stér-
kung der wohnortnahen Grund- und Nahversorgung dienen und negative stddtebauliche
Auswirkungen auf die Zentren- sowie Versorgungsstruktur ausgeschlossen werden. Dabei
geht es grundsétzlich nicht darum, den Wettbewerb an einzelnen Standorten (zentrale
Versorgungsbereiche sowie auch ergdnzende Nahversorgungsstandorte) auszuschliefen,
sondern darum, die wohnungsnahe Nahversorgung zu sichern und zu starken.
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In stadtebaulich integrierten Lagen auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen
klein- und groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sinnvoll
und moglich sein, wenn dadurch Versorgungsliicken im Naheinzugsbereich geschlossen
werden kénnen. Neben der Voraussetzung, dass diese der Nahversorgung der im unmit-
telbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevoélkerung dienen, ist hierbei sicherzustellen, dass
von einem entsprechenden Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Standortstruktur im Sinne des Masterplans Einzelhandel
ausgehen.

Fir die Verkaufsflachendimensionierung von entsprechenden Einzelhandelsbetrieben bie-
tet die Gegenliberstellung von projiziertem Vorhabenumsatz und verfligbarer Kaufkraft im
Naheinzugsbereich des Vorhabens sowie die Ermittlung der Distanz des Vorhabens zu den
schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen eine bewdhrte Moéglichkeit zur Operati-
onalisierung der genannten Kriterien.

Von einem stddtebaulich sinnvollen Nahversorgungsstandort (Schwerpunkt Nahrungs-
und Genussmittel) kann demnach ausgegangen werden, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort handelt und

das Vorhaben der Nahversorgung dient.

Von einer Nahversorgungsfunktion kann regelmaRig ausgegangen werden, wenn
die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens im funktionalen
Versorgungsbereich eine Quote von 35 % (bis maximal 50 % in begriindeten Ein-
zelféllen) der sortimentsspezifischen Kaufkraft nicht Giberschreitet.

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des Essener Masterplans Einzelhandel wer-
den Standorte definiert, deren direktes siedlungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld von zu-
sammenhdngender Wohnbebauung geprégt ist und somit ein Bezug zu Wohnsiedlungs-
bereichen besteht, ohne dass stadtebauliche Barrieren (wie zum Beispiel Bahngleise, Auto-
bahnen, HauptverkehrsstraBen ohne geeignete Querungsmaoglichkeiten) den Standort von
der Wohnbebauung separieren und die fuBlaufige Erreichbarkeit einschranken.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaBig derjenige Bereich zu definieren, den
ein Vorhaben fuBldufig versorgen soll (600 m-Isodistanz). Um die vorstehende Bedingung
zu erfillen, masste fir moderne Lebensmittelmarkte in einer GréBenordnung ab rund
1.000 m?2 Verkaufsflaiche ein Bevolkerungspotenzial von mindestens rund 5.000 Einwoh-
nern im fuBlaufigen Einzugsbereich (bzw. funktionalen Versorgungsgebiet) vorhanden
sein’'. Bei Nicht-Erfillung dieser Bedingung wére ein entsprechender Anbieter auf Kauf-
kraftzufliisse von Gebieten aulRerhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen, was nega-
tive Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen
vermuten lieBe und den eingangs formulierten Zielsetzungen somit entgegenstande.

Die Siedlungsstruktur der Stadt Essen ist insbesondere in den AuBenbereichen durch dis-
perse Siedlungsstrukturen gepragt. Um auch in Bereichen mit geringer Siedlungsdichte

31 Bej einer Flachenproduktivitat von rund 5.000 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsflache

von ca. 80 % (das impliziert regelméBig einen Anteil des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments von rund
90 %).
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auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die ansonsten lediglich tiber geringfligige
bzw. keine eigenstandigen Versorgungsstrukturen verfligen, eine zukunftsfahige Nahver-
sorgung zu ermdglichen, kann bei der Einordnung und Bewertung von entsprechenden
Vorhaben (Einzelfallpriifung) auf tiber die rein fuBldufige Erreichbarkeit hinausgehende
Siedlungsbereiche innerhalb der Stadt Essen zuriickgegriffen werden. Diese sollen eine
raumliche und funktionale Beziehung zu einem potenziellen Standort aufweisen (funktio-
nal zugewiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist ein funktionales Versorgungsgebiet
anhand nachprifbarer Kriterien (u. a. siedlungsrdaumliche Strukturen, verkehrliche Barrie-
ren, Lage und Entfernung zum Zentrum und zu Nahversorgungsstandorten) einzelfallbe-
zogen zu definieren.

Die Ausnahmeregelung zum Grundsatz 1 gilt ausdriicklich nicht fiir Standorte innerhalb
von Gewerbegebieten, auch um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten und sie flr ge-
werbliche Nutzungen vorzuhalten.

Eine Uber den Bestandsschutz hinausgehende Verdnderung der bestehenden sowie eine
Ansiedlung von zusatzlichen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten an stadtebaulich nicht integrierten Standorten sind hingegen konsequent
auszuschlieRen. Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten
(mogliche Ausnahmen: Kioske und Convenience-Stores) sind ausdriicklich ausgeschlossen,
um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten. In Gewerbegebieten kénnen z. B. kleinteilige
Anbieter (wie Convenience-Stores) und Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden Men-
schen maoglich sein.*?

In jedem Fall ist bei der méglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment in stadtebaulich integrierter Lage eine Einzelfallbetrach-
tung unter Einbeziehung der o. a. Indikatoren durchzufiihren sowie eine dezidierte Abwa-
gung aller einzelhandelsrelevanten stadtebaulichen Belange erforderlich. Ggf. ist im Rah-
men einer stddtebaulichen Vertraglichkeitsstudie i.S.v. § 11 (3) BauNVO nachzuweisen,
dass negative stddtebauliche Auswirkungen (in Essen und anderen Gemeinden) auf zent-
rale Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Versorgung nicht zu erwarten sind.

Zulassigkeit von Vorhaben gemal3 den landesplanerischen Vorgaben

Durch die Ziele und Grundsdtze gemaB Masterplan Einzelhandel sowie die Operationali-
sierung der Nahversorgung setzt sich die Stadt Essen einen Rahmen zum Umgang mit
Vorhaben zur Ansiedlung von Lebensmittelmérkten. Dabei steht vor allem die Sicherung
und Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die Sicherung und Starkung einer
wohnungsnahen Versorgung im Vordergrund. Sie dienen einer ersten Einordnung eines
potenziellen Vorhabens und nicht zuletzt auch mit Blick auf die Entscheidung ggf. ein Bau-
leitplanverfahren einzuleiten, um es im Sinne stddtebaulicher Zielvorstellungen zu ermégli-
chen oder auch abzuwehren. Schlieflich stellt der Masterplan Einzelhandel entsprechend

32 Ableitbare GroRenordnung fiir einen Lebensmittelladen in einem Gewerbegebiet mit 500 — 1.000 Beschif-

tigten (gerundete Werte)

bei 500 Beschaftigten max. 50 m2 Verkaufsflache
bei 1.000 Beschaftigten max. 100 m2 Verkaufsflache
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der systematischen Stellung in § 1 (6) Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept bei der Aufstellung von Bebauungspldnen einen Abwadgungsbelang dar.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass sich die Zulédssigkeit von Vorhaben in Gebieten mit
Bebauungsplan (§ 30 BauGB) nach den Festsetzungen fiir die Baugebiete gemall §§ 2 - 9
BauNVO bzw. bei GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO ergibt. Gleiches gilt fiir Vorha-
ben innerhalb der unbeplanten im Zusammenhang bebauten Ortsteile, deren Eigenart der
ndheren Umgebung einem der Baugebiete nach der BauNVO entspricht (§ 34 (2) BauGB).
Vorhaben in Innenbereichen ohne Bebauungsplan, die keinem Baugebiet vergleichbar sind
(§ 34 (1) BauGB), missen sich in ihre nahere Umgebung einfligen. Von Vorhaben nach

§ 34 (1) oder (2) BauGB diirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein (§ 34 (3)
BauGB).

Kleinflachige Lebensmittelmarkte sind demnach regelmaBig in Kerngebieten (MK),
Mischgebieten (M), Urbanen Gebieten (MU), allgemeinen Wohngebieten (WA), beson-
deren Wohngebieten (WB), Gewerbe (GE)- und Industriegebieten (Gl) zuléssig und zur
Gebietsversorgung in Kleinsiedlungsgebieten (WS) bzw. ausnahmsweise zur Gebietsver-
sorgung in reinen Wohngebieten (WR) gemal Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulas-
sig. Auch kann sich gemaR § 34 BauGB eine Zuldssigkeit von kleinflaichigen Lebensmittel-
markten ergeben.

Mit Blick auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (Ziele und Grundsédtze gemafR Master-
plan Einzelhandel) ist jedoch hervorzuheben, dass —in Abwdgung gesamtstadtischer Inte-
ressen —in Gewerbe- und Industriegebieten kein Einzelhandel, insbesondere auch kein Le-
bensmitteleinzelhandel, angesiedelt werden darf. Dariiber hinaus sollen Betriebe oberhalb
der definierten Bagatellgrenze (siehe dazu Kapitel 5.4.1) die Anforderungen an einen Nah-
versorgungsstandort (s.o.) erfillen.

Die Ansiedlung groBflachiger Lebensmittelmérkte sollte jeweils im Zuge einer Einzelfall-
betrachtung durchgefiihrt werden. Die Zuldssigkeit groRflachiger Lebensmittelmarkte un-
terliegt dabei den Vorgaben des LEP NRW Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel sowie
dem § 11 (3) BauNVO. Beziiglich des einschldgigen Ziels 6.5-2 gemdl LEP NRW besteht
zudem eine Ausnahmeregelung, die die Ausweisung eines Sondergebietes gemall § 11 (3)
BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche an bestimmte Bedingungen kniipft. Entsprechend sind zwei Planungswege
zu unterscheiden:

1. Uberpriifung der Vermutungsregel gemaB § 11 (3) S. 3 BauNVO

Standorte fiir groBflachige Lebensmittelmarkte diirfen gemaR Ziel 6.5-2 LEP NRW
nur in (bestehenden oder neu zu entwickelnden) zentralen Versorgungsbereichen lie-
gen. Damit verknlpft ist eine Kerngebiets- oder Sondergebietspflicht fiir Vorhaben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten i.S.v. § 11 (3) BauNVO, zu denen unter Berlicksichti-
gung der zentrenrelevanten Leitsortimente nach Anlage 1 (Kapitel 6.5, LEP NRW) auch
groBflachige Lebensmittelmarkte gehoren.
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Im Planungsfall ist bei einem Vorhaben mit einer Geschossflache gréRer als 1.200 m2 im
Rahmen einer typisierenden Betrachtung gemaR § 11 (3) S. 2 BauNVO anzunehmen??,
dass Auswirkungen (i.S.v. § 11 (3) BauNVO) von einem solchen Vorhaben ausgehen (Re-
gelvermutung). Im Rahmen einer stadtebaulichen Wirkungsanalyse ist zu untersuchen, ob
ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswir-
kungen zu erwarten ist, welches einer Zuldssigkeit des Vorhabens ggf. entgegenstehen
wirde. Zur Festsetzung eines stadtebaulich vertrdglichen Vorhabens in einem Kerngebiet
(MK) oder einem Sondergebiet (SO) ist immer ein entsprechendes Bauleitplanverfahren
durchzufihren.

Die Regelvermutung gemaRB § 11 (3) S. 3 BauNVO kann im Rahmen einer atypischen Fall-
gestaltung widerlegt werden. In einem solchen Fall ist der LEP NRW mit seinem Ziel 6.5-2
nicht mehr einschldgig. Eine Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes ist un-
ter Ausschluss negativer stddtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und die verbrauchernahe Versorgung auch auferhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches sowie ohne Festsetzung eines MK oder SO méglich (siehe dazu auch Einzelhandelser-
lass NRW, 2021: Kapitel 5.2.1, S. 68ff sowie Anlage 3, S. 88ff). Das Vorhaben unterliegt,
wenn die Gemeinde keine entsprechende Festsetzung beabsichtigt, keinem Bauleitplan-
verfahren, sondern lediglich einer Baugenehmigung.

2. Ausnahmeregelung: Stadtebauliche Atypik bei Markten mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten

Im Einzelhandelserlass NRW wird klargestellt: , Mit der Nahversorgungsausnahme im LEP
NRW wollte der Plangeber die bestehenden Méglichkeiten (z. B. atypische Fallgestaltun-
gen nach § 11 (3) S. 4 BauNVO) zur Sicherung der Nahversorgung auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche ergdnzen. [...] Sollte die Uberpriifung eines Nahversorgungsvor-
habens [...] ergeben, dass es sich um ein Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO mit
Planerfordernis handelt, kann im nachsten Schritt gepriift werden, ob die in Ziel 6.5-2 Ab-
satz 3 enthaltenen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von Ziel 6.5-2 Absatz 1 vorliegen.
Ziel 6.5-1 und die anderen Festlegungen des LEP NRW bleiben dabei unbertihrt. Ein
Standort in einem ASB z. B. ist weiterhin erforderlich. Ziel 6.5-2 Absatz 3 enthélt somit nur
eine Ausnahme fiir die Integration in zentrale Versorgungsbereiche.” (siehe dazu Einzel-
handelserlass NRW, Kapitel 3.1.2 b), S. 32ff).

Zur Uberpriifung des Nahvorhabens ist immer eine Einzelfallbetrachtung durchzufiihren
bzw. der Nachweis einer Atypik Nahversorgung zu erbringen (siehe dazu Einzelhandels-
erlass NRW, Kapitel 5.2.2, S. 72ff). Danach bestehen fiir Lebensmittelméarkte (mit einer
Geschossflache von mehr als 1.200 m?) Anhaltspunkte fiir eine stadtebauliche Atypik
Nahversorgung, wenn

der Flachenanteil der nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente weniger als
10 % der Gesamtverkaufsfliche betrégt,

der Standort stadtebaulich integriert ist,

3 Unterhalb des Wertes der Regelvermutung von 1.200 m2 Geschossflache ist es Aufgabe der Genehmi-

gungsbehorde, im Einzelfall Anhaltspunkte dafir geltend zu machen, dass mit maBgeblichen Auswirkungen zu
rechnen ist.
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das Vorhaben der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung dient und

hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens als vertraglich eingestuft werden
kann.

Dabei ist von einer verbrauchernahen Versorgung auszugehen, wenn die Kaufkraft-
abschépfung im fuBlaufigen Nahbereich nicht mehr als 35 % betrdgt. In begriindeten
Ausnahmefallen kann die Kaufkraft bis maximal 50 % betragen.

Erst wenn eine Atypik Nahversorgung nachgewiesen ist, eine Lage des Standortes im ASB
gegeben ist, sind die anderen Voraussetzungen gemaR Ziel 6.5-2 Abs. 3 kumulativ zu er-
fullen. Dabei handelt es sich um folgende Punkte:

eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
moglich ist und

die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

Der Nachweis, dass die Voraussetzungen vorliegen, ist in der Begriindung des Bauleitpla-
nes darzulegen. Erlduterungen zu den Ausnahmevoraussetzungen gibt der Einzelhandels-
erlass NRW in Kapitel 3.1.2 b) S. 33ff.

5.6 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten

’ Ziel:

Erhalt und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Ausstrah-
lung des zentralen Versorgungsbereiches City (A-Zentrum) als bedeutendsten Einzelhan-
delsstandort durch Sicherung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitdt, der Funktions-
vielfalt und der Identifikationsmdglichkeiten sowie Sicherung und Stdrkung der Versor-
gungsfunktion der Stadtbezirks-, Stadtteil- und Nahversorgungszentren (B-D-Zentren).

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

§§
Landesgesetzgebung:
Gemal Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel diirfen Standorte
des groBflachigen Einzelhandels lediglich in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. GemaR Ziel 6.5-2 werden Stand-
orte des grol¥flichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ausschlieflich
zentralen Versorgungsbereichen zugewiesen.
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Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung
fur die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemdl Anlage 1 des LEP NRW und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Grundsatz 2: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten (ohne Nahversorgungsfunktion)

2.1 Standorte fiir groBfléchige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 (3) BauNVO mit zentren-
relevantem Kernsortiment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente im Sinne
der Essener Sortimentsliste, miissen in zentralen Versorgungsbereichen Typ A, B oder C
liegen.

2.2 Standorte fur nicht grofRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsor-
timent, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente, sollen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen Typ A-D liegen.

2.3 Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment diirfen nicht in Gewerbe- und Indus-
triegebieten angesiedelt werden.

Erlauterung

Um die Zukunftsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche zu gewahrleisten und so das
Zentrengeflige innerhalb der Stadt Essen attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es
sinnvoll und zielfilhrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu
steuern. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment ab

800 m? Verkaufsflache sollen demnach zukiinftig nur noch in den abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichen Typ A bis C zuléssig sein, um diese mit ihrer Versorgungsbedeu-
tung zu sichern und weiterzuentwickeln sowie einen ruindsen absatzwirtschaftlichen
Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Kleinflichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen dar-
uber hinaus in allen zentralen Versorgungsbereichen (Typ A bis D) ermdglich werden.

Aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevanten Kernsortimenten an stddtebaulich integrierten Standorten ausnahmsweise zu-
gelassen werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche (in Essen und darilber hinaus) zu erwarten sind. Diese sind in der Regel
dann nicht anzunehmen, wenn zentrenrelevante Sortimente in kleineren, deutlich unter-
halb der Schwelle der GroBflachigkeit (> 800 m?) agierenden Ladenlokalen auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche zur ergdnzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittel-
baren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Ldden zur Deckung des Grundbedarfs bei mittel-
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und teilweise auch langfristig nachgefragten Gitern dienen. Dies gilt fiir alle zentrenrele-
vanten Sortimente gemaR der Essener Sortimentsliste und somit auch fiir die Leitbranchen
von zentralen Versorgungsbereichen, z. B. Bekleidung. Mit Blick insbesondere auf die Be-
triebsgroRenstruktur in den Essener zentralen Versorgungsbereichen diirften nur dann
keine negativen Auswirkungen anzunehmen sein, wenn ein Einzelhandelsbetrieb eine Ver-
kaufsfliche von 250 m2 nicht liberschreitet. (Bagatellgrenze).

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten unabhdngig von der GréRenordnung
generell auszuschlieRen. Ausnahmen bilden hier lediglich das sogenannte ,, Handwerker-
privileg”.

5.7 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten

’ Ziel:

Raumliche Konzentration auch des groBflachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten auf dafiir festgesetzte Sonderstandorte und Sicherung einer zu-
kunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen den zentralen Versorgungsbereichen sowie den
Sonderstandorten zur Sicherung und zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ guten
Versorgung der Bevolkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

8 Landesgesetzgebung:
Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten diirfen ausgewiesen werden, wenn

der Standort im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegt (Ziel 6.5-1 LEP NRW)
und

der zu erwartende Gesamtumsatz des Vorhabens die Kaufkraft der Einwohner der
Stadt Essen in den geplanten Sortimenten nicht tiberschreitet (Grundsatz 6.5-4 LEP
NRW) und

der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente unter 10 % der Gesamtverkaufs-
flache liegt (Ziel 6.5-5 LEP NRW) und

die Verkaufsfliche der zentrenrelevanten Randsortimente maximal 2.500 m2 um-
fasst (Grundsatz 6.5-6 LEP NRW)

Grundsatz 3:  Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten

3.1 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten kon-
nen aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs z. T. nicht in die gewachsenen Zentren inte-
griert werden. Sie diirfen daher auch an eigens ausgewiesenen Sonderstandorten an-
gesiedelt werden. Die definierten Standorte FrankenstraBe, AktienstraBe, Gladbecker
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StraBe, Altendorfer StralRe / Hans-Boeckler-StraRRe, Ernestine, Wolfsbankring, Kauf-
park Essen gelten als Vorrangstandorte fiir die Ansiedlung solcher Betriebe.

3.2 Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten kdnnen sowohl in den zentralen Versorgungsbereichen liegen, als
auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (soweit bauplanungsrechtlich zu-
ldssig) angesiedelt werden

3.3 Zentrenrelevante Randsortimente von grofRflachigen Betrieben mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment:
AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche diirfen zentrenrelevante Randsorti-
mente bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache einnehmen.
Dabei sollte die entsprechende Verkaufsflache bei Mébelmarkten 2.500 m2 und bei
Bau- und Gartenmarkten 1.500 m2 nicht liberschreiten.
Einzelne Sortimente sollten nicht mehr als 800 m2 umfassen.

3.4 Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten von Einzelhandelsbetrieben
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten muss ein funktionaler Zusammenhang
bestehen. Die Zentrenvertrdglichkeit des Randsortiments ist zu prifen. Bei Bedarf sind
die Randsortimente durch Bauleitplanung und Baugenehmigung so zu begrenzen,
dass schddliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche nicht zu erwar-
ten sind. Dies ist in Abhangigkeit von der Art und dem Umfang der geplanten bzw.
betriebstypischen Randsortimente und der Einzelhandelsstruktur in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen im Einzelfall zu Gberprifen.

Erlauterung

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroRflachigkeit) kann zwar
grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuléssig ist, zugelassen werden.
Zum Erreichen und zur spateren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandelsentwicklung
fir die Stadt Essen sollten jedoch auch Ansiedlungen nicht zentrenrelevanter Sortimente
(grol8- und kleinflachig) rdumlich gelenkt werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren regelmaRig
sogenannte Ergdanzungs- oder Randsortimente. Wdhrend von nicht zentrenrelevanten
Randsortimenten — definitionsgemaR — keine Gefdhrdung fir die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auBerhalb der
stddtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche mog-
lich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen
Zielen dieses Masterplans Einzelhandel grundsétzlich widerspricht, ware ein vélliger Aus-
schluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat
(bei Mdbeln z. B. Glas / Porzellan / Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente
sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter
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funktionaler Bezug zum Kernsortiment vorhanden ist, zuldssig sein**. Eine Begrenzung auf
rund 10 % der gesamten Verkaufsfliche groBflachiger Einzelhandelsbetriebe entspricht
der landesplanerischen Zielsetzung (vgl. dazu Ziel 6.5-6 LEP NRW). Diese wird durch den
Grundsatz 6.5-6 LEP NRW durch eine Verkaufsflichenobergrenze von maximal 2.500 m?2
erganzt. Unabhdngig von der GroBe der flr zentrenrelevante Randsortimente insgesamt
zulassigen Flache sollte dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen
Sortiment belegt werden kann. Das heilt, dass (im Bebauungsplan) weiterhin angegeben
sein sollte, wie grol’ die Flache fiir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig
ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-
Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

Auch fir kleinflachige Betriebe bis 800 m2 Verkaufsflache mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment gilt, dass ein mégliches zentrenrelevantes Randsortiment dem Kernsorti-
ment deutlich untergeordnet sein muss®. Eine Anh4dufung entsprechender Ansiedlungen
des kleinflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels ist auch bei einer generellen Zu-
lassigkeit unter wirtschaftlichen Aspekten in der Realitdt nicht zu erwarten. Aufgrund der
anteilig wie absolut geringen GréBenordnung der zentrenrelevanten Randsortimente in
solchen Betrieben wie auch des typischerweise qualitativ eher niedrigen Niveaus kann fir
die Stadt Essen ausgeschlossen werden, dass diese — auch in summarischer Betrachtung —
ein erhebliches Gewicht erlangen und den Zielen des Masterplans Einzelhandel der Stadt
Essen zuwiderlaufen.

5.8 Sonstige Steuerungsregeln

Grundsatz 4: Einzelhandelsagglomerationen

Die rdaumliche Konzentration von mindestens zwei®, selbstandigen, fiir sich nicht groRfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben (Einzelhandelsagglomeration) mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, von denen in der Gesamt-
heit zentrenschédliche Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO ausgehen, ist zu ver-
meiden.

Erlauterung

Fir den Begriff Einzelhandelsagglomeration gibt es keine Legaldefiniton. Wahrend man in
der Praxis hdufig davon ausgeht, dass mit der Formulierung

3 vgl. dazu Erliuterung Ziel 6.5-5 LEP NRW: ,Zur Auslegung des Begriffs der "Randsortimente" kann auf die

zu dieser Frage ergangene Rechtsprechung zurlickgegriffen werden. Danach haben Randsortimente lediglich
ergdnzenden Charakter und stehen in Beziehung zum Kernsortiment. Randsortimentsangebote missen dem
Kernsortiment in Umfang und Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein ("keine ins Gewicht fallende Bedeu-
tung"); Merkmale dieser Unterordnung sind vor allem die jeweiligen Anteile an der Gesamtverkaufsflache so-
wie am Gesamtumsatz des jeweiligen Betriebes (vgl. u. a. OVG NRW, Urt. v. 22.06.1998, 7a D 108/96.NE =
BauR 1998, 1198; OVG Rheinland-Pfalz, Urt. v. 24.08.2000, 1 C 11457/99 = BauR 2011, 221; Thiiringer
OVG, Urt. v. 21.08.2001, 1 KO 1240/97 = juris; OVG NRW, Urt. v. 26.01.2000, 7 B 2023/99 = BauR 2000,
1021). Ist dies nicht der Fall, stellen sie ein wesentliches Standbein des Einzelhandelsbetriebes und damit kein
"Rand"sortiment mehr dar (OVG NRW, Urt. v. 26.01.2000, 7 B 2023/99 = BauR 2000, 1021).

*> Hiervon ist in der Regel dann auszugehen, wenn ein Verkaufsflichenanteil von 10 % nicht wesentlich
Uberschritten wird.

% Definition gemaB Einzelhandelserlass NRW, 2021
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. Einzelhandelsagglomerationen sind Ansammlungen mehrerer, selbstandiger Einzelhan-
delsbetriebe, die in enger Nachbarschaft zueinander liegen” mehr als zwei Einzelhandels-
betriebe gemeint sind, flihrt eine Rechtsprechung des Bayrischen Verwaltungsgerichtsho-
fes aus, dass bereits zwei Einzelhandelsbetriebe eine Einzelhandelsagglomeration bilden
kénnen (vgl. dazu Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshof, 15. Senat vom
28.02.2017, AZ 15 N 15.2042). Auch im Entwurf des Einzelhandelserlasses NRW (EHE
NRW) wird dargelegt, dass bereits zwei Einzelhandelsbetriebe eine Einzelhandelsagglome-
ration bilden.

Dem Masterplan Einzelhandel der Stadt Essen liegt folgende Definition zugrunde:
Einzelhandelsagglomerationen sind Ansammlungen von mindestens zwei, selbststdndigen
Einzelhandelsbetrieben® (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche), die in enger Nach-
barschaft zueinander liegen und die jeweils fir sich betrachtet auch unter der Schwelle der
GrofBflachigkeit im Sinne des § 11 (3) Satz 1 Nr. 2 BauNVO bleiben kénnen, aber in ihrer
Gesamtheit / rdumlichen Konzentration Auswirkungen wie bei Vorhaben i.S.v. §11(3)
BauNVO auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die (Nah-) Versorgungsstruktur haben
kdnnen.

In eine Einzelhandelsagglomeration sind Einzelhandelsbetriebe einzubeziehen, die

e stadtebaulich, funktional bzw. aus Sicht des Kunden aufeinander bezogen gelten, so-
mit

e eine wechselseitige Erganzung der Sortimente und/oder

e sonstige Synergieeffekte (etwa gemeinsame Nutzung von Werbeanlagen, Zufahrten
oder Stellpldatzen) erkennen lassen.

Im Einzelfall ist bei der Bewertung eines Vorhabenstandortes auRerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche immer auch das Umfeld in die Betrachtungen miteinzubeziehen und zu

priifen, ob eine Einzelhandelsagglomeration vorliegt. Dabei ist es irrelevant, ob die einzel-
nen Einzelhandelseinrichtungen gleichzeitig oder nacheinander entstanden sind (oder ent-
stehen sollen).

Grundsatz 5: Annexhandel / ,,Handwerkerprivileg" / Werksverkauf

Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben kdnnen angesiedelt werden, wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb radumlich zugeordnet und

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stam-
men oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebo-
tenen Handwerksleistungen stehen,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

die Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes eine Obergrenze von 800 m? nicht
uberschreitet.

¥ Die Bezeichnung Einzelhandelsbetrieb bezieht sich hier auf einen Hauptbetrieb.
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Grundsatz 6: Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsdnderungen

6.1 RechtmaBig bestehende Betriebe haben Bestandsschutz. Genehmigungspflichtige Er-
weiterungen und Nutzungsidnderungen (auch Anderungen der zuléssigen Sortimente)
sind nach den gleichen Regeln zu beurteilen wie Neuansiedlungen.

6.2 Bei einer Verldngerung von Baugenehmigungen ist zu priifen, ob sich zwischenzeitlich
die Genehmigungsvoraussetzungen (insbesondere hinsichtlich der zu erwartenden
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche) gedndert haben.

Erlauterung

Die Frage des Bestandsschutzes flhrt in unterschiedlichen Fallkonstellationen immer wie-
der zu Diskussionen. In der Bewertung von Vorhaben ergeben sich Konflikte, wenn der
baugenehmigte und der ausgelibte Bestand nicht libereinstimmen bzw. das beabsichtigte
Vorhaben mit dem baugenehmigten Bestand nicht kompatibel ist. Im Sinne des Einzelhan-
delskonzeptes gilt grundsétzlich:

Fir bereits bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe, deren Nutzung bzw. Gré-
Renordnung gemal diesen Regelungen an einem Standort zukiinftig nicht mehr zuléssig
waren, gilt mindestens der ,, passive” Bestandsschutz. Dieser bezieht sich auf den bau-
genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion®. Er erfasst grundsatzlich nicht
Bestands- und Funktionsinderungen und erlischt bei Zerstérung oder erheblicher Ande-
rung des Objekts sowie bei Aufnahme einer anderen Nutzung®°.

Verlagerungen und Verdnderung der Nutzung (VergroBerung oder Verkleinerung der Ver-
kaufsflache, Veranderung der Sortimentsstruktur) von entsprechenden Einzelhandelsbe-
trieben, welche aus Betreibersicht im Allgemeinen im Sinne einer Standortsicherung bean-
tragt werden, sind auf Grundlage der Gesamtsituation (Bestand + Planung)*® nach den
Prifkriterien zu prifen. Bei Verlagerungen sollte immer auch ein besonderes Augenmerk
auf Altstandorte gerichtet werden. Diese sind zur Vermeidung negativer stadtebaulicher
Auswirkungen zentrenvertraglich — auch mit der Option einer nicht einzelhandelsbezoge-
nen Nutzung — zu lberplanen.

Die spezifische und oftmals auch komplizierte bauplanungsrechtliche und bauordnungs-
rechtliche Sachlage kann die Anwendung der Priifkriterien einschrdnken und macht Ent-
scheidungen und Abwéagungen vor dem Hintergrund der Ziele des Masterplans Einzelhan-
del unabdingbar.

38 Erlauternd wird darauf hingewiesen, dass es sich hier um den baugenehmigten Bestand (gemaB Baugeneh-

migung) und nicht um den bauplanungsrechtlich zuldssigen Bestand (gemaR Bebauungsplan) handelt!

39 vgl. dazu auch: Kuschnerus, U. (2004): Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kom-

munale Planung, Minster, Rn. 390.

%" Die héchstrichterliche Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex (Urteil des BVerwG vom 29.11.2005 - 4
B 72/05 (VGH Mannheim)) fordert, dass bei der Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes, die
kein selbststindiges, abtrennbares Vorhaben, sondern vielmehr eine Anderung einer baulichen Anlage dar-
stellt, das Gesamtvorhaben in seiner durch die Erweiterung gednderten Gestalt gepriift werden muss. Somit ist
hierbei nicht allein die Erweiterung in eine Wirkungsanalyse einzustellen, sondern auch der Bestand entspre-
chend zu bewerten bzw. einzubeziehen.
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5.9 Priifschema zur ersten Einordnung von Einzelhan-
delsvorhaben

Das folgende Priifschema dient der ersten Bewertung neuer Vorhaben im Hinblick auf
ihre Kompatibilitit mit dem Masterplan Einzelhandel und den darin formulierten Zielen,
dem kiinftigen Standortprofil sowie den Grundsatzen zur Umsetzung.

Den Ubergeordneten Zielen gemaB Masterplan Einzelhandel folgend sind Einzelhandels-
vorhaben hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir die Versorgungsstruktur flr die Stadt Essen zu
hinterfragen. Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass dieses Priifschema nur eine
erste Einordnung ermdglichen soll und z. B. eine — im Einzelfall erforderliche — konkrete
landesplanerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse in keiner Weise ersetzen
kann.

Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrecht-
lichen Zulassigkeit und der Abwagung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfah-
ren sowie der bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit (vgl. hierzu insbesondere § 11 (3)
BauNVO).

Fir unbeplante Innenbereiche ergibt sich in der Regel ein besonderer Priifbedarf hin-
sichtlich einer Zuldssigkeit nach § 34 (1) oder (2) BauGB bzw. § 34 (3) BauGB, der Verein-
barkeit des jeweiligen Vorhabens mit den Zielen und Grundsatzen geméaR Masterplan Ein-
zelhandel der Stadt Essen bzw. einem moglichen Planerfordernis zur Vermeidung uner-
winschter stddtebaulicher Entwicklungen. Sofern keine Vereinbarkeit mit den Zielen und
Grundsatzen des Masterplans Einzelhandel gegeben ist, ergibt sich ein Planerfordernis.
Nur durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes kdnnen mégliche schadliche Entwick-
lungen konsequent vermieden werden.

Unbeplante Innenbereiche kdnnen grundsétzlich Bestandteil aller Zentren- bzw. Standort-
kategorien sein. Wéhrend in zentralen Versorgungsbereichen (Kategorien A-D) jegliche
Einzelhandelsentwicklungen (Ausnahme D-Zentrum: kein groRflachiger Einzelhandel mit
zentrenrelevantem Kernsortiment) mit den Zielen und Grundséatzen des Masterplans Ein-
zelhandel vereinbar sind, ist dies besonders fir Standorte aufRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche sowie an sonstigen, solitdren Standorten im Einzelfall in den Blick zuneh-
men. Ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb kann in der Praxis dazu fiihren, dass sich in
der ndheren Umgebung weitere Betriebe dieser Art ansiedeln, so dass eine Einzelhandels-
agglomeration (aulerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches oder Sonderstandortes
entsteht. Im Sinne der Uibergeordneten Ziele des Masterplans Einzelhandels und insbeson-
dere auch des Grundsatzes 4 des Masterplans Einzelhandel ist das zu vermeiden, ggf. auch
durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Im Einzelfall kann sich in diesem Zusam-
menhang auch eine Planungspflicht gemaR § 1 (3) oder aus Zielen der Raumordnung § 1
(4) BauGB ergeben.

Bei der Priifung von Vorhaben nach § 34 (1) BauGB ist zu beachten, dass die immer alle
aufgefiihrten Tatbestdnde zu beriicksichtigen sind, welche tiber den eigentlichen Rahmen
des Masterplans Einzelhandel hinaus gehen:
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Einfigen in die Umgebung, nach Art der Nutzung, MalB der baulichen Nutzung,
Bauweise und liberbauter Grundstlicksflache

Sicherung der ErschlieBung
Wahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen
keine Beeintrachtigung des Ortsbildes

Bezliglich der Art der baulichen Nutzung ergibt sich gemaR § 34 (2) BauGB eine beson-
dere Regelung flir sogenannte faktische Baugebiete. Diese sind dann anzunehmen, wenn
die pragende Bebauung der Umgebung nur solche Nutzungen aufweist, die in einem be-
stimmten Baugebietstyp gemdB BauNVO zuldssig sind. Liegt ein faktisches Baugebiet vor,
gilt bei der Priifung der bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit von Vorhaben entsprechend
nichts anderes als in ausgewiesenen Baugebieten, so dass die Angaben im Prifschema
(Tabelle 18) zu tibertragen sind.
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Tabelle 18:

Zentren-/Standortkategorie

zentrenrelevantes

Kernsortiment

kleinflachige EH-
Betriebe
(= 800 m? VKF)

grofRflachige EH-
Betriebe
(> 800 m? VKF)

Masterplan Einzelhandel Essen | Fortschreibung 2022

Ansiedlungsempfehlungen fiir Einzelhandelsbetriebe nach Lage und GroBe (Priifschema)

nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment
kleinflachige EH-
Betriebe
(= 800 m2 VKF)

grofRflachige EH-
Betriebe
(> 800 m? VKF)

nicht zentrenrelevantes

Kernsortiment

kleinflachige EH-
Betriebe
(= 800 m? VKF)

groBflachige EH-
Betriebe
(> 800 m? VKF)

A-Zentrum City (Hauptzentrum) ja ja ja ja

B-Zentren ja ja ja ja

C-Zentren ja ja ja ja

D-Zentren ja nein ja ja

nein
(ausnahmsweise in nein
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche T’;[:iﬁbf;hgh(')?;_ gem. LEP NRW Vor- Nachweis der Nahversoreunesrelevanz und
(WS-, WA-, WB-, MD-, MI-, MU-Gebiete gem. 8 el haben i.S. v. gung nein

tierungsgroBe: Ba-

BauNVO) | ' § 11 (3) BauNvVO Zentrenvertraglichkeit
gatellgrenze, Nach- nicht zuldssig
weis der Zentrenver-
traglichkeit)
nein, ja, bei Begrenzung der zentrenrelevanten
Sonderstandorte nein gem. LEP NRW nicht nein Randsortimente' auf max.
zuldssig 10 % der VKF'
grds. zuldssig; in GIB gem. LEP
Einzelfallprifung er- INRW Vorhaben i.S.v.
nein, nein, forderlich, Begren- § 11 (3) BauNvVO
Sonstige solitdre Standorte gem. LEP NRW Vor- gem. LEP NRW Vor- | zung der zentrenre- |nicht zuldssig, in ASB
WR-, GE-, GlI-, SO- (0. EZH) Gebiete gem. nein haben i.S. v. nein haben i.S.v. levanten Randsorti- |grds. zuldssig; Einzel-

BauNVO

§ 11 (3) BauNVO
nicht zuldssig

§ 11 (3) BauNVO
nicht zuldssig

mente zentrenver-
traglich gestalten

fallprifung erforder-

lich, Begrenzung der
zentrenrelevanten
Randsortimente’

Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertraglich zu gestalten: GemaB Masterplan Einzelhandel Grundsatz 3.3 sind sie aulBerhalb der zentralen

Versorgungsbereiche auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache. Dabei sollte die entsprechende Verkaufsfliche bei Mobelméarkten 2.500 m2 und bei Bau- und Garten-

maérkten 1.500 m2 nicht (iberschreiten. Einzelne Sortimente sollten nicht mehr als 800 m2 umfassen, wobei ein Einzelsortiment mit Blick auf die Zielsetzungen zur Entwick-

lung und Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche ggf. weiter beschrankt sein kann.
VKF = Verkaufsflaiche, EH-Betrieb = Einzelhandelsbetrieb

Quelle: Darstellung Junker + Kruse

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

162



Masterplan Einzelhandel Essen | Fortschreibung 2022

6 Anhang A: Legenden und Verzeichnisse

6.1 Legenden

Kartengrundlage

Siedlungsflachen
Gewerbeflachen
Strassennetz
Freiflachen
Gewasser
BundesstraBe
= Autobahn
Bahnfléachen
Stadtbereiche

Karten: Verteilung der Einzelhandelsstandorte

Abgrenzungen
[] Neuer Abgrenzungsvorschlag
[CA) Entwicklungsflache

MPEH 2011

GroRflachiger Einzelhandel
@ Nahrungs- und Genussmittel

@ Blumen (Indoor) / Zoo
@ Gesundheit und Kérperpflege

@ Papier / Buroartikel / Schreibwaren / Zeitungen /

Zeitschriften / Bucher

@ Bekleidung
@ Schuhe / Lederwaren

@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung
@ Sport und Freizeit

@ Warenhaus

ﬁ Baumarktsortimente

Bedarfsstufen

B kurzfristige Bedarfsstufe
mittelfristige Bedarfsstufe
langfristige Bedarfsstufe
sonstiger Bedarf
Leerstand

EO0E .

GroRenklassen

0 < 100 m? Verkaufsflache

O 100 bis 399 m? Verkaufsflache
(] 400 bis 800 m2 Verkaufsflache
Sonstige Nutzungen

© Dienstleistung & Handwerk

® Gastgewerbe

o  KFZ-Handel

® Kunst, Kultur, Bildung

® |eerstand (kein EH-Leerstand)
o Offentliche Einrichtung

©  Sonstiges

Anzahl sonstige Nutzungen

<€§> Elektro / Leuchten 1 Betrieb

1 ) ) ) ) 2-4 Betriebe
@ Elektronik / Multimedia

) mehr als 4 Betriebe
\éb Gartenmarktsortimente N
i Gebé&ude

% Mobel Bl Magnet
@v Wohneinrichtung B osffentlich
@ Sonstiges alle anderen
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6.2 Abklrzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVvO Baunutzungsverordnung

B-Plan Bebauungsplan

BVerwG Bundesverwaltungsgericht

bzw. beziehungsweise

ca. circa

d. h. das heifSt

EH Einzelhandel

EW Einwohner

FMA Fachmarktagglomeration

FNP Flachennutzungsplan

GPK Glas, Porzellan, Keramik

grds. grundsatzlich

ha Hektar

i.d.R. in der Regel

i.S.d. im Sinne des

i.S.v. im Sinne von

inkl. inklusive

Kfz Kraftfahrzeug

km Kilometer

km? Quadratkilometer

m2 Quadratmeter

Mio. Million

NVZ Nahversorgungszentrum

OVG NRW Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen

OPNV 6ffentlicher Personennahverkehr

PBS Papier; Blcher; Schreibwaren

Pkt. Punkt

164 Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Masterplan Einzelhandel Essen | Fortschreibung 2022

rd. rund

s. 0. siehe oben

SRZ Stadtraumzentrum

STZ Stadtteilzentrum

u. a. unter anderem

u. A. und Ahnliches

vgl. vergleiche

VKF Verkaufsflache

V. a. vor allem

z. B. zum Beispiel

z. T. zum Teil

Gebietsausweisungen

EZH Einzelhandel

GE Gewerbegebiet

Gl Industriegebiet

MD Dorfgebiet

MDW doérfliches Wohngebiet

MI Mischgebiet

MK Kerngebiet

MU Urbanes Gebiet

SO Sondergebiet

VKF Verkaufsflache

WA Allgemeine Wohngebiete

WB Besondere Wohngebiete

WR Reine Wohngebiete

WS Kleinsiedlungsgebiete
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7 Anhang B: Glossar - Definitionen einzel-
handelsrelevanter Fachbegriffe

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevan-
tes Kaufkraftpotenzial

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel,
Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apo-
thekenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u. a.
alle Kauf- und Warenhauser, SB-Warenhduser, SB-Kaufhduser, Ver-
brauchermarkte sowie Fachmarkte. Dazu gehért auch der Direkt-
verkauf an Endverbraucher, unabhangig davon, ob dieser am
Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem eigens dazu geschaf-
fenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil
an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zu-
flieBt. Verschiedene Institute wie die IFH Retail Consultants GmbH,
KoIn oder die Gesellschaft fiir Konsum- und Absatzforschung,
Nirnberg (GfK) ermitteln diesen Schatzwert auf unterschiedlichen
raumlichen Einheiten und in der Regel in regelméRigen Abstdnden.
Dabei werden die fiir jedes Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fiir
Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Zukunftsvorsorge (ermit-
telt durch Verbraucherstichproben) von der allgemeinen Kaufkraft
des Gebietes abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ver-
haltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten
einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik.
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die
prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-
Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die
Kennziffern werden z. B. von der IFH Retail Consultants GmbH,
Koéln ermittelt und jahrlich aktualisiert. Daneben kann auch auf von
der GfK oder MB Research ermittelte Kennziffern zurtickgegriffen
werden.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen,
ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt ein
maBgebliches Gitekriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstdrke des
Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem
Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kauf-
kraft zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die
Einzelhandelszentralitdt ist damit eine Malzahl fiir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Stadt / Region.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer wird durch das Ver-
haltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandelsre-
levanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet,
dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie die
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Fachmarkt

GroRflachiger
Einzelhandel

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Kernsortiment

Nahversorgungsrele-
vantes Sortiment

Randsortiment

einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen Gber
den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine Leistungsstérke hin
bzw. Abweichungen unterhalb des Basiswertes deuten auf Struktur-
schwéchen des Einzelhandels in der untersuchten Region hin.

Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Verkaufsflache, Kon-
zentration des Sortiments auf eine oder mehrere Branchen des mit-
tel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausgenommen Kfz-Han-
del), meist Standorte auferhalb zentraler Einkaufsbereiche mit guter
Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in Gewerbe- und Sondergebieten, an Aus-
fallstraBen, im AuBenbereich von Staddten), Dominanz des Selbstbe-
dienungsprinzips.

GrolRflachige Einzelhandelsbetriebe (mit einer Verkaufsflache von
mehr als 800 m?) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3)
BauNVO, da von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen kdnnen. Zu den
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben zéhlen u. a. Einkaufszentren,
Warenhduser, SB-Warenhéauser, Kaufhduser, Verbrauchermarkte
sowie Fachmaérkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhan-
denen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere
Orte/das Umland oder in den Versand-/Internethandel abflieBt.
Kaufkraftabfliisse zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der an-
sdssigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner eines Ortes, der von den Anbietern
gebunden und somit in Umsatz umgewandelt werden kann.

Das Hauptsortiment (bzw. Kernsortiment) eines Einzelhandelsbe-
triebes bezeichnet den Hauptteil des Warenangebots, der nach all-
gemeiner fachlicher Ubereinkunft einem bestimmten Sortimentsbe-
reich zuzuordnen bzw. zu klassifizieren ist und zudem hinreichend
scharf konturiert werden kann. Das Kernsortiment bestimmt somit
auch die Unterart eines Einzelhandelsbetriebes (z. B. Baumarkt, Mo-
belmarkt, Lebensmittelmarkt etc.). Zum Kernsortiment eines Bau-
marktes gehoren beispielsweise Bauelemente, Baustoffe, Bodenbe-
ldge, Eisenwaren und -beschldge, Werkzeuge und Maschinen,
Elektroinstallationsmaterial, Tapeten, Lacke, Farben, Fliesen, Sani-
tarartikel etc.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen be-
zeichnet, die dem taglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getrénke so-
wie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge woh-
nungsnah nachgefragt werden kénnen. Die nahversorgungsrelevanten
Sortimente sind i.d.R. auch innenstadt- bzw. zentrenrelevant.

Randsortimente haben lediglich ergdnzenden Charakter und stehen in
Beziehung zum Kernsortiment. Randsortimentsangebote miissen dem
Kernsortiment in Umfang und Gewichtigkeit deutlich untergeordnet

sein. Merkmale dieser Unterordnung sind vor allem die jeweiligen An-
teile an der Gesamtverkaufsflache sowie am Gesamtumsatz des jewei-
ligen Betriebes. Wenngleich hier kein allgemeingtiltiger Mafstab defi-
niert werden kann, da dies im Einzelfall von der GesamtgroRe des Be-
triebs sowie von der Art der Sortimente abhdngen kann, wird in der
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Praxis zumeist davon ausgegangen, dass bei einem Anteil von mehr als
10 % an der Gesamtverkaufsfliche kein , Randsortiment” mehr vor-
liegt.

Als Streulagen werden Einzelhandelsstandorte auferhalb der defi-
nierten Standorttypen bezeichnet. Es kann sich dabei um einzelne
grol3- oder kleinflachige Einzelhandelsbetriebe sowohl in stadtebau-
lich integrierter als auch nicht integrierter Lage handeln.

Sonderstandorte des Einzelhandels (i.S.v. § 11 (3) BauNVO) sind
Standorte des grofRflachigen Einzelhandels. Vorrangig handelt es
sich dabei zum einen um Einkaufszentren und zum anderen um
groBflachige Einzelhandelsbetriebe aus dem nicht zentrenrelevanten
Sortimentsbereich (Gartenmarkte, Baumarkte, Mobelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine Pkw-kundenorientierte Lage.

GeméB Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November

2005 (BVerwG 4 C 10.04) ist bei der Berechnung der Verkaufsfla-
che die dem Kunden zugéngliche Flache maBgeblich. Hierzu geho-
ren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Ver-

kaufsrdumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegenstande und Frei-
verkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf
genutzt werden.

e  Auch zur Verkaufsfliche sind diejenigen Bereiche zu zdhlen, die
vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden
nicht betreten werden diirfen, in denen aber die Ware fir ihn
sichtbar ausliegt (Kdse-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in
dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

e Ebenso zédhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kas-
senvorraums (Einschlieflich eines Bereichs zum Einpacken der
Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

e Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zédhlen, auf
denen fiir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und
sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflachen.

e Flachen fiir die Pfandriicknahme sind ebenfalls der Verkaufsfla-
che zuzurechnen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind. Fiir
Kunden unzugéngliche Lagerrdume flir Pfandgut gehoren nicht
zur Verkaufsflache.

e  Flachen fiir Einkaufswagen auBerhalb von Gebauden gehdren
grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Das Verhiltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfliche bezogen
auf die jeweilige Einwohnerzahl ist ein quantitativer Versorgungsin-
dikator fiir den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersu-
chungsgebietes.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne des § 1(6) Nr. 4

bereich BauGB, §2(2) BauGB, §9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB, §11(3)
BauNVO) schiitzenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festle-
gungen (Bauleitplanen, Raumordnungspldnen), raumordnerischen
und/oder stddtebaulichen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, ortli-
chen Verhéltnissen ergibt.
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Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche
einer Kommune, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen — haufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomi-
sche Angebote — eine Versorgungsfunktion liber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt (vgl. dazu auch Urteil des BVerwG
vom 11.10.2007, AZ 4 C 7/07 bzw. Urteil des OVG NW vom
11.12.2006, AZ 7 A 964/05). Diese Kernaussage seiner frilheren
Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil
vom 17.12.2009 (4 C 2.08) weitergehend konkretisiert. Entschei-
dend ist danach, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevoélkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff
ist nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte,
sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
setzt auch keinen tibergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch
ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimm-
ten oOrtlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versor-
gungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahr-
nehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall
in der Sicherstellung einer wohnungsnahen Grundversorgung der
im Einzugsbereich lebenden Bevolkerung. Betont hat das Bundes-
verwaltungsgericht auch, dass ein zentraler Versorgungsbereich
eine ,integrierte Lage" voraussetzt. Dies hatte das OVG NW in sei-
nem Urteil vom 16.08.2008 (7 A 1392/07) dahingehend beschrie-
ben, dass der Standort fiir die zu versorgende Bevoélkerung nicht
nur mit dem Pkw gtinstig zu erreichen sein muss. Das Bundesver-
waltungsgericht hat dies dahingehend ergdnzt, dass isolierte Stand-
orte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zentralen Versor-
gungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie (iber einen weiten Ein-
zugsbereich verfligen und eine beachtliche Versorgungsfunktion er-
fillen mogen.

Aus alledem folgt, dass je nach Versorgungsfunktion und Einzugs-
bereich unterschiedliche Typen zentraler Versorgungsbereiche in
Betracht kommen. Unterschieden werden kdnnen insofern

e Haupt- oder Innenstadtzentren, die in der Regel das gesamte
Stadtgebiet und ggf. auch ein weiteres Umland mit einem brei-
ten Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten versor-
gen,

e Nebenzentren, deren Einzugsbereich sich zumindest auf be-
stimmte Bezirke groRerer Stadte beschrankt und die zumeist ein
nicht so breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen an-
bieten wie die erste Kategorie

sowie

e  Grund- und Nahversorgungszentren, die vornehmlich nahver-
sorgungsrelevante Sortimente — namentlich Lebensmittel (inkl.
Getrdnke) und Drogeriewaren — und ggf. auch Waren fiir den
mittelfristigen Bedarf anbieten.

(vgl. zu alledem, Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, 4.
Auflage, Rn. 201 ff)
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Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist unter stad-
tebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen. Dabei
kann ein zentraler Versorgungsbereich {iber die Grenzen des inner-
stadtischen Geschéftsbereichs hinausgehen und muss nicht zwin-
gend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan) tiber-
einstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:

e Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuBganger),
Multifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastrono-
mie)

e Stddtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und
Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Strale, Bahn-
linie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begrii-
nung etc.) und Ladengestaltung, -prasentation

Zentrenrelevante

- Zentrenrelevante Warengruppen zeichnen sich durch Besucherfre-
Sortimente

quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitét,
Kopplungsaffinitdt und Transportfahigkeit (,, Handtaschensorti-
mente”) aus. Sie sind abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Fiir den zentrenbezoge-
nen Einzelhandel besitzen Warensortimente mit Zentrenrelevanz
eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sortimentsiiberschnei-
dung der an den nicht integrierten Standorten gefiihrten Warensor-
timente geschwécht werden kann. Insbesondere Betriebe, die an
dezentralen bzw. stadtebaulich nicht integrierten Standorten ange-
siedelt werden, kénnen durch das Angebot von zentrenrelevanten
Sortimenten, d. h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzei-
tig wesentlich glinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvor-
teile u.a. aufgrund giinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; gerin-
gen Betriebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit;
kostenfreiem Parken) zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgehenden Gefdhrdungspotenziale fiir gewachsene Zen-
tren sind zudem abhéngig von der GréRe und der zentral6rtlichen
Bedeutung der Kommune (z. B. kann der Lebensmitteleinzelhandel
in Grundzentren — angesichts der daraus resultierenden Kundenfre-
quenz, von denen auch Anbieter in anderen Warengruppen profi-
tieren — durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Verwen-
dung von Sortimentslisten als rdumliches Steuerungsinstrument
(Bauleitplanung) zur Sicherung stddtebaulicher Ziele ist eine einzel-
fallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisierung notwendig (z.B.
in Form von Positiv-, Negativlisten).
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