Stadt Oberhausen
Wahlperiode 2025/2030

Vorlageart:

Federflhrung:
Verantwortung:

Beschlussvorlage
Stadtplanung
Herr Hlulsebusch, Herr Dr. Palotz, Herr Berg

Drucksache B/18/0900

Status offentlich
Freigabedatum 11.06.2026

Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Oberhausen — erste Teil-
Fortschreibung 2026

Beratungsfolge

23.06.2026
24.06.2026
25.06.2026
08.07.2026
13.07.2026

Bezirksvertretung Osterfeld
Bezirksvertretung Alt-Oberhausen
Bezirksvertretung Sterkrade
Stadtplanungs- und Umweltausschuss

Rat der Stadt

Beschlussvorschlag

Anhdrung
Anhorung
Anhoérung
Vorberatung
Beschlussfassung

Der Rat der Stadt nimmt die Ergebnisse der ersten Teil-Fortschreibung 2026 des
Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Oberhausen zur Kenntnis und beschliel3t diese Teil-
Fortschreibung als Ergédnzungsband zum Oberhausener Einzelhandelskonzept 2022 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.
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Bezug

B/17/2098-01: Beschluss des Rates vom 20.06.2022 (Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts flr die Stadt Oberhausen)

B/17/1980-01: Beschluss des Rates vom 16.05.2022 (Masterplan Neue Mitte)

B/17/4010-01: Beschluss des Rates vom 13.11.2023 (Masterplan Neue Mitte Oberhausen
- Beschluss einer Rahmenplanung fir das Gelande des ehemaligen Stahlwerks Ost sowie
fur den Bereich Werkstral3e / Ripshorster Stral3e als stadtebauliches Entwicklungskonzept
i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und Beauftragung der Verwaltung zur Durchfiihrung
weiterer operativer Malnahmen zur Vorbereitung einer masterplankonformen
Flachenentwicklung)

B/17/3996-01: Beschluss des Rates vom 13.11.2023 (Stadterneuerungsprojekt ,Sozialer
Zusammenhalt Oberhausen Brickenschlag®: Nutzungs- und Gestaltungskonzept zum
Umbauvorhaben Marktstraf3e in Alt-Oberhausen)

B/18/0925: Beschluss des Rates vom 13.07.2026 (Beschluss eines Gestaltungsleitfadens
fur die MarktstraRe sowie Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 763 -
MarktstralRe -)

Konsequenzen
Drucksache hat keine finanziellen Konsequenzen
Drucksache hat keine klimatischen Konsequenzen

Sachverhalt

Der Rat der Stadt hat die Fortschreibung des Oberhausener Einzelhandelskonzeptes
2022 am 20.06.2022 als stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen. Seitdem stellt das Konzept eine wesentliche Steuerungsgrundlage
der Ortlichen Einzelhandelsentwicklung und strategischen Einzelhandelssteuerung fur die
Verwaltung sowohl im Rahmen der Bauleitplanung als auch im Rahmen
planungsrechtlicher Zulassigkeitsentscheidungen in konkreten Genehmigungsverfahren
dar.

Seit dem Beschluss Uber diese konzeptionelle Fortschreibung haben sich verschiedene
stadtebauliche Rahmenbedingungen in Oberhausen verandert, die eine erneute
fachgutachterliche Analyse von stadtischen Teilrdumen und eine daraus erwachsende
Teil-Fortschreibung der gesamtstadtischen Konzeption erfordern.

Neue Mitte Oberhausen / ;Sonderstandort Brammenring*“

Der Rat der Stadt Oberhausen hat zwischen 2022 und 2024 verschiedene stadtebaulich
relevante Beschllisse zur zukinftigen Entwicklung der Neuen Mitte Oberhausen —
insbesondere der Areale ,Brammenring / ehemaliges Stahlwerksgelande® und
.ehemaliges NEWAG-Areal / Ripshorster StralRe“ verabschiedet (z.B. Beschluss des
.Masterplans Neue Mitte“ (Ratsbeschluss vom 16.05.2022 - Vorlage B/17/1980-01) sowie
der daraus abgeleiteten Rahmenplanung fir das Gelande des ehemaligen Stahlwerks Ost
sowie flr den Bereich Werkstralde / Ripshorster Stralte (Ratsbeschluss vom 13.11.2023 -
Vorlage B/17/4010-01). Durch diese Beschlusslage und den daraus resultierenden,
politisch legitimierten stadtebaulichen Zielsetzungen, kommt der Neuen Mitte als
Einzelhandelsstandort — u.a. im Bereich der Nahversorgung sowie auch in Bezug auf den
konzeptintern definierten ,Sonderstandort Brammenring“ als Positivstandort fir den
grof¥flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel — perspektivisch eine geanderte
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Funktion zu.

Diese stadtebaulichen Rahmenbedingungen haben bislang in der Fortschreibungsfassung
aus 2022 vorliegenden Version des Oberhausener Einzelhandelskonzeptes keinen
Eingang gefunden und waren deshalb fachgutachterlich neu zu bewerten. Konkret wurde
in diesem Zusammenhang geprift, ob im Kontext der geplanten umfangreichen
wohnbaulichen Quartiersentwicklungen in der Neuen Mitte und der sich daraus
perspektivisch ergebenden neuen (Nahversorgungs-)Nachfrage ein Bedarf zur
Nachjustierung der konzeptionellen Festlegungen / Empfehlungen des ,Sonderstandorts
Brammenring“ oder zur grundsatzlichen Neujustierung der Nahversorgung in dem Bereich
(z. B. Ausweisung eines zusatzlichen Nahversorgungsstandorts) besteht.

Im Ergebnis stellt der Fachgutachter fur den Prufbereich Neue Mitte Oberhausen /
»oonderstandort Brammenring“ fest, dass der nahversorgungsrelevante Bestandsstandort
(Lidl)  zuklnftig als positiver Nahversorgungsstandort (auferhalb  zentraler
Versorgungsbereiche) empfohlen werden kann. Begrundet ist dies auch uber die
perspektivisch siedlungsraumlich vernetzte Anbindung durch den neuen Stahlwerkspark
an die geplanten Wohngebiete. Darlber hinaus kommt der Fachgutachter zu dem
Ergebnis, dass unter der Voraussetzung einer Realisierung der geplanten
WohnbauentwicklungsmafRnahmen im Bereich Ripshorster Stralle im Sinne einer
gezielten Strategie zur bedarfsgerechten Optimierung der wohnortnahen Versorgung, die
Ausweisung eines weiteren perspektivischen Nahversorgungsstandortes im nordéstlichen
Bereich der Neuen Mitte (hier im Bereich des NEWAG-Standortes an der Ripshorster
Stralte) empfohlen werden kann.

Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt Alt-Oberhausen” / MarktstralRe

Der Rat der Stadt Oberhausen hat am 13.11.2023 ein Nutzungs- und Gestaltungskonzept
zum geplanten Umbau der Marktstrae in Alt-Oberhausen als Grundlage fir die
Einreichung eines Stadtebauforderantrages zum Umbau der Haupteinkaufsstralie
beschlossen (Vorlage B/17/3996-01). Im Zusammenhang mit diesem Beschluss hat der
Rat der Stadt die Verwaltung zugleich beauftragt, die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs  ,Innenstadt Alt-Oberhausen® gemafR Fortschreibung des
Oberhausener Einzelhandelskonzept 2022 vor dem Hintergrund der Ergebnisse des
Nutzungs- und Gestaltungskonzeptes MarktstralRe zu Uberprifen und bei festgestelltem
Bedarf anzupassen. Uberprifungsrelevant war hier insbesondere die konkrete
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt Alt-Oberhausen® sowie die
Wechselwirkung mit der stadtebaulich integrierten, nahversorgungsrelevanten
Handelslage im Bereich Milheimer Strale / Rolandstrale (u.a. Edeka, Aldi, Lidl,
Rossmann) als perspektivisch  eigenstandiger zentraler  Versorgungsbereich
(Nahversorgungszentrum).

Im Ergebnis stellt der Fachgutachter in diesem Prufkontext fest, dass insbesondere unter
Berlcksichtigung des Nutzungs- und Gestaltungskonzeptes zur Aufwertung der
MarktstralRe, eine deutliche Reduzierung der raumlichen Fassung des zentralen
Versorgungsbereiches ,Innenstadt Alt-Oberhausen® zu empfehlen ist. Dies tragt
beglnstigend dazu bei, die gewlnschte Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches als Haupteinkaufs- und Handelslage auf den
stadtentwicklungspolitisch priorisierten Kernbereich der Innenstadt zu fokussieren. Die
Bedeutung der zentralen Markistrale (zwischen Dippelstrae / Forumsplatz und Paul-
Reusch-Stralke) als Positivraum fir den Einzelhandel und alleinige Handelslage
(insbesondere fir den grof¥flachigen Einzelhandel) sowie weitere Zentrennutzungen soll
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74 so kunftig nachhaltig gestarkt und konzeptionell flankiert werden.

75 Darlber hinaus wird fachgutachterlich bestatigt, dass die stadtebaulich integrierte,
76  nahversorgungsrelevante Handelslage am Ende der oberen Marktstrale im Bereich
77  Mulheimer Stralle / RolandstralBe (u.a. Edeka, Aldi, Rossmann) die Kriterien an ein
78  Nahversorgungszentrum erflllt. Diese Handelslage kann somit kinftig konzeptionell als
79  eigenstandiger  zentraler = Versorgungsbereich mit der Funktion eines
80  Nahversorgungszentrums von Seiten des Gutachters empfohlen werden.

81 Bestehende Betriebe genielRen Bestandsschutz; tendenziell zielt die vorliegende
82  Ausrichtung verstarkt auf neue Projekte ab, sodass die Investitionen im Bereich
83  Einzelhandel konzeptkonform ihren Schwerpunkt im Zentrum der Marktstralle finden
84  sollen.

85

86 Nahversorgungsuntersuchung im Bereich der Teutoburger StralRe

87  Der Fachgutachter hat des Weiteren eine stadtebaulich vollintegrierte Standortlage im
88  Bereich der Teutoburger Stral’e im Grenzbereich zwischen Sterkrade und Osterfeld auf
89 lhre Eignung als zukunftsfahiger Nahversorgungsstandort (aufl’erhalb zentraler
90 Versorgungsbereiche) im Sinne des im Oberhausener Einzelhandelskonzept 2022
91  enthaltenen ,Nahversorgungskonzeptes® gepruft.

92 Im Ergebnis stellt der Fachgutachter hierzu fest, dass die Ausweisung eines
93  perspektivischen Nahversorgungsstandortes grundsatzlich konzeptkonform zu begriinden
94  ist, um eine konzeptionelle Basis flir eine zielgerichtete Sicherung und Fortentwicklung
95  der Nahversorgung zu schaffen. Dabei sollte aus versorgungsstruktureller Sicht aufgrund
96 eines derzeit im Untersuchungsraum bestehenden deutlichen Uberhangs im
97  discountorientierten Lebensmittelsegment kanftig die Prafung der Mdoglichkeit zur
98 Etablierung eines modern aufgestellten Lebensmittelvollsortimenters zur gezielten
99 Abrundung des Betriebstypenmixes im Fokus stehen. Im Sinne einer
100  versorgungsstrukturell / rdumlich zielfihrenden Sicherung und Fortentwicklung der
101 Nahversorgung im Grenzbereich zwischen Sterkrade und Osterfeld ist als Suchbereich flr
102 einen perspektivischen, fachgutachterlich zu empfehlenden Nahversorgungsstandort
103  (auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche) dabei vorrangig das engere Umfeld des
104  derzeitig bestehenden Markant-Marktes in den Blick zu nehmen.

105  Mit der vorliegenden Ausrichtung soll ein Investitionsanreiz geschaffen werden, um diese
106  kleinteilige Stadtlage zu aktivieren; dabei sind die umgebenden Strukturen einzubeziehen,
107 um ein marktgangiges Baugrundstick zu schaffen. Die Einbeziehung von teilw.
108 abgangigen Baustrukturen kann somit in einen Gesamtaufwertungsprozess uberflhrt
109 werden, der stadtebaulich relevant ist. Mischformen, wie z.B. erganzende
110  Wohnbebauung, sind zu prufen.

111

112  Die detaillierten Prifergebnisse des verwaltungsseitig beauftragten Fachgutachters sind
113 dem als Anlage beigefugten Endbericht der ersten Teil-Fortschreibung 2026
114  (Erganzungsband) zum Einzelhandelskonzept fir die Stadt Oberhausen 2022 mit Stand
115  03/2026 zu entnehmen.

116  Mit dem vorliegenden Ratsbeschluss wird die Verwaltung beauftragt, im Rahmen von
117  weiteren planungsrechtlichen Verfahren, teilw. in Kooperation mit privaten Dritten, die
118  stadtentwicklerischen Ziele verbindlich umzusetzen.
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Anlage/n
1 - 2026-07-13_Ratsbeschluss - Beschluss EHK-Teilfortschreibung 2026 - Anlage 1
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Ko n _ 03/2026
zept

Erste Teil-Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes fiur die Stadt Oberhausen
(Ergdnzungsband)

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Plane.
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1 Ausgangslage und Zielsetzung

Der Rat der Stadt Oberhausen hat am 20.06.2022 die Fortschreibung des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes 2022' als stddtebauliches Entwicklungs-
konzept i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB beschlossen. Seit dem Beschluss des EHK
Oberhausen 2022 haben sich verschiedene stadtebauliche Rahmenbedingungen
verdndert, die nunmehr eine erneute fachgutachterliche Analyse von stadtischen
TeilrGumen und eine daraus erwachsende Teil-Fortschreibung der gesamtstadti-
schen Konzeption erfordern.

Durch die vorliegende Teil-Fortschreibung des EHK Oberhausen 2022 (= Ergdn-
zungsband) soll demnach eine aktuelle konzeptionelle Grundlage zur Sicherung
und Weiterentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in Oberhausen und der Nah-
versorgung unter BerUlcksichtigung der verdnderten Rahmenbedingungen und
einer Fokussierung auf die entsprechenden Teilbereiche geschaffen werden.

Konkret stehen folgende Standortlagen und die mit diesen verbundenen Frage-
stellungen im Fokus der Teil-Fortschreibung:

1. Sonderstandort Brammenring
Durch Ratsbeschluss (16.05.2022 - Vorlage B/17/1980) des ,Masterplans
Neue Mitte" und der daraus abgeleiteten Rahmenplanung fir das Geldnde
des ehemaligen Stahlwerks Ost sowie fUr den Bereich WerkstraBe/
Ripshorster StraBe (Ratsbeschluss 13.11.2023 - Vorlage B/17/4010-01) und
den daraus resultierenden, politisch legitimierten stddtebaulichen Ziel-
setzungen kommt der Neuen Mitte als Einzelhandelsstandort u. a. im
Bereich der Nahversorgung sowie auch in Bezug auf den gemdB EHK Ober-
hausen 2022 definierten ,Sonderstandort Brammmenring" als Positivstand-
ort fUr den groBfldchigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel perspekti-
visch eine gednderte Funktion zu. Diese stddtebaulichen Rahmenbedin-
gungen konnten im EHK Oberhausen 2022 noch nicht bericksichtigt
werden.
Konkret gilt es zu prUfen, ob im Kontext der umfangreichen Quartiersent-
wicklungen (Einwohnerwachstumspotenzial von bis zu rd. 4.500 Einwoh-
nern) im Bereich des Brammmenrings und der sich daraus ergebenden neuen
(Nahversorgungs-)Nachfrage ein Bedarf zur Nachjustierung der konzepti-
onellen Festlegungen/Empfehlungen des Sonderstandorts Brammenring
oder zur grundsdtzlichen Neujustierung der Nahversorgung in dem Bereich
(z. B. Ausweisung eines zusdtzlichen Nahversorgungsstandorts) ergibt.

2. ZVB Alt-Oberhausen
Vor dem Hintergrund des Ratsbeschlusses fUr ein Nutzungs- und Gestal-
tungskonzept zum geplanten Umbau der MarktstraBe in Alt-Oberhausen
(13.11.2023 - Vorlage B/17/3996-01) gilt es, die raumliche Fassung des ZVB
Alt-Oberhausen gemdB EHK Oberhausener 2022 zu Uberprifen und bei
festgestelltem Bedarf anzupassen.
Uberprifungsrelevant ist hierbei neben der perspektivischen Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs ebenfalls die Wechselwirkung bzw.

1 Stadt + Handel (2022): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Oberhausen. Nachfolgend
als EHK Oberhausen 2022 bezeichnet.

STADTHANDEL 1
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kUnftige Einordnung der Handelslage Mulheimer StraBe/RolandstraBe
(u. a. Edeka, ALDI Nord, Rossmann) sowie des LIDL-Marktes im Bereich
Muilheimer Straf3e 306.

3. Nahversorgungsuntersuchung im Grenzbereich von Sterkrade und Oster-
feld
Uberprifung einer stadtebaulich vollintegrierten Standortlage im Bereich
der Teutoburger StraBe im Grenzbereich zwischen Sterkrade und Oster-
feld auf lhre Eignung als zukunftsfdahiger Nahversorgungsstandort auBer-
halb zentraler Versorgungsbereiche.

Im Rahmen der vorliegenden Teil-Fortschreibung des EHK Oberhausen 2022
(= Ergdnzungsband) wurde im Wesentlichen auf die Datenbasis zurickgegriffen,
die der Fortschreibung des EHK Oberhausen 2022 zugrunde lag. Ergdnzend
erfolgte in enger Abstimmung mit der Verwaltung eine auf die zuvor aufgefihrten
Untersuchungsfragestellungen rdumlich fokussierte Teil-Aktualisierung des Ein-
zelhandelsbestandes (Stand: 11/2025), um insbesondere strukturpragende Einzel-
handelsentwicklungen im Beriech der Nahversorgung (Marktaufgaben, Verkaufs-
flachenerweiterungen und Neuansiedlungen/ Verlagerungen) im Nachgang des
EHK Oberhausen 2022 zu wirdigen.

Dariber hinaus wurden aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzept-
bausteine fir die kinftige Stadtentwicklung — analog zur Fortschreibung des EHK
Oberhausen 2022 - alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Empfehlun-
gen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abge-
stimmt.

AbschlieBend ist festzuhalten, dass Uber den vorliegenden Ergdnzungsband hin-
aus die konzeptionellen Aussagen und Ziele gemd&B Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes fir die Stadt Oberhausen 2022 (durch den Rat der Stadt
Oberhausen am 20.06.2022 als stddtebauliches Entwicklungskonzept i.S.v. § 1
(6) Nr. 11 BauGB beschlossen) ihre Giltigkeit behalten und bei allen weiteren
einzelhandelsrelevanten (Standort-)Fragestellungen in Oberhausen heranzu-
ziehen bzw. zu bericksichtigen sind.

STADT+HANDEL
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2 Sonderstandort Brammenring

Im Rahmen des EHK Oberhausen 2022 wurde mit den Standortbereich Brammen-
ring ein Sonderstandort im Bereich der Neuen Mitte Oberhausen ausgewiesen,
dessen rdumliche Abgrenzung der folgenden Abbildung zu entnehmen ist.

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

e o O o

Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

800 - 3999 m?

ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2020

ZVB-Abgrenzung EHK 2017
E(im Entwurf)

L' ergénzender Standortbereich

100 m \ P\

Abbildung1: Ré&umliche Abgrenzung des Sonderstandortes Brammenring gem&B EHK Oberhausen 2022
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen.

GemdB EHK Oberhausen 2022 gelten fur den Sonderstandort Brammenring
dabei folgende Entwicklungsempfehlungen:

= Positivstandort fUr Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (klein- und
groB3flachig).

= Keine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem
und/oder zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
(konzeptionelle Ausnahmen: Grof3flachiger Sportfachmarkt sowie klein-
flachiges Brautmodengeschaft).

= Ausnahmsweise geringfigige Entwicklungsmoglichkeiten fir bestehende
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment im Sinne des Bestandsschutzes (so-
fern keine wesentliche negative Beeintrdchtigung von ZVB und integrierten
Nahversorgungsstrukturen erfolgt sowie die Konformitdt zu den landes-
planerischen Vorgaben gewahrt wird).

Nunmehr bestehen im Rahmen des Masterplans Neue Mitte (Ratsbeschluss vom
16.05.2022) sowie der daraus abgeleiteten Rahmenplanung fir das Geldnde des
ehemaligen Stahlwerks Ost sowie fUr den Bereich WerkstraBe/Ripshorster
StraBe (Ratsbeschluss vom 13.11.2023) konkrete Planvorhaben/Entwicklungsab-
sichten im unmittelbaren Standortumfeld des Sonderstandortes Brammenring,
die im EHK Oberhausen 2022 noch nicht bericksichtigt werden konnten. Dazu
zdhlen u. a.:

STADTH+IANDEL 2
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= Realisierung von zwei groBBen Wohnquartieren fir bis zu rd. 4.500 Einwoh-
ner (inkl. dazugehdrige Infrastruktureinrichtungen wie Kindertagesstdtte,
Grundschule, Einzelhandel des tdaglichen Bedarfs).

= MobilitdtsmaBnahmen zur ganzheitlichen ErschlieBung der Neuen Mitte
sowie der geplanten Wohngebiete im Osten der Neuen Mitte (FuB3- und
Radwegekonzept, stédtischer Boulevard, Lickenschluss der StraBenbahn-
linie 105, Urbane Seilbahn, Mobility Hub).

= Central Park als Grin- und Freizeitflache mit unterschiedlich geprdgten
Freirdumen, der durch die Lage der Neuen Mitte als verbindendes Element
zwischen den Stadtbezirken Wirkung entfalten kann. HierfUr werden die
Flachen Grafenbusch, der Kaisergarten, die Ost-West-Achse des Rhein-
Herne-Kanals und der Emscher (Emscherinsel) sowie der OLGA- Park in
die Planung einbezogen.

D zentraler Versorgungsbereich
l::' Sonderstandort
Neue Wohngebiete

- Innovationsquartier

[ Mobility Hub

MaBstab: 100 m ee——

Abbildung 2: Sonderstandort Brammenring — konkrete Planvorhaben/Entwicklungsabsichten im unmittelbaren Standortumfeld
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Stadt Oberhausen und AS+P Albert Speer + Partner GmbH.

Vor diesem Hintergrund erfolgt im Rahmen der Teil-Fortschreibung
(= Ergénzungsband) eine Nachjustierung der bisherigen standortspezifischen
Empfehlungen gemdB EHK Oberhausen 2022.

2.1 PRUFUNG: KUNFTIGE EINORDNUNG DES LIDL-STANDORTES
AM STANDORT BRAMMENRING

Im Bereich der Neuen Mitte besteht mit dem Anbieter LIDL ein strukturprdgender
Lebensmittelmarkt, der rdumlich aktuell dem Sonderstandort Brammenring zu-
geordnet ist. Im Rahmen des EHK Oberhausen 2022 wurde der LIDL-Markt auf-
grund seiner limitierten Nahversorgungsfunktion (geringe Mantelbevolkerung im
fuBlaufigen Nahbereich) nicht als Nahversorgungsstandort ausgewiesen.
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Im Rahmen der Umsetzung des Masterplans Neue Mitte sowie der daraus abge-
leiteten Rahmenplanung fiir das Geldnde des ehemaligen Stahlwerks Ost sowie
fur den Bereich WerkstraBe/Ripshorster StraBe ergeben sich fir den LIDL-
Markt perspektivisch jedoch konkret verdndernde Standortrahmenbedingun-
gen. Demnach wird wiederholt geprift, ob der LIDL-Markt die konzeptionellen
Kriterien an einen Nahversorgungsstandort nunmehr erfilit.

D zentraler Versorgungsbereich
L_:l Sonderstandort

Neue Wohngebiete

- Innovationsquartier
- Mobility Hub

MaBstab: 100 m ee—

= B
Abbildung 3: LIDL-Standort am Brammenring
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Stadt Oberhausen und AS+P Albert Speer + Partner GmbH; Bestandsdaten: Erhebung

Stadt + Handel 08-12/2019.

Die PrUfung zur Eignung des LIDL-Standortes als kiinftiger konzeptioneller Nah-
versorgungsstandort orientiert sich dabei an den durch das EHK Oberhausen
2022 festgelegten Kriterien fur (besondere) Nahversorgungsstandorte, die nach-
folgend zusammenfassend aufgefUhrt werden (vgl. hierzu ergdnzend EHK Ober-
hausen 2022, Kapitel 7.2.2):

1. Stddtebauliche Integration: Der Standort muss im direkten rdumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zu Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. ist
idealerweise von dieser umgeben. Bei einer bauleitplanerisch gesicherten
Realisation der stddtebaulichen Integration gilt dieses Kriterium ebenfalls
als erfullt.

2. OPNV-Erreichbarkeit: Standort soll innerhalb eines 300 m-Radius zu
einem regelmdBig frequentierten Haltepunkt des OPNV liegen.

3. Schutz des zentralen Versorgungsbereiches: Der Standort soll nicht zu
stark in die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche eingreifen
(Ausnahmen: ,Anschmiegen” gemdB Steuerungsleitsatz IV sowie nach-
weislich und langfristig fehlende Fldchenpotenziale im ZVB).

4. Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort muss wesent-
lich zur Sicherung bzw. Optimierung der (rdumlichen, quantitativen
und/oder qualitativen) Nahversorgungssituation beitragen.
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Besondere Nahversorgungsstandorte weisen zusétzlich zu den oben genannten

Kriterien mindestens ein weiteres Merkmal auf:

5. Besondere Versorgungsfunktion: Der Standort hat eine besondere Bedeu-

tung fUr die Nahversorgung (z. B. Versorgung Uber den wohnungsnahen
Bereich hinaus oder Versorgung von rdumlich abgesetzten Siedlungs-
lagen), die konzeptionell hergleitet ist.

FUr den LIDL-Standort ldasst sich unter Bericksichtigung der konzeptionellen
PrUfkriterien fUr Nahversorgungsstandorte folgendes festhalten:

Prufkriterium ,Stddtebauliche Integration”

Im Zusammenhang mit der umfangreichen Wohnbauentwicklung in Ver-
bindung mit den geplanten ErschlieBungsmafBnahmen (hier insbesondere
FuB- und Radwegekonzept, stddtischer Boulevard) ist perspektivisch ein
deutlicher raumlich-funktionaler Zusammenhang zu Wohnbaugebieten
gegeben, auch da ein signifikanter Anteil der neuen Wohnquartiere inner-
halb einer fuBBlaufigen Entfernung von 1.000 m liegt. Eine bauleit-
planerische Sicherung der Wohnbauentwicklung insbesondere Gber einen
Bebauungsplan besteht zwar (noch) nicht, jedoch liegen mit den einleitend
benannten stddtebaulichen Master- und Rahmenplanungen aussagekraf-
tige politische Willensbildung durch den Rat der Stadt Oberhausen i. S. v.
§1(6) Nr. 11 BauGB vor. DarUber hinaus hat die Planungsgemeinschaft der
Stadteregion Ruhr 2030 den Entwurf einer Anderung des gemeinsamen
Flachennutzungsplans (GFNP) im Bereich der Neuen Mitte Oberhausen
erarbeitet (Anderungsverfohren OB 65 - Grinzug Neue Mitte), fir den
u. d. der Rat der Stadt Oberhausen am 29.09.2025 den Aufstellungsbe-
schluss i. S. v. § 2 (1) BauGB zur Einleitung des férmlichen Verfahrens
gefasst hat. Das Anderungsverfahren hat - neben der Implementierung
eines Grinzugs in der Neuen Mitte auf der Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung - u. a. auch eine Anderung von gemischten Baufldchen zu
Wohnbauflachen im Bereich der geplanten Wohnbauentwicklung zum
materiellen Gegenstand und wird aktuell aktiv vorangetrieben. Zur
abschlieBenden planungsrechtlichen Sicherung der Umsetzung der geplan-
ten Wohnbauentwicklung prift die Verwaltung aktuell den Einsatz von
sog. "Bau-Turbo-Genehmigungen" auf der Grundlage von § 246e BauGB
des am 30.10.2025 in Kraft getretenen "Gesetzes zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung", die dann formell eine
ansonsten vorgelagert erforderliche Bebauungsplanung ersetzen kénnen.
Vor diesem Hintergrund kann eine ausreichende konzeptionelle und recht-
liche Absicherung der geplanten Wohnbauentwicklungen im Bereich der
Neuen Mitte Oberhausen unterstellt werden.

Prifkriterium ,,OPNV-Erreichbarkeit”

In rd. 150 m fuBBlaufiger Entfernung besteht eine direkte Anbindung an die
Bushaltestelle Umsicht, die regelmdBig durch die Buslinien 957 und 961
frequentiert wird.

Prifkriterium ,,Schutz des zentralen Versorgungsbereiches"

Der LIDL-Markt greift nicht wesentlich in die Versorgungsfunktion des ZVB
ein (kein strukturprdagender Lebensmittelmarkt im ZVB Neue Mitte Ober-
hausen, somit vielmehr arrondierendes Angebot; zudem langfristig etab-
lierter Standort). Weiterhin ist zu berUcksichtigen, dass nach Abstimmung
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mit der Stadt Oberhausen keine realistisch aktivierbaren Flachenpotenzi-
ale zur Ansiedlung eines marktgdngigen Lebensmittelmarktes im ZVB
Neue Mitte Oberhausen bestehen dirften.

Prufkriterium ,,Sicherung/Optimierung der Nahversorgung”

Als ndchstgelegener Lebensmitteldiscounter tragt der LIDL-Markt per-
spektivisch zur Sicherung der rdumlichen, quantitativen und qualitativen
Nahversorgung fir die neuen Wohnbaugebiete im Osten der Neuen Mitte
bei.

In der Zusammenfiihrung wird der LIDL-Standort — abweichend zum EHK Ober-
hausen 2022 - kiinftig als Nahversorgungsstandort (auBBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche) empfohlen.

Dabei gelten fUr den Nahversorgungsstandort Brammenring - LIDL folgende Ziel-

stellungen:

PLANUNGSZIELE/HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FUR DEN NAHVER-
SORGUNGSSTANDORT BRAMMENRING - LIDL

Kinftige Ausweisung des LIDL-Standortes als Nahversorgungsstandort
Nahversorgungsfunktion sichern sowie im Sinne der Zukunftsfdhigkeit ggf.
bedarfs- bzw. funktionsgerecht weiterentwickeln
Verkaufsflachenentwicklungen ohne negative Auswirkungen auf ZVB und
die wohnortnahe Versorgung sowie unter Bericksichtigung landesplaneri-
schen Vorgaben (mdogliche Verkaufsfldchenerweiterungen sind vorhaben-
bezogen zu prifen)

Keine Erhéhung der sonstigen Standortattraktivitat zulasten der zentra-
len Versorgungsbereiche

Restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im zentrenrele-
vanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Bereich (insbeson-
dere kein Ausbau des Standortbereiches durch gréBere Fachmarkte)
DariUber hinaus gelten zugleich die Empfehlungen zur Nahversorgung in
Oberhausen, das Nahversorgungsprifschema und der Steuerungsleitsatz
Il gemaB EHK Oberhausen 2022

Mit der empfohlenen Ausweisung als Nahversorgungsstandort ergibt sich das Er-
fordernis zur Herausnahme des LIDL-Standortes aus der rdumlichen Fassung des
Sonderstandortes Brammenring. Die kinftige rdumliche Fassung des Sonder-
standortes Brammenring stellt sich somit gemaf vorliegender Teil-Fortschrei-
bung des EHK Oberhausen 2022 (= Ergdnzungsband) wie folgt dar:
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Funktion
o Nahrungs- und Genussmittel
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

°
o
°
°

BetriebsgréBenstruktur in m?

O unter 100 m?
O 100 -399 m?
() 400 -799 m?

(O 800-1.499 m?
P~

() 1500 - 2.499 m?
N
() 2500-4999 m
>

(" ) ab.5.000 m?
\_/

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZvB-Abgrenzung EHK 2026
= = Sonderstandort EHK 2026

100 m

sonstiger kurzfristiger Bedarf

Abbildung 4: Rd&umliche Abgrenzung des Sonderstandortes Brammenring gemdB Teil-Fortschreibung des EHK Oberhausen 2022

(= Ergéinzungsband) (Zi

el-Perspektive)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen.

2.2 PRUFUNG: AUSWEISUNG EINES ZUSATZLICHEN NAH-
VERSORGUNGSSTANDORTES IM BEREICH DER NEUEN MITTE

Durch die geplanten Wohnquartiere ergibt sich im Bereich der Neuen Mitte ein
Einwohnerwachstumspotenzial von bis zu rd. 4.500 Einwohnern. Angesichts der
aktuellen Bestandssituation (LIDL-Markt als einziger strukturprdgender Lebens-
mittelmarkt im Bereich der Neuen Mitte) sowie der geplanten Wohnbauentwick-
lungsmafBBnahmen ergibt sich eine deutlich unterdurchschnittliche lebensmittelbe-
zogene Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,18 m2/EW?2 im Quartier. Zudem ist
im Bereich der Neuen Mitte ein lebensmittelbezogenes Defizit in der qualitativen
Nahversorgung aufgrund des eingeschrdnkten Betriebstypenmix (Fehlen eines
Lebensmittelvollsortimenters) festzustellen.

Somit besteht ein Handlungsbedarf im Sinne einer auf die zukinftigen Bedarfe
ausgerichteten Nahversorgungsstruktur im Bereich der Neuen Mitte.

Aus versorgungsstruktureller Sicht sollte dabei grundsdtzlich der Fokus auf die
Méglichkeit einer Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters zur Qualifizie-
rung des Nahversorgungsangebotes (Ergénzung des bislang bestehenden Ange-
botes im Lebensmitteldiscountsegment) gelegt werden.

Raumlich betrachtet ist ein weiterer Nahversorgungsstandort im funktionalen
Zusammenhang mit der geplanten Wohngebietsentwicklung im Bereich Rip-
shorster StraBe (hier: z.B. auf dem ehemaligen Betriebsgeléinde der NEWAG
GmbH & Co. KG (im Folgenden "NEWAG-Standort")) grundsdétzlich zu empfeh-
len, umim Verbund mit dem Nahversorgungsstandort Brammenring kinftig eine
vollumfénglich flaéchendeckende fuBldufige Nahversorgung in den geplanten
Wohnquartieren der Neuen Mitte Oberhausen zu etablieren.

2

Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,42 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2024; VKF
strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Flachen).
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Vor dem Hintergrund dieses Handlungsbedarfes und der damit einhergehenden
Empfehlungen wird nachstehend im Sinne einer Ersteinordnung geprift, inwie-
weit rechnerisch ein tragfdhiges Entwicklungspotenzial fUr einen neuen Lebens-
mittelvollsortimenter im Bereich der Neuen Mitte unter Bericksichtigung eines
positiven Impuls auf das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial durch die ge-
planten WohnbauentwicklungsmaBnahmen besteht (Hinweis: die rechnerische
Tragfdahigkeitsbewertung ersetzt keine einzelfallbezogene Vertrdglichkeitsana-
lyse).

Perspektivisches rechnerisches Kaufkraftpotenzial zur Fortentwicklung des lebensmittelbezogenen
Einzelhandels im Bereich der Neuen Mitte
rd. 12,7 Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel pro Jahr

Im Kontext der siedlungsstrukturellen und wettbewerblichen Gegebenheiten kénnen davon max.

rd. 40 % durch einen neuen Lebensmittelvollsortimenter im Bereich der Neuen Mitte gebunden werden
rd. 5,1Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel pro Jahr

Ergdnzend ist anzunehmen, dass ein gewisser Umsatzanteil eines neuen Lebensmittelvollsortimenters
im Bereich der Neuen Mitte durch Streuzuflisse generiert wird (u. a. gewisse Mitversorgungsfunktion
fur Oberhausen-Borbeck)
rd. 0,6 Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel pro Jahr

Abbildung 5: Ersteinordnung zur Tragfdhigkeit eines neuen Lebensmittelvollsortimenters im Bereich der Neuen Mitte
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraftdaten: IfH K&ln 2024.

In diesem Kontext ldsst sich im Sinne einer Ersteinordnung folgendes festhalten:

= Unter BerUcksichtigung orts- und betriebstypischer Flachenproduktivitd-
ten verbleibt fUr einen neuen Lebensmittelvollsortimenter im Bereich der
Neuen Mitte demnach rechnerisch ein Verkaufsflachenpotenzial von rd.
1.100 - 1.200 m?im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.

= Dies entspricht einer Gesamtverkaufsfldche (inkl. 20 % Randsortimente)
fUr einen neuen Lebensmittelvollsortimenter im Bereich der Neuen Mitte
von rd. 1.400 - 1.500 m2.

=  Somit ist im Sinne einer Ersteinordnung absehbar ein rechnerisch tragfa-
higes Entwicklungspotenzial fir einen marktfdhigen Lebensmittelvollsor-
timenter im Bereich der Neuen Mitte gegeben (Voraussetzung ist dabei die
Realisierung der geplanten WohnbauentwicklungsmaBnahmen).

Unter der Voraussetzung einer Realisierung der geplanten Wohnbauentwick-
lungsmaBnahmen im Bereich Ripshorster StraBBe wird im Sinne einer gezielten
Strategie zur bedarfsgerechten Optimierung der wohnortnahen Nahversorgung
die Ausweisung eines perspektivischen Nahversorgungsstandortes im norddst-

b lichen Bereich der Neuen Mitte (hier im Bereich des NEWAG-Standortes an der
Ripshorster StraBBe) empfohlen.

Dies entspricht ebenfalls der stddtebaulichen Zielstellung gemdB Masterplan
Neue Mitte zur Etablierung von Infrastruktureinrichtungen in den neuen Wohn-
quartieren (u. a. nahversorgungsrelevanter Einzelhandel).

Mit der konzeptionellen Ausweisung des perspektivischen Nahversorgungsstan-
dortes Ripshorster StraBe (hier: NEWAG-Standort) sind folgende Zielstellungen
verbunden:
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PLANUNGSZIELE/HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FUR DEN PER-
SPEKTIVISCHEN NAHVERSORGUNGSSTANDORT RIPSHORSTER
STRABE (HIER: NEWAG-STANDORT)

Voraussetzung einer Nahversorgungsentwicklung ist die Realisierung der
geplanten WohnbauentwicklungsmaBnahmen im Bereich Ripshorster
StraBe

Bedarfs- bzw. funktionsgerechte Verkaufsflachenentwicklung mit Fokus

auf das Lebensmittelsegment

o Die standortspezifisch angemessene Verkaufsflachendimensionierung
einer Nahversorgungsentwicklung (Fokus: Lebensmittelsegment) ist
im Einzelfall unter BerUcksichtigung der stddtebaulichen, konzeptionel-
len und landesplanerischen Vertraglichkeit herzuleiten

Keine Erhéhung der sonstigen Standortattraktivitat zulasten der zentra-

len Versorgungsbereiche

Restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im zentrenrele-

vanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Bereich (insbeson-

dere kein Ausbau des Standortbereiches durch gréBere Fachmarkte)

o Hinweis: fUr die Ansiedlung eines klassischen Drogeriefachmarktes be-
steht absehbar kein ausreichendes Kaufkraftpotenzial, somit ist die
Versorgung des Gebietes im Segment Drogeriewaren insbesondere
Uber den Drogeriefachmarkt im ZVB Neue Mitte Oberhausen und die
Randsortimentsangebote an den (perspektivischen) Nahversorgungs-
standorten im Bereich der Neuen Mitte ausreichend gesichert

Dariber hinaus gelten zugleich die Empfehlungen zur Nahversorgung in

Oberhausen, das Nahversorgungsprifschema und der Steuerungsleitsatz

Il gemal EHK Oberhausen 2022

Im Sinne eines rédumlich-funktionalen Zusammenhangs bzw. einer stddte-

baulichen Gesamtentwicklung Hinwirken auf eine stddtebauliche

VerknUpfung des Nahversorgungsstandortes mit den weiteren Nutzungen

innerhalb des Quartiers (u. a. Eingangssituation, Sichtachse, fuBldufige

VerknUpfung)

2.3 ERGANZENDER EXKURS: ZVB NEUE MITTE OBERHAUSEN -

PLANVORHABEN , KARLS ERDBEERHOF"

Im Bereich des CentrO-Parks ist konkret die Ansiedlung des Betreibers ,Karls Erd-
beerhof"” avisiert. Nachfolgend wird die Vorhabenplanung in das EHK Oberhausen

2022 eingeordnet (Hinweis: die folgende konzeptionelle Einordnung ersetzt keine
einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsbewertung).

Der Vorhabenstandort liegt innerhalb der rdumlichen Fassung des ZVB Neue
Mitte Oberhausen (hier: funktionaler Ergdnzungsbereich). Gemdal EHK Oberhau-

sen 2022 gelten fir den funktionalen Ergdnzungsbereich des zentralen Versor-
gungsbereiches folgende Zielstellungen:

MaBnahmen zur Fortentwicklung des Einzelhandels nur, sofern daraus
eine strategische Weiterentwicklung des Standortes insgesamt resultiert
(damit einhergehend soll ein zur Hauptlage des CentrO arrondierendes
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Angebot geschaffen werden, welches der Erweiterung des Betriebstypen-
mixes am Standort dient) und das Fldchenangebot in der Handelslage
nicht ausreichend Potenzial bietet.

In diesem Kontext ldsst sich folgendes festhalten:

= DasVorhaben ,Karls Erdbeerhof"” gliedert sich als familienfreundliche Frei-
zeiteinrichtung strategisch sinnvoll in die seit Jahrzehnten etablierte
Angebotsausrichtung des funktionalen Ergdnzungsbereiches der Neuen
Mitte Oberhausen ein.

= Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen Spezialanbieter (Hinweise
auf betriebliche Atypik) und ergdnzt funktional das bestehende Angebot
in der Hauptlage des CentrO.

= In der Hauptlage des ZVB Neue Mitte Oberhausen ist kein entsprechendes
Flachenangebot fir das Planvorhaben vorhanden.

= DarUber hinaus ist durch das Planvorhaben ein nur eingeschrdankter Wett-
bewerb zu klassischen Nahversorgungsstrukturen anzunehmen.

den ZVB Neue Mitte Oberhausen und insgesamt des EHK Oberhausen 2022.

‘ I Das Vorhaben entspricht somit der Intention der standortspezifischen Ziele fur
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Z\/B Alt-Oberhausen

Im Nachgang des EHK Oberhausen 2022 erfolgten die planerischen Konkretisie-
rungen zur ,Zukunft der MarktstraBBe" in Alt-Oberhausen (hier: durch den Rat der
Stadt Oberhausen am 13.11.2023 beschlossenes Nutzungs- und Gestaltungskon-
zept zum geplanten Umbau der MarktstraBe). Wesentliche Zielstellung des
Nutzungs- und Gestaltungskonzeptes ist die Aufwertung der MarktstraBe ange-
sichts der seit Jahren erkennbaren — und bereits im EHK Oberhausen 2022 zum
Teil aufgezeigten — Negativentwicklungen (qualitatives Angebotsdefizit, man-
gelnde Aufenthaltsqualitdt und Attraktivitat im 6ffentlichen Raum):

=  QObere MarktstraBe (zwischen Moilheimer StrafBBe und Gewerkschafts-
straf3e): Ausbau der Wohnnutzung, Optimierung der Aufenthaltsqualitdt,

Gringestaltung.

= Zentrale MarktstraBe (zwischen GewerkschaftsstraBe und Paul-Reusch-
Straf3e): Fokus auf Einzelhandel.

= Untere MarktstraBe: Schwerpunktraum fUr Freizeitnutzungen und Gast-

ronomie.

Vor dem Hintergrund zum geplanten Umbau der MarktstraBe in Alt-Oberhausen
gilt es, die rdumliche Fassung des ZVB Alt-Oberhausen gemdB EHK Oberhausener
2022 zu Uberprifen und bei festgestelltem Bedarf anzupassen.

3.1 PRUFUNG: KUNFTIGE ABGRENZUNG DES ZVB ALT-OBER-
HAUSEN

Bereits gemdlR EHK Oberhausen 2022 ist die MarktstraBe als zentrale Achse des
Zentrums definiert und durch die héchste Einzelhandelsdichte geprdgt, dabei ins-
besondere in den Bereichen zwischen DUppelstraBe im Osten und Altmarkt im
Westen. Die nérdlichen sowie sudlichen Bereiche des ZVB Alt-Oberhausen sind
dagegen durch einen abnehmenden Geschdftsbesatz und zudem einen deutlichen
Angebotsschwerpunkt jenseits des Einzelhandels gekennzeichnet. Dennoch
wurden diese Lagen im Rahmen des EHK Oberhausen 2022 dem ZVB Alt-Ober-
hausen zugeordnet, da zentrenergdnzenden Funktionen (z. B. Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.) grundsdtzlich Bestand-
teile von zentralen Versorgungsbereichen darstellen. So sind als Festlegungs-
kriterien von zentralen Versorgungsbereichen u. a. Art und Dichte ergdnzender
o6ffentlicher wie privater Einrichtungen zu berUcksichtigen (vgl. EHK Oberhausen
2022, Kapitel. 6.1). Um die unterschiedlichen funktionalen Ausprdgungen des ZVB
Alt-Oberhausen zu verdeutlichen, erfolgte gemdR EHK Oberhausen 2022 jedoch
eine innere Differenzierung des Standortbereiches in Handelslagen, Nebenlagen
und funktionale Ergdnzungsbereiche (mit entsprechenden lagespezifischen
Planungszielen/Handlungsempfehlungen).

Die folgende Abbildung stellt die rdumliche Fassung des ZVB Alt-Oberhausen
sowie die innere Differenzierung nach Lagebereichen gemdfR EHK Oberhausen
2022 dar.
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Abbildung 6: Rd&umliche Abgrenzung des ZVB Alt-Oberhausen gemdB EHK Oberhausen 2022
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen.

Dabei wird im Rahmen des bestehenden Einzelhandelskonzeptes aus 2022 fir den
ZVB Alt-Oberhausen bereits das konzeptionelle Ziel festgelegt, dass zur Stdrkung
der zentralen Lage die Fortentwicklung des Einzelhandels auf die Handelslage zu
konzentrieren ist. Somit stellt das EHK Oberhausen 2022 bereits die wichtige bzw.
Ubergeordnete Funktion der zentralen MarktstraBe innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches heraus.

Im Sinne des nunmehr stadtentwicklungspolitisch beschlossenen Nutzungs-
und Gestaltungskonzeptes zur Aufwertung der MarktstraBe ist jedoch eine
deutliche Reduzierung der rédumlichen Fassung des ZVB Alt-Oberhausen zu
empfehlen. Dies trédgt beginstigend dazu bei, die gewiinschte Weiterentwick-
lung des zentralen Versorgungsbereiches auf den stadtplanerisch bzw. stadt-
entwicklungspolitisch priorisierten Bereich (= MarktstraBe als wesentlicher
Kern) zu fokussieren. Somit ist der ZVB Alt-Oberhausen insbesondere um die
nérdlichen und sidlichen Bereiche einzukiirzen, wo gemdB EHK Oberhausen
2022 Einzelhandelsvorhaben zur strategischen Fortentwicklung des Zentrums
konzeptionell méglich sind. Dariber hinaus ist auch der obere Teil der Markt-
straBe vor dem Hintergrund seiner stadtplanerischen Perspektive (u. a. Wohn-
raumschaffung auch in Erdgeschosslagen) kiinftig nicht mehr dem ZVB zuzu-
ordnen.

Durch die entsprechende Einkirzung des ZVB Alt-Oberhausen wird die Bedeutung
der zentralen MarktstraBe als Positivraum fir den Einzelhandel und weitere
Zentrennutzungen kUnftig nachhaltig gestdrkt. So wird nunmehr der zentrale
Bereich der MarktstraBe (zwischen DUppelstraBe/Forumsplatz und Paul-Reusch-
StrafBe) als alleinige Handelslage des ZVB Alt-Oberhausen empfohlen.

GegenUber dem EHK Oberhausen 2022 wird im Zuge der vorliegenden Teil-Fort-
schreibung des EHK Oberhausen 2022 (= Ergdnzungsband) bezogen auf den ZVB
Alt-Oberhausen kinftig zudem auf die Ausweisung des Lagebereichs ,Nebenlage”
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(gemalB EHK Oberhausen 2022 Positivbereich fir frequenzunabhdngige Einzel-
handelsangebote) bewusst verzichtet, um die Ziele des Nutzungs- und Gestal-
tungskonzeptes zu unterstreichen. Vielmehr werden die westlichen Bereiche der
MarkstraBe sowie umliegende Bereiche mit einem deutlichen rdumlich-funktiona-
len Bezug zur Handelslage bei gleichzeitig signifikanter Angebotspragung (dabei
vorwiegend Zentrenfunktionen jenseits des Einzelhandels) kinftig zusammenfas-

send als funktionale Ergéinzungsbereiche definiert.

Die rdumliche Festlegung des ZVB Alt-Oberhausen in der empfohlenen Zielper-

spektive wird nachfolgend dargestellt.

Funktion

® Nachrungs- und Genussmittel
e sonstiger kurzfristiger Bedarf
e mittelfristiger Bedarf
e longfristiger Bedarf
e Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

O unter 100 m?

O 100 -399m?

() 400 -799 m?

() 800-1.499 m?
() 1.500 - 2.499 m?

\

() 2500- 6999 m:
(" ) ob.5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVvB-Abgrenzung EHK 2026
[ ZvB-Abgrenzung EHK 2022
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Abbildung 7: R&umliche Abgrenzung des ZVB Alt-Oberhausen gemdB Teil-Fortschreibung des EHK Oberhausen 2022 (= Ergdnzungsband)

(Ziel-Perspektive)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen.

Mit der empfohlenen EinkiUrzung werden folgende lagespezifische Entwicklungs-
zielstellungen fiUr den ZVB Alt-Oberhausen getroffen, die insbesondere auf das
Ziel zur Stdrkung der zentralen MarktstraBe einzahlen.

PLANUNGSZIELE/HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FUR DEN ZVB ALT-
OBERHAUSEN

Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion in allen Bedarfsberei-
chen fir den Stadtbezirk bzw. in Teilen fUr die Gesamtstadt

Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes (u. a. durch
Revitalisierung von Leerstdnden und Prifung der Méglichkeit von Flachen-
zusammenlegungen zur Herstellung marktgdngiger LadenlokalgréBen)
Erhohung der Aufenthaltsqualitdt durch stddtebauliche Aufwertung des
Zentrums

Zur Starkung der zentralen Marktstraf3e ist die Fortentwicklung des Ein-
zelhandels auf die Handelslage zu fokussieren (dies entspricht somit voll-
umfanglich der Zielstellung des Nutzungs- und Gestaltungskonzeptes)
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o In diesem Kontext werden der Bereich der MarktstraBe zwischen Paul-
Reusch-StraBe und Friedrich-Karl-StraBe sowie die Bereiche Lange-
markstrafBe und Elsdsser StraBe kinftig nicht mehr als Handelslage de-
finiert

o Gezielte qualitative und branchenspezifische Weiterentwicklung des
Einzelhandelsangebotes mit Fokus auf zentrenrelevante sowie zen-
tren- und nahversorgungsrelevante Sortimentsbereiche

o Sicherung und qualitative Fortentwicklung zentrenergdnzender Funk-
tionen, ergdnzt durch innerstadtisches Wohnen in den Obergeschossen
(i. S. einer méglichst hohen Multifunktionalitdt)

= Im funktionalen Ergdnzungsbereich des ZVB Fokus auf den Erhalt sowie
die qualitative Weiterentwicklung von Zentrennutzungen jenseits des Ein-
zelhandels (inkl. Wohnen in den Obergeschossen), dabei Wirdigung des

Nutzungs- und Gestaltungskonzeptes

= Die untere MarktstraBe wird somit analog zum Nutzungs- und Gestal-
tungskonzept als Schwerpunktraum fir Freizeitnutzungen und Gastrono-
mie definiert

* |Im Sinne der gewinschten Fokussierung auf die Handelslage nur nachge-
ordnet gezielte Fortentwicklung des Einzelhandels in den funktionalen

Ergdnzungsbereichen unter BerUcksichtigung folgender Aspekte:

o Bestehende Einzelhandelsbetriebe im funktionalen Ergdnzungsbereich
genieBen dynamischen Bestandsschutz; somit Fokus auf geringfigige
Verkaufsflachenerweiterungen im Sinne des wirtschaftlichen Fortbe-
standes (vgl. EHK Oberhausen 2022, Kapitel 11.2 - Steuerungsleitsatz
IV), dabei ohne negative Auswirkungen auf ZVB und die wohnortnahe
Grundversorgung)

o Einzelhandelsneuansiedlungen sollten der Angebotsarrondierung ge-
genUber der Handelslage und insgesamt einer strategischen Weiter-
entwicklung des ZVB als Ganzes dienen

o Das Flachenangebot in der Handelslage bietet absehbar kein
ausreichendes rdaumliches Entwicklungspotenzial fir eine entspre-
chende Einzelhandelsneuansiedlung (somit Prifung, inwieweit ein ein-
zelhandelsrelevantes Vorhaben nicht auch in der Hauptlage realisiert
werden kann)

o Somit stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Begrindungszu-
sammenhang zur gezielten Fortentwicklung des Einzelhandels in den
funktionalen Ergdnzungsbereichen erforderlich

3.2 PRUFUNG: KUNFTIGE EINORDNUNG DER HANDELSLAGE
MULHEIMER STRABE/ROLANDSTRABE SOWIE DES LIDL-
STANDORTES AN DER MULHEIMER STRABE 306

Im Zusammenhang mit der im Vergleich zum EHK Oberhausen 2022 empfohlenen
EinkUrzung des ZVB Alt-Oberhausen ist nunmehr die konzeptionelle Neubewer-
tung der Handelslage im Bereich Mduilheimer StraBe/ RolandstraBe
(u. a. Edeka, ALDI Nord, Rossmann) notwendig, die zuvor dem ZVB Alt-Oberhau-
sen zugeordnet war. Dabei wird ebenfalls der im sUdlichen Umfeld bestehende
LIDL-Standort (MUlheimer Straf3e 306) in die Untersuchung einbezogen (konzep-
tionell bislang als Nahversorgungsstandort ausgewiesen).
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Abbildung 8: Handelslage Milheimer StraBe/RolandstraBe und LIDL-Standort (Milheimer StraBe 306)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen.

In diesem Zusammenhang erfolgt konkret die Prifung zur Ausweisung eines
zusdtzlichen zentralen Versorgungsbereiches mit der Funktionszuordnung eines
Nahversorgungszentrums.

Einordnung Handelslage Miilheimer StraBe/RolandstraBe

Die Handelslage Milheimer StraBe/RolandstraBe ist ein durch zentren- und nah-
versorgungsrelevante Fachmarkte (Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelvoll-
sortimenter, Drogeriefachmarkt, Getrdnkemarkt) geprdgter Verbundstandort in
siedlungsstrukturell integrierter Lage und guter Anbindung mittels OPNV, MIV,
sowie Fuf3- und Radverkehr. Angesichts des umfassenden Betriebstypenmixes im
Bereich der Grundversorgung ist dem Agglomerationsstandort eine Uber den un-
mittelbaren Nahbereich hinausgehende Versorgungsfunktion zu attestieren. Uber
den Einzelhandel hinaus besteht eine geringfigige Ergdnzung der Handelslage
durch Zentrennutzungen jenseits des Einzelhandels (hier: Kindertagespflege).

In der Zusammenfihrung bestehen demnach gewichtige Hinweise dafir, dass
der Standortbereich die Kriterien an ein Nahversorgungszentrum erfillt. Die
Handelslage Milheimer StraBe/RolandstraBe wird somit kiinftig konzeptionelle
als zentraler Versorgungsbereich mit der Funktion eines Nahversorgungszent-
rums empfohlen.

Einordnung Handelslage LIDL-Standort (Milheimer StraBe 306)

Der LIDL-Markt befindet sich in leicht zurUckgesetzter Lage an der Milheimer
StraBe. GemdR EHK Oberhausen 2022 wird der LIDL-Markt als solitdrer Nahver-
sorgungsstandort definiert. Die fuBlaufige Entfernung zur nérdlich gelegenen
Handelslage Milheimer StraBe/RolandstraBe (hier: sid-westlicher Randbereich)
betrdgt rd. 250 m. Gegeniber dem EHK Oberhausen 2022 sind keine wesentlichen
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Verdnderungen der Standortrahmenbedingungen festzustellen. Somit ist weiter-
hin eine deutliche stddtebauliche Funktionsunterbrechung fir den Zwischenbe-
reich entlang der Milheimer Straf3e prdgend, wonach eine Durchgdngigkeit von
Einzelhandelsbetrieben oder zentrenergdnzenden Funktionen nicht vorhanden ist.
Zudem besteht keine Sichtachse zur Handelslage im Bereich MUlheimer StraBe/
Rolandstraf3e. Insgesamt ist somit nach wie vor eine mangelnde stddtebaulich-
funktionale VerknUpfung zwischen der Handelslage MuUlheimer StraBBe/Roland-
strafBe und dem LIDL-Standort an der MUlheimer Stra3e 306 gegeben.

In der Zusammenfihrung wird demnach empfohlen, den LIDL-Standort weiter-
hin als Nahversorgungsstandort auszuweisen (somit konzeptioneller Positiv-
standort fur die Nahversorgung).

Eine Zuordnung des LIDL-Standortes zum nunmehr empfohlenen Nahversor-
gungszentrum im Bereich Milheimer StraBe/RolandstraBe ist dagegen aus
aktueller Sicht nicht hinreichend plausibel begriindbar.

In diesem Kontext ist jedoch zu betonen, dass der LIDL-Standort als konzeptio-
neller Positivstandort fir die Nahversorgung von einer hohen Mantelbevdlkerung
in seinem Einzugsgebiet profitiert (somit rechnerisch Méglichkeiten zur bedarfs-
gerechten Weiterentwicklung im Sinne der Standortsicherung absehbar gege-
ben). Zudem ist ergdnzend darauf hinzuweisen, dass bei Optimierung des raum-
lich-funktionalen Zusammenhangs (z. B. durch Schaffung und Etablierung einer
direkten, baublockinternen FuBwegeverbindung zwischen beiden Standortberei-
chen) bzw. der stadtrdumlichen Einbindung (bzw. bei einer konkreten/bauleit-
planerisch gesicherten Realisation) eine Zuordnung des LIDL-Standortes zum
Nahversorgungszentrum im Bereich Milheimer StraBe/RolandstraBBe perspekti-
visch begrinbar erscheint.

3.3 NAHVERSORGUNGSZENTRUM MULHEIMER STRABE/
ROLANDSTRABE

Das Nahversorgungszentrum Mdilheimer StraBe/RolandstraBe Ubernimmt eine
wichtige Versorgungsfunktion primdr fir den Grundbedarf insbesondere fUr die
umliegenden Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere.

Die rdumliche Fassung des Nahversorgungszentrums umfasst im Wesentlichen
die bestehenden Einzelhandelsstrukturen (u. a. Lebensmitteldiscounter, Lebens-
mittelvollsortimenter, Drogeriefachmarkt, Getrankemarkt) im Kreuzungsbereich
Mulheimer StraBe/RolandstraBe. Die raumliche Festlegung des ZVB Nahversor-
gungszentrum Muilheimer StraBe/RolandstraBe in der empfohlenen Zielperspek-
tive wird nachfolgend dargestellt.
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Abbildung 9: Ré&umliche Abgrenzung des ZVB Nahversorgungszentrum Milheimer StraBe/RolandstraBe geméB Teil-Fortschreibung des
EHK Oberhausen 2022 (= Ergéinzungsband) (Ziel-Perspektive)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: Stadt Oberhausen.

Mit der Etablierung des Nahversorgungszentrums Muilheimer StraBe/Roland-
straf3e werden folgende lagespezifische Entwicklungszielstellungen fUr den zent-
ralen Versorgungsbereich getroffen, die insbesondere auf das Ziel eines Erhalts
sowie einer bedarfsgerechten Stdrkung des Nahversorgungszentrums bei gleich-
zeitiger Vermeidung negativer Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnortnahe Nahversorgung abstellen.

PLANUNGSZIELE/HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FUR DEN ZVB
NAHVERSORGUNGSZENTRUM MULHEIMER STRABE/ROLAND-
STRABE

Angebotsfokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
Nahversorgungsfunktion des ZVB fUr die umliegenden Siedlungsbereiche
bzw. Sozialquartiere sichern (und damit ggf. verbundene bedarfsgerechte
Verkaufsflachenanpassung)

o Mogliche Verkaufsflachenerweiterungen sind im Einzelfall vorhabenbe-
zogen unter BerUcksichtigung der stddtebaulichen, konzeptionellen
und landesplanerischen Vertraglichkeit zu prifen

Erhalt und ggf. Attraktivierung des Angebotes im Bereich des erweiterten

Grundbedarfs (Fachgeschéfte)

Angesichts der rdumlichen Ndhe zum ZVB Alt-Oberhausen und im Sinne

des Schutzes und der Weiterentwicklung/Aufwertung insbesondere der

MarktstraBe Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur

punktuell zur Arrondierung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels

(i. d. R. deutlich kleinflachig), dabei ohne negative Auswirkungen auf die

hierarchisch Ubergeordneten Zentren

Erhalt sowie — sofern moglich — quantitative und qualitative Weiterent-

wicklung von Zentrennutzungen jenseits des Einzelhandels
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4 Nahversorgungsuntersuchung

im Grenzbereich von Sterkrade
und Osterfeld

Im Folgenden wird der Bedarf und die Méglichkeit zur Ausweisung eines perspek-
tivischen Nahversorgungsstandortes im Grenzbereich zwischen Sterkrade und
Osterfeld geprift.

Die Beantwortung dieser Fragestellung umfasst dabei folgende PrUfschritte:

= Prifschritt 1: Einordnung in den versorgungsstrukturellen Kontext
= PrUfschritt 2: Tragfdhigkeitsanalyse (Ersteinordnung)
= Prifschritt 3: Standortfragestellung

Prufschritt 1: Einordnung in den versorgungsstrukturellen Kontext

Entlang der Teutoburger Straf3e bestehen stddtebaulich gut integrierte Lebens-
mittelmdrkte mit einer wichtigen Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden
Wohnsiedlungsgebiete. FUr diese Versorgungsstrukturen auBBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche erfolgte gemdaB EHK Oberhausen 2022 demnach eine ent-
sprechende Ausweisung als Nahversorgungsstandorte.
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Abbildung 10: Nahversorgungssituation im Grenzbereich zwischen Sterkrade und Osterfeld
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019, in Abstimmung mit der Stadt Oberhausen
09/2025 aktualisiert; Standortabgrenzung gemé&B EHK Oberhausen 2022; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

FiUr die Wohnsiedlungsbereiche im Grenzbereich zwischen Sterkrade und Oster-
feld Ubernehmen ergdnzend zu den umliegenden ZVB (hierbei insbesondere
der ZVB Sterkrade) die Nahversorgungsstandorte Teutoburger Straf3e - Markant
und Vestische StraBe - Norma eine wichtige Nahversorgungsfunktion. Im fuf3-
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ldufigen Nahbereich dieser beiden Nahversorgungsstandorte (hierbei: 10 Min.
Gehzeit-lsochrone) leben rd. 11.600 Einwohner3. Dabei arrondiert der NVS Teuto-
burger StraBBe - Markant derzeit das Uberwiegend discountorientierte Lebens-
mittelangebot im Marktumfeld.

Allerdings ist zu berUcksichtigen, dass sich der Markant-Markt nicht mehr vollum-
fanglich marktgdngig prdsentiert und seine Versorgungsfunktion in quantitativer
und qualitativer Hinsicht im Vergleich zu modern aufgestellten Lebensmittel-
supermarkten deutlich eingeschrdnkt ist.

Somit besteht bereits aktuell ein erkennbarer Handlungsbedarf zur langfristi-
gen Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen sowie qualitativen
Nahversorgung im Grenzbereich zwischen Sterkrade und Osterfeld, hierbei vor-
rangig fir die im fuBldufigen Nahbereich des Markant-Marktes lebenden rd.
5.600 Einwohner*.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass bereits gemdB EHK Oberhausen 2022 fir den
Stadtbezirk Osterfeld die Entwicklungszielstellung gilt, die Nahversorgung auf-
grund von quantitativen und qualitativen Angebotsdefiziten an versorgungs-
strukturell sinnvollen Standorten (insbesondere in den ZVB und an Nahversor-
gungsstandorten) auszubauen (vgl. EHK Oberhausen 2022, Kapitel 7.3.4).

Eine Weiterentwicklung des NVS Teutoburger StrafBe - Markant ist aufgrund von
flachenseitigen Restriktionen jedoch nicht realistisch. Dies gilt sowohl fir Um-
strukturierungen im Bestand als auch fiUr die Neuansiedlung eines Lebensmittel-
marktes in marktgdngiger GréBenordnung. In diesem Kontext ist zumindest in der
mittel- bis langfristigen Perspektive ein Marktabgang des Markant-Marktes nicht
vollkommen auszuschlieBen (eingeschrdnkte Marktgdngigkeit bei gleichzeitig
fehlenden Flachenpotenzialen).

Durch einen kUnftig nicht vollumfdnglich auszuschlieBenden Marktabgang des
Markant-Marktes ergibt sich das Gefdhrdungspotenzial zur Verschlechterung der
wohnortnahen Versorgung (im Sinne der fuBBlaufigen Erreichbarkeit) fir die Sied-
lungsbereiche im Norden, Siden und Osten des Lebensmittelsupermarktes. Fir
diese Wohnsiedlungsbereiche erfolgt keine bzw. nur eine eingeschrankte Markt-
abdeckung (gemessen an einer 10 Min. Gehzeit-Isochrone) durch umliegende ZVB
und Nahversorgungsstandorte. So wirde sich bei dem Szenario einer Marktschlie-
Bung des Markant-Marktes fir rd. 3.000 Einwohner eine defizitdre fuBBlaufige
Nahversorgungssituation ergeben (kein strukturpragender Lebensmittelmarkt in
fuBlaufiger Distanz). DarUber hinaus wirden sich die ohnehin bereits bestehenden
Defizite in der quantitativen und qualitativen Nahversorgung insbesondere fUr die
im fuBlaufigen Nahbereich des Lebensmittelmarktes Markant lebenden rd. 5.600
Einwohner weiter intensivieren.

In der ZusammenfiUhrung der vorgenannten Aspekte ist die Ausweisung
eines perspektivischen Nahversorgungsstandortes im Grenzbereich zwischen
Sterkrade und Osterfeld zu begriinden, um die aktuellen sowie zukiinftigen
Herausforderungen gezielt aufzugreifen und eine konzeptionelle Basis fiir eine
zielgerichtete Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgung zu schaffen.

3 Einwohner: eigene Berechnung auf Basis GfK 2024, Stadt Oberhausen (Stand 31.12.2024).
“ ebd.
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Dabei sollte aus versorgungsstruktureller Sicht kiinftig die Prifung der Méglich-
keit zur Etablierung eines modern aufgestellten Lebensmittelvollsortimenters
(gleichzeitig bedarfsgerecht) zur gezielten Abrundung des Betriebstypenmixes
im Fokus stehen (derzeit deutlicher Uberhang zum discountorientierten Lebens-
mittelsegment).

Im Sinne einer versorgungsstrukturell/rdumlich zielfGhrenden Sicherung und
Fortentwicklung der Nahversorgung im Grenzbereich zwischen Sterkrade und
Osterfeld ist als Suchbereich fir einen perspektivischen Nahversorgungsstand-
ort dabei vorrangig das engere Umfeld des derzeitig bestehenden Markant-
Marktes in den Blick zu nehmen.

Prifschritt 2: Tragfahigkeitsanalyse (Ersteinordnung)

Im 2. PriUfschritt erfolgt eine Ersteinordnung zur rechnerischen Tragfdhigkeit
eines perspektivischen Nahversorgungsstandortes im Grenzbereich zwischen
Sterkrade und Osterfeld (Hinweis: die rechnerische Tragfdhigkeitsbewertung er-
setzt keine einzelfallbezogene Vertrdglichkeitsanalyse). Entsprechend der zuvor
genannten versorgungsstrukturellen und rdumlichen Empfehlung zur Ausweisung
eines perspektivischen Nahversorgungsstandortes wird die Tragfdhigkeitsanalyse
auf die Méglichkeit zur Etablierung eines Lebensmittelvollsortimenters im fuBlau-
figen Nahbereich des Markant abgestellt. Zudem unterliegen der nachfolgenden
Tragfdhigkeitsanalyse zwei mégliche Szenarien.

Szenario 1: Markant-Markt bleibt langfristig bestehen

Im wesentlichen Versorgungsbereich des Markant-Marktes (= fuBldufiger Nahbe-
reich) besteht fUr einen neuen Lebensmittelvollsortimenter im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel absehbar ein rechnerisch tragfdhiges Umsatzpoten-
zial von rd. 5,2 Mio. Euro pro Jahr.

Rechnerisches Kaufkraftpotenzial zur Fortentwicklung des lebensmittelbezogenen Einzelhandels
im wesentlichen Versorgungsbereich des Markant-Marktes (= fuBldufiger Nahbereich)
rd. 16,4 Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel pro Jahr

Verbleibendes lebensmittelbezogenes Kaufkraftpotenzial abziglich des sortimentsspezifischen
Umsatzanteils von Bestandsbetrieben i. H. v. rd. 3,2 Mio. Euro (Markant, Getrankemarkt, Bdcker)
im wesentlichen Versorgungsbereich des Markant-Marktes (= fuBlaufiger Nahbereich)
rd. 13,2 Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel pro Jahr

Im Kontext der siedlungsstrukturellen und wettbewerblichen Gegebenheiten (inkl. Markant-Markt)
kénnen davon rd. 35 % durch einen neuen Lebensmittelvollsortimenter im Grenzbereich zwischen
Sterkrade und Osterfeld gebunden werden
(= untere konzeptionelle Kaufkraftabschépfungsquote fir Nahversorgungsstandorte)
rd. 4,6 Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel pro Jahr

Dariber hinaus ist anzunehmen, dass ein gewisser Umsatzanteil eines neuen Lebensmittelvoll-
sortimenters im Grenzbereich zwischen Sterkrade und Osterfeld durch StreuzuflUsse generiert wird
(u. a. gewisse Mitversorgungsfunktion fur die umliegenden Siedlungsbereiche im Norden und Osten

von Osterfeld ohne eigenen strukturprdgenden Lebensmittelsupermarkt)
rd. 0,6 Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel pro Jahr

Abbildung 11: Szenario 1der Tragféhigkeitsanalyse: Markant-Markt bleibt langfristig bestehen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: eigene Berechnung auf Basis GfK 2024, Stadt Oberhausen (Stand 31.12.2024); Kaufkraft-
daten: IfH Kéln 2024.
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In diesem Kontext ldsst sich im Sinne einer Ersteinordnung folgendes festhalten:

= Unter BerUcksichtigung orts- und betriebstypischer Fladchenproduktivitd-
ten verbleibt fUr einen neuen Lebensmittelvollsortimenter (hier: EDEKA =
Worst Case®) demnach rechnerisch ein Verkaufsflachenpotenzial von rd.
1.000- 1.100 m?2im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.

= Diesentspricht einer Gesamtverkaufsfldache fir einen neuen Lebensmittel-
vollsortimenter von rd. 1.300 - 1.400 m? (inkl. 20 % Randsortimente).

* Das rechnerisch tragfdhige Entwicklungspotenzial erfillt die Ublichen
Standortanforderungent des Betreibers REWE (REWE Supermarkt - Voll-
versorgung fUr jeden Standort von 500 bis 3.500 m?).

= Das rechnerisch tragfdhige Entwicklungspotenzial liegt leicht unter
den Ublichen Standortanforderungen’ des Betreibers EDEKA (= Verkaufs-
flache von mindestens 1.500 m?).

Szenario 2: Marktabgang des Betreibers Markant

Im wesentlichen Versorgungsbereich des Markant-Marktes (= fuBldufiger Nahbe-
reich) besteht fUr einen neuen Lebensmittelvollsortimenter im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel absehbar ein rechnerisch tragfdhiges Umsatzpoten-
zial von rd. 6,8 Mio. Euro pro Jahr.

Rechnerisches Kaufkraftpotenzial zur Fortentwicklung des lebensmittelbezogenen Einzelhandels
im wesentlichen Versorgungsbereich des Markant-Marktes (= fuBldufiger Nahbereich)
rd. 16,4 Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel pro Jahr

Verbleibendes lebensmittelbezogenes Kaufkraftpotenzial abziglich des sortimentsspezifischen
Umsatzanteils von Bestandsbetrieben i. H. v. rd. 1,0 Mio. Euro (Getrdnkemarkt, Bdcker)
im wesentlichen Versorgungsbereich des Markant-Marktes (= fuBldufiger Nahbereich)
rd. 15,4 Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel pro Jahr

Im Kontext der siedlungsstrukturellen und wettbewerblichen Gegebenheiten (ochne Markant-Markt)
kénnen davon rd. 40 % durch einen neuen Lebensmittelvollsortimenter im Grenzbereich zwischen
Sterkrade und Osterfeld gebunden werden
(= mittlere konzeptionelle Kaufkraftabschépfungsquote fir Nahversorgungsstandorte)
rd. 6,2 Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel pro Jahr

DarUber hinaus ist anzunehmen, dass ein gewisser Umsatzanteil eines neuen Lebensmittelvoll-
sortimenters im Grenzbereich zwischen Sterkrade und Osterfeld durch StreuzuflUsse generiert wird
(u. a. gewisse Mitversorgungsfunktion fUr die umliegenden Siedlungsbereiche im Norden und Osten

von Osterfeld ohne eigenen strukturprdgenden Lebensmittelsupermarkt)
rd. 0,6 Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel pro Jahr

Abbildung 12: Szenario 2 der Tragfdhigkeitsanalyse: Marktabgang des Betreibers Markant
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: eigene Berechnung auf Basis GfK 2024, Stadt Oberhausen (Stand 31.12.2024); Kaufkraft-
daten: IfH K&ln 2024.

In diesem Kontext ldsst sich im Sinne einer Ersteinordnung folgendes festhalten:

= Unter BerUcksichtigung orts- und betriebstypischer Fladchenproduktivitd-
ten verbleibt fUr einen neuen Lebensmittelvollsortimenter (hier: EDEKA =

*  Hinweis: GegenUber REWE weist der Betreiber EDEKA eine héhere durchschnittliche Flachenproduktivitat auf
(vgl. Hahn Retail Estate Report 2025/2026).

¢ Vgl. REWE-Group (2023): Expansionsbroschire 2024.

7 Vgl. Homepage EDEKA Rhein-Ruhr: Immobilien & Expansion — Anforderungsprofil.
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Worst Case) demnach rechnerisch ein Verkaufsflachenpotenzial von rd.
1.300- 1.400 m?2im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.

= Diesentspricht einer Gesamtverkaufsfldche fir einen neuen Lebensmittel-
vollsortimenter von rd. 1.600 - 1.700 m?2 (inkl. 20 % Randsortimente).

= Das rechnerisch tragfdhige Entwicklungspotenzial erfillt die Ublichen
Standortanforderungen des Betreibers REWE (REWE Supermarkt — Voll-
versorgung fur jeden Standort von 500 bis 3.500 m?2).

* Das rechnerisch tragfdhige Entwicklungspotenzial erfillt die Ublichen
Standortanforderungen des Betreibers EDEKA (= Verkaufsfldache von min-
destens 1.500 m?).

Im Sinne einer Ersteinordnung ist absehbar ein rechnerisch tragfdhiges Entwick-
lungspotenzial fir einen marktfdhigen Lebensmittelsupermarkt im Grenzbe-
reich zwischen Sterkrade und Osterfeld gegeben.

Somit ist ergdnzend zu den versorgungsstrukturellen Aspekten die konzeptio-
nelle Ausweisung eines perspektivischen Nahversorgungsstandortes im Grenz-
bereich zwischen Sterkrade und Osterfeld auch unter Bericksichtigung der
Tragfdahigkeitsanalyse zu begriinden (insbesondere bei einer mittel- bis langfris-
tig nicht vollkommen auszuschlieBenden Marktaufgabe des Markant-Marktes).

Prufschritt 3: Standortfragestellung

Aufgrund der fldchenseitigen Restriktionen besteht am aktuellen Standort des
Markant-Marktes selbst keine realistische Option zur Nachnutzung durch einen
standardisierten Lebensmittelmarkt in moderner Aufstellung (der Standortbe-
reich erfillt nicht die marktiUblichen Anforderungen an moderne Betriebskonzepte
des klassischen filialisierten Lebensmitteleinzelhandels).

Im Sinne einer versorgungsstrukturell und rdumlich zielfGhrenden Sicherung und
Fortentwicklung der Nahversorgung im Grenzbereich zwischen Sterkrade und
Osterfeld sollte als Suchbereich fUr einen perspektivischen Nahversorgungsstand-
ort vorrangig das engere Umfeld des derzeitig bestehenden Markant-Marktes
gelten (siehe obige Ausfihrungen). Dies gilt insbesondere auch im stddtebauli-
chen Kontext tragfdhiger Nachnutzungsoptionen fUr das Szenario eines perspek-
tivischen Marktabgangs des heutigen Markant-Marktes, damit hier keine schwie-
rig nachzunutzende Liegenschaft mit langfristigem Leerstandspotenzial ent-
steht.

Ein konkreter Standortbereich zur Ausweisung eines perspektivischen Nahversor-
gungsstandortes, der hinsichtlich seiner FlIdchenpotenziale kurzfristig aktivierbar
und realisierbar wdare, liegt derzeit nicht vor. Allerdings bestehen im unmittelbaren
stadtebaulichen Kontext zum heutigen Markant-Standort grundsdtzliche stadte-
bauliche Entwicklungspotenziale. Ostlich angrenzend an den Bestandsstandort
besteht der Bebauungsplans Nr. 301 Teutoburger StraBe/WesterwaldstraBe, der
seit dem 15.03.1994 rechtskrdaftig ist. Die mit dieser Bauleitplanung im Kontext der
— damals wie heute - fortwdhrend in der Ortlichkeit vorhandenen Bestands-
nutzungen verfolgten Planungsziele der Entwicklung eines allgemeinen Wohnge-
bietes konnten bis heute nicht umgesetzt werden. Seinerzeitiges Ziel der Bebau-
ungsplanung Nr. 301 war es, die stddtebauliche Situation als allgemeines Wohn-
gebiet im Uber das Plangebiet hinausgehenden stddtebaulichen Zusammenhang
zu sichern und insbesondere einer "abdriftenden" Entwicklung in Richtung von mit
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der Wohnfunktion grundsdtzlich nicht zu vereinbarenden gewerblichen Nutzun-
gen im Anwendungsbereich von § 34 BauGB stddtebaulich entgegenzuwirken.
Aufgrund der Tatsache, dass die bereits vor Uber 30 Jahren artikulierten
Planungsziele bis heute in der Ortlichkeit nicht umgesetzt werden konnten, ergibt
sich mit Bezug auf die hier vorgenommene Herleitung eines perspektivisch unter
Nahversorgungsgesichtspunkten erforderlichen Potenzialstandortes mit einer
zeitgemdBen Fldchenkulisse ein neues Entwicklungspotenzial und eine neue
stadtebauliche Zielrichtung fUr diesen Standortbereich. Da der Bestandsstandort
des heutigen Markant-Marktes von der vorgenannten grundsdtzlichen Potenzial-
flache durch zwei bestehende Wohnhduser (Teutoburger StraBe 124 und 126)
getrennt liegt, erstreckt sich das hergeleitete Flachenpotenzial auch auf diese
beiden Liegenschaften. Alle Fldchen im Bereich des zukiUnftigen Fldchenpotenzials
befinden sich in privatem Dritteigentum.
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Abbildung 13: Nahversorgungsstandort Teutoburger StraB3e - Markant und Geltungsbereich B-Plan Nr. 301
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019, in Abstimmung mit der Stadt Oberhausen
09/2025 aktualisiert; Standortabgrenzung gemé&B EHK Oberhausen 2022; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Bezogen auf den Geltungsbereich des B-Plans 301 ist hinsichtlich seiner Eignung
als perspektivischer Nahversorgungsstandort folgendes festzuhalten:

= Der Standortbereich ist als siedlungsstrukturell sehr gut integriert zu be-
werten und weist eine gute verkehrliche Anbindung mittels auf (MIV,
OPNV, FuB- und Radverkehr).

=  Der Standortbereich ist bereits durch den (nahversorgungsrelevanten)
Einzelhandel vorgeprdagt (hier insbesondere Getrdnkemarkt)

* Die Bauleitplanung fir den Geltungsbereich mit dem Ziel ,allgemeines
Wohngebiet" wurde bislang noch nicht umgesetzt (Inkrafttreten des
B-Plans bereits in 03/1994).

= Der Geltungsbereich des B-Plans 301 weist mit einer GrundsticksgroBe
von rd. 5.700 m? ein ausreichendes rdaumliches Entwicklungspotenzial zur
Ansiedlung eines marktgdngigen Lebensmittelmarktes auf. Dies gilt auch
ohne Bericksichtigung der Wohnhduser im SiUden des Geltungsbereiches
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(entlang der WesterwaldstraBe) und des sodann zur Verfigung stehenden
Flachenpotenzials von rd. 4.000 m?2.

Der Standortbereich kann zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nah-
versorgung dienen, ohne absehbar zu stark in die Versorgungsfunktion der
umliegenden ZVB einzugreifen (ausreichende Mantelbevélkerung im Nah-
bereich gegeben; siehe Tragfdhigkeitsanalyse).

Voraussetzung: Anderung des derzeit giltigen B-Plans 301 mit dem der-
zeitigen Ziel ,allgemeines Wohngebiet".

Zur versorgungsstrukturell gezielten Sicherung und Weiterentwicklung der
Nahversorgung im Grenzbereich zwischen Sterkrade und Osterfeld wird im
Rahmen der vorliegenden Teil-Fortschreibung des EHK Oberhausen 2022
(= Ergdnzungsband) die Ausweisung eines perspektivischen Nahversorgungs-
standortes im Bereich Teutoburger StraBe/WesterwaldstraBe empfohlen.

Mit der konzeptionellen Ausweisung des perspektivischen Nahversorgungsstan-
dortes Teutoburger StraBe/WesterwaldstraBe sind folgende Zielstellungen ver-

bunden:

PLANUNGSZIELE/HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FUR DEN PER-
SPEKTIVISCHEN NAHVERSORGUNGSSTANDORT TEUTOBURGER
STRABE/WESTERWALDSTRABE

Angesichts der rdumlichen Ndhe ist eine ,Aktivierung"” des perspektivischen

Nahversorgungsstandortes erst im Kontext einer absehbaren Marktauf-

gabe des Markant-Marktes zu empfehlen

o In diesem Zusammenhang ist der derzeitige NVS Teutoburger Straf3e -
Markant als mégliche Potenzialflache (ggf. als Verlagerungsflache des
bestehenden Getrdnkemarktes) dem perspektivischen Nahversor-
gungsstandort im Bereich Teutoburger StraBe/WesterwaldstraBe zu-
zuordnen
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Abbildung 14: Perspektivischer Nahversorgungsstandort Teutoburger StraBe/WesterwaldstraBe gemdB Teil-Fortschreibung des EHK
Oberhausen 2022 (= Ergdnzungsband) (Ziel-Perspektive)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019, in Abstimmung mit der Stadt Oberhausen
09/2025 aktualisiert; Standortabgrenzung gemd&B EHK Oberhausen 2022; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.
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= Bedarfs- bzw. funktionsgerechte Verkaufsflachenentwicklung mit Fokus
auf das Lebensmittelsegment
o Die standortspezifisch angemessene Verkaufsflachendimensionierung
einer Nahversorgungsentwicklung (Fokus: Lebensmittelsegment) ist
im Einzelfall unter BerUcksichtigung der stadtebaulichen, konzeptionel-
len und landesplanerischen Vertraglichkeit herzuleiten
= Keine Erhéhung der sonstigen Standortattraktivitdt zulasten der zentra-
len Versorgungsbereiche
= Restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im zentrenrele-
vanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Bereich (insbeson-
dere kein Ausbau des Standortbereiches durch gréBere Fachmarkte)
= DarUber hinaus gelten zugleich die Empfehlungen zur Nahversorgung in
Oberhausen, das Nahversorgungsprifschema und der Steuerungsleitsatz
Il gemdaB EHK Oberhausen 2022
*  Anpassung/Harmonisierung des aktuell gultigen B-Plans 301 (derzeitiges
Ziel: allgemeines Wohngebiet) entsprechend der konzeptionellen Empfeh-
lungen der Standortentwicklung (planungsrechtliche Vorbereitung der
Ansiedlung gewUnschter Einzelhandelsvorhaben).

Im Zuge der empfohlenen Ausweisung des perspektivischen Nahversorgungs-
standortes Teutoburger StraBe/WesterwaldstraBe ist ergdnzend festzuhalten,
dass angesichts der weiteren siedlungsrdumlich gutintegrierten Nahversorgungs-
strukturen im Umfeld keine weiteren Entwicklungsbereiche fur die Nahversorgung
entlang der Teutoburger Straf3e versorgungsstrukturell erforderlich sind (und zur-
zeit auch nicht gegeben sind).
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Zusammenfassung

In der ZusammenfUhrung der vorstehenden Untersuchungsergebnisse werden
abweichend zum EHK Oberhausen 2022 folgende Empfehlungen getroffen:

Zentren- und Standortkonzept

= Deutliche Einkirzung des ZVB Alt-Oberhausen im Sinne des Nutzungs-
und Gestaltungskonzeptes zur Aufwertung der MarktstraBBe
* In diesem Kontext erfolgt gleichzeitig die Neuausweisung des ZVB NVZ
Mulheimer StraBe/RolandstrafBe
o Hinweis: Der LIDL-Standort (MGlheimer Str. 306) wird weiterhin als
Nahversorgungsstandort empfohlen (bei Optimierung des rdumlich-
funktionalen Zusammenhangs bzw. der stadtrdumlichen Einbindung
(bzw. bei einer konkreten/bauleitplanerisch gesicherten Realisation)
erscheint eine Zuordnung des LIDL-Standortes zum Nahversorgungs-
zentrum Mulheimer StraBe/RolandstraBe perspektivisch begrindbar)
= Herausnahme des LIDL-Marktes am Standort Brammenring (nunmehr
Nahversorgungsstandort) und somit Einkirzung der rdumlichen Fassung
des Sonderstandortes Brammenring

Zusammenfassend werden in Oberhausen gemdaf Zielperspektive der vorliegen-
den Konzeption folgende zentrale Versorgungsbereiche und Sonderstandorte
ausgewiesen:

Tabelle 1: Zentren- und Standortkonzept fir die Stadt Oberhausen gemdB Teil-Fortschreibung des EHK Ober-
hausen 2022 (= Ergdnzungsband) (Ziel-Perspektive)

Ubergeordnete zentrale Versorgungsbereiche Nahversorgungszentren (NVZ)
ZVB Neue Mitte Oberhausen NVZ Koénigshardt
ZVB Alt-Oberhausen NVZ Tackenberg/Klosterhardt

Z\V/B Sterkrade
Z\/B Bero-Center
ZVB Osterfeld

NVZ Bermensfeld
NVZ Alstaden
NVZ Schwarze Heide

ZVVB Schmachtendorf NVZ Luchs-Center

Sonderstandorte

NVZ Milheimer StrafBe/RolandstraBe

Brammenring
Max-Eyth-StralBe
LindnerstraBe

Am Kaisergarten

Zum Eisenhammer

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

In der nachfolgenden Ubersicht werden Abgrenzung und rédumliche Verteilung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sonderstandorte gemdR Teil-Fort-
schreibung des EHK Oberhausen 2022 (= Ergdnzungsband) auf gesamtstadti-
scher Ebene dargestellt:
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-Fortschreibung des EHK Oberhausen 2022

Abbildung 15: Zentren- und Standortmodell fir die Stadt Oberhausen gemdaB Teil

Ergdnzungsband) (Ziel-Perspektive)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.
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Nahversorgungskonzept fir den Stadtbezirk Alt Oberhausen

Im Sinne einer aktualisierten konzeptionellen Grundlage zur gezielten Sicherung
und bedarfsgerechten Weiterentwicklung der Nahversorgungsstruktur in den ge-
planten Wohnquartieren der Neuen Mitte erfolgt gemdB Teil-Fortschreibung des
EHK Oberhausen 2022 (= Ergdnzungsband):

= Die Ausweisung des bestehenden LIDL-Standortes am Brammenring als
kUnftiger Nahversorgungsstandort

= Unter der Voraussetzung der Realisierung der geplanten Wohngebiets-
entwicklung im Bereich Ripshorster StraBBe kann ein weiterer (perspektivi-
scher) Nahversorgungsstandort im rdumlich-funktionalen Zusammen-
hang mit dieser wohnbaulichen Entwicklung (z. B. am NEWAG-Standort)
gutachterlich grundsdtzlich empfohlen werden, um im Verbund mit dem
Nahversorgungsstandort Brammenring zukinftig eine vollumfdnglich
flachendeckende fuBldufige Nahversorgung in den geplanten Wohnquar-
tieren der Neuen Mitte Oberhausen zu etablieren.
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Abbildung 16: Raumliches Nahversorgungskonzept fir den Stadtbezirk Alt Oberhausen gemdB Teil-Fortschreibung des EHK Oberhausen
2022 (= Ergdnzungsband) (Ziel-Perspektive)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffent-
licht unter ODbL.

Nahversorgungskonzept fur den Stadtbezirk Sterkrade

Im Sinne einer aktualisierten konzeptionellen Grundlage zur gezielten Sicherung
und bedarfsgerechten Weiterentwicklung der Nahversorgungsstruktur im Grenz-
bereich zwischen Sterkrade und Osterfeld erfolgt gemdR Teil-Fortschreibung des
EHK Oberhausen 2022 (= Ergdnzungsband):

= Empfehlung fiUr einen perspektivischen Nahversorgungsstandort im
Bereich Teutoburger StraBe/WesterwaldstraBe (als raumliche Fortent-
wicklung des im EHK Oberhausen 2022 ausgewiesenen Nahversorgungs-
standortes Teutoburger StraBe - Markant)
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o Angesichts der rdumlichen Ndhe ist eine ,Aktivierung" des perspektivi-
schen Nahversorgungsstandortes Teutoburger StraBe/Westerwald-
straf3e erst im Kontext einer absehbaren Marktaufgabe des Markant-
Marktes zu empfehlen
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Abbildung 17: R&aumliches Nahversorgungskonzept fir den Stadtbezirk Sterkrade geméB Teil-Fortschreibung des EHK Oberhausen 2022
(= Ergdnzungsband) (Ziel-Perspektive)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08-12/2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffent-
licht unter ODbL.

Dariber hinaus gilt es zu wirdigen, dass die weiteren zentralen Versorgungsbe-
reiche, Sonderstandorte und Nahversorgungsstandorte sowie konzeptionellen
Bausteine des EHK Oberhausen 2022 (u. a. Nahversorgungspriifschema, Sorti-
mentsliste, Ansiedlungsleitsédtze) von der vorliegenden Teil-Fortschreibung
unberGhrt bleiben und damit ihre Gultigkeit behalten.
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