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1 Anlass und Untersuchungsziel

In Herne-Réhlinghausen am Standort Edmund-Weber-StraBBe 210 ist die Errichtung eines
Netto-Marktes mit 800 m? Verkaufsflache (VKF) geplant. Der Standort befindet sich innerhalb
des ZVB Nahversorgungszentrum Réhlinghausen'.

Als Grundlage fiir das weitere Planverfahren sollen im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet werden:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

» Auswirkungen auf den Bestand und/oder Entwicklungsmdglichkeiten der Versorgung
der Bevdlkerung im Untersuchungsraum und/oder zentrale Versorgungsbereiche in
der Kommune oder in Nachbarkommunen

Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in den Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Herne

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen des Vorhabens zu priifen und zu bewerten.

Die gutachterlichen Aussagen und Einschdtzungen beruhen auf:
= Daten und Bewertungen im Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Herne?
* Eigene Bestandserfassungen im Jahre 2015

= Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum Bestandsobjekt und dem geplanten
Neuobjekt

' Im ZVB NVZ Réhlinghausen befindet sich derzeit ein Netto-Markt (Edmund-Weber-Str. 205), der verlagert
werden soll. Im vorliegenden Gutachten wird im Sinne eines Worst Case-Szenarios die Annahme getroffen,
dass es sich um eine Netto-Markt Neuansiedlung handelt und der vorhandene Standort lebensmittelbezogen
nachgenutzt wird, da an diesem Standort entsprechendes Baurecht vorliegt. Entsprechend wird bei den Be-
rechnungen eine lebensmittelbezogene Nutzung des Alt-Standortes (Gesamtverkaufsflache im Bestand
460 m? und Annahme eines Bestandsumsatzes fir den Netto-Markt) beriicksichtigt.

2 Stadt + Handel (2012): Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Herne, Dortmund.

. Stadt+Handel_
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

Angebotsanalyse

Stadt und Handel hat fiir die Stadt Herne im Jahr 2012 einen Masterplan Einzelhandel er-
stellt. Fir dieses Vertraglichkeitsgutachtens wurde auf diese Daten zuriickgegriffen und im
Juni 2015 durch Vor-Ort-Begehungen aktualisiert sowie fiir die Standorte auf Bochumer und
Gelsenkirchener Stadtgebiet neu erhoben. Die Uberpriifung erfolgte durch eine Standort-
begehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen und
auBen liegender Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe
bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte in den untersuchungsrelevanten Sortimenten,

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und Nebensortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 findet im Rahmen der Bestandsiiberpriifung
Anwendung.

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Aus-
gangslage die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (= nahversorgungsrelevant gem.
Herner Sortimentsliste, vgl. Stadt + Handel 2012: S. 167)® fiir untersuchungsrelevant einge-
schatzt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Umsatzschiatzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wird eine Umsatz-
schatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefiihrt. Basis fiir die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen sowie fiir die Umsatzprognose des in Rede stehenden Vorhabens bilden:

= Branchen- und betriebstibliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Factbook
Einzelhandel),

» Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,

3 Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfasst die Sortimentsgruppen Nahrungsmittel (ohne Ge-
tranke), Backwaren (in Bickereien/Backshop), Fleischwaren (in Fleischereien), sowie Getranke. Im Folgenden
wird die Warengruppe mit ,Nahrungs- und Genussmittel” bezeichnet, umfasst jedoch immer auch Back-,
Fleischwaren und Getranke.
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= laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2015 fir die Kommunen im Untersuchungsraum
sowie auf von den Kommunen veréffentlichten Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
der kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte herangezogen. Die Innenstadte, stad-
tische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stddtebaurechtlich und
landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP NRW.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche durch das Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist ein
wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von welchen
Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus wel-
chen stidtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu
erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Ruckschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Spannweiten, die jeweils unter-
schiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Gem&0 der aktuellen Rechtsprechung
ist auch ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case Fall* in die Untersuchung einzustellen
(oberer Spannweitenwert).

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Vorha-
bens, die ermittelten Verkaufsflichen, die  Flachenproduktivititen = gemal
Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden
Umsatzsummen. Beriicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung
folgende Parameter:

4 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
mdglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Ur-
teil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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» die Gesamtattraktivitit der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

» Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
» Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

» groBraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe;

= Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemaB
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielflihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fur die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen
der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadtebaulichen Worst Case.
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3 Beschreibung Planvorhaben

In Herne-Réhlinghausen ist am Standort Edmund-Weber-Strae 210 die Ansiedlung eines
Netto-Martes mit einer Verkaufsflache von 800 m? geplant.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb der Abgrenzung des Nahversorgungszent-
rums Rohlinghausen an der Edmund-Weber-Stra3e 210 auf Hohe der Ottostral3e.

Abbildung 1: Mikrostandort des Planvorhabens

A,

E Vg, S "'%t Retwren e Sirabe
Rl gy W
@ Vorhabenstandort § ,§ 1
r
: - : : 3
g [ | Lebensmittelvollsortimenter : i i 3 %
; : 4
. Ehem. Standort Netto-Markt & £
& ¥ \ g
(3 Zentraler Versorgungsbereich g &
g @ OPNV-Haltestelle 58 ;
x 2 L
7 MaBstab: 100 M e—— 3 z ert?
% & \ wﬂ"‘"‘u.
fa %
- ; %
! =

3
g

Pt
o o AT < L ’
<0 i) : N __ Mk e

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzungen: Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Herne (Stadt + Handel 2012).

Die verkehrliche Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist tber die Ed-
mund-Weber-StraBe, die den Stadtteil Réhlinghausen in Ost-West-Richtung durchquert,
gegeben und als gut zu bewerten. Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) erfolgt iiber die Bus-Haltestelle ,Réhlinghausen Markt"”, die sich unmittelbar am Vor-
habenstandort befindet. Hier verkehren die Buslinien 329, 368, 385 und 390 mit
Verbindungen zum Herne-Wanne-Eickel-Hauptbahnhof (368 / 12 min.), zum Bochumer HBF
(368 / 30 min.), zum Gelsenkirchener HBF (385 / 15 min.) und in die Herner Innenstadt (390 /
26 min.).

Das Standortumfeld ist tiberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Unmittelbar &stlich an
den Vorhabenstandort grenzt der Rohlinghausener Marktplatz, welcher neben dem Wochen-
markt verschiedene gastronomische und gewerbliche Nutzungen beheimatet.
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Der nichste zentrale Versorgungsbereich, das Nahversorgungszentrum Eickel, befindet sich
in rd. 2,0 km stlicher Richtung vom Vorhabenstandort entfernt.

Der nichstgelegene Wettbewerber ist ein Edeka-Markt an der Edmund-Weber-Strale 194
und liegt rd. 150 m in dstlicher Richtung vom Vorhabenstandort innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Réhlinghausen.

Im ZVB Réhlinghausen befinden sich der oben genannte Edeka-Lebensmittelsupermarkt, ein
Rossmann-Drogeriemarkt, eine Apotheke sowie diverse Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-

kaufsfliche kleiner 100 m2 Der ZVB Réhlinghausen dbernimmt gemaB Masterplan
Einzelhandel der Stadt Herne die Versorgungsfunktion fiir die Stadtteile Rohlinghausen-Kern,

Pluto und Kénigsgrube.

3.2 Flachenprogramm

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.
Das Flachenprogramm des Vorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt

dar.

Tabelle 1:  Verkaufsflichenauspriagung des Vorhabens

Nahrungs- und Genussmittel 80 640
Drogeriewaren 10 80
Sﬂonstigg Sortimen.te 10 80
(iberwiegend Aktionswaren)

Gesamt 100 800

Quelle: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Lebensmitteldis-
counter nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 — 2015.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fur das Vorhaben relevanten raumlichen Strukturen so-
wie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Vorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungs-
bereiche im Untersuchungsraum.

4.1 Wettbewerbssituation und Untersuchungsraum

Fir die Ableitung des Untersuchungsraums werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Be-
triebstyp des Vorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel berticksichtigt. Zu-
dem erfahrt das Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-
Faktoren.

Der weiter als das Einzugsgebiet (vgl. Kapitel 5.1) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher,
dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbe-
sondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens
hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die Uber-
schneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fir die Angebotsstandorte konsequenterweise
Auswirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und staddtebaulichen Auswir-
kungen beriicksichtigt werden missen.
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Abbildung 2:  Untersuchungsraum des Planvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzungen: Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Herne (Stadt + Handel 2012), Mas-
terplan Einzelhandel Bochum (Junker und Kruse 2012), Einzelhandelskonzept Stadt
Gelsenkirchen (Cima 2008); Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel
2015.

Im Untersuchungsraum liegen drei zentrale Versorgungsbereiche (Nahversorgungszentren
Eickel und Réhlinghausen in Herne, Nahversorgungszentrum Giinnigfeld in Bochum).
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4.2 Angebotsanalyse

Im Untersuchungsraum sind zwdlf Lebensmitteldiscounter, acht Lebensmittelvollsortimenter,
ein Verbrauchermarkt und zwei Getrankemarkte verortet. Neun der insgesamt 23 struktur-
pragenden Wettbewerber sind in zentralen Versorgungsbereichen verortet. Direkt an den
Untersuchungsraum angrenzend hat sich im Jahr 2014 ein Kaufland-Markt im zentralen Ver-
sorgungsbereich NVZ Wanne-Mitte angesiedelt.

Mit Aldi Nord, Lidl, Norma und Netto sind vier der finf regional prasenten Discounter im
Untersuchungsraum vertreten. Die Discounter weisen eine Verkaufsfliche zwischen rd.
500 m2 (Norma) und rd. 960 m2 (Aldi Nord) auf. Die durchschnittliche Verkaufsflaiche der
Discounter betragt aktuell rd. 750 m2. Die Lebensmittelvollsortimenter weisen Verkaufsfla-
chen zwischen rd. 750 m? und rd. 2.100 m? auf; im Durchschnitt betragt sie 1.300 m2.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel ergab folgende Werte fur Verkaufsflachen und Umsétze.

Tabelle 2:  Verkaufsflaiche und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum
{bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; sieche Kapitel Metho-

dik)

NVZ Giinnigfeld 2.200 12,4
Bochum

Sonstige Lagen 7.800 32,9
Gelsenkirchen Sonstige Lagen 4.400 18,9

NVZ Réhlinghausen * 2.900 11,3
Herne NVZ Eickel 3.700 15,1

Sonstige Lagen 3.900 17,9

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2015; Umsatzprognose:
laufende Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m?
gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* inkl. ehem. Netto-Standort mit lebensmittelbezogener Nachnutzung;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Im Sinne einer Worst Case-Betrachtung wird davon ausgegangen, dass der bestehende
Netto-Lebensmitteldiscounter, der nach Aussage des Vorhabentragers innerhalb des ZVB
Réhlinghausen verlagert werden soll, mit einer Nachnutzung im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel (bspw. Getranke, Bio-Lebensmittelmarkt, Reformhaus etc.) belegt wird.

Stadt 4+ Handel _
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4.3 Nachfrageanalyse

Fiir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestandsstruktu-
ren im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-
bedingungen auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung.
Anhand der ansissigen Bevdlkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Un-
tersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante,
sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 90 (IFH 2015) auf, d. h. sie
liegt unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Unter Beriicksichtigung der ermittel-
ten Einwohnerzahl ergibt sich fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein
Kaufkraftpotenzial von 99,3 Mio. Euro/Jahr.

Tabelle 3:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

Bochum 8.000 171

Gelsenkirchen 7.200 14,6
Herne 31.900 67,6

Untersuchungsraum gesamt

*

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IFH 2015; Einwohnerzahlen: Stadt Bochum
Stand 31.12.2014, Stadt Gelsenkirchen Stand 30.06.2015, fiir Stadt Herne IT.NRW Stand
30.06.2014, Berechnung der Anteile der jeweiligen Ortsteile auf Basis der Einwohnerzahlen
der Stadt Herne, Stand 31.12.2011; Werte gerundet;

* Differenzen zu Summe rundungsbedingt.

Die Zentralitat® im Bereich Nahrungs- und Genussmittel liegt somit aktuell (ohne Berticksich-
tigung der kleinflichigen Strukturen auBerhalb der ZVBs) bei rd. 112, d.h. es flieBen
Kaufkraftpotenziale von auBerhalb in den Untersuchungsraum. Dies ist insbesondere auf die
groBflachigen Anbieter real und Edeka (2 Standorte) mit einer Gesamtverkaufsflache von rd.
12.900 m?2 zuriickzufiihren.

4.4 Raumliche Nahversorgungssituation im Untersuchungsraum

Bereits aktuell sind in den zwei zentralen Versorgungsbereichen in Herne jeweils ein Lebens-
mittelvollsortimenter und ein Lebensmitteldiscounter anséssig. Im NVZ Eickel dariiber hinaus

% Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsatzen und der potenziell verfigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzufliisse und -abfliisse Ein-
zelhandelskauftkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Uber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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noch jeweils ein weiterer Vollsortimenter und Discounter. Das NVZ Giinnigfeld weist mit drei
Lebensmitteldiscounter ein discountlastiges Angebot auf. Die Ubrigen Lebensmittelmarkte
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche tragen zur fuBlaufigen Nahversorgung bei (s.
Abbildung 3).

Abbildung 3: Raumliche Nahversorgung im Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzungen: Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Herne (Stadt + Handel 2012), Mas-
terplan Einzelhandel Bochum (Junker und Kruse 2012), Einzelhandelskonzept Stadt
Gelsenkirchen (Cima 2008); Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel

2015.

Der Untersuchungsraum weist nicht in allen Bereichen eine flaichendeckende rdumliche Nah-
versorgung auf. Die strukturpriagenden Angebotsstandorte verteilen sich vor allem auf
Herner Stadtgebiet relativ gleichmaBig. Versorgungsliicken bestehen insbesondere in Gel-
senkirchen-Bulmke-Hiillen &stlicher Teil, in Bochum-Hordel und im stidlichen Teil von Herne-
Eickel.

11
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4.5 Stéidtebaulich—funktionaIle Analyse/Charakterisierung der zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Grundlage fiir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Vorhaben
resultieren, bilden stiadtebaulich-funktionale Analysen der moglicherweise durch die ausge-
l6sten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche. Fir die
stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbe-
reiche wurde auf den Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Herne (Stadt + Handel 2012), auf
den Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum (Junker und Kruse 2012) sowie auf den das
Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gelsenkirchen (Cima 2008) und eigene Vor-Ort-Analysen
zuriickgegriffen. Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen

Inhalten dargestellt.

4.5.1 ZVB Herne-Rodhlinghausen

Das Nahversorgungszentrum Réhlinghausen liegt im Stidwesten des Stadtgebietes im
Grenzbereich zu Gelsenkirchen und ist dem Stadtbezirk Eickel zugeordnet. Die Entfernung
zum Hauptzentrum Herne-Mitte betrégt rund sieben Kilometer, wahrend das Nebenzentrum
Wanne-Mitte nach ca. drei Kilometern zu erreichen ist. Das Nahversorgungszentrum weist
eine stark eingeschrankte Nutzungsmischung mit eindeutigen Schwerpunkten im Bereich der
Nahversorgung auf. Ein hoher Anteil der angesiedelten Betriebe ist dem Lebensmitteleinzel-
handel zuzuordnen. Der Supermarkt Edeka ist ein wichtiger Magnet fiir das
Nahversorgungszentrum, auch der Lebensmitteldiscounter Netto fungiert im eingeschrénk-
ten MaBe als Frequenzbringer. Eine Bankfiliale sowie verschiedene Gastronomie und
Dienstleistungsbetriebe erganzen das Angebot.

Verkehrliche ErschlieBung

Die Anbindung an den OPNV wird durch die Linien 329, 368, 385, 390 und NE34 gewshr-
leistet, welche mittels des Haltepunktes Réhlinghausen Markt das Nahversorgungszentrum
mit dem Stadtbezirk Wanne-Mitte sowie den Nachbarstidten Gelsenkirchen und Bochum
verbinden. Die ErschlieBung des Zentrums Réhlinghausen erfolgt durch die Edmund-Weber-
StraBBe, welche eine Anbindung an die sidwestlichen Herner Stadtteile sowie die benachbar-
ten Stidte Bochum und Gelsenkirchen gewéhrleistet. Stellpldtze sind ausreichend
vorhanden, beispielsweise am Lebensmittelmarkt Edeka, an der BergmannstraBe sowie im

StraBenraum.

Angebotsmerkmale und Magnetbetriebe

Das Nahversorgungszentrum Réhlinghausen umfasst insgesamt 18 Einzelhandelsbetriebe
mit rund 3.390 m? Verkaufsfliche. Dies entspricht einem Anteil von 2 % an allen Betrieben
im Stadtgebiet sowie 2 % an der Gesamtverkaufsfliche Hernes. 21 zentrenergénzende Funk-
tionen allein in Erdgeschosslage ergénzen das Angebot, darunter u. a. eine Sparkasse, zwei
Eiscafés und zwei Friseursalons. Der mit Abstand gré3te Betrieb ist der Lebensmittelmarkt

12
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Edeka, welcher eine wichtige Magnetfunktion fir das Zentrum einnimmt. Der vor Ort ansés-
sige Lebensmitteldiscounter Netto kann aufgrund seiner verhéltnisméf3ig geringen
VerkaufsflichengréBe nur bedingt als Frequenzbringer fiir das Zentrum fungieren. Insgesamt
sind sieben Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel angesiedelt, drei
mit dem Hauptsortiment Bekleidung und jeweils zwei mit Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik,
Apotheken und Blumen, zoologischer Bedarf. Die iibrigen Warengruppen sind nur mit einem
oder gar keinem Betrieb, der sie als Hauptsortiment anbietet, vertreten. Bei der Betrachtung
der Verkaufsflachenanteile ist dadurch ein hoher Anteil bei Nahrungs- und Genussmitteln zu
erkennen, welche tiber zwei Drittel der Verkaufsflichen ausmachen. Waren des sonstigen
kurzfristigen Bedarfsbereichs und des mittelfristigen Bedarfsbereichs ergénzen dieses Ange-
bot, wéhrend langfristige Bedarfsgiter nur &uBerst geringe Verkaufsflichenanteile
einnehmen (rund 1 %).

Ladenleerstand und Trading-down-Effekte

Bei der Bestandserhebung wurden im Nahversorgungszentrum Réhlinghausen vier Leer-
stinde erfasst, welche jedoch keine rdumliche Konzentration aufweisen und somit aus
Kundensicht die Aufenthaltsqualitat nicht wesentlich beeintrdchtigen.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Nahversorgungszentrums R6h-
linghausen

Das Nahversorgungszentrum hat ein deutlich geringeres Standortgewicht als das Nahversor-
gungszentrum Eickel und steht zudem in Konkurrenz zu anderen Einzelhandelsstandorten im
Stadtgebiet. Die Funktion des Nahversorgungszentrums RShlinghausen beschrénkt sich vor-
rangig auf die Nahversorgung des statistischen Bezirks R&hlinghausen-Kern. Der
Lebensmittelmarkt Edeka ist der bedeutendste (und einzige) Magnetbetrieb des Standortes
und in seinem Bestand zu sichern.

Zielstellungen und weitere Empfehlungen fiir das Nahversorgungszentrum Réhlinghau-
sen

[...] Ergdnzend werden folgende stddtebaulich-funktionalen Entwicklungsziele und Hand-
lungsmaBnahmen fiir das Nahversorgungszentrum Réhlinghausen empfohlen.

Erhaltung und Fortentwicklung der stddtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale
durch...

e Sicherung und Stirkung des als Frequenzbringer unerldsslichen Magnetbetriebs
Edeka

e Sicherung der Vielzahl der ergénzenden Fachgeschéfte und der vorhandenen Bran-
chenvielfalt

e Ergdnzung der Angebotsstrukturen durch einen zeitgeméfBen Lebensmitteldiscounter
ggf. durch einen zusétzlichen Drogeriefachmarkt

- + Handel _
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Die Sicherung und Stérkung der Bestandsstrukturen sollte durch folgende MaBnahmen ge-
wéhrleistet und umgesetzt werden:

* Sicherung des Betriebstypenmixes in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel,
insbesondere: dauerhafte Bereitstellung eines Vollsortimenters (Lebensmittel-Super-
markt) als auch eines (zeitgeméafBen) Lebensmitteldiscounters als fiir die Kunden
attraktive Betriebstypenmischung.

e Stdrkung und Ausbau der Magnetfunktion im Bereich Drogeriewaren entweder durch
Erweiterung am Standort selbst oder durch NeubaumaBnahmen fiir Bestandsbetrieb
oder fiir konkurrierenden Anbieter — ebenfalls im Kern des zentralen Versorgungsbe-
reichs

o Vermeidung von Funktionsverlusten zulasten des Lebensmittelvollsortimenters, die
durch neue Ansiedlungen auBerhalb des Nebenzentrums resultieren kénnten.”

(Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Herne 2012, S. 109 - 112).
Abbildung 1 (s. Seite 5) zeigt die rdumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches.

~Hauptachse des zentralen Versorgungsbereichs bildet die Edmund-Weber-Stra3e, an wel-
cher nahezu alle Bestandsbetriebe angesiedelt sind. Der Standortbereich des ehemaligen
Finanzamts westlich der MarktstraBBe wird als Potenzialfléiche ebenfalls dem zentralen Versor-
gungsbereich einbezogen, weil hier die vorgeschlagenen Angebotsergdnzungen unter
Beibehaltung des idealtypisch kompakten Geschéftsbereichs realisiert werden kénnen. Die
Stellplatzanlage des Betriebs Edeka am nérdlichen Ende der MarktstraBe ist ebenfalls dem
zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen.

Potenzialfliche zur Erweiterung des Nahversorgungszentrums Réhlinghausen

Das Nahversorgungszentrum Réhlinghausen ist in seiner jetzigen Erscheinungsform entwick-
lungsfahig.

e Der Standort des ehemaligen Finanzamts steht als Potenzialfliche zur Verfligung. Die
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters an diesem Standort ist avisiert.

* Auf dem nicht bebauten Grundstiick gegeniiber dem Edeka wurde der Bau eines
Drogeriefachmarkts bereits genehmigt.

Die beiden angefiihrten Potenzialflichen reichen aus, um die avisiorte Weiterentwicklung
und Angebotsdifferenzierung im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich des Nahver-
sorgungszentrums Réhlinghausen zu realisieren. Zudem kénnen ggf. derzeit durch
Einzelhandels- oder Dienstleistungsbetriebe genutzte Ladeneinheiten zur weiteren Ange-
botsdifferenzierung nachgenutzt werden.” (Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Herne
2012, S. 113).
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Die Ansiedlung des Drogeriefachmarktes ist zwischenzeitlich erfolgt.

4.5.2 ZVB Herne-Eickel

,Das Nahversorgungszentrum Eickel liegt im Siiden des Stadtgebietes im gleichnamigen
Stadtbezirk, in rund fiinf Kilometer Entfernung zum Hauptzentrum Herne-Mitte. In dem Nah-
versorgungszentrum ist ein eingeschrédnktes Warenangebot aus allen Bedarfsbereichen
vorzufinden. Die wichtigsten Magnetbetriebe des Nahversorgungszentrums sind der Lebens-
mittelmarkt Rewe und der Drogeriemarkt dm. Neben den Einzelhandelsbetrieben, welche in
Ladenlokalen kleiner und mittlerer GréBe angesiedelt sind, weist das Nahversorgungszent-
rum eine Vielzahl gastronomischer Angebote auf, sowie einzelhandelsnahe Dienstleistungen
(u. a. Banken, Versicherungen, Friseursalons).

Verkehrliche ErschlieBung

Es besteht eine sehr gute Anbindung an das Streckennetz des OPNV. Die StraBenbahnlinie
306 féhrt die Haltepunkte Eickel Kirche und Auf der Wenge an, dazu verkehren mehrere
Buslinien. Der MIV kann das stadtebaulich-funktionale Zentrum z. B. lber die L 644 oder die
K 11 anfahren. Stellplatze fir Pkw sind an mehreren Standorten sowie im StraBenraum vor-
handen.

Angebotsmerkmale und Magnetbetriebe

Das Nahversorgungszentrum Eickel verfiigt mit 46 Einzelhandelsbetrieben iber einen Anteil
von rd. 6 % an allen Einzelhandelsbetrieben der Stadt Herne und mit rd. 5.280 m? iiber rd.
3 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Die Bestandsstrukturen des Einzelhandels werden
im Nahversorgungszentrum durch 54 einzelhandelsnahe Dienstleistungs- sowie Gastrono-
mieangebote allein in den Erdgeschosszonen ergédnzt. Die gréBten Einzelhandelsbetriebe
und Magnetbetriebe sind der Lebensmittelsupermarkt Rewe, der Lebensmitteldiscounter
Norma, der Bekleidungsfachmarkt Kik (Magnetfunktion eingeschrénkt) und dm Drogerie-
markt. Die Haupteinkaufslage befindet sich Auf der Wenge und im siidlichen Bereich der
HauptstraBe, die Bereiche sind stadtebaulich ansprechend gestaltet und weisen Verweilmég-
lichkeiten auf.

Neben den Lebensmittelangeboten weist das Nahversorgungszentrum weitere rund 20 %
der VKF im sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich auf, so dass insgesamt die Hélfte der Ver-
kaufsflichenanteile und 25 der 46 Einzelhandelsbetriebe den kurzfristig nachgefragten
Sortimentsbereichen zuzuordnen sind[...]. Zehn Einzelhandelsbetriebe sind dem mittelfristi-
gen Bedarfsbereich, weitere elf dem langfristigen Bereich zuzuordnen. In mehrere
Warengruppen sind keine Geschéfte mit entsprechendem Hauptsortiment im Nahversor-
gungszentrum Eickel angesiedelt. Der zweimal wéchentlich auf dem St.-Jérgen-Platz bzw. an
der Rainerstral3e stattfindende Wochenmarkt ergénzt das stationdre Angebot an Nahversor-
gungssortimenten.
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Ladenleerstand und Trading-down-Effekte

Wihrend der Bestandserfassung wurden zehn Leerstédnde verzeichnet. Die Mehrzahl dieser
Leersténde ist im nordwestlichen Bereich der HauptstraBe vorzufinden, wo Trading-down-
Tendenzen erkennbar sind. Auch im Bereich nordéstlich des Eickeler Marktes sind solche

Tendenzen sichtbar.

Zwischenfazit: Stidtebaulich-funktionale Bewertung des Nahversorgungszentrums Ei-
ckel

Das Nahversorgungszentrum Eickel ist insgesamt vor dem Hintergrund der Starke konkurrie-
render Einzelhandelsstandorte (benachbarte Oberzentren, Einkaufszentrum Hannibal,
Nebenzentrum Wanne-Mitte oder nicht integrierte Standorte) als positiv zu bewerten. Fol-
gende Aspekte fallen hierbei deutlich ins Gewicht:

e Das Angebot generiert sich aus allen Bedarfsbereichen;

e Zwei Lebensmittelmirkte und ein Drogeriefachmarkt sind als Magnetbetriebe des
Nahversorgungszentrumns vorhanden, 6ffentliche Einrichtungen sorgen fiir zusétzliche
Besucherfrequenz (Biirgerzentrum Siid);

o Zahlreiche Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe ergédnzen das Einzelhandelsan-
gebot;

e Essind ausreichend Stellplatzanlagen am Rande des Nahversorgungszentrums, in ein-
geschrénktem MafB auch innerhalb dessen vorhanden.

Als eher ungiinstig zu bewertende Faktoren fiir das Nahversorgungszentrum sind anzufiih-

ren:

e Trading-down-Tendenzen im nordwestlichen Abschnitt der HauptstraBe und im Be-
reich nordéstlich des Eickeler Markts.

e Der Standort wird negativ durch seine groBe Ausdehnung und die Aufteilung auf zwei
Lagen beeinflusst. Diese Problematik wird durch die geplante Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters im Siiden des Nahversorgungszentrums noch weiter
verschérft.

Handlungsbedarf ergibt sich v. a. vor dem Hintergrund der geplanten Ansiedlung eines zu-
satzlichen Vollsortimenters im Bereich siidlich des ehemaligen Stadtarchivs in direkter
réumlicher Nachbarschaft zum Lebensmitteldiscounter Norma. Dieser bisher von den Haupt-
frequenzlagen entlang der HauptstraBBe und Auf der Wenge eher abseits gelegene Bereich
wird dadurch ein zusitzliches Standortgewicht aufweisen. Mit diesem Vorhaben entsteht eine
dritte Lage mit dem dann mit Abstand leistungsféhigsten Anbieter. Insbesondere der Le-
bensmittelvollsortimenter Rewe, der Auf der Wenge eine wichtige Magnetfunktion
Gibernimmt, ist durch diese geplante Entwicklung in seinem Bestand geféhrdet. Zwar erfahrt
der gesamte zentrale Versorgungsbereich durch die geplante Ansiedlung selbst bei einer
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vorhabenbedingten Betriebsaufgabe des Rewe keinen Funktionsverlust, sondern eher einer
Aufwertung. Allerdings wiirde sich dadurch ggf. eine Leerstandsproblematik der bis dahin
durch Rewe besetzten Ladeneinheit ergeben. Dies kénnte bei einer Betriebsaufgabe dieses
Betriebs und einer nicht erfolgenden adidquaten Nachnutzung des Ladenlokals zu einem Be-
deutungsverlust der derzeitigen Mitte des Nahversorgungszentrums fiihren, woraus ein
Auseinanderbrechen des Nahversorgungszentrums in zwei Teillagen (Nord und Siid) resul-
tieren  kdnnte. Demnach  sollten  die  Standortrahmenbedingungen  des
Lebensmittelvollsortimenters Rewe — im Rahmen der Méglichkeiten — verbessert werden.
Hierzu kénnte eine stidtebauliche Aufwertung des Umfelds ebenso wie eine Verbesserung
der stidtebaulich-funktionalen Anbindung des Standorts an die Strukturen der nérdlichen
HauptstraB3e sowie eine Verbesserung der Parkplatzsituation fir Kunden des Marktes geho-
ren. Gleichzeitig ist eine optimierte stddtebaulich-funktionale Anbindung des neu
entstehenden stidlichen Pols an die derzeitige Lage rund um den Bereich Auf der Wenge
anzustreben, um potenziell negative Strukturverschiebungen méglichst gering zu halten. Die
aktuellen Planungen zum Lebensmittelvollsortimenter im Bereich des ehemaligen Stadtar-
chivs beriicksichtigen bereits die Zielstellung einer optimierten stadtebaulich-funktionalen
Anbindung an den Bereich Auf der Wenge:

e Bau eines Aufzugsgebiudes, das den barrierefreien Zugang zum neuen, erhéht lie-
genden Lebensmittelmarkt gewéhrleisen soll;

e Schaffung und Betonung einer Sichtbeziehung durch das zu errichtende Aufzugsge-
béude in nordwestlicher Richtung zur Lage Auf der Wenge

e Schaffung &ffentlicher Stellplitze im Untergeschoss der zweistéckigen Parkpalette
des neuen Lebensmittelmarktes: Aufwertung der Wegebeziehungen zwischen dem
Lebensmittelmarkt und dem Bereich Auf der Wenge, insbesondere an den Wochen-
markttagen, wenn der St.-Jérgen-Platz nicht als Parkplatz zur Verfligung steht; Ziel ist
die Entlastung bei der Stellplatzsuche sowie die Verkntiipfung der Wegebeziehungen
zwischen beiden Bereichen.” (Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Herne 2012, S.
114 - 117)).

Zielstellungen und weitere Empfehlungen fiir das Nahversorgungszentrum Eickel
Es werden ,folgende stadtebaulich-funktionalen Entwicklungsziele und HandlungsmalBnah-
men fiir das Nahversorgungszentrum Eickel empfohlen.

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale
durch...

e Sicherung und Stirkung der als Frequenzbringer unerlasslichen Magnetbetriebe

e Sicherung der Vielzahl der Fachgeschéfte und der vorhandenen hohen Branchenviel-
falt

e Stirkung der Fachgeschéftsstruktur

____Stadt+Handel _
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e Abbau der vorhandenen Defizite, z. B. durch eine verbesserte stadtebaulich-funktio-
nale Anbindung des nérdlichen Bereichs der HauptstraBe an den Bereich Auf der
Wenge

e Aufwertung der stadtebaulich-funktionalen Anbindung des Standortbereichs Norma/
Entwicklungsbereich Lebensmittelvollsortimenter an die Lagen Auf der Wenge und
die HauptstraBBe durch gezielte stadtebauliche MalBnahmen (z. B. fuBlaufige Wege-
fiihrung, StraBenraumgestaltung, funktionale , Trittsteine’ (bspw.

Dienstleistungsbetriebe))

Riumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs
Die folgende Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begriindete Festlegungsempfehlung

fiir das Nahversorgungszentrum Eickel. [...]
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e Im Siiden wird der zentrale Versorgungsbereich durch den Bestandsbetrieb Norma
sowie durch die Potenzialfliche des avisierten Lebensmittelvollsortimenters (Stadtar-
chiv bzw. siidlich angrenzende Flachen) begrenzt. Eine Aufwertung der stédtebaulich-
funktionalen Anbindung des Standortbereichs Norma an die Lagen Auf der Wenge
und die HauptstraBe ist durch gezielte stddtebauliche MaBnahmen (z. B. fuBlaufige
Wegefiihrung, StraBenraumgestaltung, funktionale ,Trittsteine’ (bspw. Dienstleis-
tungsbetriebe)) unbedingt zu forcieren.

e Nach Norden erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich entlang der HauptstraBe
und schlieBt die an die Hauptstral3e angrenzenden Grundstiicke mit ein. Nach Norden
nimmt die Einzelhandels- und Nutzungsdichte im Kreuzungsbereich Neue Kamp-
straBe/ HauptstraBe deutlich ab. Dort ist demnach eine stadtebaulich-funktionale
Zasur erkennbar, welche den zentralen Versorgungsbereich nach Norden abschlief3t.

e Nach Nordosten und Osten umfasst der zentrale Versorgungsbereich die Bestands-
strukturen rund um den Eickeler Markt. Nach Nordosten enden im Bereich Eickeler
Markt/ KénigsstraBe die zusammenh&ngenden Einzelhandels- und Dienstleistungs-
strukturen, so dass dort ebenfalls der zentrale Versorgungsbereich in seiner
Ausdehnung endet.

e Die Bestandsstrukturen entlang der Straf3e Auf der Wenge und der Eickeler StraBe
bilden die Abgrenzung nach Siidosten und schlieBen den zentralen Versorgungsbe-
reich mit der Entwicklungsfldche des Stadtarchivs ab.

Potenzialfliche zur Erweiterung des Nahversorgungszentrums Eickel

Das Nahversorgungszentrum Eickel ist in seiner jetzigen Abgrenzung rdumlich nur einge-
schrankt weiterzuentwickeln, da es von siedlungsrdumlich verdichteten Strukturen umgeben
ist. Gleichwohl sind durch die Entwicklungsfliche im Bereich Stadtarchiv und éstlich des Dis-
counters Norma sowie durch die (wenigen) Leerstdnde genligend Potenzialflichen zur
Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums vorhanden. Um die Bestandsstrukturen in
dem Bereich Auf der Wenge als zentrales Bindeglied zwischen dem nérdlichen Bereich des
Nahversorgungszentrums entlang der Hauptstra3e und dem durch die Entwicklung des Be-
reichs Stadtarchiv zuséatzlichen Angebotsschwerpunkt im Siden zu stdrken, ist eine
Aufwertung der stadtebaulich-funktionalen Anbindung des sidlichen Standortbereichs an
die Lagen Auf der Wenge und Hauptstral3e durch gezielte stadtebauliche MaBBnahmen zu
forcieren” (Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Herne 2012, S. 117-120).

Inzwischen wurde am Standort &stlich von Norma ein groBflachiger Edeka-Markt realisiert.

4.5.3 ZVB Bochum-Giinnigfeld

»Das Stadtteilzentrum Giinnigfeld liegt im Nordwesten des Stadtgebietes an der Stadt-
grenze zu Gelsenkirchen. Die néchst-gelegene Anschlussstelle der BAB 40 liegt etwa 3 km
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siidlich. Eine Einbindung in das OPNV-Netz erfolgt vor allem iiber die Haltestelle Ulrich-
straBBe. Giinnigfeld ist gemal3 Masterplan Einzelhandel 2006 als Stadtteilzentrum eingestuft
und soll eine Versorgungsfunktion fiir den gleichnamigen Stadtteil erfiillen.

Angebotssituation des Einzelhandels

Mit einer Gesamtverkaufsfliche von rd. 2.100 m? handelt es sich bei Ginnigfeld um eines
der kleinsten Stadtteilzentren. Der Angebotsschwerpunkt liegt klar im kurzfristigen Bedarfs-
bereich; die anderen Bedarfsstufen sind mit insgesamt fiinf Anbietern, Tendenz riickléufig,
fiir ein Stadtteilzentrum schwach vertreten. Die Nahversorgungsfunktion des Zentrums
konnte im Jahr 2011 durch die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters
Aldi vom stidlichen Rand des Zentrums in eine zentrale Lage verbessert werden. Es existieren
fiinf kleinflachige Leerstdnde.

Als Magnetbetriebe fungieren v. a.
e die Lebensmitteldiscounter Netto und Aldi.

Inzwischen wurde ein groB3flachiger Lidl-Markt innerhalb des ZVB realisiert und fungiert eben-
falls als Magnetbetrieb.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Das Zentrum stellt sich als straBenbegleitendes, langgezogenes Einzelhandelsband mit einer
Ldnge von knapp 600 Metern entlang der Giinnigfelder Stra3e dar. In zentraler Lage des
Zentrums befinden sich Liicken im Besatz, da hier hdufig schon im Erdgeschoss Wohnnutzung
vorzufinden ist. Teilweise ist der Einzelhandelsbesatz nur straBeneinseitig ausgepréagt. Im Er-
hebungszeitraum wurden im Zentrum Ginnigfeld Dienstleistungsbetriebe erhoben.

Insgesamt ist dem Zentrum eine angemessene Erfiillung der Nahversorgungsfunktion, je-
doch kein wesentlich darliber hinausreichendes Angebot zu attestieren.”

(Masterplan Einzelhandel Bochum 2012, S. 86).
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Vorhabens hinsichtlich der absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende raumlichen, guantitativen
und qualitativen Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

= Aus nahversorgungsstruktureller bzw. raumlicher Sicht ist die Ausstattung mit nah-
versorgungsrelevanten Angeboten im hergeleiteten Untersuchungsraum im Hinblick
auf fuBlaufige Nahversorgungsoptionen als nicht flichendeckend einzustufen. Versor-
gungsliicken bestehen insbesondere in Gelsenkirchen-Bulmke-Hyillen 6stlicher Teil, in
Bochum-Hordel und im stidlichen Teil von Herne-Eickel (vgl. Kapitel 4.4).

* Der Standort des Planvorhabens befindet sich innerhalb der Abgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Rohlinghausen und tragt zu einer
qualitativen Nahversorgung bei.

* Im Untersuchungsraum sind insgesamt 23 strukturprdgende Wettbewerber verortet;
neun befinden sich in zentralen Versorgungsbereichen.

= Die Zentralitat im Bereich Nahrungs- und Genussmittel liegt aktuell (ohne Bertick-
sichtigung der kleinflachigen Strukturen auBerhalb der ZVBs) bei rd. 112, d.h. es flie-
Ben nennenswerte Kaufkraftpotenziale von auBerhalb in den Untersuchungsraum.
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Dies ist insbesondere auf die groBflichigen Anbieter real und Edeka (2 Standorte) mit
einer Gesamtverkaufsflache von rd. 12.900 m? zurtickzufihren.

Im Hinblick auf mogliche Auswirkungen ist relevant: neun der 23 strukturpragenden
Wettbewerber im Untersuchungsraum sind in zentralen Versorgungsbereichen veror-
tet. Das Vorhaben (Lebensmittteldiscounter) selber befindet sich neben einem
Lebensmittelvollsortimenter ebenfalls in einem zentralen Versorgungsbereich. Es ist
anzunehmen, dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fir
die néchstgelegenen systemgleichen Lebensmittelmarkte ergeben.
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5 Marktposition des Vorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen Einflussgréf3en, die Ab-
grenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzprognose fir das
Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiet

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur Angebots-
und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Beriicksichtigung gefunden:

» die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens (u.a. Branche,
Betreiber, GréBe, Standorteigenschaften)

» die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und Attraktivitat
der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im Untersu-
chungsraum

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevolkerung

= die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes sowie traditionelle
Einkaufsorientierungen der Bevolkerung

Das Kerneinzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens orientiert sich unter Beruicksichtigung
der Wettbewerbssituation, des siedlungsrdumlichen Umfelds und der Topographie an der
1.000 m fuBlaufigen Entfernung vom Vorhabenstandort und umfasst den Bereich zwischen
der Direrhalde im Norden, der WakefieldstraBe im Osten, dem Kénigsgruber Park im Stiden
und der StraBe ,Am Alten Hof"” im Westen.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst darliber hinaus noch Siedlungsbereiche Gstlich des
Kerneinzugsgebiets bis zum Volksgarten Eickel sowie westliche davon bis zum Siedlungs-
rand.

Abbildung 6 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugs-
gebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.

Mobilitétsaspekte und Zufallseinkiufe fihren zu einer leicht Uber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 5 % fiir die
Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes rd. 95 %
des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fiir die Betriebe im Untersuchungsraum.
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Abbildung 6: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzungen: Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Herne (Stadt + Handel 201 2), Mas-
terplan Einzelhandel Bochum (Junker und Kruse 2012), Einzelhandelskonzept Stadt
Gelsenkirchen (Cima 2008); Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel
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5.2 Umsatzprognose

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fiir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
werden die zu erwartenden Flachenproduktivitaten des Lebensmitteldiscounters abgeleitet.

Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

« Die durchschnittliche Flachenproduktivitat des Lebensmitteldiscounters Netto-Mar-
kendiscount betragt rd. 4.330 Euro/m? VKF pro Jahr®.

= Der Untersuchungsraum weist ein unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau auf (90; vgl. IFH 2015).

6 ygl. EHI 2014,
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= Mit zwdlf Lebensmitteldiscountern von 23 strukturpragenden Wettbewerbern weist
der Untersuchungsraum starke Wettbewerbsstrukturen auf.

» Es sind ausgepragte Wettbewerbsstrukturen im Standortumfeld zu beobachten; ins-
besondere das Nahversorgungszentrum Eickel und der Sonderstandort Hannibal
stellen starke Konkurrenzstandorte dar.

» Insgesamt ist die rdumliche Ausstattung im Lebensmittelsegment im hergeleiteten
Untersuchungsraum als nicht flachendeckend einzustufen.

= Der bestehende Netto-Lebensmitteldiscounter ist in den bestehenden Wettbewerbs-
strukturen bereits etabliert (Verlagerung). Die kiinftige Verkaufsflache des Marktes ist
im Vergleich zu aktuellen Marktkonzepten als zeitgemaB und brancheniblich einzu-
ordnen.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass das
Planvorhaben eine Flachenproduktivitit erzielt, die leicht unter dem Bundesdurchschnitt
liegt. Die Flachenproduktivitat wird somit mit rd. 4.100 Euro/m?2 VKF angenommen.

Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes, wird in einer oberen Variante eine Flachenproduktivitat
von 4.300 Euro/m?2 VKF angenommen.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umsétze in
Spannweiten (Moderate Case und Worst Case).

Tabelle 4:  Flichenproduktivitidten und Umsatzprognose des Vorhabens

Nahrungs- und 26-28

Genussmittel

Drogeriewaren ~03
4.100 - 4.300

Sonstige Sortimente ~03

(Uberwiegend Aktionswaren)
Gesamt* 32-34

Quelle: Flachenproduktivititen, Umsatzprognose: laufende Auswertung einzelhandelsspezifischer
Fachliteratur; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fir den Lebensmittelmarkt ein per-
spektivischer Jahresumsatz von 3,2 — 3,4 Mio. Euro prognostiziert. Rund 2,6 — 2,8 Mio. Euro
werden hiervon auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfallen.

Angesichts des geringen Verkaufsflichen- und Umsatzanteils in den weiteren nahversor-
gungsrelevanten und sonstigen Sortimenten (je 80 m2 VKF bzw. ~ 0,3 Mio. Euro) ist von

A E B EEREEEEEEEE RS E NN E RN
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negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsmoglichkeiten von zentralen Versor-
gungsbereichen oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen
Warengruppen nicht auszugehen. Insofern werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der
Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

6.1 Einordnung des Vorhabens in den Masterplan Einzelhandel fiir die
Stadt Herne

Im Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Herne (Stadt + Handel, 2012) werden Ziele zur kiinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung aufgestellt. ,Dabei wird die kiinftige Entwicklung des
Einzelhandels, die Zentrenentwicklung sowie die Standort- und Nahversorgungsstruktur be-
riicksichtigt.

Grundsétzliche Zielstellungen sind dabei:

1. Die Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche in hierarchischer Abstufung.

2. Eine Verbesserung der fuBBldufigen Nahversorgungsstrukturen.”

(Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Herne 2012, S. 76).

Unter Beriicksichtigung der 0.g. Ziele wurde im Nahversorgungskonzept des Masterplans zur

Sicherung der Nahversorgung ein Bewertungsschema fiir Lebensmittelvorhaben formuliert:

Tabelle 5: GréBenordnungen zur differenzierten Bewertung von Ansiedlungs- und Erweite-
rungsvorhaben (mit Hauptsortiment Lebensmittel) gemaB Zentren- und
Lagekategorie

bis 1.200 m? v v Einzelfallpriifung**

bis 1.500 m? 4 Einzelfallpriifung* Einzelfallpriifung™
bis 2.500 m2 v Einzelfallprifung® Einzelfallprifung*™
Uber 2.500 m? Einzelfallpriiffung* nein nein

Quelle: Stadt + Handel 2012, S. 142;
* Zentrale Versorgungsbereiche: Prifschritt 4.
** Priifschritte 1 - 4.

Des Weiteren werden im Rahmen von Zielstellungen und Empfehlungen zum NVZ Réhlin-
ghausen folgende Aussagen getroffen:

e Ergédnzung der Angebotsstrukturen durch einen zeitgeméBen Lebensmitteldiscounter

e Sicherung des Betriebstypenmixes in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel,
insbesondere: dauerhafte Bereitstellung eines Vollsortimenters (Lebensmittel-Super-
markt) als auch eines (zeitgeméaBen) Lebensmitteldiscounters als fir die Kunden
attraktive Betriebstypenmischung.

(Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Herne 2012, S. 109 — 112)
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Das Vorhaben ist in die relevanten Grundsitze und Ziele wie folgt einzuordnen:

Das Zentrum Réhlinghausen wird als zentraler Versorgungsbereich in der Hierarchie-
stufe eines Nahversorgungszentrums eingestuft. Demnach sind Lebensmittel-
Vorhaben bis rd. 1.200 m? VKF dort grundsitzlich gemaB Masterplan Einzelhandel
gewinscht.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Lebensmitteldiscounter mit einer Ver-
kaufsfliche von 800 m2. Das untersuchungsrelevante Sortiment (Nahrungs- und
Genussmittel) ist gemaB Herner Sortimentsliste als zentren- und nahversorgungsrele-
vant einzuordnen.

Der Vorhabenstandort liegt innerhalb der Abgrenzung des ZVB Nahversorgungszent-
rum Rohlinghausen und erfahrt somit eine grundsatzlich positive planerische
Voreinschatzung.

Das Planvorhaben zusammen mit dem ansassigen Lebensmittelsupermarkt im ZVB
NVZ Réhlinghausen stellen vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion des Zent-
rums einen Standard dar, den es langfristig zu sichern gilt. Die Verkaufsflache von
800 m2 des Planvorhabens ist im Hinblick auf derzeit gangige VerkaufsflachengréBen
bei Ansiedlungen von Lebensmitteldiscountern als moderat einzuschatzen.

Ansassige Betriebe kdnnten durch die zusitzlichen Frequenzen profitieren.

Das Vorhaben ist kongruent zu den Grundsétzen und Leitlinien des Masterplans Einzel-
handel fiir die Stadt Herne (Stadt + Handel 2012).

6.2 Absatzwirtschaftliche Einordnung

Die Umsatzumverteilungen in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel werden in der folgenden Tabelle fiir das Vorhaben dargestellt.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fiihren zu einer leicht Uber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Es wird daher ein sogenannter ,Streuumsatz’
i. H. v. rd. 5 % angenommen, der nicht umverteilungsrelevant im aufgezeigten Untersu-

chungsraum ist.
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Tabelle 6: Umsatzumverteilungen in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel

NVZ Gunnigfeld 12,4 ~0,2
Bochum
Sonstige Lagen 32,9 ~0,6 ~2
Gelsenkirchen  Sonstige Lagen 18,9 =082 ~1
NVZ Réhlinghausen * 11,3 ~0,7 6-7
Herne NVZ Eickel 15,1 ~0,4 ~3
Sonstige Lagen 17,9 0,4-0,5 2-3

Fur die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum um-
satzumverteilungsneutraler Vorhabenumsatz

Quelle: Eigene Berechnungen; Umsatzprognose: laufende Ausw1rkungen einzelhandelsspezifischer
Fachliteratur; Werte gerundet;
* inkl. ehem. Netto-Standort mit lebensmittelbezogener Nachnutzung;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

6.3 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stidtebaulichen Konsequenzen fiir
sonstige Lagen im Untersuchungsraum werden ebenfalls aufgezeigt.

Durch das Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung von insgesamt rd. 2,5 — 2,6 Mio.
Euro, davon 95 % zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum (im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel), ausgehen.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich NVZ Rohlinghausen

Vom Vorhaben gehen Umsatzumverteilungen in Héhe von rd. 6 =7 %, bzw. rd. 0,7 Mio. Euro
auf den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Réhlinghausen aus, in dem
der Vorhabenstandort verortet ist. Diese gehen tUberwiegend zu Lasten des bestehenden
Lebensmittelsupermarktes sowie der in die Berechnungen eingestellten moglichen lebens-
mittelbezogenen Nachnutzung des Bestandsobjektes. Der Edeka-Markt wird nach
Berechnungen von Stadt + Handel auch nach der Ansiedlung des Planvorhabens Flachen-
produktivititen erzielen, die eine Marktaufgabe unwahrscheirlich machen. Fir die
kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest
nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Vorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswir-
kungen zu erwarten.

HHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHﬂn
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Durch die Ansiedlung eines zeitgemaBen Lebensmitteldiscounters, hinsichtlich GroBe und
Marktauftritt, erfahrt der ZVB eine qualitative und quantitative Aufwertung des Angebotes

im Lebensmittelsegment.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Nahversorgungszentrum Rohlinghausen

sind damit nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige zentrale Versorgungsbereiche

Durch das Planvorhaben am Standort Edmund-Weber-StraBe ergeben sich im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel prozentuale Umsatzumverteilungen i. H. v. maximal
rd. 3% bzw. 0,4 Mio. Euro fiir die zentralen Versorgungsbereiche NVZ Giinnigfeld in Bochum
und NVZ Eickel in Herne.

Aufgrund dieser geringen Umsatzumverteilungswerte sind keine mehr als unwesentlichen
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten der umliegenden zentra-
len Versorgungsbereiche zu erwarten.

Auswirkunaen auf sonstige Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum

Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen im Untersuchungsraum (Bochum, Gelsen-
kirchen und Herne), welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten
iibernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungen maximal i. H. v. rd. 3 % bzw. 0,6 Mio. Euro.
Die Umsatzumverteilungen verteilen sich jeweils auf mehrere strukturpragende Betriebe, so
dass MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen angesichts dieser als gering zu bezeich-
nenden Umsatzumverteilungen pro Betrieb nicht zu erwarten sind. Mehr als nur
unwesentliche Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung sind nicht zu erwarten.

Eine Beeintrichtigung der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im dargestellten Un-

tersuchungsraum ist somit nicht zu erwarten.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Herne-Réhlinghausen am Standort Edmund-Weber-StraBe 210 ist die Errichtung eines
Netto-Marktes mit 800 m? Verkaufsflache (VKF) geplant. Der Standort befindet sich innerhalb
des ZVB Nahversorgungszentrum Réhlinghausen’.

Als Grundlage fiir das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im dargestellten
Untersuchungsraum sowohl in deren Bestand als auch hinsichtlich ihrer Entwicklungs-
moglichkeiten ist ausgehend von den ermittelten Umsatzumverteilungswerten nicht
zu erwarten.

Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen

= Der Standort Edmund-Weber-StraB3e ist Bestandteil des ZVB Nahversorgungszentrum
Réhlinghausen. Das Nahversorgungszentrum Réhlinghausen wiirde durch die Ansied-
lung eines marktgangigen Lebensmitteldiscounters gestéarkt und damit zur Starkung
der wohnortnahen Versorgung beitragen. Anséassige Betriebe kénnten durch die zu-
satzlichen Frequenzen profitieren.

» Das Vorhaben ist kongruent zu den Grundsatzen und Leitlinien des Masterplans Ein-
zelhandel fiir die Stadt Herne.

Im Sinne eines Worst Case-Szenarios wurde im vorliegenden Gutachten die Ansiedlung
eines Lebensmitteldiscount-Marktes der Firma Netto untersucht, welches sich insge-
samt als vertréglich darstellt. Tatsachlich handelt es sich um eine Verlagerung und
gleichzeitige Erweiterung des bereits an der Edmund-Weber-StraBe vorhandenen
Netto-Marktes. Das Gutachten zeigt, dass eine Erweiterung des Discountmarktes inner-
halb des ZVB vertraglich ist, da sogar unter der Annahme einer lebensmittebezogenen
Nachnutzung des jetzigen Standortes, durch die Ansiedlung eines neuen Netto-Lebens-
mittelmarktes keine stidtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

7 Im ZVB NVZ Réhlinghausen befindet sich derzeit ein Netto-Markt (Edmund-Weber-Str. 205), der verlagert
werden soll. Im vorliegenden Gutachten wird im Sinne eines Worst-Case-Szenarios die Annahme getroffen,
dass es sich um eine Netto-Markt Neuansiedlung handelt und der vorhandene Standort lebensmittelbezogen
nachgenutzt wird, da an diesem Standort entsprechendes Baurecht vorliegt. Entsprechend wird bei den Be-
rechnungen eine lebensmittelbezogene Nutzung des Alt-Standortes (Verkaufsfliche und Annahme eines
Bestandsumsatzes fiir den Netto-Markt) bertcksichtigt.
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Dortmund, /August 2015

ipl.{ihg. Marc Fohrer
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