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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Herne ist die Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscounters an der Mont-Cenis-Stral3e
351 geplant. Vorgesehen ist eine Erweiterung von aktuell 800 m? auf zukinftig 1.300 m2
Gesamtverkaufsflache (+ 500 m2 GVKF).

Das Vorhaben wird die Schwelle der GrofB3flachigkeit (> 800 m2 VKF/1.200 m2 BGF) Uber-
schreiten. Demnach wird die Regelvermutung gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO ausgel&st. Mehr
als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgungsstruktur kénnen demnach nicht per
se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu prifen, ob gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO
keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwar-
ten sind. Des Weiteren ist die Konformitdt zum Masterplan Einzelhandel fir die Stadt
Herne' sowie zum LEP NRW 2017 zu prifen.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit
schadlichen Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

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

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdglichkeiten der Ver-
sorgung der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte
Nahversorgung im Untersuchungsraum.

Einordnung gemal kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in den Masterplan Herne 2012.

Einordnung gemaB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 (GroBflachi-
ger Einzelhandel).

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u.a. auf:

= Daten und Bewertungen des Masterplans Herne 2012 sowie aktuell laufende Fort-
schreibung;

* Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum geplanten Neuobjekt;

= eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung.

' Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Herne (Stadt + Handel 2012). Im Folgenden als Masterplan Herne
2012 bezeichnet.
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2 Methodik

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

Angebotsanalyse

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Daten in Herne
von April bis Juni 2017 sowie im weiteren Untersuchungsraum (hier: Bochum, Castrop-
Rauxel) im Oktober 2017 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung
und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und auBenlie-
gender Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw.
Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

Herne:
* Kompletter Bestand (bezogen auf den Untersuchungsraum in Herne).
Weiterer Untersuchungsraum:

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 300 m? VKF)?,

* innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestandes in
dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich im Haupt- und Randsortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November 2005 bzw. 2016 findet im
Rahmen der Bestandsuberprifung Anwendung.

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen
Ausgangslage der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
(= nahversorgungsrelevant gem. ,Herner Liste”, vgl. Stadt + Handel 2012, S. 169) fur un-
tersuchungsrelevant eingeschatzt.

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

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fir einzelne Lagen im Untersuchungsraum
(z. B. zentrale Versorgungsbereiche) weichen aufgrund des relativ hohen zeitlichen Versat-
zes zwischen den Verkaufsflichenerhebungen von den Angaben im jeweiligen
Einzelhandelskonzept bzw. Masterplan ab.

2 Nach fachlichem Dafurhalten kann, unter Berlicksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, die-
sen Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die
Versorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der rtlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Berlicksichtigung. Im vorliegenden Gut-
achten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprégende
Wettbewerber bezeichnet.
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Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Um-
satzschdtzung  der  untersuchungsrelevanten  Betriebe @ und  Sortimente  im
Untersuchungsraum durchgefihrt®. Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrele-
vanten Einzelhandelsstrukturen sowie fir die Umsatzprognose des in Rede stehenden
Planvorhabens bilden:

* Branchen- und betriebsubliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsdaten aktuell,
Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveréoffentlichungen,
* laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Umgang mit der Erweiterung des Lebensmitteldiscounters

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzulassig,
da mit einer Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen,
welche die Attraktivitat von Betrieben z. T. mehr als unwesentlich steigern kénnen®. Daher
ist der geschatzte Gesamtumsatz des durch die Erweiterung neu strukturierten Betriebes,
unter Beachtung der bestehenden Wirkungen des Marktes, in die Berechnung der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Methodisch wird dies durch eine Einstellung
des tatsachlich zu erwartenden Mehrumsatzes in die Modellberechnungen erreicht. Letzt-
lich verpflichtet dieses Vorgehen zu einer intensiven stadtebaulichen Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entsprechende Vorschadigungen etc. zu beachten
sind. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des Abriss/Neubau neu struktu-
rierten/erweiterten, mit einer hdheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in
die Berechnung der Auswirkungen, unter Berlicksichtigung der gegebenen stadtebaulichen
Situation, eingestellt wird.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2017 fir die Stadte Herne, Bochum und
Castrop-Rauxel sowie auf von IT.NRW 2018 veroffentlichten Einwohnerzahlen (Stand:
31.12.2017).

3 Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.
4 Vgl. Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).
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Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
des kommunalen Einzelhandelskonzepts herangezogen. Die Innenstadte, stadtische Ne-
benzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich 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 Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumverteilungen
ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von
welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiede-
rum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher
GroBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersu-
chungsergebnis fest, das Riickschlusse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
Gemal der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case Fall® in
die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fur die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Plan-
vorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitaiten gemal
Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultieren-
den Umsatzsummen. Berlicksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

* die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

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

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten
Betriebe;

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswer-
ten ermittelt.

5 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckda-
ten mdglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der
Grundsatzentscheidung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. De-
zember 2000, 7A D 60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und
Bewertung von Vorhaben gefordert, die,,...dle realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick
nimmt”. Vgl. BVerwG, Urteil vom 27. Méarz 2013, 4 CN 6.11.
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Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle maoglicher
negativer stadtebaulicher 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 Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnis-
sen der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknipft und bewertet. Dadurch werden die
Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand ab-
satzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Erweiterung handelt,
wird der Markteintrittszeitpunkt des erweiterten Aldi Nord-Marktes mit gewisser zeitlicher
Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist in frihes-
tens zwei Jahren zu rechnen (Ende 2020). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind
Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstdndigen Marktwirksamkeit zu berlck-
sichtigen. Diesbezlglich relevante Faktoren sind insbesondere die Bevdlkerungszahl im
Einzugsbereich, die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich,
die Inflationsrate sowie das Kaufverhalten der Bevolkerung auch nach Vertriebslinie (Online
vs. Offline).

In den kommenden zwei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist
gemal Prognose IT.NRW 2018 (auf Basis der Einwohnerzahlen 2014) eine geringfligig ne-
gative Veranderung der Bevdlkerung im Untersuchungsraum zu erwarten, wobei zu
bericksichtigen ist, dass die Bevolkerungsprognose auf Basis der aktuellen Einwohnerzah-
len als deutlich zu defensiv zu bewerten ist. Vielmehr ist die Bevolkerung in Herne und
Bochum in den letzten Jahren geringfligig angestiegen (2011 - 2017) sowie in Castrop-
Rauxel konstant geblieben, wodurch auch perspektivisch eher von einer stagnierenden bis
leicht positiven Entwicklung auszugehen ist.

Auf Basis der, in den letzten Jahren, positiven Entwicklung des Ausgabevolumens im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist auch weiterhin von einer positiven
Entwicklung auszugehen. Auch unter Berlcksichtigung der Inflation lasst sich fir die letzten
Jahre eine insgesamt positive Entwicklung feststellen, d.h. die Zunahme der Kaufkraft im
untersuchungsrelevanten Sortiment war starker als die Inflationsrate desselben Zeitraumes.
Die Marktanteile des Online-Handels werden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel — ausgehend von einem geringen Niveau — in den néachsten Jahren leicht
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zunehmen. Im Zusammenspiel dieser Faktoren ist davon auszugehen, dass bis zum Zeit-
punkt der Marktwirksamkeit des Planvorhabens, unter Beriicksichtigung einer Worst Case-
Annahme, insgesamt von einem etwa gleichbleibenden Nachfragepotenzial ausgegangen
werden kann.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fiir das Planvorhaben rele-
vanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten
Einzelhandelsvorhaben beriicksichtigt®. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesi-
cherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie
absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.2.

¢ Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 R&umliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Mont-Cenis-StralBe an einem aus stadtebauli-
cher Sicht als integrierte Lage zu wertenden Standort. Das unmittelbare Umfeld des
Vorhabenstandortes ist iberwiegend durch Wohnbebauung gepragt.

Die Erreichbarkeit fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist Uber die Mont-Cenis-
StraBBe und die in Nord-Sud-Richtung verlaufende Sodinger StraBe gegeben und als gut zu
bewerten. Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Uber die
Bushaltestelle Am Volkspark, welche sich unmittelbar am Vorhabenstandort befindet.

Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist das Nahversorgungszentrum Sodin-
gen, dessen Ostliche Grenze in rd. 300 m fuBlaufiger Entfernung vom Vorhabenstandort
verortet ist.

3.2 Makrostandort

~Herne zeichnet sich vor allem durch seine zentrale Lage im Ballungsraum Ruhr aus. Als we-
sentliche Rahmenbedingung ergibt sich hieraus zugleich, dass Herne als Einzelhandels-
standort mit den benachbarten Oberzentren Bochum, Essen und Dortmund sowie den be-
nachbarten Mittelzentren Gelsenkirchen, Castrop-Rauxel, Recklinghausen und Herten ein
leistungsstarkes Konkurrenzumfeld aufweist. Kommunal eigenstindige Grundzentren, die
sich in ihrer funktionalen Zuordnung eindeutig auf Herne beziehen wiirden, sind landespla-
nerisch nicht ausgewiesen. Herne ist demnach ein ,Mittelzentrum ohne Umland’.” (vgl.
Stadt + Handel 2012, S. 21).
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Abbildung 1: Lage im Raum
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Quelle: Stadt + Handel 2012: S. 19.

~Die Einzugsbereiche grolBflachiger Einzelhandelsagglomerationen und Einkaufszentren
(v. a. Einkaufszentren Hannibal und Ruhrpark in Bochum), welche sich innerhalb der Gemar-
kungen der Herner Nachbarkommunen befinden, decken groBe Teilbereiche des Herner
Stadtgebietes ab und fihren in der Folge zu nicht unerheblichen Kaufkraftabfliissen sowie
zu einer ausgepréagten Konkurrenzsituation im Einzelhandel.

Die verkehrliche Anbindung Hernes ist in alle Himmelsrichtungen sowohl! fir den motori-
sierten Indlividualverkehr (MIV) als auch den Schienenpersonennahverkehr (SPNV) sehr gut
ausgebaut; dieses Grundgerdist fordert somit die Ausrichtung auf die nahe gelegenen
Oberzentren Bochum, Essen und Dortmund.

Alle Stadtbezirke in Herne weisen eine hohe Siedlungsdichte auf, wobei der Siedlungskor-
per durch eine polyzentrale Struktur charakterisiert wird, an deren Bevdlkerungsschwer-
punkten sich deutlich die Genese der Stadt ablesen /dsst.” (vgl. Stadt + Handel 2012,
S. 21-22).

Die folgende Abbildung stellt die Gliederung der Stadt Herne nach Stadtbezirken bzw. sta-
tistischen Bezirken sowie die jeweiligen Einwohnerzahlen dar.
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Abbildung 2: Einwohnerzahlen nach Stadtbezirken und statistischen Bezirken in Herne

2.585
Pantrings Hof

Sodingen
(35.112. Ew)

3.196

Horsthausen

Wanne
(33.859 Ew)

4.524
Baukau-Kern

Holthaus en
7.809

Stadtgarten
5.102

Herne-Zentrum

Sodingen-Kern
5.576

6.890
Wanne-Nord

Scharpwinkelring

Shamrock

4.931

7.366
Wanne-Mitte

Sodingen-Siid
Bickern

8.137

Altenhifen
7.015

Holsterhausen Gysenberg

805

9.083
Wanne-Siid

7.615
Herne-Sud

Rohlinghausen-Kern 7.654
Eickel-Kern

2.680
Hannover

Quelle: Stadt + Handel 2012: S. 20.
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Die Stadt Herne (156.490 Einwohner) ist untergliedert in 4 Stadtbezirke sowie 32 statisti-
sche Bezirke. Der Stadtbezirk Herne-Mitte weist die groBBte Einwohnerzahl auf; gefolgt von

dem Stadtbezirk Sodingen und den Stadtbezirken Wanne und Eickel, die anndhernd die-
selbe Einwohnerzahl aufweisen.
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3.3 Raumliche Nahversorgung im Standortumfeld des Planvorhabens

Die wesentlichen Wettbewerbsstandorte befinden sich im Nahversorgungszentrum Sodin-
gen (Edeka, Penny) sowie nordlich des Vorhabenstandorts (Netto, Edeka). Die Supermarkte
verfigen im Vergleich zu den Lebensmitteldiscountern Gber hohere Verkaufsflachen. Neben
dem Planvorhaben (Aldi Nord) sind zwei weitere Lebensmitteldiscounter (Netto, Penny) im
naheren Umfeld angesiedelt.

Abbildung 3: Vorhabenstandort — unmittelbares Wettbewerbsumfeld (Hauptsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel)
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A s00m2
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| Lebensmitteldiscounter
P @ <600m? /N 801-1.200 m2
Z&& @ 600-800m? A 1.201-2.000 m2
g @ >800m? A >2.000m?

Quelle: Eigene Bearbéitung auf Basis Stadt + Handel 2012: S. 154.

Insbesondere fir die 6stlich und nordlich des Vorhabenstandorts befindlichen Wohngebie-
te ist der in Rede stehende Aldi Nord-Markt der néchstgelegene Versorgungsstandort. Ihm
obliegt somit eine hohe Nahversorgungsfunktion im unmittelbaren fuBBlaufigen Nahbereich.

In westlicher Richtung sind gewisse Uberschneidungen mit den Versorgungsradien der Le-
bensmittelmarkte innerhalb des NVZ Sodingen festzustellen. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass dadurch eine nahezu flachendeckende fuBlaufige Nahversorgung erreicht wird (kaum
Licken im Angebotsnetz).

Die weiteren Wettbewerber tragen einerseits zu einer angemessenen Ausstattung in den
zentralen Versorgungsbereichen bei. Andererseits bieten die Lebensmittelstandorte auB3er-
halo der zentralen Versorgungsbereiche auch zukiinftig eine ganz Uberwiegend
flachendeckende fuBlaufige Nahversorgung.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Vorhaben relevanten Angebots- und Nachfra-
gekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Vorhaben bewertet.

4.1 Einzugsgebiet/Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum orientiert sich zunachst am Einzugsgebiet des Planvorhabens, al-
lerdings wird dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als das Einzugsgebiet
(s. folgende Abbildung) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uber-
schneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der
systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer
absatzwirtschaftlichen Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der
Einzugsgebiete ergeben sich fir die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen,
welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen be-
riicksichtigt werden mussen

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen
sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der
wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens stammt. Mégliche diffuse Zuflisse
von auBerhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb
nicht an den dargestellten Grenzen. Aus dem Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus-
gehenden Bereiche ist mit gewissen Streuumsatzen zu rechnen. Diese Gebiete sind nicht
zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und die Ein-
flisse von Konkurrenzstandorten deutlich Gberwiegen.

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

* die zu erwartende Attraktivitat und Anziehungskraft des Planvorhabens (u.a. Bran-
che, Betreiber, GroBe, 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 Unter-
suchungsraum;

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

= die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes sowie traditionel-
le Einkaufsorientierungen der Bevélkerung.

Das primére Einzugsgebiet (Kerneinzugsgebiet) des Vorhabenstandorts umfasst insbe-
sondere die direkt an das Planvorhaben angrenzenden Siedlungsbereiche in einem
fuBlaufigen Einzugsbereich von rd. 1.000 Meter. Eine Begrenzung erfahrt das Kerneinzugs-
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gebiet insbesondere durch den im Norden verorteten Lebensmitteldiscounter Netto, den

Lebensmitteldiscounter Penny im Westen sowie die Unterbrechung des Siedlungsbereiches
in stidlicher Richtung.

Das erweiterte Einzugsgebiet geht insbesondere im Norden und Osten Uber das darge-
stellte Kerneinzugsgebiet hinaus. In diesem Bereich sind (mit Ausnahme des Netto-Marktes)
keine weiteren Lebensmitteldiscounter verortet. Das Planvorhaben stellt somit fur einen
nennenswerten Siedlungsbereich den einzigen Discounter des Betreibers Aldi Nord dar. In
stdlicher Richtung ist aufgrund der Unterbrechung des Siedlungsgebietes keine weitere
Ausdehnung des Einzugsgebietes gegeben. In westlicher Richtung besteht mit Penny ein
weiterer Discounter, wodurch das Einzugsgebiet in diese Richtung limitiert wird. Eine wei-

tere Ausdehnung des Einzugsgebietes wird durch zunehmende Raum-Zeit-Distanzen
limitiert.

Die nachfolgende Darstellung stellt das Einzugsgebiet und den Untersuchungsraum dar.

Abbildung 4:  Einzugsgebiet, Untersuchungsraum
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Quelle:  Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzungen: Masterplan Herne 2012 (Stadt + Handel 2012) und Masterplan Bochum

(Junker & Kruse 2012); Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel
04-06/2017 und 10/2017.
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4.2 Angebotsanalyse
Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse abseh-
bare Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung
berlcksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhan-
delsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben. Im Einzugsgebiet. Im Bereich des Einzugsgebietes (s. Kapitel 4.1)
sind absehbar keine Marktveranderungen (bezogen auf den Untersuchungsraum) geplant’.

Im Nachgang der Erhebung wurde ein Penny-Markt im ZVB NVZ Sodingen erdffnet
(07.12.2017). Dieser wurde mitbericksichtigt.

Einzelhandelsbestand

Die Bestandsdarstellung fir die unterschiedlichen Lagebereiche in Herne basiert auf der im
Rahmen der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel durchgefiihrten Einzelhandels-
bestandserhebungen in 04-06/2017. Im weiteren Umfeld (bezogen auf den
Untersuchungsraum) wurde der Einzelhandelsbestand in 10/2017 erhoben (s. Kapitel 2).

Die folgende Tabelle stellt die untersuchungsrelevante Verkaufsflache im dargestellten Un-
tersuchungsraum dar.

7 Die entsprechenden Informationen liegen Stadt + Handel im Zuge der Fortschreibung des Masterplans

Herne vor.
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Tabelle 1:  Verkaufsfliche und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum
(bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
) VKF Umsatz
Kommune Lagedetail in m?2 in Mio. Euro
NVZ Sodingen 2.300 13,0
Herne
sonstige Lagen* 4.200 20,4
STZ Gerthe 2.400 15,2
Bochum NVZ Hiltrop 800 4,7
sonstige Lagen** > 800 >3,5
Castrop-Rauxel SO Westring** 4.800 20,3

Quelle: Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 04-06/2017 und 10/2017; Umsatzschét-
zung: Eigene Berechnungen auf Basis EHI (2017), Hahn Gruppe (2018); Verkaufsflachen auf
100 m2 gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* inkl. Aldi Nord-Bestandsmarkt an der Mont-Cenis-Str.;
** nur strukturpragende Betriebe;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Es ist zu konstatieren, dass nennenswerte Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel insbesondere in den sonstigen Lagen auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche festzustellen sind (hier insbesondere SO Westring). Das STZ Gerthe
sowie das NVZ Sodingen weisen ebenfalls einen nennenswerten Besatz im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel auf.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist in
Herne (bezogen auf den Untersuchungsraum) aktuell mit rd. 0,24 m2 VKF NuG/EW als deut-
lich unterdurchschnittlich einzustufen®.

4.3 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestands-
strukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-
bedingungen auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung.
Anhand der ansassigen Bevdlkerung und der einzelhandelsrelevanten Kautkraftdaten im
Untersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sor-
timentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

& Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,40 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2017:
EHI handelsdaten aktuell 2017, S. 80; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl. Non-
food-Flachen).
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Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 96 (IFH 2017) auf, d. h. sie
liegt leicht unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). In Herne (bezogen auf den
Untersuchungsraum) betragt die Kaufkraftkennziffer rd. 95.

Unter Berilcksichtigung der ermittelten Einwohnerzahl ergibt sich fir den Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum ein Kaufkraftpotenzial von
rd. 98,5 Mio. Euro/Jahr.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im untersuchungsrele-
vanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im abgeleiteten Untersuchungsraum
dar. Wie einleitend (s. Kapitel 2) beschrieben ist fir den Prognosezeitpunkt Ende 2020
(Marktreife des Planvorhabens) von keiner nennenswerten Anderung der nachfrageseitigen
Kennziffern auszugehen.

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

. . Sortimentsbereich
LaasE = =Sy Nahrungs- und Genussmittel
Herne (Teilbereich) 24.165 54,3
Bochum (7eilbereich) 15.614 36,4
Castrop-Rauxel (Teilbereich) 2.355 5,4

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IFH Kéln 2017; Einwohnerzahlen: IT.NRW 2018
(Stand: 31.12.2017); Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Bezogen auf den Untersuchungsraum in Herne wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel eine Zentralitdat von rd. 60 erreicht. Das heif3t aktuell flieBen nennenswerte
Kaufkraftpotenziale aus dem untersuchungsrelevanten Bereich der Stadt Herne ab. Dies
begriindet sich insbesondere aus der stark unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstat-
tung von rd. 0,24 m? VKF NuG/Einwohner.

4.4 Zwischenfazit

= Das Mittelzentrum Herne ist zentral im Ruhrgebiet gelegen und von den Oberzen-
tren Bochum, Essen und Dortmund sowie den Mittelzentren Gelsenkirchen, Castrop-
Rauxel, Recklinghausen und Herten umgeben. Herne nimmt folglich eine Lage in ei-
nem siedlungsstrukturell stark verflochtenen polyzentralen Raum ein und weist die
Sondersituation eines Mittelzentrums ohne einen Uber die Stadtgrenzen hinausrei-
chenden Versorgungsbereich auf.

* Insbesondere fur die ostlich und nordlich des Vorhabenstandorts befindlichen
Wohngebiete ist der in Rede stehende Aldi Nord-Markt der nachstgelegene Versor-
gungsstandort. Ihm obliegt somit eine hohe Nahversorgungsfunktion.
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Im untersuchungsrelevanten Teilbereich der Stadt Herne wird aktuell eine deutlich
unterdurchschnittliche Zentralitédt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
von rd. 60 erreicht. Dieser Wert korreliert mit der deutlich unterdurchschnittlichen
Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,24 m2 VKF NuG/Einwohner.

In westlicher Richtung sind Uberschneidungen des Einzugsgebietes mit dem des
NVZ Sodingen festzustellen (hier: Edeka, Penny). Dem Gegenuber ist festzustellen,
dass dadurch eine nahezu flachendeckende fuBlédufige Nahversorgung erreicht wird
(kaum Liicken im Angebotsnetz).

Die weiteren Wettbewerber tragen einerseits zu einer angemessenen Ausstattung in
den zentralen Versorgungsbereichen bei. Andererseits bieten die Lebensmittel-
standorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auch zukiinftig eine ganz
Uberwiegend flachendeckende fuBlaufige Nahversorgung.

Das primédre Einzugsgebiet (Kerneinzugsgebiet) des Vorhabenstandorts umfasst
insbesondere die direkt an das Planvorhaben angrenzenden Siedlungsbereiche in
einem fuBlaufigen Einzugsbereich von rd. 1.000 Meter. Eine Begrenzung erfadhrt das
Kerneinzugsgebiet insbesondere durch den im Norden verorteten Lebensmitteldis-
counter Netto, den Penny-Markt im Westen sowie die Unterbrechung des
Siedlungsbereiches in sudlicher Richtung.

Das erweiterte Einzugsgebiet geht insbesondere im Norden und Osten Uber das
dargestellte Kerneinzugsgebiet hinaus. In diesem Bereich sind (mit Ausnahme des
Netto-Marktes) keine weiteren Lebensmitteldiscounter verortet. Das Planvorhaben
stellt somit fir einen nennenswerten Siedlungsbereich den einzigen Discounter des
Betreibers Aldi Nord dar. In stdlicher Richtung ist aufgrund der Unterbrechung des
Siedlungsgebietes keine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes gegeben. In
westlicher Richtung besteht mit Penny ein weiterer Discounter, wodurch das Ein-
zugsgebiet in diese Richtung limitiert wird. Eine weitere Ausdehnung des
Einzugsgebietes wird durch zunehmende Raum-Zeit-Distanzen limitiert.

In der folgenden Bewertung wird die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit
des in Rede stehenden Vorhabens untersucht, welche sich nicht zuletzt durch die Einord-
nung des Vorhabens in die Ziele und rdaumlichen Entwicklungsvorstellungen des
Masterplans Herne 2012 ergibt. Hierbei gilt es insbesondere aufzuzeigen, dass auch unter
Berlicksichtigung der raumlichen Nahe zum Nahversorgungszentrum Sodingen stadtebau-
lich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten der
zentralen Versorgungsbereiche sowie der integrierten Nahversorgung nicht zu erwarten
sind. Des Weiteren wird eine Einordnung in die landesplanerischen Vorgaben vorgenom-
men (LEP NRW 2017).
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5 Vorhabendaten

5.1 Flachenprogramm

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groB3flachiges Einzelhandelsvorhaben mit ei-
nem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente liegt bei Lebensmitteldiscountern in der Regel bei max. 10 % und dies ist auch
vorliegend der Fall. Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel.

Bei Aldi handelt es sich um einen sog. ,,Hard-Discounter”. ,Der Hard-Discounter, der sich
durch ein (beschridnktes) Sortiment von 700-900, max. 1.500 Artikeln auszeichnet, wober
dieses von Handelsmarken dominiert wird (Beispiele: Aldi, Norma). Davon abzugrenzen
sind Soft-Discounter: ,Soft- und Markendiscountermarkte fiihren ein (beschrénktes) Sorti-
ment von Uber 1.500 Artikeln, wobei dieses durch ein ausgewogenes Verhéltnis von
Handelsmarken und Markenartikeln geprégt ist (Beispiel: Lidl, Netto, Penny).”?

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie
folgt dar.

Tabelle 3:  Sortimente und Verkaufsflichen des Planvorhabens (Bestand/Planung)

VKF-Anteil VKF Bestand  VKF Planung  VKF-Differenz
Sortimentsbereich in % in m? in m? in m?
Nahrungs- und Genussmittel 80 640 1.040 + 400
Drogeriewaren 10 80 130 + 50

sonstige Sortimente (Uber-
wiegend Aktionswaren)

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare
Discounter nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2018.

5.2 Umsatzschatzung des Bestandsmarktes

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der
standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikro-
standort wird die zu erwartenden Flachenproduktivitat des Planvorhabens im realitatsnahen
Worst Case abgeleitet. Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

7 Vgl. Gif Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (2014), S. 69.
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= Die aktuelle durchschnittliche Flachenproduktivitat fir den Lebensmitteldiscounter
Aldi Nord liegt bei rd. 6.610 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Ge-
samtverkaufsflache von rd. 820 m2.1°

= Der Untersuchungsraum weist ein leicht unterdurchschnittliches einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftniveau auf (rd. 96; vgl. IfH 2017).

= Der Markt profitiert von seiner integrierten und gut erreichbaren Lage. Der Standort
des Planvorhabens weist eine gute MIV- sowie OPNV-Anbindung auf.

=  Der Lebensmitteldiscounter ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen bereits
etabliert (Erweiterungsvorhaben). Die derzeitige Verkaufsflache des Marktes ist im
Vergleich zu aktuellen Marktkonzepten als unterdurchschnittlich einzuordnen.

= Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
im Untersuchungsraum ist aktuell als deutlich unterdurchschnittlich einzustufen (rd.
0,24 m2 VKF NuG/EW) (s. Kapitel 4.2).

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der
Bestandsbetrieb Aldi eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt Gberdurchschnittliche Fla-
chenproduktivitat erzielen wird. Die aktuelle Flachenproduktivitdt wird somit mit rd.
6.800 Euro/m? VKF angenommen.

5.3 Umsatzprognose fiir das Planvorhaben

Durch die vorgesehene Erweiterung wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung
des Betriebes kommen. Die folgende Herleitung der kinftigen Flachenproduktivitat des
Vorhabens berticksichtigt diese Veranderungen in Form einer Bewertung der Wirkung des
Gesamtvorhabens unter Berlicksichtigung der Erweiterung um 500 m? Verkaufsflache und
der damit einhergehenden gesteigerten Gesamtattraktivitédt des Betriebes und deren Um-
satzrelevanz sowie der sich dadurch veréandernden Flachenproduktivitat.

= Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimierung
logistischer und arbeitsprozessualer Ablaufe beitragen wird. Diese Effekte wer-
den auf der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz nicht.

* Es ist jedoch ebenfalls zu beriicksichtigen, dass es durch die vorgesehene Ver-
kaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters zu einer Modernisierung
und Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Ver-
kaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprasentation)
kommen wird.

= Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei gleichbleibender Sortiments- und
Artikelanzahl die Flachenproduktivitat eher absinkt, da lediglich die Prasentati-
onsflache zunimmt.

0 Eigene Berechnungen auf Basis EHI (2017).
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= Somit ist eine héhere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet des
Planvorhabens zu begriinden; von einer nennenswerten Ausweitung des Ein-
zugsgebietes durch die Erweiterung kann aufgrund der Wettbewerbsstrukturen
im Untersuchungsraum nicht ausgegangen werden.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das Vorhaben nach
der Erweiterung eine etwa bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitat von rd. 6.600 Eu-
ro/m? erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante
weiterhin eine Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitat von 6.800 Euro/m? VKF ange-
nommen.

Tabelle 4:  Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens

Bestand nach Erweiterung
Umsatz-
Flachenpro- Umsatz Flache.n.p:o- Umsatz differenz
duktivitat in Mio. Euro 'duktlwtatz in Mio. Euro in Mio. Euro
in Euro/m? VKF  p. a. 1 S o a. p. a.*
Sortimentsbereich VKF
Nahrungs.- und 4.4 6,971 +25.27
Genussmittel
6.600
Drogeriewaren 6.800 0,5 _ ~0,9 +~0,3
Sonstige Sortimente 6.800
(Uberwiegend 0,5 ~0,9 +~0,3

Aktionswaren)

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis EHI
2017; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fir den Lebensmittelmarkt nach
der Erweiterung ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 8,6 - 8,8 Mio. Euro prognosti-
ziert (+ rd. 3,1 - 3,4 Mio. Euro). Rund 6,9 - 7,1 Mio. Euro werden hiervon auf den
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel entfallen (rd. + 2,5 - 2,7 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,9 Mio. Euro
prognostiziert (+ rd. 0,3 Euro). Auf die sonstigen Sortimente entfallen rd. 0,9 Mio. Euro des
Gesamtumsatzes (+ rd. 0,3 Mio. Euro).

Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimen-
te (Lebensmitteldiscounter: v.a. wochentlich wechselnde Aktionswaren), wodurch pro
Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des geringen Umsatz-
zuwachses bei den sonstigen (nahversorgungsrelevanten) Sortimenten und im Sortiment
Drogeriewaren sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwick-
lungsmoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder die Nahversorgungsstruktur
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im Untersuchungsraum in diesen Sortimenten/Sortimentsbereich zu erwarten. 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 Herne 2012

Grundlage des Masterplans Herne 2012 ist eine abgestufte Zentren- und Standorthierar-
chie. Hierarchisch kommt dem Hauptzentrum Herne-Mitte die gréBte Bedeutung zu,
gefolgt vom Nebenzentrum Wanne-Mitte und weiteren Nahversorgungszentren. Erganzt
werden die zentralen Versorgungsbereiche durch ein Netz an solitdren Lebensmittelanbie-
tern, denen - sofern sie sich in stddtebaulich integrierter Lage befinden - eine wichtige
erganzende Nahversorgungsbedeutung attestiert wird. Im Rahmen des Masterplans Herne
2012 wurden dementsprechend folgende gesamtstadtische Ziele zur Sicherung und Ent-
wicklung der Nahversorgungsstrukturen in Herne formuliert:

1. Vorrangig: Nahversorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen si-
chern und weiterentwickeln.

2. Nachgeordnet: Nahversorgungsangebot in stadtebaulich integrierten Lagen oh-
ne absatzwirtschaftlich und stiddtebaulich relevanten Uberschneidungsbereich
mit zentralen Versorgungsbereichen, auch bestehende Nahversorgungsstandor-
te, sichern und weiterentwickeln.

Somit sieht der Masterplan Herne 2012 die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment neben den zentralen Versorgungsbe-
reichen grundsatzlich auch in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen vor, sofern die
vorstehenden Ziele erreicht werden kénnen, bzw. im Hinblick auf das Ziel 1 nicht kon-
terkariert werden. Die Bewertung erfolgt anhand eines dem Masterplan Herne 2012
immanenten Prifschemas (s. u.).
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Standortbezogene Aussagen des Masterplans Einzelhandel

Die Bedeutung des bestehenden Lebensmittelmarkts fir die rdumliche Nahversorgung
(gemal Masterplan Einzelhandel) wird in der folgenden Abbildung dargestellt.

Abbildung 5: Bewertung Vorhabenstandort

Frequenzbringer/ Magnetbetriebe in zentralen Versorgungsbereich
und fiir die Sicherung der wohnortnahen Versorgung

Hohe Bedeutung flr die Sicherung der wohnertnahen Versorgung

Quelle: Eigene Bearbeitung auf Basis Stadt + Handel 2012: S. 145, 154.

Dem vorhandenen Standort wird im Masterplan Herne 2012 eine hohe Bedeutung fiir
die Sicherung der wohnortnahen Versorgung zugeschrieben. Bei einer Standortaufgabe
des Aldi Nord-Marktes oder einer Verlagerung (bspw. auch in das in rdumlicher Nahe
verortete NVZ Sodingen) ist eine Einschrankung der raumlichen Nahversorgung anzu-
nehmen. Dies gilt insbesondere, da aktuell eine nahezu flachendeckende Nahversorgung
erzielt wird.

Inwieweit eine Uber die bisher realisierte Verkaufsflache hinausgehende GréBenordnung
des Lebensmittelmarkts am Vorhabenstandort vor allem im Sinne des Masterplans Einzel-
handel ist, wird im Folgenden gepriift.

Priifschritte fiir die Ansiedlung und Erweiterung von Nahversorgern

Im Rahmen des Masterplans Herne 2012 wurden Bewertungskriterien aufgestellt, mit de-
nen entsprechende Nahversorgungsvorhaben (Neuansiedlungen und Erweiterungen)
beurteilt werden kénnen.

., Vorhaben sind daher darauf zu priifen, ob sie sich positiv auf die (flichendeckende) Ver-
sorgung der Bevdlkerung und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
auswirken bzw. das zweitgenannte Zjel zumindest nicht beeintrdchtigen.” (vgl. Stadt +
Handel 2012, S. 142).
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Zur ersten Beurteilung der stadtebaulichen Versorgungsfunktion eines Vorhabens unter Be-
ricksichtigung der Lagekategorie kann folgendes Prifschema herangezogen werden:

Abbildung 6: GréBenordnungen zur differenzierten Bewertung von Ansiedlungs- und Erweite-
rungsvorhaben (mit Hauptsortiment Lebensmittel) gemaB Zentren- und
Lagekategorie

bis 1.200 m? Einzelfallprufung**
bis 1.500 m? v Einzelfallprifung* Einzelfallprufung**
bis 2.500 m? v Einzelfallprifung* Einzelfallprifung**
tiber 2.500 m? Einzelfallprifung* nein nein

Quelle: Eigene Bearbeitung auf Basis Stadt + Handel 2012: S. 142.
* Zentrale Versorgungsbereiche: Priifschritt 4;
** Prifschritte 1 - 4.

Demnach ist fur das in Rede stehende Vorhaben eine Einzelfallprifung gemalB der Prif-
schritte 1 - 4 durchzufihren.

Abbildung 7:  Priifschritte fiir die Ansiedlung und Erweiterung von Nahversorgern

Nahversorgungsfunktion

Uberschneidung der Einzugsbereiche £
mit zentralen Versorgungsbereichen

Optimierung der
fuBlaufigen Nahversorgung

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen
auf ZVBs und Nahversorgung

Quelle: Stadt + Handel 2012: S. 143.

Im Folgenden wird die Konformitat des Vorhabens mit den einzelnen Prifschritten erértert.
Es wird darauf hingewiesen, dass bereits wahrend der Erarbeitung des Masterplans Herne
2012 ein Konsens darin bestand, dass die Prifschritte eine planerische Anndherung an die
Konzeptkonformitat liefern, jedoch bei den wenigsten Vorhaben davon auszugehen ist,
dass alle Prifkriterien vollumfénglich erfullt werden kénnen. Insofern bedeutet das ,Nicht-
Erfillen” eines Prifschrittes nicht, dass ein Vorhaben unvertraglich ist (siehe auch beschlos-
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sener Masterplan Herne 2012, S. 144). Entsprechende Grenzfélle bedirfen gleichwohl einer
vertiefenden Prifung und absatzwirtschaftlichen/stadtebaulichen Bewertung (ebenda).

1. Priifung der Nahversorgungsfunktion

Die nachfolgende Priifung der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens zeigt auf, ob dieses
primér der Versorgung des Nahbereichs (i. d. R. 700 m-Radius) dient. Ublicherweise liegt
bei einer rechnerischen Kaufkraftabschopfung von mehr als 35 % aus dem Nahbereich ein
Anhaltswert dafir vor, dass die Versorgungsfunktion eines Vorhabens Uber die ihm zuge-
dachte Nahversorgung hinausgeht. Die 35 % sind nicht als Demarkationswert zu verstehen
und sind in Abhangigkeit von der Vor-Ort-Situation zu bewerten. Eine Luftlinienentfernung
von 700 Metern entspricht einer Wegelénge von bis zu 1.000 Metern (Kerneinzugsgebiet,
s. Kapitel 4.1).

Fir die Umsatzprognose des Vorhabens (Lebensmitteldiscounter) ist von einem nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortiment (Nahrungs- und Genussmittel) von rd. 80 % der Verkaufs-
flache auszugehen, so dass sich bei einer projektierten Gesamtverkaufsflache von 1.300 m?
eine Verkaufsflache fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von 1.040 m?
ergibt, auf der ein Umsatz von rd. 6,9 - 7,1 Mio. Euro p. a. erzielt wird (s. Kapitel 5.3).

Es wird fir die folgende Priifung der Nahversorgungsfunktion des in Rede stehenden Vor-
habens ein, an die tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort angepasster Nahbereich (bzw. die
hier lebenden Einwohner) zugrunde gelegt.

Tabelle 5: Priifung der iiberwiegenden Nahversorgungsfunktion des Planvorhabens
Parameter Nahbereich
Einwohner 7.196
Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel
Lo 16,2
in Mio. Euro
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel (Planvorha-
Lo 6,9-71
ben) in Mio. Euro
Rechnerische Kaufkraftabschépfung 42 -44 %

Quelle: Eigene Berechnung; Kaufkraft: IfH 2017; Umsatzprognose: s. Kapitel 5.3; Werte gerundet.

Beziglich der Nahversorgungsfunktion kann somit festgehalten werden:

= Bezogen auf den oben definierten Nahbereich wird rechnerisch 42 - 44 % der zur
Verfigung stehenden Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
abgeschopft.

* Das Vorhaben verfligt in der geplanten Dimensionierung somit Uber eine Versor-
gungsfunktion, welche den Anhaltswert von rd. 35 % Uberschreitet. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass aktuell eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachen-
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ausstattung (rd. 0,24 m2 VKF NuG/EW) sowie eine deutlich unterdurchschnittliche
Zentralitat (rd. 60) im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel erreicht wird.

In diesem Zusammenhang ist ein nennenswerter Bedarf festzustellen, da aktuell ein
Drittel des Kaufkraftpotenzials aus dem untersuchungsrelevanten Bereich (bezogen auf
Herne) an umliegende Standort abflieBt. Das Planvorhaben wiirde in der geplanten
GréBenordnung demnach einen nennenswerten Beitrag zur quantitativen Versorgungs-
situation induzieren.

2. Uberschneidung der Einzugsbereiche mit denen von zentralen Versorgungsberei-
chen

~2Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche sollen sich die Einwohnerzahlen im Ein-
zugsbereich des neuen Vorhabens (hier 500 m-Radlius) i.d.R. mit weniger als 10 % derer im

Einzugsbereich benachbarter zentraler Versorgungsbereiche lberschneiden.” (vgl. Stadt +
Handel 2012, S. 144).

Abbildung 8: Uberschneidung der Einzugsbereiche mit denen von zentralen Versorgungsbe-

reichen
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzungen: Masterplan Herne 2012 (Stadt + Handel 2012) und Masterplan Bochum
(Junker & Kruse 2012); Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel
04-06/2017 und 10/2017.
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Die folgende Tabelle stellt die Uberschneidung des Einzugsbereiches mit denen des zentra-
len Versorgungsbereiches (500 m-Radius) dar.

Tabelle 6:  Uberschneidung des Nahbereichs mit dem des zentralen Versorgungsbereiches

NVZ Sodingen (Ende 2020)

Parameter (Ende 2020) im 500 m-Radius des NVZ Sodingen
Einwohner im 500 m-Radius des ZVB 8.656

Einwohner im Uberschneidungsbereich 1.898

Anteil in % rd. 22

Quelle: Eigene Berechnungen; Einwohnerzahlen: IT.NRW 2018; Prozentwerte gerundet.

In einem Bereich um den ZVB NVZ Sodingen (500 m-Radius) ist ein hohes Bevolkerungspo-
tenzial gegeben (perspektivisch 8.656 Einwohner). Im Uberschneidungsbereich leben
rund 22 % des zur Verfligung stehenden Einwohnerpotenzials, wodurch die 10 %-Schwelle

zunachst rechnerisch Uberschritten wird.

Hinsichtlich der Einzugsbereichsiiberschneidungen ist festzustellen:

Es handelt sich um einen bereits bestehenden Markt, welcher aktuell schon eine ge-
wisse Uberschneidung mit dem ZVB NVZ Sodingen aufweist. In diesem
Zusammenhang sind insbesondere auch die gegebenen wettbewerblichen und sied-
lungsrédumlichen Strukturen im Umfeld zu berlicksichtigen.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist ein Discounter angesiedelt. Dabei
ist zu berlcksichtigen, dass angesichts der zu erwartenden Umsatzumverteilungen
(s. Kapitel 6.3) keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
Gleichzeitig ist anzumerken, dass der in Rede stehende Aldi Nord-Markt bereits am
Standort etabliert, so dass die vorhabenbedingte Wettbewerbsintensivierung eher
gering ausfallt (s. Kapitel 6.2).

Dabei ist insbesondere auch die aktuell deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung (rd. 0,24 m2 VKF NuG/EW) sowie die deutlich
unterdurchschnittliche Zentralitat (rd. 60) im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel zu berucksichtigen.

Darliber hinaus dient das Planvorhaben einer Anpassung an die aktuellen Marktan-
forderungen und somit einem langfristigen Fortbetrieb des Marktes. Ohne das
Planvorhaben ware eine Verschlechterung der raumlichen Nahversorgung fir rd. 700
Einwohner insbesondere 6stlich des Aldi Nord-Standortes festzustellen (bezogen auf
den Nahbereich). Insbesondere in diesen Bereichen sind zudem kiinftig zusatzliche
Wohnbauflachen geplant. Die Stadt Herne hat tberdies die hohe Bedeutung des
Standortes fur die wohnortnahe Versorgung bereits im Masterplan Herne 2012 in
Kenntnis der Nahe zum ZVB dokumentiert.
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* Erganzend ist anzumerken, dass im ZVB NVZ Sodingen mit Edeka und Penny ein Be-
triebstypenmix gegeben ist (Lebensmittelsupermarkt und Lebensmitteldiscounter).

= Unter Bericksichtigung eines rechnerischen Worst Case-Ansatzes (Abzug der Kauf-
kraft im Uberschneidungsbereich) wirden die verbleibenden 6.758 Einwohner (ohne
Einwohner im Uberschneidungsbereich) ein Kaufkraftpotenzial im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von rd. 15,2 Mio. Euro aufweisen. Im Vergleich mit der
aktuellen Umsatzschatzung im ZVB NVZ Sodingen (rd. 13,0 Mio. Euro, s. Kapitel 4.2)
verbleibt auch unter dieser Worst Case-Annahme ein freies Kaufkraftpotenzial von
rd. 2,2 Mio. Euro.

In der Zusammenschau ist festzuhalten, dass eine nennenswerte vorhabenbedingte
Wettbewerbsintensivierung im Zuge der Abweichung vom 2. Priifschritt nicht zu erwar-
ten ist (Mehrumsatz des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel:
2,5 - 2,7 Mio. Euro).

Im Rahmen der kommunalen Abwagung ist zu hinterfragen, welche stadtebauli-
chen/versorgungsstrukturellen Konsequenzen aus diesem (einzigen) Widerspruch zum
Prifschema des Nahversorgungskonzeptes resultieren.

3. Optimierung der fuBBldufigen Nahversorgung

~Neue Nahversorgungsvorhaben sollen einen Beitrag zur Verbesserung der fldchende-
ckenden fuBlaufigen Nahversorgung leisten. Wenn ein neuer Markt mit seinem
Einzugsbereich mehr als 50 % der Einwohner des Einzugsbereichs eines vorhandenen Mark-
tes abdeckt, wird meist nur eine geringe Verbesserung der fulBldufigen Versorgung erzielt,
da die Absatzgebiete sich zu stark lberschneiden. Derartige Doppelstandorte sind zwar
grundsatzlich zuldssig, aber nicht winschenswert, da sie im Ergebnis einer moéglichst fla-
chendeckenden Nahversorgung entgegenstehen. Solche Entwicklungen sollten durch
Beratung abgewendet werden und keine Unterstiitzung erfahren.” (vgl. Stadt + Handel
2012, S. 144).

Zu beachten ist hierbei, dass es sich bei der Optimierung der fuB3laufigen Nahversorgung
nicht ausschlieBlich um eine raumliche, sondern auch um eine qualitative Optimierung han-
deln kann (vgl. Stadt + Handel 2012, S. 143).

27



STADT+IANDEL

Folgende Karte zeigt den fuB3laufigen Einzugsbereich des Vorhabens im 500 m-Radius und
700 m-Radius.

Abbil

 Cmwe

dung 9: FuBlaufige Einzugsbereiche

o 2 M L B8

_ﬂﬁf Lage in ZVB
; ? hohe NV-Bedeutung

_-"1 4
[ nichtintegrierte Lage

1 bt

Lebensmittelsupermarkt

A 500m

A 600 - 800 m?

/A 801-1.200 m?
A 1.201-2.000 m?
A >2.000m?

Quelle: Eigene Bearbeitung auf Basis Stadt + Handel 2012: S. 154.

Nach fachlichem Dafirrhalten handelt es sich sowohl aus raumlicher als auch aus qualitativer
Sicht um eine Optimierung der fuB3laufigen Nahversorgung:

= Dem Aldi-Lebensmitteldiscounter kommt gemal Masterplan Herne 2012 eine , hohe
Bedeutung fiir die Sicherung der wohnortnahen Versorgung”zu (vgl. Stadt + Handel
2012, S. 154).

* Eine Standortaufgabe oder Verlagerung dieses Markts (bspw. in den nahgelegenen
zentralen Versorgungsbereich Sodingen) wiirde die raumliche Nahversorgung somit
einschranken.

= Ziel einer, mit der Anpassung an die aktuellen Marktanforderungen verbundenen,
Verkaufsflachenerweiterung ist neben einer bei Lebensmitteldiscountern eher nicht
gegebenen Warenausweitung eine Optimierung der filialinternen Arbeitsprozesse
(Logistik etc.) sowie die Ausweitung der Verkehrsflachen (breitere Gange, gréBere
Wenderadien etc.) im Verkaufsraum. Insofern dirfte die angestrebte Verkaufsfla-
chenerweiterung auch einen Beitrag zur Nahversorgungsqualitat liefern, sofern die
Erweiterung nicht zu einer Ausdiinnung der Nahversorgung an anderer Stelle im
Gemeindegebiet fihrt. Dies gilt es im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse darzule-
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gen. Die Anpassung an aktuelle Marktanforderungen stellt somit eine langfristige
Standortsicherung dar.

Aus Sicht von Stadt + Handel handelt es sich damit sowohl um eine qualitative Optimie-
rung der fuBlaufigen Nahversorgung, als auch - langfristig — um eine raumliche
Optimierung der Nahversorgung durch eine im Zuge der Vorhabenrealisierung gege-
bene langfristige Standortsicherung.

Die Prifung der oben genannten Punkte hinsichtlich der Erweiterung des Lebensmitteldis-
counters Aldi Nord an der Mont-Cenis-Stral3e wird zusammengefasst in folgender Tabelle
dargestellt:

Tabelle 7:  Kongruenzpriifung Masterplan Einzelhandel

Priifschritt 1: Priifschritt 2: Priifschritt 3: Priifschritt 4:

Nahversorgungs- Uberschneidung der  Optimierung der Absatzwirtschaftliche

funktion Einzugsbereiche mit  fuBlaufigen Nahver-  Auswirkungen auf ZVBs
zentralen Versor- sorgung und Nahversorgung

gungsbereichen

= stadtebaulich inte- . Optli'TifrungNdir 1Krit?t’ar_iin der Prﬂfsch:cifc.‘he
rierte Lage I g GuiElingEnaEtn INtl= - 3 Uberwiegend ertfullt
J J g:se;iw;izrgo versorgung > Untersuchung der
- tenzials im 500pm_ . Langfristige Siche- absatzwirtschaftlichen
" Kaufkraftabschép- S . rung der Auswirkungen bei Vor-
fung |°m Nahbereich raumlichen Nah- haben > 800 m?
<35% versorgung Verkaufsflache
annahernd erfiillt erfillt - zu priifen

Quelle: Eigene Darstellung.

Das in Rede stehende Vorhaben entspricht hinsichtlich der Nahversorgungsfunktion sowie
der Uberschneidung der Einzugsbereiche mit denen zentraler Versorgungsbereiche nicht
vollumfénglich den Prifschritten des Masterplans Herne 2012. Insbesondere die Analyse
der Nahversorgungsfunktion sowie die Bedeutung fir das fuBBlaufige Umfeld des Planvor-
habens hat jedoch gezeigt, dass das Planvorhaben den weiteren Zielen des Masterplans
Herne 2012 zur Sicherung und Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche (s. hier auch
Kapitel 6.2) sowie der flachendeckenden Nahversorgung grundsatzlich nicht entgegen-
steht.

Im Folgenden werden in einer vertiefenden Untersuchung die absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die bestehende Nah-
versorgungsstruktur im Untersuchungsraum aufgezeigt.
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6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen und stadtebauliche Einordnung
des Vorhabens

Fir den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist insbe-

sondere das MalBB der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen

Auswirkungen auf Bestandsstrukturen in der Stadt Herne im dargestellten Untersuchungs-
raum (s. Kapitel 4.1) von Relevanz.

Absatzwirtschaftliche Einordung

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fihren einer leicht Gber den Untersuchungsraum hin-
ausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 5% fir die
Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes 95 %
des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fur die Betriebe im Untersuchungsraum.

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs-

und Genussmittel werden in der folgenden Tabelle fir das Vorhaben dargestellt.

Tabelle 8:  Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich

Nahrungs- und Genussmittel

Lagedetail
Kommune in Mio. Euro p. a. in %
NVZ Sodingen 0,6-0,7 ~5
Herne
sonstige Lagen* 0,8-0,9 ~5
STZ Gerthe ~0,3 ~2
Bochum NVZ Hiltrop o ok
sonstige Lagen *x *x
Castrop-Rauxel SO Westring ~0,6 ~3
Fur die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum um-
satzumverteilungsneutraler Vorhabenumsatz ~0,1 -

(Streuumsatz)

Quelle: Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 04-06/2017 und 10/2017; Umsatzschat-
zung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis EHI (2017), Hahn Gruppe (2018);
Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* ohne Aldi Nord-Bestandsmarkt an der Mont-Cenis-Str.;
** empirisch nicht mehr valide darstellbar;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Vom Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung i. H. v. rd. 2,5 - 2,7 Mio. Euro im Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel. Davon 95 % zu Lasten von Wettbewerbern im
Untersuchungsraum.
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Stadtebauliche Einordnung

Stadt Herne

ZVB Nahversorgungszentrum Sodingen

Die Umsatzumverteilungen tangieren vornehmlich die strukturpragenden Anbieter Penny
und Edeka. Eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe ist angesichts der ermittelten Um-
satzumverteilung (i. H. v. 0,6 - 0,7 Mio. Euro bzw. rd. 5 %) nicht zu erwarten.

Das NVZ Sodingen setzt sich deutlich durch ein Einzelhandelsangebot in unterschiedlichen
Sortiments- und Bedarfsbereichen von dem solitéren Aldi-Standort ab. Von diesen Kopp-
lungsmdglichkeiten wird das Zentrum auch kinftig profitieren. Die Berechnung der
Kaufkraftabschépfungswerte des Planvorhabens verdeutlichen zudem, dass nur ein gewis-
ser Anteil der Kaufkraft im Nahbereich abgeschopft werden kann und dem NVZ weiterhin
zur Verfigung stehen wird.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméoglichkeiten
des ZVB NVZ Sodingen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen im Untersuchungsraum, welche Nahver-
sorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsbereichen lbernehmen, ergeben sich
Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 5 % bzw. 0,8 - 0,9 Mio. Euro. Die Umsatzumverteilungen
tangieren in héherem MalB3e den nahegelegenen systemgleichen Wettbewerber Netto so-
wie den systemeigenen Aldi Nord-Markt. Die Flachenproduktivitdten sinken jedoch nicht
auf einen Wert, welcher eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe erwarten lasst. Dies gilt
insbesondere, da die Markte aktuell angesichts der deutlich unterdurchschnittlichen Ver-
kaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (rd. 0,24 m?2
VKF NuG/EW) Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitaten erzielen.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgungsstruktur in Her-
ne (bezogen auf den Untersuchungsraum) und deren Entwicklungsmdoglichkeiten sind nicht
zu erwarten.

Stadt Bochum

ZVB Stadtteilzentrum Gerthe

Die Umsatzumverteilungen tangieren vornehmlich die systemgleichen Wettbewerber (Aldi
und Lidl). Eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe ist jedoch angesichts der ermittelten ge-
ringen Umsatzumverteilung (i. H. v. max. 0,3 Mio. Euro bzw. max. 2 %) nicht zu erwarten.

31



STADT+IANDEL

Dies gilt insbesondere, da sich die Betriebe in einem attraktiven Standortverbund befinden
(zzgl. Rewe) und somit eine hohe Stabilitat aufweisen.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB STZ Gerthe in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

ZVB Nahversorgungszentrum Hiltrop

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB NVZ Hiltrop in empi-
risch nicht mehr valide darstellbarer Hohe induziert. Dies begriindet sich insbesondere aus
der rdumlichen Distanz zum Vorhabenstandort sowie des auf die umliegenden Siedlungsbe-
reiche ausgerichteten Penny-Marktes im ZVB.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Hiltrop in seinem heutigen Be-
stand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide dar-
stellbarer Hohe fir die weiteren Nahversorgungsstrukturen induziert. Dies begriindet sich
insbesondere aus der raumlichen Distanz zum Vorhabenstandort sowie des differenzierten
Betriebstyps (Lebensmittelvollsortimenter).

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgungsstruktur in Bo-
chum (bezogen auf den Untersuchungsraum) und deren Entwicklungsméglichkeiten sind
nicht zu erwarten.

Stadt Castrop-Rauxel

Auswirkungen auf den Sonderstandort Westring

Fir die Bestandsstrukturen im Sonderstandort Westring, ergeben sich Umsatzumverteilun-
gen i.H.v. rd. 3% bzw. rd. 0,6 Mio. Euro. Die Umsatzumverteilungen induzieren sich
insbesondere aus Kaufkraftriickholungsprozessen von aktuell abflieBenden Kaufkraftpoten-
zialen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel. Bei dem Sonderstandort
Westring handelt es sich um keinen integrierten Nahversorgungsstandort. Angesichts der
hohen Attraktivitat des Standortes sowie der vor kurzem erfolgten zusatzlichen Attraktivie-
rung (Erweiterung Aldi Nord sowie Ansiedlung Drogeriefachmarkt) ist auch aus
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versorgungsstruktureller Sicht anhand der Umsatzumverteilungen mit keiner Verschlechte-
rung zu rechnen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglich-
keiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung in
Herne, Bochum und Castrop-Rauxel (bezogen auf den Untersuchungsraum) sind nicht zu
erwarten.

6.3 Einordnung des Vorhabens in den LEP NRW 2017

Im Folgenden werden die fir die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben
des Landesrechts (LEP NRW 2017) und des RFNP Stadteregion Ruhr 2030 (Stand:
17.07.2017) dargestellt.

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 (GroB3flachiger Einzelhandel)

6.5-1. Ziel Standorte des groBBflichigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen:

~Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dlrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.”

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort befindet sich gemal3 Stadteregion Ruhr 2030 in einem All-
gemeinen Siedlungsbereich (ASB) (vgl. Stadteregion Ruhr 2030 — RFNP — Plankarte
(Stand: 17.07.2017), s. folgende Abbildung).
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Abblldung 10 Lage des Vorhabenstandortes im AIIgememen Sledlungsberelch
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Quelle. Verandert auf Ba5|s Stadtereglon Ruhr 2030 — RFNP — Plankarte (Stand: 17.07.2017).

6.5-2. Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in zentralen Versorgungsbereichen:

* Im Sinne von ,6.5-2. Ziel Standorte des grofB3flachigen Einzelhandels mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen” dirfen Vorhaben
i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO auch auBlerhalb zentraler Versorgungsbereiche darge-
stellt werden, wenn nachweislich:

- ,eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stidtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung ge-
wachsener baulicher Strukturen oder der Rlcksichtnahme auf ein
historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewaéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trdchtigt werden.”

Bzgl. 6.5-2. Ziel ist festzuhalten:

* Die Hauptsortimente des Planvorhabens sind gemal Sortimentsliste der Stadt Her-
ne als nahversorgungsrelevant eingeordnet. Diese Sortimente werden i.d.R.
wohnortnah bereitgestellt.
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Ein zentraler Versorgungsbereich ist im Bereich des Vorhabenstandortes nicht emp-
fohlen/vorgesehen bzw. nicht aus den Bestandsstrukturen ableitbar. Eine
Verlagerung des Planvorhabens in den ZVB NVZ Sodingen ist angesichts der nicht
ausreichenden Flachenpotenziale nicht moglich.

Der Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber die
Bushaltestelle Am Volkspark, welche sich unmittelbar am Vorhabenstandort befin-
det.

Das Planvorhaben tragt zur rdumlichen, quantitativen und qualitativen Nahversor-
gungssituation in Herne bei und ist im Hinblick auf die Nahversorgung der
umliegenden Bevodlkerung als angemessen dimensioniert zu bewerten (s. Kapi-
tel 6.1).

Im vorliegenden Masterplan Herne 2012 kommt dem Planvorhaben eine , hohe Be-
deutung fir die Sicherung der wohnortnahen Versorgung” (vgl. Stadt + Handel
2012, S. 154) zu.

Im Zuge der Realisierung des Planvorhabens ist keine Aufgabe von Betreibern in
den zentralen Versorgungsbereichen zu erwarten (relativ geringe Umsatzumvertei-
lungen und nennenswertes Entwicklungspotenzial im Untersuchungsraum). Durch
das Planvorhaben wird keine Einschréankung der Entwicklungsziele (hier insb. ZVB
NVZ Sodingen) induziert, da der im Masterplan Herne 2012 empfohlene Lebensmit-
teldiscounter mittlerweile vorhanden ist (guter Betriebstypenmix im ZVB durch
Lebensmitteldiscounter und -vollsortimenter). Somit werden zentrale Versorgungs-
bereiche durch das Vorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt (s. Kapitel 6.2).

Im Folgenden werden drei mogliche Entwicklungsszenarien im Umgang mit der Weiterent-
wicklung des Aldi Nord-Marktes dargestellt und hinsichtlich der stadtebaulich-
funktionalen/nahversorgungsstrukturellen Chancen und Risiken bewertet.

Entwicklungsszenario 1 (Versorgungssituation ohne Aldi Nord-Markt)

Insbesondere fur die ostlich vom Planvorhaben gelegenen Siedlungsbereiche ware
mit einer Verschlechterung der raumlichen Versorgungssituation zu rechnen. Dies
gilt, da das Planvorhaben firr diese Bereiche den nachstgelegenen Anbieter bzw.
den néachstgelegenen Anbieter der Betriebstypauspragung Hard-Discounter dar-
stellt (s. Kapitel 6.1).

Weitere Schwéchung der bereits aktuell deutlich unterdurchschnittlichen Verkaufs-
flachenausstattung von rd. 0,24 m2 NuG VKF/EW auf sodann rd. 0,21 m? NuG
VKF/EW im Untersuchungsraum (quantitative Verschlechterung der bereits deut-
lich unterdurchschnittlichen Versorgungssituation).

Das Planvorhaben stellt den einzigen Hard-Discounter im Standortumfeld dar. In
dem hier dargestellten Szenario ware mit einer Verschlechterung der qualitativen
Versorgungssituation zu rechnen.
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In diesem Szenario sind keine negativen Impulse fiir den ZVB NVZ Sodingen zu
erwarten.

Insgesamt geht bei dem Entwicklungsszenario 1 (ohne Aldi Nord-Markt) eine raumli-
che, quantitative und qualitative Verschlechterung der Versorgungssituation im
Standortumfeld einher.

Entwicklungsszenario 2 (Verbleib des Aldi Nord-Marktes im Status quo)

Die raumliche Versorgungssituation im Standortumfeld kann absehbar kurz- bis mit-
telfristig gehalten werden (Beibehaltung der rdumlichen Versorgungssituation).

Die aktuell deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung von rd.
0,24 m? NuG VKF/EW im Untersuchungsraum wiirde in diesem Szenario nicht ver-
bessert werden konnen (weiterhin deutlich unterdurchschnittliche quantitative
Versorgungssituation).

Der Betriebstypenmix im Standortumfeld kann absehbar kurz- bis mittelfristig gehal-
ten werden (Beibehaltung der qualitativen Versorgungssituation).

In diesem Szenario sind keine negativen Impulse fiir den ZVB NVZ Sodingen zu
erwarten.

Insgesamt stellt das Entwicklungsszenario 2 (Status quo) keine Losungsperspektive
fur die derzeit unzureichende quantitative Verkaufsflachenausstattung im Standort-
umfeld dar. Eine Etablierung des Marktes (Verlagerung) in den ZVB NVZ Sodingen
ist wie vorstehend beschrieben nicht mdglich. Eine Realisierung ware lediglich au-
Berhalb der Abgrenzungen des ZVB moglich. Dies ist angesichts der hohen
raumlichen Nahversorgungsbedeutung des Bestandsmarktes (insb. im &stlichen Be-
reich) jedoch nicht notwendig. Eine zusatzliche Neuansiedlung im Standortumfeld
wirde demnach einen deutlich héheren Verkaufsflachenzuwachs bei lediglich gerin-
ger raumlicher Nahversorgungsbedeutung induzieren (s. Abbildung 9).

Entwicklungsszenario 3 (Realisierung des Planvorhabens)

Die rdumliche Versorgungssituation im Standortumfeld kann absehbar langfristig
gehalten werden (langfristige Sicherung der rdaumlichen Versorgungssituation,
insb. 6stlich vom Vorhabenstandort).

Die aktuell deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im Standort-
umfeld (rd. 0,24 m2? NuG VKF/EW) wirde auf 0,26 m? NuG VKF/EW gesteigert
werden kénnen und ware sodann weiterhin als unterdurchschnittlich zu bewerten
(Verbesserung der quantitativen Versorgungssituation). Demnach ist keine Uber-
dimensionierung des Planvorhabens festzustellen.

Das Planvorhaben dient einer langfristigen Sicherung des Betriebstypenmixes im
Standortumfeld (hier: marktgerechte Aufstellung des Hard-Discounters Aldi Nord)
(langfristige Sicherung der qualitativen Versorgungssituation).

36



STADT+IANDEL

In diesem Szenario sind keine negativen Impulse fiir den ZVB NVZ Sodingen zu
erwarten (s. Kapitel 6.3).

Insgesamt stellt das Entwicklungsszenario 3 (Realisierung des Planvorhabens) eine
Losungsperspektive fir die derzeit unzureichende quantitative Verkaufsflachenaus-
stattung im Standortumfeld dar. Eine Etablierung des Marktes (Verlagerung) in den
ZVB NVZ Sodingen ist wie vorstehend beschrieben nicht moglich. Eine zusatzlicher
Markt auBerhalb des ZVB wére angesichts der sodann gesicherten raumlichen Nah-
versorgungssituation im Standortumfeld (s. Abbildung 9) nicht notwendig.
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Im Folgenden sind die drei Entwicklungsszenarien nochmals zusammenfassend aufgefiihrt:

Tabelle 9:

Beitrag zur
raumlichen
Nahversorgung

Beitrag zur
quantitativen
Nahversorgung

Beitrag zur qua-
litativen
Nahversorgung

Gefahrdungs-
potenzial fur
den ZVB NVZ
Sodingen

Quelle:

Eigene Darstellung;

Entwicklungsvariante 1
(ohne Aldi Nord-Markt)

X

ostlicher Bereich des
Vorhabenstandortes ware
unterversorgt (s. Abbil-
dung 9)

X

Ruckgang VKF-
Ausstattung

X

kein Hard-Discounter
mehr im Standortumfeld

Entwicklungsvariante 2
(Status quo)

eingeschrankt, da per-
spektivische Gefahr der
Standortaufgabe

eingeschrankt, da keine
Weiterentwicklung auf
modernes Marktkonzept

= positiver Beitrag/kein Gefdhrdungspotenzial;

tuation; ¥ = negativer Beitrag/Geféhrdungspotenzial.

6.5-3. Ziel Beeintrichtigungsverbot:

Gegeniiberstellung der drei Entwicklungsszenarien des Planvorhabens

Entwicklungsvariante 3

(Realisierung des Plan-
vorhabens)

langfristige Sicherung der

raumlichen Versorgungs-

situation (insb. dstlich des
Planvorhabens)

leichte Steigerung der

aktuell deutlich unter-

durchschnittlichen VKF-
Ausstattung

langfristige Sicherung
des Betriebstypenmixes

s. Kapitel 6.3

= unveranderte Si-

~Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevan-
Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht

ten Sortimenten dlrfen zentrale
wesentlich beeintrdchtigt werden.”

Bzgl. 6.5-3. Ziel ist festzuhalten:

= Dem Beeintrachtigungsverbot wird mit Verweis auf die absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen des Planvorhabens und deren stadtebauliche Einordnung entsprochen (s.
Kapitel 6.2).
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Das Planvorhaben ist kongruent zu den Zielen/Grundsatzen des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen 2017. Insbesondere die Ausnahmeregelung des 6.5-2 Ziel
wird nachweislich erfiillt (s. Kapitel 6.1).
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Herne ist die Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscounters an der Mont-Cenis-Stral3e
351 geplant. Vorgesehen ist eine Erweiterung von aktuell 800 m? auf zukinftig 1.300 m2
Gesamtverkaufsflache (+ 500 m2 GVKF).

Das Vorhaben wird die Schwelle der GrofB3flachigkeit (> 800 m2 VKF/1.200 m2 BGF) Uber-
schreiten. Demnach wird die Regelvermutung gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO ausgel&st. Mehr
als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgungsstruktur kénnen demnach nicht per
se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu prifen, ob gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO
keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwar-

ten sind. Des Weiteren ist die Konformitdt zum Masterplan Herne 2012 sowie zum LEP
NRW 2017 zu prifen.

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

Die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Das in Rede stehende Vorhaben entspricht hinsichtlich der Nahversorgungsfunktion
sowie der Uberschneidung der Einzugsbereiche mit denen zentraler Versorgungsbe-
reiche nicht vollumfanglich den Prifschritten des Masterplans Herne 2012.
Insbesondere angesichts der aktuell deutlich unterdurchschnittlichen Verkaufsfla-
chenausstattung (rd. 0,24 m2? VKF NuG/EW) ist im vorliegenden Fall eine hohere
Kaufkraftabschépfung im Nahbereich als angemessen zu bewerten.

* Insbesondere die Analyse der Nahversorgungsfunktion sowie die Bedeutung fur das
fuBlaufige Umfeld des Planvorhabens hat jedoch gezeigt, dass das Planvorhaben
den weiteren Zielen des Masterplans Herne 2012 zur Sicherung und Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche (s. hier auch Kapitel 6.2) sowie der flachendeckenden
Nahversorgung grundsatzlich nicht entgegensteht.

= Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstruktur im dargestellten
Untersuchungsraum ist fir das Planvorhaben nicht zu erwarten.

= Dem Vorhaben ist aus fachlicher Sicht kongruent zu den Zielen des LEP NRW 2017.

In der Gesamtschau der vorgenannten Argumente ist festzuhalten, dass vorhabenbe-
dingte stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklungsméglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrier-
te Nahversorgung im Untersuchungsraum im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zu
erwarten sind.

Das Vorhaben entspricht der Intention und den Zielen des Masterplans Herne 2012 und
ist kongruent zum LEP NRW 2017.
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