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VKF e Verkaufsflache

ZVB oot zentraler Versorgungsbereich
Z.B. zum Beispiel

Z T zum Teil

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung mehrerer ge-
schlechtsspezifischer Personenbezeichnungen verzichtet. Die gewdhlte ménnliche Form
schliel3t stets auch andere Geschlechter mit ein.

Die Stadt + Handel Beckmann und Foéhrer Stadtplaner PartGmbB bedlient sich fiir Zuarbeiten
und insbesondere empirische Dienstleistungen wie Erhebungen, Befragungen und Zéhlun-
gen bei der Stadt + Handel Dienstleistungen GbR (Gesellschafter: Ralf M. Beckmann und
Marc Féhrer, Horder HafenstralBe 11, 44263 Dortmund) als Nachunternehmer.
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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Herne Baukau ist die Entwicklung des , Dienstleistungsparks Schloss Striinkede” projek-
tiert. In diesem Zusammenhang erfolgte im Jahr 2017 ein Investorenauswahlverfahren, bei
dem mehrere Konzepte hinsichtlich ihrer formulierten funktionalen Zielvorstellungen analy-
siert und bewertet wurden. Das Konzept der Fa. LIST Retail Development wurde im Rahmen
eines Investorenauswahlverfahrens als das mit dem insgesamt hochsten Nutzwert bewertet.
Insbesondere auch aus Einzelhandelssicht wurde eine hohe Konformitat mit den stadtent-
wicklungspolitischen Zielsetzungen zur Nahversorgungs- und Stadtentwicklung in Herne-
Baukau festgestellt.

In Abstimmung mit der Stadt Herne und der Fa. LDC Herne GmbH & Co. KG wird entgegen
dieser urspringlichen Planung eine davon differenzierte Konzeptionierung geprift. So ist am
projektierten Standort nunmehr die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit bis zu
1.800 m2 GVKEF, eines Lebensmitteldiscounters mit bis zu 1.200 m? GVKF und eines Droge-
riefachmarktes mit einer GVKF von bis zu 660 m?2 geplant. Erganzend sind am
Vorhabenstandort eine Backerei mit einer GVKF von bis zu 50 m? (zzgl. Café-Bereich) sowie
eine zusatzliche Gastronomieeinheit projektiert.

Das Einzelhandelsvorhaben  wird damit die Schwelle zur  GroBflachigkeit
(> 800 m2 VKF/1.200 m2 BGF) Uberschreiten. Demnach wird die Regelvermutung gemal
§ 11 Abs. 3 BauNVO ausgel6st. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand und
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen kénnen
demnach nicht per se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu prifen, ob gemali
§ 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Aus-
wirkungen zu erwarten sind und die Konformitat zur Ersten Fortschreibung des Masterplans
Einzelhandel fiir die Stadt Herne 2019 " sowie zu den Zielen des LEP NRW 2019 gegeben ist.

Im statistischen Bezirk Striinkede sind infolge der Standortaufgabe des REWE-Marktes am
Standort Kaiserstra3e zum Zeitpunkt der Untersuchung keine strukturprdgenden Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorhanden. Das Planvorhaben
wird diese raumliche und quantitative Versorgungsliicke perspektivisch schlieBen. Der Vor-
habenstandort wird demnach in der Fortschreibung des Masterplans Herne 2019 als
.besonderer Nahversorgungsstandort” ausgewiesen. Grundlage fir diese Ausweisung war
die urspriingliche Konzipierung des Planvorhabens in Form eines strukturpragenden Lebens-
mittelmarktes und eines Drogeriefachmarktes. In diesem Zusammenhang ist in der folgenden
Analyse eine erneute Bewertung/Einordnung des projektierten modifizierten Planvorhabens
hinsichtlich des Masterplans Herne 2019 notwendig. Angesichts der veranderten Plansitua-
tion stellt sich somit die Frage, ob das Vorhaben noch einen ,besonderen
Nahversorgungsstandort” im Sinne des Masterplan Herne 2019 darstellen kann, oder ob der

' Stadt + Handel (2019): Ersten Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel fur die Stadt Herne 2019. Im
Folgenden als Masterplan Herne 2019 bezeichnet.
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Standortbereich kiinftig vielmehr den Kriterien eines zentralen Versorgungsbereiches ent-
sprechen wird.

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

Als Grundlage fir das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:
Einordnung geméaB kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in den Masterplan Herne 2019.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen
= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmaoglichkeiten der Versor-
gung der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im
Untersuchungsraum.
Einordnung geméB landes- und regionalplanerischer Grundlagen
= Einordnung in den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2019 (GrofBflachiger
Einzelhandel).
Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u.a. auf:
= Daten und Bewertungen im Masterplan Herne 2019;
= Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum geplanten Neuobjekt;

= eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung.
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2 Methodik

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

Angebotsanalyse

Im Rahmen der Fortschreibung des Masterplans Herne 2019 hat Stadt + Handel im Mai 2017
eine vollumfangliche Bestandserhebung in der Stadt Herne durchgefiihrt und diese fiir die
Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens im Oktober 2019 vor Ort aktualisiert. Zudem
erfolgte eine Aktualisierung der relevanten Einzelhandelsbestande fir die im Untersuchungs-
raum gelegenen Siedlungsbereiche der Nachbarkommune Recklinghausen. Die Erhebung
erfolgte durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (dif-
ferenziert nach innen- und auBBenliegender Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungs-
fragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

In Herne:

Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren:

= Erfassung des kompletten Bestandes in den untersuchungsrelevanten Sortimenten im
Haupt- und Randsortiment.

In Recklinghausen:

Nahrungs- und Genussmittel:

= aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte in dem untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 400 m2 VKF)?,

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in dem
untersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsortiment.

Drogeriewaren:

= aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte in dem untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 400 m2 VKF)3,

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in dem
untersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsortiment.

2 Nach fachlichem Dafiirhalten kann, unter Berlicksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der ortlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Berlicksichtigung. Im vorliegenden Gut-
achten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende
Wettbewerber bezeichnet.

3 Aufgrund des Betriebstyps und der Sortimentsstruktur des Planvorhabens wird das Sortiment Drogeriewaren
der strukturpragenden Lebensmittelanbieter ebenfalls berlicksichtigt, da es sich hier um typische Mitnahme-
artikel im Zuge des Versorgungseinkaufs handelt.
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Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 und BVerwG 4 C 1.16 vom November 2016
findet im Rahmen der Bestandslberprifung Anwendung.

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Aus-
gangslage der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)?
(= zentren- und nahversorgungsrelevant gem. ,Herner Sortimentsliste”, vgl. Stadt + Handel
2019, S. 88) und das Sortiment Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel)® (= zentren- und
nahversorgungsrelevant gem. ,Herner Sortimentsliste”, vgl. Stadt + Handel 2019, S. 87) fur
untersuchungsrelevant eingeschatzt.

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

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fiir einzelne Lagen in Herne (z. B. zentrale
Versorgungsbereiche) weichen aufgrund des gewissen zeitlichen Versatzes zwischen beiden
Verkaufsflachenerhebungen z. T. von den Angaben im Masterplan Herne 2019 ab.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Um-
satzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefiihrt®. Basis fir die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen 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 Unternehmensveréffentlichungen,
= |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2019 fir die Kommunen im Untersuchungsraum
sowie auf straBenabschnittsbezogenen Einwohnerzahlen der GfK 2019.

4 Der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel umfasst die Sortimentsgruppen Nahrungsmittel (ohne
Getranke), Backwaren (in Backereien/Backshop), Fleischwaren (in Fleischereien), sowie Getranke. Im Folgen-
den wird der Sortimentsbereich als ,Nahrungs- und Genussmittel” bezeichnet, umfasst jedoch immer auch
Back-, Fleischwaren und Getranke.

> Nachfolgend als Drogeriewaren bezeichnet.

¢ Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.
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Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
der kommunalen Einzelhandelskonzepte im Untersuchungsraum herangezogen. Die Innen-
stadte, stadtische Nebenzentren 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 ausgelosten Umsatzumverteilungen ist
ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus
welchen stéddtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu er-
warten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Rickschlusse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
Gemal 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 Planvor-
habens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitaten gemal3 Unternehmens-
verdffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsum-
men. Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende
Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt 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 Be-
triebe;

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvorhaben.

7 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
madglichst 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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Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemaf
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stéadtebaulicher 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 Ergebnissen
der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngroBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines realitatsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Neuansiedlung handelt,
wird der Markteintrittszeitpunkt der projektierten Betriebe mit gewisser zeitlicher Verzoge-
rung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist voraussichtlich in
frihestens vier Jahren zu rechnen (Ende 2023). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Verande-
rungen im Nachfragevolumen bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit zu bertcksichtigen.
Diesbezlglich relevante Faktoren sind insbesondere die Bevolkerungszahl im Einzugsbereich
und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner in den relevanten Sortimentsbereichen (hier:
Entwicklung der Kaufkraft fir den stationaren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdyna-
mik in der Branche und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird
auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurlickgegriffen, welche auf
verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fu3t. Die Prognosewerte der Studie basie-
ren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung finden,
womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben ist.

In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist ge-
mal Prognose IT.NRW 2019 (auf Basis der Einwohnerzahlen vom 01.01.2018) eine leicht
negative Entwicklung der Einwohnerzahl im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.1).%

Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren
wird seitens der Studie des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des

8 Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes werden die im unmittelbaren Umfeld des Vorhabenstandortes zusétzlich
entstehenden Wohneinheiten (+ 350 Einwohner) als Bestandteil der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung
angesehen. Diese 350 Einwohner werden bei der Auswirkung des Planvorhabens im Sinne eines Kautkraftzu-
wachses im direkten Standortumfeld (s.u.), bei der Berechnung der allgemeinen Bevélkerungsentwicklung
jedoch nicht zusétzlich berlicksichtigt.
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stationaren Handels bis Ende 2023 prognostiziert. Das heif3t, es wird ein Gberdurchschnittli-
ches Wachstum der Branche im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert
(s. Kapitel 4.4).

Unter Bericksichtigung der vorgenannten Prognose werden auch die fir die Planvorhaben
relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt der Planvorhaben realisierten Ein-
zelhandelsvorhaben beriicksichtigt’. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesicherten
weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie absehbare
SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine ent-
sprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

Umgang mit konkreten Wohnbauentwicklungen in unmittelbarer Nahe zum Planvorha-
ben

Im Rahmen des ,Dienstleistungsparks Schloss Striinkede” sind in unmittelbarer Néhe zum
Planvorhaben Wohnbauentwicklungen projektiert, welche voraussichtlich bis zur Marktreife
des Planvorhabens im Jahr 2023 fertiggestellt und bezugsfertig sein werden. Dabei handelt
es sich zum einen um die im Rahmen des Planvorhabens entstehende Wohnbauentwicklung
im direkten Umfeld der projektierten Einzelhandelsbetriebe, und zum anderen um weitere
projektierte Wohneinheiten auf einem benachbarten Gelénde. In Abstimmung mit der Stadt
Herne wird ein eher restriktiver, daraus resultierender, prognostizierter Einwohnerzuwachs
von insgesamt 350 Personen in den Berechnungen berlicksichtigt.

Es ist davon auszugehen, dass das Planvorhaben aufgrund der rdumlichen Nahe zu den
rd. 200 in unmittelbarer Nahe entstehenden Wohneinheiten einen gewissen Teil der dadurch
zusatzlich zur Verfiigung stehenden sortimentsspezifischen Kaufkraft direkt binden kann. Der
durch diese zusatzliche Kaufkraft gebundene Umsatzanteil des Planvorhabens ist damit nicht
umsatzumverteilungsrelevant fur die weiteren Bestandsbetriebe im Untersuchungsraum.

Die restliche zuséatzliche sortimentsspezifische Kaufkraft durch diese Wohnbauentwicklungen
kommt im Sinne der oben aufgefiihrten dynamischen Wirkungsanalyse allen weiteren Be-
standsbetrieben im Untersuchungsraum zugute und wird in den weiteren Berechnungen im
Sinne eines ansteigenden Nachfragepotenzials im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel und im Sortiment Drogeriewaren entsprechend berucksichtigt.

?  Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung Planvorhaben

In Herne Baukau ist auf dem Areal sidlich der ForellstrafBe, zwischen KaiserstraRe und West-
ring, die Entwicklung des ,Dienstleistungsparks Schloss Striinkede” geplant. Im Nordwesten
des Areals ist damit einhergehend die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit bis
zu 1.800 m2 GVKF, eines Lebensmitteldiscounters mit bis zu 1.200 m? GVKF und eines Dro-
geriefachmarktes mit einer GVKF von bis zu 660 m? projektiert. Erganzend ist geplant am
Vorhabenstandort eine Backerei mit einer GVKF von bis zu 50 m? (zzgl. Café-Bereich) sowie
eine Gastronomieeinheit anzusiedeln. Diese Betriebe werden absehbar im nérdlichen Teil-
bereich des , Dienstleitungsparks Schloss Striinkede” angesiedelt.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im Herner Stadtteil Baukau an der ForellstraBe/Kaiser-
straBe. Auf dem Gelénde befindet sich aktuell eine Sport- und Freizeitflache. In &stlicher
Richtung schlieBen aktuell Freiflachen an den Vorhabenstandort an. Diese sollen kiinftig, wie
auch die stdlich der projektierten Méarkte befindlichen Flachen, tberwiegend durch Parkfla-
chen und Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienhausern erschlossen werden. Erganzend
sollen hier Anbieter von Dienstleistungen angesiedelt werden. Nordlich des Vorhabenstan-
dortes schlieBen Industrieflachen, westlich Sport- und Freizeitflachen in Form von Schreber-
géarten und einer Tennisanlage an. Im Siiden schlieBt Gberwiegend Wohnbebauung an.

Abbildung 1: Vorhabenstandort
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Die verkehrliche Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist in Ost-West-
Richtung Uber die ForellstraBBe (K 1) und in Richtung Stiden durch die Kaiserstra3e gegeben.
Uber den nahegelegenen Westring (L 551) besteht zudem eine Anbindung in Richtung Reck-
linghausen im Norden und die Herner Innenstadt in sldlicher Richtung.  Am
Vorhabenstandort besteht perspektivisch ein Parkplatzangebot mit betriebseigenen Stell-
platzen. Folglich ist die Erreichbarkeit mittels MIV als gut zu bewerten.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Uber die rd. 100 m
vom Vorhabenstandort entfernte Bushaltestelle , Forell-/KaiserstraBe”. Hier verkehren Busse
der Linie 323 in regelméaBigen Absténden. Zudem besteht der Anschluss an das U-Bahn-Netz
der Stadt Herne Uber die Haltstelle ,Schlof3 Striinkede” in rd. 800 m &stlicher Entfernung.
Die Anbindung an das Netz des OPNV ist folglich als gut zu bewerten.

Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche sind der ZVB NVZ Sidliche Bochumer
StraBe in der Nachbarkommune Recklinghausen in rd. 1,5 km Entfernung (sudliche Grenze
des zentralen Versorgungsbereichs) und der ZVB Herne-Mitte in rd. 2,0 km Entfernung (n6rd-
liche Grenze des zentralen Versorgungsbereiches).

Die nachstgelegenen strukturpragenden Lebensmittelanbieter befinden sich am Sonder-
standort RoonstraBe (ALDI Nord, LIDL und REWE Center) in rd. 1,5 km stidlicher Entfernung
und im NVZ Sudliche Bochumer StralBe (LIDL) in rd. 1,7 km nordlicher Entfernung. Das REWE
Center stellt damit den nachstgelegenen systemgleichen Lebensmittelvollsortimenter dar.
Die néchstgelegenen Drogeriefachmarkte befinden sich im zentralen Versorgungsbereich HZ
Herne-Mitte in rd. 2,3 bis 2,5 km Entfernung.

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein grofBflachiges Einzelhandelsvorhaben mit nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment. Der Sortimentsschwerpunkt des Planvorhabens liegt
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren.

Die aktuelle Planung sieht die Ansiedlung eines Vollsortimenters (bis zu 1.800 m? GVKF),
eines Discounters (bis zu 1.200 m2 GVKF), eines Drogeriefachmarktes (bis zu 660 m? GVKF)
sowie eines Backers (bis zu 50 m2 GVKF zzgl. Café-Bereich) vor. Erganzt werden diese vo-
raussichtlich durch eine Gastronomieeinheit.

Fir den Drogeriefachmarkt gibt es aktuell zwei bundesweit agierende Anbieter, welche auf
der geplanten Verkaufsflache entsprechende Konzepte realisieren (dm und Rossmann). Im
Sinne eines realitatsnahen Worst Case-Ansatzes wird fir den geplanten Drogeriefachmarkt
der obere Spannweitenwert (bezogen auf die Betreiber dm und Rossmann) fiir das Hauptsor-
timent Drogeriewaren angenommen. Dementsprechend wird hier ein ggfs. Uberhohter
Verkaufsflachen-Anteil im Sortiment Drogeriewaren von rd. 75 % fir den geplanten Droge-
riefachmarkt zu Grunde gelegt.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert somit
wie folgt dar.
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Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens
Sortimente Max. VKF in % Max. VKF in m2

Lebensmittelvollsortimenter

Nahrungs- und Genussmittel 80 1.440
Drogeriewaren 10 180
Sonstige Sortimente 10 180
Gesamt 100 1.800

Lebensmittelvollsortimenter

Lebensmitteldiscounter

Nahrungs- und Genussmittel 80 960
Drogeriewaren 10 120
sonstige Sortimente 10 120
Z-f::;;vitte/discounter 100 1.200
Backerei (zzgl. 50 m2 Café-Bereich™)

Nahrungs- und Genussmittel 100 50

Drogeriefachmarkt

Nahrungs- und Genussmittel 13 86
Drogeriewaren 75 495
sonstige Sortimente 12 79
Gesamt Drogeriefachmarkt 100 660
NuG gesamt - 2.536
Drogeriewaren gesamt - 795
sonstige Sortimente gesamt - 379

Gesamtverkaufsflache™ 3.710

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare
Planvorhaben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2020.

Die Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird nach vorliegen-
der Planung insgesamt 2.536 m? betragen. Im Sortiment Drogeriewaren wird eine

9 Laut Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (u. a. BVerwG 4 C 14.04)
vom November 2005 zahlen Cafés oder Imbisse, Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbetriebe
integriert sind, also etwa auch bestuhlte Verzehrbereiche in einer Béckerei nicht zur Verkaufsflache. Dement-
sprechend werden diese Flachen nicht in die Modellberechnungen zur Herleitung einer Flachenleistung
eingestellt.

Ohne projektierte Flachen fur Gastronomie.
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Verkaufsflache von insgesamt 795 m?2 projektiert. Die sonstigen Sortimente werden demnach
auf insgesamt 379 m? Verkaufsflache angeboten. Unter sonstige Sortimente fallen i. d. R. eine
Vielzahl unterschiedlicher Warengruppen, die zum Teil auch weitere nahversorgungsrele-
vante Sortimente wie (Schnitt-)Blumen und Zeitungen/Zeitschriften umfassen. Ergénzend
werden teilweise auch nicht zentrenrelevante Sortimente (Zoologischer Bedarf) offeriert. Der
Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten wird somit einen Anteil von unter 10 % ausmachen.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen
sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

.Die Stadt Herne liegt mit der Funktion als Mittelzentrum in der lberwiegend eng verfloch-
tenen Metropolregion Ruhr. Die Wettbewerbssituation stellt sich aufgrund der rdumlichen
Néhe zu den Oberzentren Bochum, Dortmund, Essen im Stiden sowie der direkten Nachbar-
schaft zu weiteren Mittelzentren im Norden (u. a. Castrop-Rauxel, Gelsenkirchen, Herten und
Recklinghausen) als deutlich ausgeprédgt dar. Verschérft wird die Konkurrenzsituation durch
bedeutende Entwicklungen im Bereich grol3flachiger Einzelhandelsagglomerationen sowie
(innerstddtischer) Einkaufszentren in den letzten Jahren (u. a. RuhrPark, Hannibal Center, Pa-
lais Vest). Aufgrund der raumlichen Néhe stellt in diesem Kontext insbesondere das im Stiden
des Stadtgebietes angrenzende Hannibal Center einen starken Wettbewerbsstandort dar.”

(vgl. Stadt + Handel 2019, S. 13)

Abbildung 2: Lage der Stadt Herne in der Region
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Quelle: Masterplan Herne 2019 (Stadt + Handel 2019), S. 14.
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In der Stadt Herne leben insgesamt 161.084 Einwohner.'? Die Stadt Herne gliedert sich in
vier Stadtbezirke, welche wiederrum in 32 statistische Bezirke unterteilt sind. Die beiden be-
volkerungsreichsten Stadtbezirke sind Herne-Mitte (58.964 Einwohner) und Sodingen
(34.556 Einwohner) (s. nachfolgende Tabelle). Der Vorhabenstandort befindet sich im Stadt-
bezirk Herne-Mitte bzw. im statistischen Bezirk Altenhéfen.

Tabelle 2:  Bevélkerung in Herne nach Stadtbezirken

Stadtbezirk Einwohner %-Anteil *
Herne-Mitte 58.964 37
Sodingen 34.556 21
Wanne 34.284 21
Eickel 33.280 21

Quelle: Einwohnerzahlen Stadt Herne (Stadtstrukturatlas 2018, Stichtag 31.12.2018);
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Fir die Stadt Herne wird gemal3 Prognose IT.NRW eine leicht negative Bevolkerungsent-
wicklung von rd. ,minus” 0,5 % bezogen auf den Zeitraum 2018 bis 2023 prognostiziert.™

Fir Recklinghausen ist ebenfalls mit einer leicht negativen Bevélkerungsentwicklung von rd.
.minus” 2,5 % zu rechnen.

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum orientiert sich zunachst am Einzugsgebiet des Planvorhabens, aller-
dings wird dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als das Einzugsgebiet
(s. Kapitel 5.1) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen
von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wett-
bewerber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen
Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben
sich fur die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen beriicksichtigt werden mussen.

Fir die Ableitung der Einzugsgebiete werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebs-
typ des Vorhabens sowie v.a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im unter-

2 Einwohnerzahlen Stadt Herne (Stadtstrukturatlas 2018, Stichtag 31.12.18).

13 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Bevdlkerungsstand-/vorausberechnung IT.NRW 2019 (zu den Stich-
tagen 01.01.2018 und 01.01.2024).
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suchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Dro-
geriewaren berlcksichtigt. Zudem erfdhrt das Einzugsgebiet des Planvorhabens
Einschréankungen durch Zeit-Distanz-Faktoren (siehe detaillierte Ausfiihrungen in Kapitel 5.1).

Abbildung 3: Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung Eigene Bestandserhebung 10/2019; Abgren-
zung ZVB: Masterplan Herne 2019 (Stadt + Handel 2019), EHK Recklinghausen 2012 (Stadt
+ Handel 2012); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Der Untersuchungsraum umfasst in Herne neben dem statistischen Bezirk Striinkede die um-
liegenden statistischen Bezirke Baukau-Kern, Herne-Zentrum und Schamrock im Siden,
Baukau-West im Westen, sowie Teile der Bezirke Elpeshof und Horsthausen im Osten. Nord-
lich des Vorhabenstandortes umfasst der Untersuchungsraum die angrenzenden
Siedlungsgebiete Grullbad und Recklinghausen-Sud der Nachbarkommune Recklinghausen.
Aus diesen Siedlungsgebieten besteht eine gute Anbindung an den Vorhabenstandort. Ein
Uber diese Bereiche hinausgehender Untersuchungsraum ist angesichts von zunehmenden
Raum-Zeit-Distanzen sowie der Vielzahl an strukturpragenden Wettbewerbern innerhalb der
Stadt Herne und der Nachbarkommune Recklinghausen im Hinblick auf die zugrunde gelegte
Verkaufsflachendimensionierung des Planvorhabens nicht gegeben. Zudem wirken natur-
raumliche und stadtebauliche Barrieren wie der Rhein-Herne-Kanal, die Bundesautobahnen
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A 42 und A 43 und das Kreuz Herne sowie diverse Gleisanlagen limitierend auf die Ausdeh-
nung des abgegrenzten Untersuchungsraumes.

Im Untersuchungsraum sind drei zentrale Versorgungsbereiche, davon mit dem HZ Herne
Mitte einer in der Stadt Herne und mit dem NZ Recklinghausen Sid und dem NVZ Siidliche
Bochumer Stral3e zwei in der Stadt Recklinghausen verortet.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkaufe fihren zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser , Streuumsatz” wird im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 % und im Sortiment Drogeriewaren aufgrund des
weitmaschigeren Angebotsnetzes mit 15 % fur die Berechnungen angenommen.

4.3 Angebotsanalyse
Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare
Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung bericksichtigt. Dies
betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie ab-
sehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im jeweiligen
Untersuchungsraum. Diesbeziiglich sind Stadt + Handel folgende zu beriicksichtigende
strukturpragende Marktveranderungen im Untersuchungsraum bekannt:

Herne
=  Umstrukturierung des real SB-Warenhauses, Am GroBBmarkt 4 und damit einherge-
hende Reduktion auf 5.500 m2 GVKF.
Recklinghausen
* Neubau und Wiederer6ffnung des REWE-Centers an der Herner StraBBe 245 mit
3.900 m? GVKEF;

= Verlagerung des LIDL-Marktes, Berghauser Stral3e 1, an die Herner Stral3e 245 und
Erweiterung auf 1.280 m? GVKEF;

= Erweiterung des LIDL-Marktes, Bochumer Stral3e 222 auf 1.400 m2 GVKF.

relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind elf Lebensmitteldiscounter, finf Lebensmittelsupermarkte, ein
Verbrauchermarkt und zwei SB-Warenhauser angesiedelt. Das Angebot im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel wird durch zwei Getréankemarkte arrondiert. Zudem sind
im Untersuchungsraum vier Drogeriefachmarkte verortet. Insgesamt befinden sich elf der
vorgenannten 25 strukturprdgenden Anbieter innerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen.

Im Untersuchungsraum sind mit ALDI Nord (3 x), Netto (2 x), LIDL (3 x) und Penny (3 x) vier
der funf groBten bundesweit agierenden Lebensmitteldiscounter vertreten. Diese weisen
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Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 650 m2 und rd. 1.400 m2 bzw. eine durchschnittliche
Gesamtverkaufsflache von rd. 910 m2 auf.

Mit EDEKA (2 x), REWE (2 x) und einem ethnischen Supermarkt sind insgesamt fiinf Lebens-
mittelsupermarkte im Untersuchungsraum verortet. Die Markte weisen Gesamt-
verkaufsflachen von rd. 700 m2 bis 1.600 m2 auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache
der Lebensmittelsupermarkte betragt rd. 1.300 m2.

Der Verbrauchermarkt REWE Center weist eine GVKF von mehr als 2.500 m? und die zwei im
Untersuchungsraum verorteten SB-Warenh&user real und REWE Center von mehr als
5.000 m? auf, wodurch diese ein umfangreiches vollsortimentiertes Angebot offerieren.

Im Sortiment Drogeriewaren sind mit drei dm- und einem Rossmann-Drogeriemarkt insge-
samt vier strukturpragende Anbieter im Untersuchungsraum vorhanden. Die durch-
schnittliche Gesamtverkaufsflache der Drogeriefachmarkte betragt rd. 550 m2. Dabei ist zu
bericksichtigen, dass vor allem die SB-Warenhauser ebenfalls ein umfangreiches Angebot
im Sortiment Drogeriewaren offerieren.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist im Un-
tersuchungsraum aktuell als deutlich tUberdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,63 m2 VKF
NuG/EW)". Dies ist insbesondere auf die zwei im Untersuchungsraum verorteten, grof3ziigig
dimensionierten SB-Warenhauser und den Verbrauchermarkt zurlickzufiihren. Diese verfligen
aufgrund ihrer Lage in den Randbereichen des abgegrenzten Untersuchungsraumes sowie
ihrer Dimensionierung Uber eine weit Uber den Untersuchungsraum hinausgehende Strahl-
kraft, wodurch diese auch Einwohner auBerhalb des Untersuchungsraumes versorgen. Die
hohe Verkaufsflachenausstattung ist damit iberwiegend auf den Zuschnitt des abgegrenzten
Untersuchungsraumes zuriickzufiihren.

Innerhalb des statistischen Bezirks Striinkede sind aktuell keine strukturpragenden Anbieter
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren veror-
tet. Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel ist mit 0,02 m2 VKF NuG/EW als defizitar zu bewerten.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren ergab folgende Werte fiir Ver-
kaufsflachen und Umsatze:

* Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2019: EHI
handelsdaten aktuell 2019, S. 80; Verkaufsflachen strukturpréagender (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Flachen).
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Tabelle 3:  Verkaufsflaiche und Umsatz der untersuchungsrelevanten Sortimente im Untersu-
chungsraum (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe
Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Lagedetail Umsatze in Umsatze in
1 2 1 2
Kommune VKFin m Mio. Euro VKFin m Mio. Euro
HZ Herne-
Mitte 5.200 24,9 2.300 12,0
Herne Sonderstandort 4600 23,2 600 2.7
Roonstral3e
sonstige 7.700 35,2 700 3,4
Lagen
N2 e g 3.700 13,4 500 3,0
hausen Sud
Reckling- NVZ Sidliche
h Bochumer 1.600 9,7 200 1,2
ausen
StralBe
sonstige 6.500
Lagen*

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2019; Umsatzschat-
zung: s. Kapitel 2 Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro
gerundet;

* nur strukturpragende Anbieter;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilt sich Uber-
wiegend auf die sonstigen Lagen (insb. real) sowie den Sonderstandort Roonstral3e. Im
Sortiment Drogeriewaren konzentriert sich das vorhandene Angebot vor allem auf den zent-
ralen Versorgungsbereich HZ Herne-Mitte.

4.4 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 Bevélkerung 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. 92 (IfH 2019) auf, d.h. sie liegt
unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (= 100). Unter Berlicksichtigung der ermittel-
ten Einwohnerzahl ergibt sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein
Kaufkraftpotenzial von rd. 113,2 Mio. Euro/Jahr und im Sortiment Drogeriewaren von rd.
14,4 Mio. Euro/Jahr.
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Tabelle 4:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

Sortimentsbereich Sortiment
Einwohner Nahrungs- und Drogeriewaren
Kommune Genussmittel
Herne* 31.351 69,8 8,8
Recklinghausen* 18.449 43,4

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2019; GfK 2019; Werte gerundet.
* Teilbereiche der jeweiligen Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.2);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Zentralitat™ im Untersuchungsraum betragt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel somit rd. 126 und im Sortiment Drogeriewaren rd. 182 (jeweils unter
Berlicksichtigung der aufgrund der oben dargelegten methodischen Vorgehensweise in
Recklinghausen nicht erfassten kleinflachigen Angebotsstrukturen auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche).

Diese hohen Zentralitatswerte sind insbesondere auf den Zuschnitt des abgegrenzten Unter-
suchungsraumes zurlickzufiihren. Innerhalb des Untersuchungsraums befinden sich aktuell
zwei grof3zligig dimensionierte und angebotsstarke SB-Warenhauser, ein Verbrauchermarkt
sowie das Hauptzentrum der Stadt Herne, welches insbesondere im Sortiment Drogeriewa-
ren ein umfangreiches Angebot vorweist. Die SB-Warenh&user, der Verbrauchermarkt und
auch der ZVB HZ Herne-Mitte verfligen Uber eine weitreichende Strahlkraft, die deutlich tber
den abgegrenzten Untersuchungsraum hinausgehen. Dies gilt insbesondere, da sich diese
Anbieter im Randbereich des abgegrenzten Untersuchungsraumes befinden.

Die Zentralitat im statistischen Bezirk Striinkede betragt im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel rd. 5 und im Sortiment Drogeriewaren aufgrund des fehlenden Angebotes an-
nahernd 0, sodass nahezu vollumfangliche Kaufkraftabflisse aus Strinkede in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten festzustellen sind.

Beriicksichtigung des sich verandernden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Berucksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3 Jahren, sowie einer
Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstdandigen Marktwirksamkeit des
Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fiir Ende 2023 abgebildet.

Folgende Einflussfaktoren sind fir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:

5 Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsé&tzen 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 Kaufkraftzuflisse und -abflisse Ein-
zelhandelskautkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert lber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2023;
= Entwicklungsdynamik der Branchen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren;
= Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist im gesamten Untersuchungsraum mit einer gering-
fugig negativen durchschnittlichen Bevolkerungsentwicklung von insgesamt rd. , minus”
1,2 % zu rechnen’® (,minus” rd. 0,5 % in Herne, ,minus” rd. 2,5 % in Recklinghausen).

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2023 eine Entwicklung der Kaufkraft
fir den stationaren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im
Sortiment Drogeriewaren von + rd. 3,5 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung
der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 2,2 % bzw. rd.
2,5 Mio. Euro auf rd. 115,7 Mio. Euro und im Sortiment Drogeriewaren ebenfalls um
+ rd. 2,2 % bzw. rd. 0,3 Mio. Euro auf rd. 14,8 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) wird davon ausgegan-
gen, dass sich die zusatzliche sortimentsspezifische Kaufkraft gréBtenteils’ gewichtet nach
den Bestandsumséatzen auf die Bestandsbetriebe aufteilt, so dass die Betriebe perspektivisch
héhere Flachenproduktivitdten und Bestandsumsatze erzielen werden.

4.5 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum (Standortprofile)

Grundlage fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der mdglicherweise durch die
ausgelosten Umsatzumverteilungen tangierten zentralen Versorgungsbereiche. Fir die stad-
tebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche
wurde auf den Masterplan Herne 2019 (Stadt + Handel 2019), das EHK Recklinghausen 2012
(inkl. NVK Recklinghausen 2011) sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zuriickgegriffen. Die
Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des
Planvorhabens erfolgt fur alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche
des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten darge-
stellt.

6 Nach Einwohneranteilen gewichteter Wert.

7 Aufgrund der rdumlichen N&he zum Planvorhaben wird ein Teil der durch die neu zu entstehenden Wohnein-

heiten generierten zusé&tzlichen Kaufkraft direkt durch das Planvorhaben gebunden (s. Kapitel 2 und 6.2).
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB HZ Herne Mitte

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Herne Mitte

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Kernstadt Herne

Das Hauptzentrum erstreckt sich zwischen dem Hauptbahnhof im Norden und der
Kreuzkirche im Stiden und umfasst hierbei den Bereich entlang der Bahnhofstraf3e.
Im Nordwesten wird das Zentrum um den Bereich der Poststra3e sowie im Nord-
osten um die Viktor-Reuter-StraB3e bis zur Baumstral3e erweitert

Die Angebotsstruktur ist gepragt durch Angebote von zentrenrelevanten und nah-
versorgungsrelevanten Waren aus dem kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich. Der Angebotsschwerpunkt liegt hierbei besonders im Bereich Be-
kleidung. Ergénzt wird das Einzelhandelsangebot durch eine Vielzahl an
Gastronomie- und Dienstleistungsangeboten.

EDEKA, Penny, Netto, dm (2 x), Rossmann

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Gber
die L 657 (Westring) und die L 551 (Sodinger StraBe) sowie groBraumig tber die
A 42 erreichbar. Innerdrtlich erschlieBen mehrere ZufahrtsstraBBen den ZVB.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber den DB-Haltepunkt ,,Herne Mitte”, die
U-Bahn-Stadion ,Herne Mitte” sowie einigen Bushaltestellen (Herne Mitte, Herne
Rathaus, Sparkasse).

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der Hauptstraf3e
~BahnhofstraBe” organisiert.

Gesamtstadtische und z.T. Uberdrtliche Versorgungfunktion

. \\"' -
9 - Y F ” o 4 .
Quelle: Masterplan Einzelhandel Herne 2019 (Stadt + Handel 2019), S. 36.

Quelle: Masterplan Einzelhandel Herne 2019 (Stadt + Handel 2019), S. 36-38.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB NZ Recklinghausen Siid

Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Recklinghausen Sud

Lage
Statistischer Bezirk

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Sud

Das NZ Recklinghausen Sud erstreckt sich hauptsachlich entlang der Bochumer
StraBBe zwischen der MarienstraBe im Stiden und der Kénig-Ludwig-StraBe im Nor-
den. AuBerdem umfasst der ZVB auch Teile der angrenzenden SeitenstralBen.

Die Angebotsstruktur des ZVB ist Uberwiegend durch Angebote aus dem kurzfris-
tigen Bedarfsbereich, ergénzt durch Waren des mittelfristigen Bedarfsbereiches
(insb. Bekleidung) gepragt. Ergénzt wird das Einzelhandelsangebot durch Gastro-
nomie- und Dienstleistungsangebote.

REWE, trinkgut, dm, ethnischer Supermarkt

Der zentrale Versorgungsbereich ist tber L 551 (Bochumer Straf3e) und K 29 (The-
odor-Korner-StrafBe) sowie mehrere ZufahrtsstraBen fiur den motorisierten
Individualverkehr erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt {iber eine Vielzahl an Bushaltepunkten (z.B.
»Burgerhaus Std”, ,Am Neumarkt”, , Konig-Ludwig-StraBBe”).

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im dar-
gestellten
Einzelhandelsbesatz
maoglich)

Das Nebenzentrum ist entlang der Bochumer Stral3e organisiert. Die Einzelhan-
delsagglomeration (REWE, dm, Takko, NKD) im Kreuzungsbereich der Theodor-
Korner-StraBe mit der Bochumer StrafB3e stellt ein Angebotsschwerpunkt dar.

Versorgungsfunktion fur die stdlichen Siedlungsbereiche.

Quelle: EHK Recklinghausen (Stadt + Handel 2012), S.68.

Quelle: EHK Recklinghausen (Stadt + Handel 2012), S. 57 - 76.
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Tabelle 7: Steckbrief ZVB NVZ Siidliche Bochumer StraBe

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Siidliche Bochumer StraBe

Lage
Statistischer Bezirk Sud
Ausdehnung Das Zentrum erstreckt sich vom LIDL-Standort im Norden bis auf H6he der Schleu-

senstralBe im Suden.
Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des zentralen Versorgungsbereichs ist vor allem durch nah-
versorgungsrelevante Sortimente gepragt. Ergénzt wird das
Einzelhandelsangebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

rel. Magnetbetrieb LIDL
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist tber die L 551 (Bochumer Stra3e) und die
K 21 (HochlarmarkstraBBe) sowie mehrere ZufahrtsstraBBen fiir den motorisierten In-
dividualverkehr erreichbar.

OPNV Die Anbindung an das OPNV-Netz erfolgt liber den Bushaltepunkt ,Hochlar-
markstraBe”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Das Nahversorgungszentrum ist hauptsachlich entlang der Bochumer Straf3e orga-
nisiert.
Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fir die umliegende Wohnbevaolkerung

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im dar-
gestellten
Einzelhandelsbesatz
maoglich)

I T % 1 e T LV

Quelle: NVK Recklinghausen (Stadt + Handel 2011), S.89.

Quelle: NVK Recklinghausen (Stadt + Handel 2011), 89 - 90.
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind die folgenden rdumlichen,
quantitativen und qualitativen Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Aus nahversorgungsstruktureller bzw. raumlicher Sicht besteht aktuell aufgrund
fehlender strukturpragender Anbieter eine Versorgungsliicke mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten im statistischen Bezirk Strinkede, welche durch das
Planvorhaben perspektivisch geschlossen werden kann.

Der Vorhabenstandort bildet damit mindestens einen Standort mit hervorgehobener
Nahversorgungsfunktion fir die umliegende Bevélkerung und ist entsprechend gem.
Masterplan Herne 2019 als ,besonderer Nahversorgungsstandort” ausgewiesen. Er
ist fir den motorisierten Individualverkehr und den OPNV gut zu erreichen. Zudem
besteht der Anschluss an das U-Bahn-Netz der Stadt Herne uUber die Haltstelle
.SchloB3 Striinkede” in rd. 800 m dstlicher Entfernung.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist
im Untersuchungsraum aktuell als Gberdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,63 m2? VKF
NuG/EW).

Die Zentralitat im Untersuchungsraum betragt im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel aktuell rd. 126 und im Sortiment Drogeriewaren rd. 182. Diese hohen
Zentralitatswerte sind insbesondere auf den Zuschnitt des abgegrenzten Untersu-
chungsraumes zuriickzufihren (s. Kapitel 4.4).

Die Zentralitat im statistischen Bezirk Striinkede betragt im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel rd. 5 und im Sortiment Drogeriewaren aufgrund des
fehlenden Angebotes anndhernd 0, sodass nahezu vollumfangliche Kaufkraftabflisse
aus Strinkede in den untersuchungsrelevanten Sortimenten festzustellen sind. Das
Planvorhaben dient somit der raumlichen Versorgung der Bevolkerung und wirde
dementsprechend einen nennenswerten Kaufkraftanteil in Striinkede binden kénnen.

In Untersuchungsraum ist bis Ende 2023 mit einem durchschnittlichen Anstieg der
Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um rd. + rd. 2,2 % bzw.
rd. 2,5 Mio. Euro auf rd. 115,7 Mio. Euro und im Sortiment Drogeriewaren ebenfalls
um + rd. 2,2 % bzw. rd. 0,3 Mio. Euro auf rd. 14,8 Mio. Euro zu rechnen.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: elf der 25 strukturpragenden
Wettbewerber im Untersuchungsraum sind in zentralen Versorgungsbereichen veror-
tet. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich
insbesondere fiir die nachstgelegenen systemgleichen bzw. systemeigenen Lebens-
mittel- und Drogeriefachmérkte im Untersuchungsraum ergeben werden.
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5 Marktposition des Planvorhabens

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

5.1 Einzugsgebiet

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. Mogliche diffuse Zuflisse
von auf3erhalb liegen in der Natur der Sache. Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den
dargestellten Grenzen. Aus dem Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Be-
reich ist mit Streuumséatzen zu rechnen. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zahlen,
da die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten
deutlich Gberwiegen.

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

= die zu erwartende Attraktivitat und Anziehungskraft des Planvorhabens (u.a. Branche,
Betreiber, GroBe, Standorteigenschaften);

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

= die perspektivischen Kopplungsbeziehungen am Vorhabenstandort;

= 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 umfasst unter Bericksichtigung der Wettbewerbssituation und des
siedlungsrdumlichen Umfelds insbesondere die umliegenden Siedlungsbereiche des statisti-
schen Bezirks Striinkede und Teile der Bezirke Baukau-Kern und Baukau-West. In diesem
Bereich nimmt der Vorhabenstandort perspektivisch aufgrund fehlender (systemgleicher)
Wettbewerber eine bedeutende Nahversorgungsfunktion fiir die dort lebende Bevolkerung
ein. Aufgrund der Kreuzungslage ist das Planvorhaben aus allen umliegenden Siedlungsbe-
reichen sehr gut erreichbar. Im Norden wird das Kerneinzugsgebiet durch den Rhein-Herne-
Kanal und im Stiden und Westen durch die Barrierewirkung der dortigen Bahngleise limitiert.
Ein darliber hinausgehendes Kerneinzugsgebiet ist aufgrund der vorhandenen Wettbewerbs-
strukturen in den benachbarten Siedlungsgebieten sowie aufgrund zunehmender Raum-Zeit-
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Distanzen nicht gegeben. Im Kerneinzugsgebiet ist mit einem hohen Marktanteil zu rechnen,
da das Planvorhaben einen attraktiven und umfassenden Angebotsstandort darstellt (Moder-
nes Ensemble mit einem Angebot in den relevanten zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten).

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst darliber hinaus die angrenzenden weiteren Sied-
lungsgebiete in Herne Baukau-Kern und Baukau-West. Weiterhin umfasst das erweiterte
Einzugsgebiet in Ostlicher Richtung Teilbereiche des statistischen Bezirkes Herne-Horsthau-
sen und in nordlicher Richtung Siedlungsgebiete im Siden der Nachbarkommune
Recklinghausen. Aus diesen Siedlungsbereichen besteht ebenfalls eine gute Anbindung zum
Vorhabenstandort. In diesem Bereich ist zudem aktuell kein Drogeriefachmarkt verortet, so-
dass davon auszugehen ist, dass sich die dort lebenden Einwohner bei einer Ansiedlung eines
Drogeriefachmarktes zumindest teilweise am Vorhabenstandort mitversorgen werden. Das
erweiterte Einzugsgebiet wird durch stadtebauliche Barrieren wie die Bundesautobahnen 42
und 43 und diverse Gleisanlagen sowie durch angebotsstarke Wettbewerbsstandorte limi-
tiert. Das erweiterte Einzugsgebiet wird zudem durch zunehmende Raum-Zeit-Distanzen
begrenzt.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugs-
gebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.
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Abbildung 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Eigene Bestandserhebung 10/2019; Abgren-
zung ZVB: Masterplan Herne 2019 (Stadt + Handel 2019), EHK Recklinghausen 2012 (Stadt
+ Handel 2012); Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

5.2 Umsatzprognose

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
werden die zu erwartenden Flachenproduktivitdten des Planvorhabens abgeleitet. Da die
kinftigen Betreiber der Lebensmittelmarkte und des Drogeriefachmarktes zum aktuellen
Zeitpunkt noch nicht bekannt sind, werden in der Umsatzprognose jeweils die umsatzstarks-
ten in Frage kommenden, bundesweit agierenden Betreiber (EDEKA, LIDL und dm)
berlcksichtigt. Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

= Die bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitat fir Lebensmittelsupermérkte des
Betreibers EDEKA betragt rd. 4.460 Euro/m? GVKF pro Jahr (bei einer @-GVKF von:
1.243 m?) (Hahn Retail Estate Report 2019/2020).
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= Die bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitat fiir Lebensmitteldiscounter des Be-
treibers LIDL betragt rd. 7.400 Euro/m? GVKF pro Jahr (bei einer @-GVKF von:
898 m?) (Hahn Retail Estate Report 2019/2020).

= Die bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitait des Betreibers dm betragt
rd. 6.750 Euro/m2 VKF pro Jahr (bei einer @-GVKF von: rd. 610 m?) (Hahn Retail Estate
Report 2019/2020).

Bei der Ableitung einer im Worst Case-Szenario zu erwartenden Flachenproduktivitat der
Betriebe gilt es folgende Faktoren zu beriicksichtigen:

Nachfrageseitige Faktoren

= Der Untersuchungsraum weist ein unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau auf (rd. 92; vgl. IfH 2019).

= Im Untersuchungsraum ist von einer positiven Entwicklung der Nachfragesituation
von rd. + 2,2 % auszugehen (s. Kapitel 4.4).

Im unmittelbaren Einzugsgebiet des Planvorhabens herrscht ein unter-
durchschnittliches Kaufkraftniveau (rd. 8 % zum Bundesdurchschnitt), was

eine im Vergleich zur durchschnittlichen Flachenproduktivitat der jeweili- O
gen Betreiber geringere Flachenproduktivitat des Planvorhabens erwarten

lasst.

Angebotsseitige Faktoren

= Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist
im Untersuchungsraum aktuell als Gberdurchschnittlich (rd. 0,63 m2 VKF NuG/EW) und
im statistischen Bezirk Strinkede als deutlich unterdurchschnittlich (rd. 0,02 m2 VKF
NuG/EW) einzustufen.

= Im Kerneinzugsgebiet ist aktuell kein Lebensmittelvollsortimenter und kein Drogerie-
markt verortet.

= Im Siden des Kerneinzugsgebietes befinden sich zwei Lebensmitteldiscounter (ALDI
Nord, Penny), sodass fir den projektierten Lebensmitteldiscounter gewisse Uber-
schneidungen des Einzugsgebietes mit denen von systemgleichen Wettbewerbern
festzustellen sind.

= Durch die Neuaufstellung des Wettbewerbers LIDL an der Bochumer Straf3e (s. Kapi-
tel 4.3) besteht kinftig ein vergleichsweise hoher Wettbewerbsdruck fir den
projektierten Lebensmitteldiscounter (Kannibalisierungseffekte).
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Lebensmittelvollsortimenter und Drogeriefachmarkt:

Der Untersuchungsraum verfligt derzeit Uber eine tberdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung, welche sich kleinrdumig jedoch relativieren
lasst, da keine systemgleichen Wettbewerber im Kerneinzugsgebiet veror-
tet sind. In diesem Zusammenhang lasst sich keine wesentliche
Abweichung der zu erwartenden Flachenproduktivitat im Vergleich zur
durchschnittlichen Flachenproduktivitat der jeweiligen Betreiber begriin-
den.

O

Lebensmitteldiscounter:

Angesichts des vorhandenen Wettbewerbsdrucks im Segment Lebensmit-
teldiscount im Untersuchungsraum und auch im Standortumfeld ist von 0
einer, im Vergleich zur bundesdurchschnittlichen Flachenproduktivitat des
leistungsstérksten in Frage kommenden Anbieters (LIDL), geringeren Fla-
chenproduktivitat fir den geplanten Discounter auszugehen.

Standortspezifischen Rahmenbedingungen
= Der Standort des Planvorhabens weist eine gute MIV- und OPNV-Anbindung auf.

= Die Markte weisen angesichts ihrer Konzeptionierung perspektivisch einen modernen
Marktauftritt sowie nennenswerte Agglomerations- und Kopplungsvorteile auf.

= Gleichzeitig sind gewisse Kannibalisierungseffekte der einzelnen projektierten Be-
triebe untereinander zu erwarten.

= Das Planvorhaben profitiert perspektivisch von einer vergleichsweise hohen Mantel-
bevolkerung und seiner guten Erreichbarkeit.

In Summe lassen sich durch die standortspezifischen Rahmenbedingungen

gewisse Abweichungen von den bundesdeutschen Durchschnittswerten o
der zugrunde gelegten Betreiber begriinden, da sich insbesondere posi-

tive Effekte auf die zu erwartende Umsatzprognose auswirken.

In der Zusammenschau der dargestellten Aspekte ist fir den geplanten Lebensmittelvoll-
sortimenter (bis zu 1.800 m? GVKF) davon auszugehen, dass eine Annahme der bundes-
durchschnittlichen Flachenproduktivitat des leistungsstarksten Betreibers EDEKA einem rea-
litatsnahen Worst Case-Ansatz entspricht. Somit wird eine Flachenproduktivitat von rd. 4.460
Euro/m? VKF pro Jahr angenommen.

In der Zusammenschau der dargestellten Aspekte ist fir den geplanten Lebensmitteldis-
counter (bis zu 1.200 m? GVKF) davon auszugehen, dass dieser eine durchschnittliche
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Flachenproduktivitdt des Betreibers LIDL deutlich unterschreiten und diese auch in einem
realitdtsnahen Worst Case-Szenario nicht erreichen kann. Fur den Lebensmitteldiscounter
wird eine Flachenproduktivitat von rd. 6.650 Euro/m? VKF pro Jahr angenommen. Dieser
Wert entspricht der durchschnittlichen Flachenproduktivitat des Betreibers ALDI Nord (Hahn
Retail Estate Report 2019/2020).

Fir den Drogeriefachmarkt (bis zu 660 m? GVKF) ist davon auszugehen, dass eine Annahme
der bundesdurchschnittlichen Flachenproduktivitat des leistungsstarksten Betreibers dm ei-
nem realitdtsnahen Worst Case-Ansatz entspricht. Somit wird eine Flachenproduktivitat von
rd. 6.750 Euro/m? VKF pro Jahr angenommen.

Fir den Backer wird unter Beriicksichtigung stéandig laufender Auswertungen von Fachlite-
ratur ein Umsatz von rd. 0,4 Mio. Euro zu Grunde gelegt.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umsé&tze (im
Worst Case).
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Tabelle 8:  Flachenproduktivitdten und Umsatzschatzung des Planvorhabens

Flachenproduktivitat Umsatz
Sortimente in Euro/m? VKF in Mio. Euro p. a.

Lebensmittelvollsortimenter (1.800 m2 GVKF)

Nahrungs- und Genussmittel 6,4
Drogeriewaren 0,8
sonstige Sortimente el 0,8
Gesamt 80

Lebensmittelvollsortimenter*

Lebensmitteldiscounter (1.200 m2 GVKF)

Nahrungs- und Genussmittel 6,4
Drogeriewaren 0,8
sonstige Sortimente SuEl 0,8
Gesamt 80

Lebensmitteldiscounter*

Drogeriefachmarkt (660 m2 GVKF)

Nahrungs- und Genussmittel 0,6

Drogeriewaren 3,3
6.750

sonstige Sortimente 0,5

Gesamt Drogeriefachmarkt* 45

Béacker (50 m2 GVKF, zzgl. Café-Bereich)

Nahrungs- und Genussmittel = 0,4
Gesamt NuG* - 13,8
Gesamt Drogeriewaren* - 49
Gesamt sonstige Sortimente - 21

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzprognose: Eigene Berechnungen auf Basis Hahn Gruppe
2019; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fir das Planvorhaben nach Reali-
sierung ein perspektivischer Jahresumsatz von insgesamt rd. 20,9 Mio. Euro prognostiziert
(inkl. Backer). Rund 13,8 Mio. Euro werden hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel entfallen.

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von insgesamt rd. 4,9
Mio. Euro prognostiziert. Auf die sonstigen Sortimente entfallen rd. 2,1 Mio. Euro des Ge-
samtumsatzes. Dieser Umsatz verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente, wodurch
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pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des geringen Um-
satzanteils bei den sonstigen (teilweise nahversorgungsrelevanten und nicht
zentrenrelevanten) Sortimenten sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf Be-
stand oder Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen
Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. In-
sofern werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend
betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Berlicksichtigung
des Masterplans Herne 2019 sowie den landesplanerischen Vorgaben werden folgende Fra-
gen beantwortet:

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des Masterplans Herne 2019 ein?

= Welche stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum sowie weitere Nahversorgungsstrukturen und deren Entwicklungs-
moglichkeiten sind zu erwarten?

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die landesplanerischen Vorgaben ein (hier ins-
besondere Ausnahmeregelung 6.5-2 Ziel)?

o Welchen Beitrag leistet das Planvorhaben in diesem Zusammenhang zur raum-
lichen, qualitativen und quantitativen Versorgung im wohnortnahen Bereich?

o Welche Rolle nimmt das Planvorhaben bzgl. der Nahversorgung im standort-
bezogenen Nahbereich ein?

6.1 Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben des Masterplan Herne
2019

Grundlage des Masterplans Herne 2019 ist eine abgestufte Zentren- und Standorthierarchie.
Hierarchisch kommt dem Hauptzentrum Herne-Mitte die groBte Bedeutung zu, gefolgt vom
Nebenzentrum Wanne-Mitte und den Nahversorgungszentren Sodingen, Eickel, R6hling-
hausen und Holsterhausen. Ergénzt werden die zentralen Versorgungsbereiche durch ein
Netz an solitaren Lebensmittelanbietern, denen — sofern sie sich in stadtebaulich integrierter
Lage befinden - eine wichtige ergdnzende Nahversorgungsbedeutung attestiert wird. Das
Planvorhaben bildet gem. Masterplan Herne 2019 perspektivisch einen ,besonderen Nah-
versorgungsstandort” des Typs A und C.

Im Rahmen des Masterplans Herne 2019 wurden folgende gesamtstadtische Ziele zur Siche-
rung und Entwicklung der Nahversorgungsstrukturen in Herne formuliert:

Empfehlungen zur Nahversorgung in Herne
Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche
= Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen aulBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche entstehen konnten

= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktge-
rechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der barrierefreien Zuganglichkeit)
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Ziel 2: (Besondere) Nahversorgungsstandorte aulBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

= Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungs-
standorte

= Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere ful3laufige Erreich-
barkeit der Lebensmitteldiscounter und Supermaérkte (ggf. auch durch Optimierung
des FulBwegenetzes)

= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen entstehen kénn-
ten

= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktge-
rechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der barrierefreien Zugénglichkeit)
ohne gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche o-
der die Nahversorgung auszuiiben

Ziel 3: Integrierte Nahversorgungsangebote aulBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che sichern

Ziel 4: Keine Ansiedlungen sowie restriktiver Umgang mit Erweiterungen in siedlungs-
rdumlich nicht integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

*  Grundsétzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und
wenn keine negativen Auswirkungen fir die zentralen Versorgungsbereiche und dlie
Nahversorgung zu erwarten sind

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix,
Andlienung, Parkplatze und Service

= Ansonsten konsequenter Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevantem
Einzelhande/

Im Rahmen des stadtbezirksspezifischen Nahversorgungskonzeptes fur den Stadtbezirk
Herne-Mitte wird festgestellt:

.Im Stadtbezirk Herne-Mitte wird nach wie vor keine flichendeckende Nahversorgung durch
die bestehenden Lebensmittelmdérkte bereitgestellt. Diesbeziiglich ist auf das bereits im Mas-
terplan Einzelhandel 2012 aufgezeigte und aktuell noch bestehende Nahversorgungsdefizit
im Norden (statistischer Bezirk Striinkede) hinzuweisen, der ein ausreichendes Potenzial fir
eine marktgangige Entwicklung im Bereich der Nahversorgung bietet. In diesem Kontext ist
darauf hinzuweisen, dass die rdumliche Versorgungssituation im Norden des Stadtbezirks
durch die geplante Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes und eines Drogeriefachmark-
tes perspektivisch wesentlich verbessert wird” (vgl. Stadt + Handel 2019, S. 59f.).
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J-..] der geplante Lebensmittelmarkt sowie Drogeriefachmarkt im Norden des Stadtbezirks
(ForellstralBe/KaiserstralBe) wird aufgrund seiner wohnungsnahen und wohnstandortnahen
Versorgungsfunktion fiir Herne-Strinkede und Umgebung als besonderer Nahversorgungs-
standort (Typ A und C) konzeptionell festgelegt” (vgl. Stadt + Handel 2019, S. 62).

Es werden die folgenden Entwicklungsziele und -empfehlungen fir Herne-Mitte formuliert:

*  Bedarfs- und funktionsgerechter Verkaufsflichenausbau in den zentralen Versor-
gungsbereichen und an den (besonderen) Nahversorgungsstandorten (insb. im
vollsortimentierten Nahrungs- und Genussmittelangebot)

= Verbesserung des Angebotes im Bereich Drogeriewaren durch Ansiedlung eines Dro-
geriefachmarktes (idealerweise im zu entwickelnden Gebiet Baukau)

= /[..J(vgl. Stadt + Handel 2019, S. 62).

Angesichts der Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,02 m2 VKF NuG/EW und der geringen
Zentralitat von rd. 5 im statistischen Bezirk Striinkede bestehen derzeit erhebliche Nahver-
sorgungsdefizite, welche durch das Planvorhaben signifikant verbessert werden kénnen. Im
Zuge der Realisierung des Planvorhabens wiirde sodann eine Verkaufsflachenausstattung von
rd. 0,34 m2 VKF NuG/EW und eine Zentralitat von rd. 86 im Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel erreicht werden.

Im Masterplan Herne 2019 wird folgender, das Planvorhaben betreffende Steuerungsleitsatz
formuliert:

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
soll zukiinftig primar in den zentralen Versorgungsbereichen vorgesehen werden.

J-..] AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind Einzelhandelsvorhaben mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zur Sicherung bzw. Optimierung der
raumlichen Nahversorgung auch an den ausgewiesenen (besonderen) Nahversorgungsstan-
dorten und an sonstigen stidtebaulich integrierten Standorten ausnahmsweise méglich,
sofern die stidtebauliche Zielsetzung der Stadt Herne zur Erhaltung und Entwicklung ihrer
zentralen Versorgungsbereiche dem nicht entgegensteht und negative Auswirkungen auf die
wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden. Die Verkaufsflichendimensionierung ist
unter Priifung der stédtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit herzuleiten.

[...] Grundlage fir die Beurteilung der Konzeptkonformitat eines Vorhabens ist das Nahver-
sorgungspriifschema [...] sowie die Handlungsmatrix fir (bliche Ansiedlungstypen mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment [...]” (vgl. Stadt + Handel 2019, S.
92).
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Abbildung 5: Handlungsmatrix fiir ibliche Ansiedlungstypen mit zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment
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Lebensmitteldiscounter/Kleinst-
Supermarkt (i. d. R. 400 - 1.000 m2 VKF)

Nachbarschaftsladen/Convenience-Store
(i. d. R. bis 400 m? VKF)

GroBer Drogeriefachmarkt
(i. d. R. Uber 800 m2 VKF)
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Quelle: Stadt + Handel 2019; v' = konzeptkonform, O = Einzelfallbetrachtung und besonderer Be-
grindungszusammenhang erforderlich, * = nicht konzeptkonform; * inkl. (besonderer)
Nahversorgungsstandorte; ** inkl. Sonderstandorte.

Gemal der Empfehlungen zur Nahversorgung in Herne wird eine Entwicklung von Nahver-
sorgungsangeboten (nachgeordnet) auch an Standorten auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche empfohlen, sofern diese in stadtebaulich integrierten Lagen liegen und
hierdurch keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und der
Nahversorgung zu erwarten sind (dieser Nachweis ist insbesondere im Zuge einer dezidierten
Vertraglichkeitsanalyse zu erbringen). Fir alle Ansiedlungsbereiche gilt generell, dass ein
qualitativ hochwertiges wohnortnahes Angebot entwickelt werden soll.

Fir Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche ist dabei das folgende Prifschema fir Nahversorgungsvorhaben
anzuwenden:
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Abbildung 6: Priifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Be-
trieben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

Prifroutine 1: St&dtebauliche Integration NEIN [@)
Ist der Vorhabenstandort Uberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben TEILWEISE
und fuBlaufig erreichbar? JA (@
I
PriUfroutine 2: Funktionsgerechte Dimensionierung VIEL HOHER (@
Ist die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens im situativen Nahbereich LEICHT HOHER
angemessen hinsichtlich des jeweiligen Standorttyps? ANGEMESSEN [@
Besonderer Nahversorgungsstandort
Typ B
Kaufkraftabschépfung || Kaufkraftabschépfung || Kaufkraftabschdpfung || Kaufkraftabschépfung || Kaufkraftabschdpfung
wohnungsnah: 35-50 % ||wohnungsnah: bis 70 % || wohnungsnah: 35-50 % || wohnungsnah: 35-50 % ||wohnungsnah: rd. 35 %
wohnortnah: bis 20 % wohnortnah: - wohnortnah: - wohnortnah: - wohnortnah: -
Prifroutine 3: Schutz zentraler Versorgungsbereiche DEUTLICH (@
Liegt eine mehr als unwesentliche (i. d. R. Gber 10 %) Uberschneidung des situativen Nahbereichs des LEICHT
Vorhabens mit dem Nahbereich der ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche vor? NEIN [@)

Prifroutine 4: Ausschluss ungewollter Agglomerationen NEIN [@)
Sind die oben aufgefihrten Prifroutinen auch bei Beachtung TEILWEISE |
der Vorprdgung des Standortumfeldes positiv zu bewerten? JA (@)

Gesamtbewertung

Ansiedlung/Erweiterung wird...

(@] EINE ,ROTE"(TEIL-)AMPEL NICHT EMPFOHLEN (@
| GILT ALS AUSSCHLUSS- BEDINGT EMPFOHLEN* |
KRITERIUM! EMPFOHLEN* (@,

Quelle: Stadt + Handel 2019: S. 75.

Drogeriefachmarkt

Aufgrund des deutlich weitmaschigeren und damit nicht vergleichbaren Angebotsnetzes im
Sortiment Drogeriewaren (insb. im Hinblick auf strukturpragende Drogeriefachmarkte) ist da-
von auszugehen, dass der projektierte Drogeriefachmarkt aufgrund fehlender Wettbewerber
im naheren Umfeld, eine darliber hinausgehende Versorgungsfunktion einnehmen wird.
Demzufolge weist der projektierte Drogeriefachmarkt auch fir einen gewissen Einwohneran-
teil der angrenzenden Siedlungsbereiche, welche auch perspektivisch nicht durch Angebote
in zentralen Versorgungsbereichen versorgt werden kann (die nachstgelegenen ZVB in Herne
sind die sich in relativ hoher raumlicher Distanz befindlichen ZVB Herne-Mitte, Holsterhausen
und Sodingen), eine bedeutende Versorgungsfunktion auf. Das vorstehende Prifschema ist
demnach nicht oder sehr eingeschrénkt auf einen Drogeriefachmarkt anwendbar. Die im
Masterplan Herne 2019 geforderte Einzelfallprifung umfasst hierbei somit neben der Bewer-
tung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen primar Lebensmittelmarkte.

Lebensmittelvollsortimenter und -discounter

Im Folgenden wird die Konformitat der beiden Lebensmittelvollsortimenter mit den einzel-
nen Prifroutinen erdrtert. Es wird darauf hingewiesen, dass bereits wahrend der Erarbeitung
des Masterplans Herne 2012 und der Fortschreibung 2019 ein Konsens darin bestand, dass
die Prifschritte eine planerische Annaherung an die Konzeptkonformitat liefern, jedoch bei
den wenigsten Vorhaben davon auszugehen ist, dass alle Prufkriterien vollumfanglich erfillt
werden konnen. Insofern bedeutet das ,Nicht-Erfillen” eines Prifschrittes nicht, dass ein
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Vorhaben unvertraglich ist (vgl. Stadt + Handel 2012a; S. 144). Entsprechende Grenzfalle
bedirfen gleichwohl einer vertiefenden Prifung und absatzwirtschaftlichen/stadtebaulichen
Bewertung.

Das den Lebensmittelmarkten zuordenbare Versorgungsgebiet ist aufgrund markanter stad-
tebaulicher Barrieren und Zasuren (wie den Bundesautobahnen 42 und 43 im Stden und
Westen und dem Rhein-Herne-Kanal im Norden) sowie den siedlungsraumlichen Strukturen
entlang der NordstraBBe vergleichsweise klar begrenzt. Zusatzlich einschrankend wirken die
im weiteren Umfeld situierten Lebensmittelmarkte.

Gleichzeitig bedingt sich der Versorgungsraum des Vorhabens indirekt durch die stadtebau-
liche Zielstellung der Konzeption eines besonderen Nahversorgungsstandortes auf der
Entwicklungsflache. Demnach kommt der rdumlichen Nahe respektive der fuBlaufigen Er-
reichbarkeit eine hohe Bedeutung zu. Unter Berlcksichtigung der oben genannten Aspekte
umfasst der standortbezogene Nahbereich des Lebensmittelvollsortimenters und des -disco-
unters somit den statistischen Bezirk Striinkede (s. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 7: Versorgungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Eigene 10/2019; Abgrenzung ZVB: Master-
plan Herne 2019 (Stadt + Handel 2019); Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht
unter ODbL.
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Nachweis der stéadtebaulichen Integration (1. Prifroutine)

Laut Nahversorgungspriifschema ist eine Konformitat zur 1. Prifroutine gegeben, wenn der
Vorhabenstandort vorwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgegeben ist bzw. ein raum-
lich-funktionaler Zusammenhang zu diesen Bereichen besteht. Das bedeutet, dass der
Vorhabenstandort von mindestens zwei, besser drei Seiten und mehr von Wohnbebauung
umgeben sein sollte. Zusatzlich sollte eine fuBlaufige Anbindung zu den umgebenden Wohn-
siedlungsbereichen vorhanden sein (FuBwege, Querungshilfen bei stark befahrenen Stral3en,
keine naturraumlichen oder stadtebaulichen Barrieren) (vgl. Stadt + Handel 2019: S. 75).

Bezuglich der Einordnung des Vorhabenstandortes nach Prifroutine 1 des Prifschemas lasst
sich folgendes feststellen:

Der zu prifende Standort befindet sich im projektierten , Dienstleistungspark Schluss Striin-
kede"” in dessen Rahmen auch die Errichtung von Wohnbebauung auf den stdlich und dstlich
angrenzenden Flachen des Vorhabenstandortes projektiert ist. Das Vorhaben ist somit per-
spektivisch auf zwei Seiten von Wohnbebauung umgeben.

Der Vorhabenstandort ist durch keine stadtebaulichen oder naturraumlichen Barrieren von
den zu versorgenden Siedlungsgebieten des statistischen Bezirks Striinkede getrennt. Es be-
steht eine Geh- und Radwegverbindung.

Der Priifstandort ist in die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche einge-
bettet und wird gemal Masterplan Herne 2019 als besonderer Nahver-
sorgungsstandort ausgewiesen.

Demnach wird die 1. Prufroutine erfullt.

Funktionsgerechte Dimensionierung (2. Priifroutine)

GemalB des Nahversorgungsprifschemas ist vom Prifstandort ausgehend ein wesentlicher
Teil des Umsatzes aus dem situativen Nahbereich abzuschépfen. Dieser Fall ist aus fachgut-
achterlicher Sicht vorhanden, wenn die Umsatzerwartung des jeweiligen Standorttyps einen
gewissen Anteil der sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich nicht tUber-
schreitet. Grund hierfur ist die Verteilung der Versorgungseinkdufe auch auf andere
Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen. Besondere Nahversorgungsstandorte des Typs A
und C leisten einen wesentlichen Bestandteil zur Optimierung und Sicherung der Nahversor-
gungssituation. Angesichts dessen, ist eine Kaufkraftabschépfungsquote zwischen 35 und
50 % durchaus als angemessen zu bewerten (vgl. Stadt + Handel 2019, S. 76).

Gemal Masterplan Herne 2019 ist fir den in Rede stehenden Standortbereich eine Kauf-
kraftabschopfung von bis zu 50 % als angemessen zu bewerten, wenn:

l-]

= ein eher schwach ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr wenige
Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in raumlicher Néhe) vorherrscht,
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= dje quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufsflichenaus-
stattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebstypenmix) als stark
unterdurchschnittlich eingeordnet werden kann und/oder

= keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuBBléufigen, situativen Nah-
bereiches mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vorliegt (vgl. Stadt +
Handel 2019, S. 77).

Aufgrund fehlender — und konzeptionell auch nicht vorgesehener — weiterer Nahversor-
gungsstandorte im Umfeld des Planvorhabens und der konzeptionell hervorgehobenen,
besonderen Nahversorgungsfunktion des Planstandortes ist aus fachgutachterlicher Sicht
eine Kaufkraftabschopfung aus dem standortbezogenen Nahbereich von bis zu 50 % be-
grindbar und als angemessen zu bewerten.

Es wird fur die folgende Prifung der Nahversorgungsfunktion des in Rede stehenden Vorha-
bens der oben dargestellte, an die tatsdchlichen Gegebenheiten vor Ort angepasste
Nahbereich (bzw. die hier lebenden Einwohner) zugrunde gelegt. Dieser Bereich diente be-
reits im Zuge der Begleitung des Investorenauswahlverfahrens als mit der Stadt abgestimmte
Bewertungsgrundlage'®.

Tabelle 9: Prifung der iberwiegenden Nahversorgungsfunktion des Planvorhabens (NuG,
ohne Drogeriefachmarkt)

Parameter Nahbereich
Einwohner 2023* 7.787
Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel 2023

19
in Mio. Euro 17.9
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel Planvorha- 132
ben (ohne Drogeriefachmarkt) in Mio. Euro !
Rechnerische Kautkraftabschépfung ~74 %

Quelle: Eigene Berechnung; Kaufkraft: IfH 2019; Umsatzprognose: s. Kapitel 5.2; Werte gerundet.
* inkl. Einwohnerentwicklung durch rd. 200 zuséatzliche Wohneinheiten (s. Kapitel 2).

Bezuglich der Nahversorgungsfunktion kann somit festgehalten werden:

= Bezogen auf den oben definierten Nahbereich werden rechnerisch rd. 74 % der zur
Verfugung stehenden Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
durch die beiden projektierten Lebensmittelmarkte und den Backer abgeschopft.

8 Vgl. Stadt + Handel (2017): Entwicklungskonzept Herne Baukau (Schloss Striinkede) — Dokumentation der
Konzeptbewertungen.

% Abweichungen zu der im Entwicklungskonzept Herne Baukau (Schloss Striinkede) — Dokumentation der Kon-
zeptbewertungen - (Stadt + Handel, 2017) dargestellten Daten erkléren sich aufgrund der nunmehr
aktuelleren Grundlagendaten zur Einwohner- und Kaufkraftsituation und -entwicklung.
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Unter zusatzlicher Berlcksichtigung des Umsatzes des projektierten Drogeriefach-
marktes® im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (rd. 0,6 Mio. Euro) ergibt
sich eine rechnerische Kaufkraftabschépfungsquote von rd. 77 %.

Das Vorhaben verfligt somit insgesamt Uber eine rechnerische Abschdpfungsquote,
welche den angesetzten Schwellenwert von 50 % deutlich tberschreitet.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass aktuell eine deutliche Versorgungsliicke in den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten im zu Grunde gelegten standortbezogenen
Nahbereich bzw. im gesamten statistischen Bezirk Striinkede besteht (rd. 0,02 m? VKF
NuG/EW; Zentralitat: rd. 5).

Dennoch wirde die Versorgungsfunktion des Planvorhabens tiber die Versorgungs-
bedeutung des ausgewiesenen ,besonderen Nahversorgungsstandortes” hinaus-
gehen.

Die Ausweisung des Standortbereiches als ,besonderer Nahversorgungsstandort”
gem. Masterplan Herne 2019 erfolgte unter der urspriinglichen Annahme einer An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines Drogeriefachmarktes.
Angesichts der nunmehr durch die zusatzlich projektierte Ansiedlung eines Lebens-
mitteldiscounters attraktivere Kopplungslage und erhéhter Versorgungsfunktion
(Uber den Nahbereich hinaus) ist grundsatzlich auch die Ausweisung des Standortbe-
reiches als zentraler Versorgungsbereich denkbar und im weiteren Prozess
abzuwagen.

Das Planvorhaben Uberschreitet in seiner projektierten Dimensionierung
deutlich die rechnerische maximale Kaufkraftabschopfung fiir den Nah-
bereich. e)

Es gilt, aufgrund der deutlich hervorgehobenen Versorgungsfunktion des
Standortbereiches — insbesondere fiir den aktuell unterversorgten statis-
tischen Bezirk Striinkede - perspektivisch abzuwégen, diesen als
zentralen Versorgungsbereich auszuweisen.

Schutz zentraler Versorgungsbereiche (3. Prifroutine)

Laut den Zielen zur Nahversorgung im Masterplan Herne 2019 sind die zentralen Versor-

gungsbereiche zu sichern und vor Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen oder

auch Erweiterungen von Betrieben auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche entstehen
konnten, zu schitzen. Daher soll sich der situative Nahbereich des Prufstandortes nicht mehr

20

Der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird in einem Drogeriefachmarkt als Randsortiment of-
feriert. Dieser verfugt aufgrund seiner speziellen Angebots- und Fachkompetenz und eines damit
einhergehenden differenzierten und weitmaschigeren Angebotsnetzes Uber ein Gber den abgegrenzten Nah-
bereich hinausgehendes Versorgungsgebiet. Es ist daher davon auszugehen, dass auch die Randsortimente
des Drogeriefachmarktes entsprechend weitrdumiger nachgefragt werden.
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als unwesentlich mit dem situativen Nahbereich des nachstgelegenen zentralen Versorgungs-
bereiches iiberschneiden. Bei einer Uberschneidung von bis zu 10 % ist keine wesentliche
Uberschneidung festzustellen.

Folgende Abbildung zeigt standortbezogenen Nahbereiche des Vorhabens und der nachst-
gelegenen zentralen Versorgungsbereiche:

Abbildung 8: Uberschneidung der Nahbereiche des Planvorhabens und zentralen Versorgungs-
bereichen
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Eigene Bestandserhebung 10/2019; Abgren-

zung ZVB: Masterplan Herne 2019 (Stadt + Handel 2019), EHK Recklinghausen 2012 (Stadt
+ Handel 2012); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Holsterhausen
F y

Es ist keine Uberschneidung der standortbezogenen Nahbereiche des
Planvorhabens und der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche
festzustellen.
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Ausschluss ungewollter Agglomerationen (4. Priifroutine)

Agglomerationen von Nahversorgungsvorhaben sollen ,/.../ als Alleinstellungsmerkmal pri-
mér den zentralen Versorgungsbereichen und sekundar besonderen Nahversorgungs-
standorten des Typs C vorbehalten sein” (vgl. Stadt + Handel 2019, S. 79).

Die vierte Prifroutine ist flir den zu prifenden Standort nicht untersuchungsrelevant,
da sich dieser an einem besonderen Nahversorgungsstandort des Typs (A und) C befin-
det.

Fazit

Das Vorhaben ist nach Einordnung in das Prifschema des Masterplan Herne 2019 nur
bedingt zu empfehlen, da die Versorgungsbedeutung absehbar deutlich tiber den Nah-
bereich hinaus geht. Das Planvorhaben ist somit nicht konform zur 2. Priifroutine des
Nahversorgungspriifschemas des Masterplan Herne 2019.

Angesichts der, gegeniliber der Annahmen im Masterplan Herne 2019, veranderten Kon-
zipierung und Dimensionierung des Planvorhabens wird empfohlen, die Ausweisung des
Standortbereichs als zentralen Versorgungsbereich zu priifen, um eine Konformitat zu
den Zielen und Grundsatzen des Masterplans Herne 2019 herzustellen. Dies gilt es ent-
sprechend im weiteren Planungsprozess zu beachten.

6.2 Vorbemerkung zur stadtebaulichen Einordnung absatzwirtschaftli-
cher Auswirkungen

Die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen erfolgt in den Kapi-
teln 6.4 und 6.5 unter Berlicksichtigung der vorstehenden Zunahme des sortiments-
spezifischen Kaufkraftvolumens. Zudem ist im Hinblick auf die Wirdigung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen von Relevanz:

Nahrungs- und Genussmittel

= Insbesondere der Lebensmittelbereich ist durch einen insgesamt intensiven Wettbe-
werb und eher geringe Gewinnmargen geprégt, so dass der haufig angewandte
Schwellenwert von 10 % Umsatzumverteilung im Kontext einer moglichst sensiblen
Herangehensweise fur die stadtebauliche Bewertung fiir den Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel bereits bei rd. 7 % angesetzt wird. Umsatzumverteilungen
oberhalb dieses Erheblichkeitsschwellenwertes werden demnach sehr genau hinsicht-
lich ihrer stadtebaulichen Auswirkungen untersucht, wobei bei der Einordnung zudem
spezifische Rahmenbedingungen fiir den Untersuchungsraum zu beachten sind.

Drogeriewaren

= Angesichts des seit der Schlecker/lhr Platz Insolvenz ausgediinnten Versorgungsnet-
zes im Drogeriewarenbereich konzentrieren sich die Umséatze auf einige wenige
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Standorte (im Wesentlichen Rossmann und dm). Insofern sind bei Marktzutritten re-
gelméaBig hohe Umsatzumverteilungen — oftmals auch tber 10 % - festzustellen. Diese
Umsatzumverteilungen treffen allerdings aufgrund der Umstrukturierungen im Markt-
segment oftmals auf Wettbewerber, die Uberdurchschnittliche Flachenproduktivi-
taten erzielen, so auch derzeit im Untersuchungsraum.

= Im statistischen Bezirk Striinkede ist aktuell kein strukturpragender Anbieter angesie-
delt. In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass das Kaufkraftpotenzial im
Sortiment Drogeriewaren aktuell vollstandig nicht gebunden werden kann und somit
nennenswerte Kaufkraftpotenziale aus dem statistischen Bezirk abflieBen. Die aufBer-
halb des Bezirks Striinkede festzustellenden Umsatzumverteilungen werden somit zu
einen nennenswerten Anteil auch durch Kaufkraftriickholung induziert.

= Die festgestellten Umsatzumverteilungen sind demnach insbesondere auch im Hin-
blick auf die konkrete Wettbewerbsfahigkeit der bestehenden Drogeriemérkte im
Untersuchungsraum zu wiirdigen.

6.3 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren werden in der folgenden Tabelle fir das
Planvorhaben dargestellt. Die Umsatzumverteilungen liefern eine wichtige Grundlage fir die
weitergehende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Einbezug der Entwicklung der Nachfragebasis

Unter Berlicksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvolu-
mens (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren insge-
samt leicht abgemildert. So wird der Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5.2) den zu erwartenden
Umsatzen der Bestandsstrukturen Ende 2023 gegenubergestellt, wodurch eine leicht gerin-
gere prozentuale Umsatzumverteilung im Vergleich zu den heutigen Bestandsumsatzen
resultiert.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informato-
risch fur die Bestandssituation (ohne Berlicksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-
Entwicklung) als auch fir den Prognosehorizont 2023. In der stadtebaulichen Wiirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (s. Kapitel 6.4) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Ziel-
stellung dieses Gutachtens der Bezug auf die Prognose 2023.

Im Rahmen des Planvorhabens ist neben der Ansiedlung der untersuchten Einzelhandelsbe-
triebe auch eine Wohnbauentwicklung projektiert. Zusammen mit weiteren vorgesehenen
Entwicklungen im unmittelbaren Umfeld des Vorhabenstandortes sind insgesamt rd. 200 neu
zu errichtenden Wohneinheiten projektiert.
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In einem eher restriktiven Ansatz ist — in Abstimmung mit der Stadt Herne — mit einer zusatz-
lichen Einwohnerzahl von 350 Personen im direkten Umfeld des Planvorhabens zu rechnen.
Unter Berlicksichtigung des fir 2023 prognostizierten Ausgabevolumens pro Einwohner
ergibt sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel somit ein zusatzliches rechne-
risches Kaufkraftpotenzial von rd. 0,9 Mio. Euro und im Sortiment Drogeriewaren von rd. 0,1
Mio. Euro.

Einbezug der standortspezifischen Charakteristika

Angesichts der raumlichen Nahe sowie des eher weitmaschigen Angebotsnetzes, vor allem
im vollsortimentierten Lebensmittelsegment und im Drogeriewarensegment, ist davon aus-
zugehen, dass mit hinzutreten eines marktgangig aufgestellten Lebensmittelvollsortimenters,
eines grof3zigig dimensionierten Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriefachmarktes
sowie des dadurch entstehenden Branchenmixes ein nennenswerter Teil der Nahversorgung
perspektivisch am Vorhabenstandort getatigt wird. Somit ist zu erwarten, dass ein gewisser
Anteil der durch diese neu hinzukommenden Einwohner zusatzlichen Kaufkraft in Teilen di-
rekt durch das Planvorhaben gebunden werden kann.

Lebensmitteldiscounter machen einen durchschnittlichen Anteil von rd. 43,4 % am Gesam-
tumsatz des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland aus. Der Marktanteil fur Lebensmittel-
vollsortimenter betragt rd. 49,4 %, von dem rd. 16,6 % auf groBBziigig dimensionierte Ver-
brauchermarkte und SB-Warenhauser entfallen (vgl. Statista 2019).

In einer eher restriktiven Annahme und unter Bericksichtigung der Einkaufsorientierung der
Bevolkerung (wie beispielsweise einer gewissen Markentreue und Pendlerbeziehungen) ist
im vorliegenden Fall davon auszugehen, dass rd. 70 % des zusatzlichen Kaufkraftpotenzials
durch die neu entstehenden Wohneinheiten und somit rd. 0,6 Mio. Euro im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 0,1 Mio. Euro im Sortiment Drogeriewaren
rechnerisch direkt durch das Planvorhaben gebunden werden kdénnen. Dieser zu erwartende,
durch das Planvorhaben gebundene Umsatzanteil aus den zusatzlichen Wohneinheiten im
direkten rdumlichen Umfeld ist damit nicht umsatzumverteilungsrelevant fir die weiteren Be-
standsbetriebe im Untersuchungsraum.

Mobilitadtsaspekte und Zufallseinkaufe fihren zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser , Streuumsatz” wird im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 % und im Sortiment Drogeriewaren aufgrund des
weitmaschigeren Angebotsnetzes mit 15 % fur die Berechnungen angenommen.

Die nachfolgende Tabelle stellt die vorhabenbezogenen Umsatzumverteilungen im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel dar.
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Tabelle 10: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

ZVB HZ

Herne-Mitte 24,9 1,6 6 25,5 2
Sonderstand-

Herne ort Roon- 23,2 3.7 16 23,7 35 b
straBBe
sonstige 35,2 35 10 35,9 33 9
Lagen
NZ Reckl{pg- 13.4 1,0 7 13,6 0,9 7
hausen Sud

. NVZSudliche

Reckling Bochumer 9.7 1.1 12 9,7 1,1 11

hausen StraBe
Sonstige
Lagen* S

3 1,5 5 32,6 1,5 5

Fur die Bestandsstrukturen im Unter-
suchungsraum umverteilungsneutraler 1,4
Vorhabenumsatz (Streuumsatz)

Zusatzliches Kaufkraftpotenzial (neu
entstehende Wohngebiete

0,6

<o

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2019 und Hahn Gruppe
2019; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* nur strukturprdgende Anbieter;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Gesamt**

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel von rd. 13,8 Mio. Euro, davon rd. 12,4 Mio. Euro zu Lasten von Wettbewerbern
im Untersuchungsraum, ausgehen.

Unter Berlicksichtigung des zuséatzlichen Kaufkraftpotenzials bis Ende 2023 (Wohnbauent-
wicklungen im naheren Umfeld des Planvorhabens) sind wirksame Umsatzumverteilungen
i. H. v. rd. 11,8 Mio. Euro im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel zu Lasten der
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum zu erwarten.

Die nachfolgende Tabelle stellt die vorhabenbezogenen Umsatzumverteilungen im Sorti-
ment Drogeriewaren dar.
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Tabelle 11: Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren

Z\VB HZ
Herne-Mitte 2,0 152 2.3 1.8

Sonderstand-
Herne ort Roon- 2,7 0,6 23 2,8 0,6 22

straBBe

sonstige

Lagen

NZ Reckling-

hausen Sud

NVZ Sidliche
Bochumer 1,2 0,2 16 1,2 0,2 15
Stral3e

3.4 0,7 21 3,5 0,7 20
3,0 0,4 12 3,0 0,4 12

Reckling-
hausen

Sonstige
Lagen*

T I N T

Fur die Bestandsstrukturen im Unter-
suchungsraum umverteilungsneutraler 0,7
Vorhabenumsatz (Streuumsatz)

Zusatzliches Kaufkraftpotenzial (neu
entstehende Wohngebiete)

T T N T R

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose. Eigene Berechnung auf Basis EHI 2019 und Hahn Gruppe
2019; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* nur strukturprégende Anbieter;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt maglich.

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortiment Drogeriewaren von
rd. 4,9 Mio. Euro, davon rd. 4,2 Mio. Euro zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungs-
raum, ausgehen.

Unter Bertiicksichtigung des zusatzlichen Kaufkraftpotenzials bis Ende 2023 (Wohnbauent-
wicklungen im naheren Umfeld des Planvorhabens) sind wirksame Umsatzumverteilungen
i. H. v. rd. 4,1 Mio. Euro im Sortiment Drogeriewaren zu Lasten der Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum zu erwarten.
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6.4 Stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und Nahversorgungsstrukturen in Herne

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fir
zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in sonstigen Lagen in Herne
(bezogen auf den Untersuchungsraum) werden im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB HZ Herne-Mitte

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel i. H. v. rd. 1,5 Mio. Euro bzw. rd. 6 % induziert. Im Sortiment Drogeriewaren
gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 1,8 Mio. Euro bzw. rd. 15 % auf
den ZVB HZ Herne-Mitte aus.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden diese insbesondere den struktur-

pragenden Lebensmittelvollsortimenter EDEKA sowie die strukturpragenden Lebensmittel-
discounter Netto und Penny tangieren. Die Betriebe sind marktgangig aufgestellt und profi-
tieren aufgrund ihrer Lage im HZ Herne-Mitte von Kopplungsvorteilen an ihrem jeweiligen
Standort, sodass davon auszugehen ist, dass die Betriebe aktuell liberdurchschnittliche Fla-
chenproduktivitdten erzielen. Angesichts der prozentual sowie monetér als moderat zu
bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte MarktschlieBungen/-um-
strukturierungen nicht zu erwarten. Die Entwicklungsmoglichkeiten eines Lebensmittel-
marktes im sldlichen Bereich des ZVB HZ Herne-Mitte wird angesichts der raumlichen Dis-
tanz sowie eines sodann deutlich differenten Einzugsgebietes (Raum-Zeit-Distanz sowie
Bahngleise als Barriere) nicht konterkariert.

Im Sortiment Drogeriewaren werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen insbeson-
dere die drei Drogeriefachmarkte dm (2 x) und Rossmann tangieren. Da innerhalb des
abgegrenzten Untersuchungsraumes drei von insgesamt vier Drogeriefachmarkten innerhalb
des ZVB HZ Herne-Mitte verortet sind, werden die dortigen Anbieter von vergleichsweise
hohen einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen tangiert. Die drei Drogeriefachmarkte pro-

fitieren aktuell aufgrund ihrer zentralen Lage innerhalb des ZVB HZ Herne-Mitte und der
dortigen Konzentration von Anbietern im Sortiment Drogeriewaren von deutlichen Kopp-
lungsvorteilen. Durch diese raumliche Bindelung verfliigen die drei Markte Uber ein
weitreichendes, gesamtstadtisches Einzugsgebiet, wahrend das Planvorhaben perspektivisch
Uberwiegend der Versorgung des statistischen Bezirks Striinkede und ggf. umliegender Sied-
lungsgebiete dient und damit zur SchlieBung einer aktuellen raumlichen Versorgungsliicke
beitragt. Aus diesem wird ein nennenswerter Anteil der Umsatzumverteilungen auch durch
die Rickbindung aktuell abflieBender Kaufkraftpotenziale induziert.

Daher sind vorhabenbedingte MarktschlieBungen/-umstrukturierungen eines oder mehrerer
Drogeriefachmarkte innerhalb des ZVB HZ Herne-Mitte auch angesichts der prozentual sowie
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monetar als eher hoch zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen nicht zu
erwarten.

Selbst im als nicht wahrscheinlich erachteten Falle einer vorhabenbedingten SchlieBung eines
Drogeriefachmarktes ware die Versorgungsfunktion des ZVB im Sortiment Drogeriewaren
durch die verbleibenden strukturpragenden Drogeriefachmarkte weiterhin gewahrleistet.

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

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Herne-Mitte in seinem heutigen Be-
stand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
Auswirkungen auf den SO Roonstral3e

Fir die Bestandsstrukturen am Sonderstandort Roonstral3e ergeben sich im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 3,5 Mio. Euro
bzw. rd. 15 % und im Sortiment Drogeriewaren i. H. v. rd. 0,6 Mio. Euro bzw. rd. 22 %.

Aufgrund der raumlichen Nahe und der aktuellen Versorgungsliicke im statistischen Bezirk
Strinkede (s. Kapitel 4.3 und 4.4) ist davon auszugehen, dass sich die dortige Bevolkerung
in den untersuchungsrelevanten Sortimenten derzeit zu einem nennenswerten Anteil durch
die Angebotsstrukturen am SO RoonstraBBe (ALDI Nord, LIDL, REWE Center) mitversorgt.
Das SB-Warenhaus REWE Center stellt aktuell den zum Planvorhaben nachstgelegenen sys-
temgleichen Vollsortimenter dar und wird entsprechend von monetédr sowie prozentual
hohen Umsatzumverteilungen tangiert. Der Markt verfligt aufgrund seiner Dimensionierung
Uber ein umfassendes vollsortimentiertes Angebot und eine entsprechend weitreichende
Strahlkraft. Er profitiert zudem von Kopplungsvorteilen am Sonderstandort und wird die zu
erwartenden Umsatzumverteilungen daher voraussichtlich verkraften kénnen.

Auch die Lebensmitteldiscounter ALDI Nord und LIDL werden angesichts der raumlichen
Nahe zum Vorhabenstandort von Umsatzumverteilungen tangiert, welche als relativ hoch zu
bezeichnen sind. Angesichts dessen ist eine vorhabenbedingte MarktschlieBung/-umstruktu-
rierung eines strukturpréagenden Lebensmitteldiscounters am SO RoonstraBBe nicht
vollkommen auszuschlieBBen.

Vorhabenbedingte Geschéaftsaufgaben am Standort RoonstraBBe sind aus stadtebaulicher
Sicht nicht relevant, da der Standort keine zentrale oder nahversorgungsorientierte Versor-
gungsfunktion in Herne einnimmt (s. Masterplan Herne 2019). Stadtebaulich negative
Auswirkungen sind demnach nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Herne

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Herne, welche Nahversorgungsfunkti-
onen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich

48



STADTHANDEL

Nahrungs- und Genussmittel insgesamt Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 3,3 Mio. Euro bzw.
rd. 9 % und im Sortiment Drogeriewaren i. H. v. rd. 0,7 Mio. Euro bzw. rd. 20 %.

Diese werden in beiden Sortimentsbereichen insbesondere die nachstgelegenen struktur-
pragenden Lebensmittelmarkte und dabei insbesondere den ALDI Nord-Markt an der
Cranger StraBBe und den Penny-Markt an der BismarckstraBBe tangieren. Die beiden Markte
stellen die nachstgelegenen Lebensmitteldiscounter zum Vorhabenstandort da und weisen
eine nennenswerte Uberschneidung ihres jeweiligen Einzugsgebietes mit dem des Planvor-
habens auf. Angesichts der als hoch zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatz-
umverteilungen ist eine vorhabenbedingte Marktaufgabe einer der beiden Betriebe nicht
auszuschlieBen. Aufgrund der réaumlichen Nahe der beiden Betriebe ALDI Nord und Penny
zueinander wird die Versorgung der umliegenden Bevélkerung im Falle einer vorhabenbe-
dingten SchlieBung einer der beiden Mérkte durch den jeweils anderen Anbieter weiter
gewabhrleistet.

Die Lebensmittelvollsortimenter in sonstigen Lagen (EDEKA und real) befinden sich in relativ
hoher raumlicher Entfernung zum Vorhabenstandort, sodass diese von geringeren Um-
satzumverteilungen tangiert werden. Der EDEKA-Markt verfligt Uber eine marktgangige
Verkaufsflachenausstattung und weist durch seine Lage eine hohe Bedeutung fur die Nah-
versorgung der umliegenden Bevolkerung auf. Der real-Markt verfligt aufgrund seiner
Verkaufsflachendimensionierung iber ein umfassendes vollsortimentiertes Angebot und eine
entsprechend weitreichende Strahlkraft. Angesichts der prozentual als moderat zu bezeich-
nenden Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte MarktschlieBungen/-umstruk-
turierungen fur diese Betriebe nicht zu erwarten.

Hinsichtlich der prozentual vergleichsweise hohen Umsatzumverteilungen im Sortiment Dro-

geriewaren ist zu berlcksichtigen, dass dieses auf einer untergeordneten Verkaufsflache
angeboten wird und somit einen geringen Anteil des Gesamtumsatzes ausmacht (somit Um-
satzumverteilungen von unter 10 % bezogen auf den Gesamtumsatz). Es sind keine
strukturprégenden Drogeriefachmérkte in sonstigen Lagen in Herne verortet, sodass davon
auszugehen ist, dass das Sortiment Drogeriewaren im Zuge des Versorgungseinkaufes in den
Lebensmittelmaérkten (insb. SB-Warenhaus real) mitbezogen wird.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Herne sind,
auch im Falle einer nicht auszuschlieBenden vorhabenbedingten SchlieBung des ALDI Nord-
(Cranger StraBBe) oder des Penny-Marktes (Bismarckstral3e), nicht zu erwarten.
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Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen in Herne sind nicht zu
erwarten.

6.5 Stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und Nahversorgungsstrukturen in Recklinghausen

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fir
zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in sonstigen Lagen in Recklin-
ghausen (bezogen auf den Untersuchungsraum) werden im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB NZ Recklinghausen Sud

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel i. H. v. rd. 0,9 Mio. Euro bzw. rd. 7 % induziert. Im Sortiment Drogeriewaren

gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,4 Mio. Euro bzw. rd. 12 % auf
den ZVB NZ Recklinghausen Sud aus.

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel tangieren ins-
besondere den systemgleichen Lebensmittelvollsortimenter REWE und einen ethnischen
Supermarkt. Die beiden Markte befinden sich in deutlicher raumlicher Entfernung zum Vor-

habenstandort und profitieren aufgrund ihrer zentralen Lage von Kopplungsvorteilen sowie
einer guten Erreichbarkeit (Lage an einem Hauptverkehrszug). Angesichts der — bereits als
Bestand berlcksichtigten — Marktveranderungen im Recklinghauser Stden (s. Kapitel 4.3) ist
von einem gewissen Wettbewerbsdruck fir den REWE-Markt auszugehen. Angesichts der
als eher hoch zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen ist eine vorha-
benbedingte MarktschlieBung/-umstrukturierung des REWE-Marktes nicht vollstandig
auszuschlieBen. Der REWE-Markt stellt einen bedeutenden Magnetbetrieb im ZVB dar,
wodurch dieser fur die Funktionsfahigkeit des ZVB NZ Recklinghausen Sid essentiell ist.

Im Sortiment Drogeriewaren werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen insbeson-
dere den Drogeriefachmarkt dm und den Lebensmittelvollsortimenter REWE, welcher tber

ein nennenswertes Angebot des Sortiments Drogeriewaren im Randsortiment verfligt, tan-
gieren. Hinsichtlich der Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren fiir den REWE-
Markt ist zu beruicksichtigen, dass dieses auf einer untergeordneten Verkaufsflache angebo-
ten wird und somit einen geringen Anteil des Gesamtumsatzes ausmacht (Anteil der
Umsatzumverteilungen am Gesamtumsatz deutlich unter 10 %). Dennoch werden die oben
benannten Auswirkungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel hierdurch ver-
starkt. Der Drogeriefachmarkt dm profitiert an seinem Standort von seiner Kopplungslage
mit den beiden Lebensmittelmarkten und diversen weiteren Angebotsstrukturen. Es ist da-
von auszugehen, dass der dm-Markt aktuell eine Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitat
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erzielt. Angesichts der monetér wie prozentual als moderat zu bezeichnenden einzelbetrieb-
lichen Umsatzumverteilung ist eine vorhabenbedingte MarktschlieBung/-umstrukturierung
des dm-Marktes nicht zu erwarten.

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

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NZ Recklinghausen Siid in seinem heu-
tigen Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind nicht vollstdndig auszuschlieBen.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Sidliche Bochumer StraB3e

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel i. H. v. rd. 1,1 Mio. Euro bzw. rd. 11 % induziert. Im Sortiment Drogeriewa-
ren gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 15 %
auf den ZVB NVZ Sidliche Bochumer Stral3e aus.

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sorti-
ment Drogeriewaren tangieren insbesondere den strukturpréagenden Anbieter LIDL. Der
LIDL-Markt stellt einen der nachstgelegenen Lebensmitteldiscounter zum Planvorhaben dar.
Hinsichtlich der prozentual vergleichsweise hohen Umsatzumverteilungen im Sortiment Dro-
geriewaren flr den LIDL-Markt ist zu bertcksichtigen, dass dieses auf einer untergeordneten
Verkaufsflache angeboten wird und somit einen geringen Anteil des Gesamtumsatzes aus-
macht (Anteil der Umsatzumverteilungen am Gesamtumsatz unter 10 %). Der LIDL-Markt
wird nach seiner deutlichen Verkaufsflachenerweiterung (s. Kapitel 4.3) marktgangig und
wettbewerbsfdhig aufgestellt sein, sodass dieser die prozentual sowie monetar als relativ
hoch zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen voraussichtlich verkraften
wird. Eine vorhabenbedingte MarktschlieBung/-umstrukturierung des LIDL-Marktes ist nicht
zu erwarten.

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

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Siidliche Bochumer StraB3e in sei-
nem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Recklinghausen

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Recklinghausen, welche Nahversor-
gungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt Umsatzumverteilungen i. H. v. rd.

1,5 Mio. Euro bzw. rd. 5 % und im Sortiment Drogeriewaren i. H. v. rd. 0,4 Mio. Euro bzw.
rd. 13 %.
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Diese werden in beiden Sortimentsbereichen insbesondere die strukturpragenden Lebens-
mittelméarkte, davon vor allem die Anbieter am Kopplungsstandort an der Herner Stral3e
(LIDL und REWE Center) sowie den REWE-Markt an der Dieselstral3e tangieren. Hinsichtlich
der prozentual vergleichsweise hohen Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren
fur die Lebensmittelmarkte ist zu berlcksichtigen, dass dieses auf einer untergeordneten
Verkaufsflache angeboten wird und somit einen geringen Anteil des Gesamtumsatzes aus-
macht. Insbesondere der Verbrauchermarkt REWE Center verfligt aufgrund seiner
groBzligigen Dimensionierung dennoch lber eine nennenswerte VKF im Sortiment Droge-
riewaren. Es sind zudem keine strukturprdgenden Drogeriefachmarkte in sonstigen Lagen in
Recklinghausen verortet.

Der REWE-Markt verfligt Uber eine eher unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
und weist eine Uberwiegende Ausrichtung auf die Nahversorgung der umliegenden Bevol-
kerung, und damit ein vom Planvorhaben differenziertes Einzugsgebiet auf. Der
Verbrauchermarkt REWE Center verfugt aufgrund seiner Dimensionierung Uber ein umfas-
sendes vollsortimentiertes Angebot und eine entsprechend weitreichende Strahlkraft.
Erganzend bestehen am Standort (perspektivisch) nennenswerte Kopplungspotenziale. Das
REWE-Center befindet sich in deutlicher rdumlicher Entfernung zum Vorhabenstandort,
wodurch der Markt — im Vergleich zu den weiteren im Untersuchungsraum gelegenen Ver-
brauchermarkten/SB-Warenh&dusern — von eher geringen Umsatzumverteilungen tangiert
wird. Angesichts der prozentual als gering bis moderat zu bezeichnenden Umsatzumvertei-
lungen sind vorhabenbedingte MarktschlieBungen/-umstrukturierungen fur die Anbieter in
sonstigen Lagen in Recklinghausen nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Recklinghau-
sen sind angesichts der einzelbetrieblich als gering bis moderat zu bezeichnenden
Umsatzumverteilungen nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen in Recklinghausen sind
nicht vollstandig auszuschlieBen (hier: ZVB NZ Recklinghausen Siid).

Es wird daher entweder
= eine Reduktion der projektierten GVKF des Planvorhabens
= oder die Verlagerung eines bereits bestehenden Bestandsbetriebes im Untersu-

chungsraum

empfohlen um geringere Umsatzumverteilungen zu induzieren und somit ein umschlagen
von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in stadtebauliche Auswirkungen zu vermeiden (s.
Kapitel 7).
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Im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse wurden in der vorliegenden Analyse fir das
Prognosejahr 2023 zusatzliche Kaufkraftpotenziale (Verdnderung der Einwohnerzahlen, Ent-
wicklung der Kaufkraft) im Untersuchungsraum in Héhe von rd. 2,5 Mio. Euro im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel bzw. rd. 0,3 Mio. Euro im Sortiment Drogeriewaren berlicksich-
tigt. Sollte diese — aus jetziger Sicht als realitatsnah einzuschatzende — Prognose nicht oder
nur in Teilen eintreten, wiirden sich die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen entspre-
chend erhdhen. Diesem Umstand wird im Zuge der in Kapitel 7 formulierten Empfehlung
Rechnung getragen.

6.6 Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen

Im Folgenden erfolgt eine Einordnung des Planvorhabens in die fiir die vorliegende Vertrag-
lichkeitsanalyse relevanten Vorgaben des Landesrechts (LEP NRW 2019).

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2019

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

=, Kerngebiete und Sondergebiete fir 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 Regionalen Flachennutzungsplan (Reg-
FNP) der Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr in einen Allgemeinen Siedlungs-
bereich (ASB).

Das Planvorhaben ist kongruent zu 6.5-1 Ziel des LEP NRW 2019.

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 groB3flachigen Einzelhandels mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen” dirfen Vorhaben
i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche darge-
stellt werden, wenn nachweislich:
.eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stiadtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung ge-
wachsener baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein
historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trachtigt werden.”
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Bzgl. 6.5-2. Ziel ist festzuhalten:

Das Hauptsortiment des Planvorhabens ist gemal , Herner Sortimentsliste” als nah-
versorgungsrelevant eingeordnet. Diese Sortimente werden i. d. R. wohnortnah
bereitgestellt.

Entsprechend der erfolgten Analyse mdglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
und deren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.3, 6.4 und 6.5 ist eine Beeintrach-
tigung des ZVB NZ Recklinghausen Sud in Recklinghausen nicht vollstéandig
auszuschlieBen.

Somit sind wesentlichen Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsbereichen
durch das Planvorhaben nicht vollstandig auszuschlieBen.

Raumlicher Beitrag zur wohnortnahen Versorgung

Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist Gber die Bushaltestelle , Forell-/KaiserstraBe” in
rd. 100 m fuBlaufiger Entfernung gegeben.

Der Vorhabenstandort kann im Sinne der Ausweisung als besonderer Nahversor-
gungsstandort die Versorgungssituation im statistischen Bezirk Striinkede signifikant
verbessern und die fuBBlaufige Nahversorgung optimieren. Das Planvorhaben tragt
damit perspektivisch effektiv zur SchlieBung einer aktuell bestehenden rdumlichen
Versorgungsliicke im statistischen Bezirk Striinkede bei (s. Kapitel 6.1).

Eine Standortalternative innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches ist aufgrund
der faktischen Situation im Umfeld (kein ZVB vorhanden) nicht méglich. Sofern die
Lage innerhalb eines ZVB in Erwdgung gezogen wiirde, ware fir den Planstandort
selbst die Ausweisung eines ZVB in Erwagung zu ziehen.

Qualitativer Beitrag zur wohnortnahen Versorgung

Das Planvorhaben stellt insbesondere durch den projektierten Lebensmittelsuper-
markt eine geeignete Ergdnzung zu den bisherigen Angebotsstrukturen im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel dar. Das Angebot wird im Untersu-
chungsraum aktuell tberwiegend durch Lebensmitteldiscounter und SB-Warenhauser
offeriert.

Der projektierte Drogeriefachmarkt tragt durch seinen spezialisierten Betriebstypen
ebenfalls eine Erganzung zu den im Umfeld des Planvorhabens befindlichen Ange-
botsstrukturen dar. Das Sortiment Drogeriewaren wird auBerhalb der im
Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche lediglich als Randsor-
timent in den vorhandenen Lebensmittelmarkten offeriert.

Prifung, ob das Vorhaben der Gewéhrleistung der wohnortnahen Versorgung dient

Bezogen auf den in Kapitel 6.1 definierten Nahbereich werden durch die projektier-
ten Lebensmittelmarkte rechnerisch rd. 74 % der zur Verfugung stehenden Kaufkraft
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel abgeschopft. Unter zusétzlicher
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Berlicksichtigung des Umsatzes des projektierten Drogeriefachmarktes im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich eine rechnerische
Kaufkraftabschépfungsquote von rd. 77 %.

= Das Planvorhaben weist in seiner projektierten Dimensionierung und Konzipierung als
Verbundstandort zweier Lebensmittel- und eines Drogeriefachmarktes perspektivisch
eine Versorgungsfunktion auf, welche tiber den Nahbereich hinausgeht.

= Unter Beriicksichtigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sowie deren
stadtebaulicher Einordnung und der hier ermittelten rechnerischen Abschépfung
im standortbezogenen Nahbereich, weist das Planvorhaben eine dariiber hinaus-
gehende Versorgungsfunktion auf.

In der Zusammenschau der vorstehenden Ausfiihrungen erfillt das Planvorhaben aus fachli-
cher Sicht demnach nicht die Ausnahmeregelung des 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019.

Der Vorhabenstandort wurde — vor dem Hintergrund der urspriinglich konzipierten Ansied-
lung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines Drogeriefachmarktes (ohne Lebensmittel-
discounter) —im Masterplan Herne 2019 bereits als besonderer Nahversorgungsstandort aus-
gewiesen. Angesichts des nunmehr veranderten Konzeptes ist insgesamt von einer héheren
Strahlkraft des Planvorhabens auszugehen (iber den Nahbereich hinaus), sodass aus fach-
gutachterlicher Sicht zu Uberprifen ist, ob der Standortbereich, nach Realisierung des
Planvorhabens, den Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich entsprache. Eine
entsprechende Prifung wird derzeit vorgenommen.

Lediglich im Falle einer Ausweisung des Vorhabenstandortes als zentraler Versorgungsbe-
reich ist das Planvorhaben konform zu 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019.

6.5-3. Ziel Beeintrachtigungsverbot:

= Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden.”

Bzgl. 6.5-3. Ziel ist festzuhalten:

= Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
und deren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.3, 6.4 und 6.5 ist eine Beeintrach-
tigung des ZVB NZ Recklinghausen Sud in Recklinghausen nicht vollstédndig
auszuschlieBen.

= Somit sind wesentlichen Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsbereichen
durch das Planvorhaben nicht vollstandig auszuschlieBen.

Das Planvorhaben ist nicht kongruent zu 6.5-3 Ziel des LEP NRW 2019.
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Das Planvorhaben ist — nur unter Beriicksichtigung der in Kapitel 7 aufgefiihrten Emp-
fehlungen — kongruent zu den Zielen/Grundsatzen des Landesentwicklungsplans Nord-
rhein-Westfalen 2019.
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7 Empfehlungen fir das projektierte Vorhaben und den in Rede
stehenden Standortbereich

Wie in den vorangegangenen Kapiteln dargestellt, ist das Planvorhaben in seiner projektier-
ten Dimensionierung (Lebensmittelvollsortimenter mit 1.800 m? GVKF, Lebensmittel-
discounter mit 1.200 m? GVKF sowie Drogeriefachmarkt mit 660 m2 GVKF) nicht konform zu
den kommunal- und landesplanerischen Vorgaben. Dies ist zum einen auf die nicht vollstan-
dig auszuschlieBende Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches NZ
Recklinghausen Sud in der Nachbarkommune Recklinghausen und zum anderen auf die ab-
sehbar Uber den Nahbereich des Vorhabens hinausgehende Versorgungsfunktion
zuruickzufihren.

Umgang mit der Versorgungsfunktion

Der — durch die gegeniiber den Annahmen im Masterplan Herne 2019 — neuen Konzipierung
des Vorhabens und der damit einhergehenden erhdéhten Versorgungsfunktion der projektier-
ten Anbieter konnte, wie bereits in Kapitel 6.6 beschrieben, durch eine Ausweisung des
Standortbereiches als zentraler Versorgungsbereich entsprechend Rechnung getragen wer-
den. Das Planvorhaben ware sodann konform zu 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019 und zu den
Vorhaben des Masterplans Herne 2019. Eine entsprechende Uberpriifung, ob der Standort
als ZVB ausgewiesen werden kann, wird derzeit von Stadt + Handel durchgefiihrt.

Vermeidung von stadtebaulich negativen Auswirkungen

Hinsichtlich der nicht vollstdndig auszuschlieBenden negativen Auswirkungen auf den Be-
stand und/oder die Entwicklung des ZVB NZ Recklinghausen Sud ist aus fachgutachterlicher
Sicht eine Reduktion der projektierten GVKF des Planvorhabens und/oder eine Verlagerung
eines bestehenden Betriebes aus dem Untersuchungsraum zu empfehlen.

Nach Informationen von Stadt + Handel steht aktuell eine mdgliche Verlagerung eines ALDI
Nord-Lebensmitteldiscounters aus dem abgegrenzten Untersuchungsraum zugunsten des
Standortes in Herne Baukau in Rede.

Da der Betreiber ALDI Nord nicht Eigentiimer der Immobilien der bzgl. einer Verlagerung in
Rede stehenden ALDI Nord-Markte ist, kann eine lebensmittelbezogene Nachnutzung der
jeweiligen Bestandsimmobilie nicht pauschal ausgeschlossen werden.

Eine solche lebensmittelbezogene Nachnutzung wird nach gutachterlicher Einschatzung je-
doch realistischerweise deutlich weniger leistungsfahig sein als die derzeitige ALDI Nord
Nutzung. Realistisch sind hier beispielsweise ein Getrankemarkt oder leistungsschwéchere
Lebensmitteldiscounter wie bspw. Netto oder Norma.
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Im Falle einer Verlagerung?' einer der beiden ALDI Nord-Standorte (Cranger StraBBe oder
RoonstraBBe) wéren im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, wie die nachfolgende
Tabelle zeigt, sodann rechnerisch keine absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, welche in stad-
tebaulich negative Auswirkungen umschlagen kénnten (insb. nicht mehr auf den ZVB NZ
Recklinghausen Sud bzw. die raumliche Nahversorgung) zu erwarten.

Tabelle 12: Einsch&tzung der rechnerischen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel (Prognose 2023) bei Verlagerung eines ALDI Nord-
Marktes (ohne lebensmittelbezogene Nachnutzung)

ZVB HZ Herne-

Mitte 1.1 4 1.1

Herne Sonderstandort 26 11 2.0 10
Roonstral3e
sonstige Lagen 1,7 6 2,5 7
NZ R?ckllnghau— 0,7 5 07 5

Clinah sen Sud
Recklinghau- g
<en NVZ Sidliche 0,8 8 08 8

Bochumer Straf3e

Sonstige Lagen*

T W N T N

Fur die Bestandsstrukturen im Un-
tersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorha-
benumsatz (Streuumsatz)

0,9 1,0

Zusatzliches Kaufkraftpotenzial
(neu entstehende Wohngebiete)

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2019 und Hahn Gruppe
2019; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* nur strukturprdgende Anbieter;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt maglich.

Wie die Tabelle zeigt, sind je nachdem welcher der beiden méglichen Betriebe an den Vor-
habenstandort verlagert wird, differente Umsatzumverteilungseffekte innerhalb des
Untersuchungsraumes zu erwarten. In beiden Féllen sind vorhabenbedingte MarktschlieBun-
gen oder -umstrukturierungen in sonstigen Lagen (Penny BismarckstraBBe im Falle einer

21 Unter der Voraussetzung eines Ausschlusses einer lebensmittelbezogenen Nachnutzung der dadurch leerfal-
lenden Bestandsimmobilie.
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Verlagerung vom SO Roonstral3e) oder am SO Roonstral3e (im Falle einer Verlagerung von
der Cranger StraBe) nicht vollstandig auszuschlieBen. Daraus resultieren jedoch weiterhin
keine stadtebaulich negativen Auswirkungen, da die Nahversorgung der umliegenden Be-
volkerung durch die jeweils verbleibenden Betriebe weiterhin gesichert ist (s. dazu auch
Ausfihrungen in Kapitel 6.4).

Das Planvorhaben ist demnach unter Beriicksichtigung der gutachterlichen Voraussetzungen:

= Verlagerung eines bestehenden Lebensmitteldiscounters im Untersuchungsraum an
den Vorhabenstandort

= Ausweisung des Standortbereiches als zentraler Versorgungsbereich
= keine lebensmittelbezogene Nachnutzung des verlagerten Bestandsmarktes, oder

* in einem realitatsnahen Worst Case anzunehmende Nachnutzung durch einen leis-
tungsschwacheren Lebensmittelanbieter

kongruent zu den normativen und stadtentwicklungspolitischen Bewertungskriterien.

59



STADTHANDEL

8 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Herne Baukau ist die Entwicklung des , Dienstleistungsparks Schloss Striinkede” projek-
tiert. In diesem Zusammenhang erfolgte im Jahr 2017 ein Investorenauswahlverfahren, bei
dem mehrere Konzepte hinsichtlich ihrer formulierten funktionalen Zielvorstellungen analy-
siert und bewertet wurden. Das Konzept der Fa. LDC Herne GmbH & Co. KG wurde im
Rahmen eines Investorenauswahlverfahrens als das mit dem insgesamt hochsten Nutzwert
bewertet. Insbesondere auch aus Einzelhandelssicht wurde eine hohe Konformitat mit den
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen zur Nahversorgungs- und Stadtentwicklung in
Herne-Baukau festgestellt.

In Abstimmung mit der Stadt Herne und der Fa. LDC Herne GmbH & Co. KG wurde entgegen
dieser urspringlichen Planung nunmehr eine davon differenzierte Konzeptionierung gepriift.
So ist am projektierten Standort nunmehr die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
mit bis zu 1.800 m2 GVKF, eines Lebensmitteldiscounters mit bis zu 1.200 m? GVKF und eines
Drogeriefachmarktes mit einer GVKF von bis zu 660 m?2 geplant. Ergénzend sind am Vorha-
benstandort eine Backerei mit einer GVKF von bis zu 50 m? (zzgl. Café-Bereich) sowie eine
zusatzliche Gastronomieeinheit projektiert.

Als Grundlage fir das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende
Aspekte untersucht und bewertet:

Einordnung gemé&B kommunalplanerischer Grundlagen

* Das Vorhaben ist nach Einordnung in das Prifschema des Masterplan Herne 2019 nur
bedingt zu empfehlen, da dieses eine deutlich Gber den Nahbereich hinausgehende
Versorgungsfunktion aufweist. Das Planvorhaben ist somit nicht konform zu den Vor-
haben des Masterplan Herne 2019 (s. Kapitel 6.1).

= Angesichts der gegeniiber der Annahmen im Masterplan Herne 2019 veranderten
Konzipierung und Dimensionierung des Planvorhabens kénnte in Erwdagung gezogen
werden, den Standortbereich aufgrund seiner hervorgehobenen Versorgungsfunk-
tion — insbesondere fir den aktuell unterversorgten statistischen Bezirk Striinkede —
perspektivisch als zentralen Versorgungsbereich auszuweisen, um eine Konformitat
zu den Zielen und Grundsatzen des Masterplans Herne 2019 herzustellen (s. Kapitel
6.1 und 7). Eine entsprechende Uberpriifung, ob eine Ausweisung als ZVB médglich
ist, wird derzeit von S+H geprift.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglich-
keiten zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung bzw.
Versorgung im Untersuchungsraum durch das Planvorhaben sind nicht vollstandig
auszuschlieBen (s. Kapitel 6.3, 6.4 und 6.5).
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Es wird daher eine Verkaufsflachenreduktion und/oder eine Verlagerung eines beste-
henden Lebensmitteldiscounters innerhalb des Untersuchungsraumes empfohlen
(s. Kapitel 7).

Einordnung geméB landesplanerischer Grundlagen

6.5-1. Ziel: Der Vorhabenstandort befindet sich gemaB Regionalen Flachennutzungs-
plan (RegFNP) der Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr in einen Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB). Das Planvorhaben ist damit kongruent zu 6.5-1 Ziel.

6.5-2. Ziel: Das Planvorhaben erfiillt aus fachlicher Sicht nicht die Ausnahmeregelung
des 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019. Zudem sind durch das Planvorhaben wesentliche
Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsbereichen nicht vollstandig auszu-
schlieBen. 6.5-2 Ziel wird demnach nicht erfillt. AusschlieBlich im Falle einer
Ausweisung des Standortbereiches als zentraler Versorgungsbereich wird 6.5-2
Ziel erfullt (s. Kapitel 7).

6.5-3. Ziel: Entsprechend der erfolgten Analyse mdglicher absatzwirtschaftlicher Aus-
wirkungen und deren stddtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.3, 6.4 und 6.5 sind
wesentlichen Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsbereichen durch das
Planvorhaben nicht vollstandig auszuschlieBen. 6.5-3 Ziel wird demnach nicht er-
fullt. Im Falle einer Verlagerung eines bestehenden Lebensmitteldiscounters im
Untersuchungsraum an den Vorhabenstandort (Voraussetzung: keine lebensmit-
telbezogene Nachnutzung des Bestandsmarktes oder realitdtsnahe Nachnutzung
durch einen deutlich leitungsschwéacheren Lebensmittelanbieter) wird 6.5-3 Ziel er-
fallt (s. Kapitel 7).

Das Planvorhaben ist unter Berlicksichtigung der gutachterlichen Empfehlungen:

Verlagerung eines bestehenden Lebensmitteldiscounters im Untersuchungsraum an
den Vorhabenstandort

Ausweisung des Standortbereiches als zentraler Versorgungsbereich
keine lebensmittelbezogene Nachnutzung des verlagerten Bestandsmarktes, oder

realitdtsnaher Annahme einer Nachnutzung durch einen leistungsschwacheren Le-
bensmittelanbieter

sodann kongruent zu den Zielen und Grundsatzen des Masterplans Herne 2019 und des LEP
NRW 2019.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind von
dem Planvorhaben nicht zu erwarten.

In der Zusammenschau der ermittelten Ergebnisse ist das Vorhaben nur unter den ge-
nannten Voraussetzungen als vertraglich i. S. der Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO
und des LEP NRW 2019 sowie als konform zum Masterplan Herne 2019 zu bewerten.
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