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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Herne ist die Verlagerung des Aldi-Marktes von der Ackerstra3e 8 an die Dorstener Stral3e
263 projektiert. Im Zuge dessen ist die Erweiterung der Gesamtverkaufsflache (inkl. Wind-
fang, Leergutraum) von aktuell 800 m? auf 1.430 m? (+ 630 m?) geplant.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit um einen groB3flachigen Einzelhandelsbetrieb
(> 800 m2 VKF/1.200 m2 BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemal § 11 Abs. 3
BauNVO ausgeldst. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen konnen demnach
nicht per se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu prifen, ob gemal3 § 11 Abs. 3
BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu
erwarten sind und die Konformitat zum Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Herne 2012’
sowie zu den Zielen des LEP NRW 2017 gegeben ist.

Der Masterplan Herne befindet sich aktuell in der Fortschreibung. Folgende im Raum ste-
hende Uberlegungen sind fiir das Planvorhaben von Bedeutung: Im statistischen Bezirk
Holsterhausen wird das Nahversorgungszentrum Holsterhausen — nach jetzigem Diskussions-
stand — im Sinne einer Abgrenzung eines zukunftsfahigen zentralen Versorgungsbereiches
gegenliber dem Masterplan Einzelhandel Herne 2012 um die nordwestlich gelegenen Han-
delsnutzungen sowie den Vorhabenstandort fir die in Rede stehende Verlagerung des Aldi-
Marktes im Bereich der Dorstener Stral3e erweitert.

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

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:
Einordnung geméaB kommunalplanerischer Grundlagen
= Einordnung in den Masterplan Herne 2012 (unter Bericksichtigung der aktuellen Fort-
schreibung).
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten der Versor-
gung der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im
Untersuchungsraum.

' Stadt + Handel (2012): Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Herne 2012. Im Folgenden als Masterplan
Herne 2012 bezeichnet.
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Einordnung geméB landes- und regionalplanerischer Grundlagen
= Einordnung in den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 (GroB3flachiger
Einzelhandel).
Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u.a. auf:

= Daten und Bewertungen im Masterplan Herne 2012 (unter Berlicksichtigung der ak-
tuellen Fortschreibung);

= 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 Kirze dargestellt.

Angebotsanalyse

Im Rahmen der Fortschreibung des Masterplans Herne 2018 hat Stadt + Handel im Mai 2017
eine vollumfangliche Bestandserhebung in der Stadt Herne durchgefiihrt und diese fiir die
Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens im Februar 2018 vor Ort aktualisiert. Die Erhe-
bung erfolgte durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue
Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und auf3enliegender Verkaufsflache) der
im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungs-
raum (s. u.) wie folgt:

Stadt Herne:

* auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprégender Angebots-
standorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 400 m2 VKF)?,

= /nnerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands im un-
tersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsortiment.

Sonstige Kommunen im Untersuchungsraum:

= Erfassung strukturprédgender Angebotsstandorte im untersuchungsrelevanten
Hauptsortiment (mind. 400 m2 VKF).

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 Bestandsiberprifung Anwendung.

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Aus-
gangslage der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel® (= nahversorgungsrelevant
gem. ,Herner Sortimentsliste”, vgl. Stadt + Handel 2012, S. 169) fir untersuchungsrelevant
eingeschatzt.

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

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 &rtlichen 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 Der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel umfasst die Sortimentsgruppen Nahrungsmittel (ohne
Getrénke), 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.
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Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte flr einzelne Lagen in Herne (z. B. zentrale
Versorgungsbereiche) weichen aufgrund des hohen zeitlichen Versatzes zwischen beiden
Verkaufsflachenerhebungen z. T. von den Angaben im Masterplan Herne 2012 ab.

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Um-
satzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefihrt®. Basis fir die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen sowie flr die Umsatzprognose des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

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

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
= |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 2017 fir die Kommunen im Untersuchungsraum
sowie auf Einwohnerzahlen der Stadt Herne und des IT.NRW.

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 stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu er-
warten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Ruckschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

4 Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.
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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 Flachenproduktivititen gemal
Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden
Umsatzsummen. 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.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroB3e, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal
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.

5 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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Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Verlagerung und Erwei-
terung handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des Lebensmitteldiscounters mit gewisser
zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist vo-
raussichtlich in friihestens vier Jahren zu rechnen (Ende 2023). Aufgrund dieses Zeitrahmens
sind Verédnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit zu bertick-
sichtigen. Diesbezlglich relevante Faktoren sind insbesondere die Bevolkerungszahl im
Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner in dem relevanten Sortiments-
bereich (hier: Entwicklung der Kauftkraft fir den stationdren Einzelhandel auf Basis der
Entwicklungsdynamik in der Branche und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zu-
sammenhang wird auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017
zuriickgegriffen, welche auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fu3t. Die Prog-
nosewerte der Studie basieren 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-
maB Prognose IT.NRW eine leicht negative Entwicklung der Einwohnerzahl im
Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.1).

Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie des
BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende
2023 prognostiziert. Das heif3t, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Branche im
Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Prognose werden auch die fir das Planvorhaben
relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten
Einzelhandelsvorhaben berlicksichtigt’. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesi-
cherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie
absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

¢ Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Bevdlkerungsstand-/vorausberechnung IT.NRW 2019 (zu den Stich-
tagen 31.12.2017 und 01.01.2024).

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

In Herne ist die Verlagerung des Aldi-Marktes von der Ackerstra3e 8 an die Dorstener Stral3e
263 projektiert. Im Zuge dessen ist die Erweiterung der Gesamtverkaufsflache (inkl. Wind-
fang, Leergutraum) von aktuell 800 m? auf 1.430 m? (+ 630 m?) geplant.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im Herner Stadtteil Wanne-Siid an der Dorstener Stral3e
263. Die den Standort umgebende, stadtebauliche Struktur ist heterogen gepragt. In westli-
cher Richtung endet der zusammenhangende Siedlungsbereich, da sich das Areal des
Hauptbahnhofs Wanne-Eickel an den Vorhabenstandort anschlie3t. Nérdlich und siidlich des
Vorhabenstandortes schlieBen Einzelhandels- und Gewerbebetriebe (u.a. Rewe-Markt) an.
Im Osten schlieBt Gberwiegend Wohnbebauung an.

Abbildung 1: Mikrostandort des Planvorhabens (ZVB-Abgrenzung: Masterplan 2012)
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL;
Erhebung: Stadt + Handel 02/2018; ZVB-Abgrenzung: Masterplan Herne 2012 (Stadt + Han-
del 2012).

Die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist vorrangig lber
die Dorstener Stral3e (B 226) gegeben, welche den Vorhabenstandort in nordlicher Richtung
an die A 42 und in sidlicher Richtung an die A 40 anschlieBt. Uber die nahegelegene Hols-
terhauser Straf3e (L 657) besteht zudem eine Anbindung an die A 43. Am Vorhabenstandort
besteht perspektivisch ein Parkplatzangebot mit betriebseigenen Stellplatzen. Folglich ist die
Erreichbarkeit mittels MIV als sehr gut zu bewerten.

Der Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Uber die in unmittel-
barer Ndhe zum Vorhabenstandort gelegene Bushaltestelle ,Herforder StraBe”. Hier
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verkehren Busse verschiedener Linien in regelmaBigen Abstéanden. Die Anbindung an das
Netz des OPNV ist folglich als gut zu bewerten.

Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist der ZVB NVZ Holsterhausen in
rd. 300 m Entfernung (westliche Grenze des zentralen Versorgungsbereichs). Dieser wird —
nach derzeitigem Diskussionsstand zur Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel (Fort-
schreibung Masterplan 2019) — um die nordwestlich gelegenen Handelsnutzungen sowie den
Vorhabenstandort fir die in Rede stehende Verlagerung des Aldi-Marktes im Bereich der
Dorstener StraBBe erweitert.

Die nachstgelegenen strukturprdgenden Lebensmittelanbieter befinden sich in rd. 200 m
nordlicher Entfernung (Rewe-Markt) und in rd. 600 m 6stlicher Entfernung (Penny-Markt). Der
Penny-Markt stellt damit den nachstgelegenen systemgleichen Lebensmitteldiscounter dar.

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein grofBflachiges Einzelhandelsvorhaben mit nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente liegt bei
Lebensmitteldiscountern in der Regel bei max. 10 % und dies ist auch vorliegend der Fall.
Der Sortimentsschwerpunkt des Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert somit

wie folgt dar.
Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens
VKF-Anteil VKF Bestand VKF Planung VKF-Differenz

Sortimente in % in m2 in m2 in m?2
NG U 80 640 1.144 + 504
Genussmittel
Drogeriewaren 10 80 143 + 63
Sonstige
Sortimente (u. a. 10 80 143 + 63

Aktionswaren

)

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare
Planvorhaben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2019.

Fir das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache von 1.430 m?
(+ 630 m?). Die Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird nach
vorliegender Planung 1.144 m2 (+ 504 m?) betragen.

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 143 m2 (+ 63 m?) projektiert. Die
sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 143 m2 (+ 63 m?) Verkaufsflache angeboten. Un-
ter sonstige Sortimente fallen i. d. R. eine Vielzahl unterschiedlicher Sortimente, die in
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wochentlich wechselnden Aktionen angeboten werden (Aktionswaren). Somit entféllt pro
Einzelsortiment eine relativ geringe Verkaufsflache. Die sonstigen Sortimente umfassen zum
Teil auch weitere nahversorgungsrelevante Sortimente wie Zeitungen/Zeitschriften.

Die Vorhabendaten zeigen, dass der projektierte Aldi-Markt zum gréBten Teil Gber ein nah-
versorgungsrelevantes Sortiment (u.a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
Zeitschriften, Zeitungen) verfigt. Der Anteil der sonstigen, u.a. zentrenrelevanten Sortimente
liegt somit unter 10 %.
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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

. Herne zeichnet sich vor allem durch seine zentrale Lage im Ballungsraum Ruhr aus. Als we-
sentliche Rahmenbedingung ergibt sich hieraus zugleich, dass Herne als Einzelhandels-
standort mit den benachbarten Oberzentren Bochum, Essen und Dortmund sowie den be-
nachbarten Mittelzentren Gelsenkirchen, Castrop-Rauxel, Recklinghausen und Herten ein
leistungsstarkes Konkurrenzumfeld aufweist. Kommunal eigenstindige Grundzentren, die
sich in ihrer funktionalen Zuordnung eindeutig auf Herne beziehen wiirden, sind landesp/a-
nerisch nicht ausgewiesen. Herne ist demnach ein ,Mittelzentrum ohne Umland’.]...]

Die verkehrliche Anbindung Hernes ist in alle Himmelsrichtungen sowohl fiir den motorisier-
ten Individualverkehr (MIV) als auch den Schienenpersonennahverkehr (SPNV) sehr gut
ausgebaut; dieses Grundgerdist férdert somit die Ausrichtung auf die nahe gelegenen Ober-
zentren Bochum, Essen und Dortmund.

Alle Stadtbezirke in Herne weisen eine hohe Siedlungsdichte auf. wobei der Siedlungskérper
durch eine polyzentrale Struktur charakterisiert wird, an deren Bevélkerungsschwerpunkten
sich deutlich die Genese der Stadt ablesen lésst.”

(vgl. Stadt + Handel 2012, S. 21 1))
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Abbildung 2: Lage der Stadt Herne in der Region
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Quelle: Stadt + Handel 2012, S. 19.

In der Stadt Herne leben insgesamt 161.215 Einwohner.? Die Stadt Herne gliedert sich in vier
Stadtbezirke, welche wiederrum in 32 statistische Bezirke unterteilt sind. Die beiden bevdl-
kerungsreichsten Stadtbezirke sind Herne-Mitte (59.035 Einwohner) und Sodingen (34.602
Einwohner) (s. nachfolgende Tabelle). Der Vorhabenstandort befindet sich im Stadtbezirk Ei-
ckel (33.194 Einwohner) bzw. im statistischen Bezirk Wanne-Sid.

8 Einwohnerzahlen Stadt Herne (Stadtstrukturatlas 2017, Stichtag 31.12.17).
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Tabelle 2:  Bevélkerung in Herne nach Stadtbezirken

Stadtbezirk Einwohner %-Anteil *
Herne-Mitte 59.035 37
Sodingen 34.602 21
Wanne 34.384 21
Eickel 33.194 21

Quelle: Einwohnerzahlen Stadt Herne (Stadtstrukturatlas 2017, Stichtag 31.12.17);
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Fir die Stadt Herne wird gemal3 Prognose IT.NRW eine leicht negative Bevolkerungsent-
wicklung von rd. - 0,5 % bezogen auf den Zeitraum 2017 bis 2023 prognostiziert.® Unter
Beriicksichtigung der von der Stadt Herne veréffentlichten Bevolkerungszahl ist im Jahr 2023
von 160.487 Einwohnern im Stadtgebiet auszugehen.

Fir Bochum ist ebenfalls mit einer leicht negativen Bevolkerungsentwicklung von rd. - 0,5 %
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 fir die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen berticksichtigt werden missen.

Fir die Ableitung der Einzugsgebiete werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebs-
typ des Vorhabens sowie v.a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel beriicksichtigt. Zudem
erfahrt das Einzugsgebiet des Planvorhabens Einschrankungen durch Zeit-Distanz-Faktoren
(s. detaillierte Ausfihrungen in Kapitel 5.1).

?  Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Bevélkerungsstand-/vorausberechnung IT.NRW 2019 (zu den Stich-
tagen 31.12.2017 und 01.01.2024).
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Abbildung 3: Untersuchungsraum (ZVB-Abgrenzung: Masterplan 2012)
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Eigene Bestandserhebung 02/2018 Abstim-
mung mit der Stadt; Abgrenzung ZVB: Masterplan Herne 2012 (Stadt + Handel 2012);
Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Der Untersuchungsraum umfasst im Wesentlichen die statistischen Bezirke Wanne im Wes-
ten, Wanne-Sid und Eickel im Siden sowie Holsterhausen im Osten. Sidlich des
Vorhabenstandortes umfasst der Untersuchungsraum Teile des angrenzenden Siedlungsge-
bietes Hofstede der Nachbarkommune Bochum.

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 Nachbarkommunen im Hinblick auf die zugrunde gelegte Verkaufsfla-
chendimensionierung des Planvorhabens nicht gegeben. Zudem wirken naturraumliche und
stadtebauliche Barrieren wie der Rhein-Herne-Kanal, die Bundesautobahnen A 42, A 43 und
das Kreuz Herne sowie diverse Gleisanlagen limitierend auf die Ausdehnung des abgegrenz-
ten Untersuchungsraumes.

Im Untersuchungsraum sind mit dem NZ Wanne-Mitte, dem NVZ Eickel und dem NVZ Hols-
terhausen drei zentrale Versorgungsbereiche verortet. Es ist darauf hinzuweisen, dass sich
der Masterplan Herne aktuell in der Fortschreibung befindet. Bezliglich der Angebotsstruk-
turen im Untersuchungsraum ist relevant: Im statistischen Bezirk Holsterhausen wird der
zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Holsterhausen — nach derzeitigem
Diskussionsstand zur Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel (Fortschreibung Master-
plan 2019) — um die nordwestlich gelegenen Handelsnutzungen sowie den Vorhabenstandort
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fur die in Rede stehende Verlagerung des Aldi-Marktes im Bereich der Dorstener StraB3e er-
weitert.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fihren zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser , Streuumsatz” wird im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 % fiir 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 Einzugsgebiet.
Diesbeziglich sind Stadt + Handel folgende Marktveranderung nach Abstimmung mit den
Kommunen im Untersuchungsraum bekannt:

= Erweiterung SB-Warenhaus Real (Am GroBmarkt) von 6.100 m? auf 6.460 m2 GVKF.

Die vorgenannte Marktveranderung wurde im vorliegenden Gutachten in der Angebotsana-
lyse berticksichtigt. Die Umsatze wurden in diesem Zusammenhang angepasst.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind 13 Lebensmitteldiscounter, sechs Lebensmittelsupermarkte, ein
Verbrauchermarkt und zwei SB-Warenhauser angesiedelt. Das Angebot im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel wird durch drei Getrankemarkte arrondiert. Insgesamt
befinden sich acht der 22 strukturprégenden Anbieter (ohne Getrankemarkte) innerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen.

Im Untersuchungsraum sind mit Aldi Nord (2 x, inkl. Planvorhaben), Netto (5 x), Norma (1 x),
Lidl (4 x) und Penny (1 x) die groBBten bundesweit agierenden Lebensmitteldiscounter vertre-
ten. Diese weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 400 m2 und rd. 1.200 m2 bzw. eine
durchschnittliche Gesamtverkaufsflache von rd. 850 m2 auf.

Mit Edeka (2 x) und Rewe (2 x) sowie zwei Frischemarkten sind insgesamt sechs Lebensmit-
telsupermarkte im Untersuchungsraum verortet. Die Markte weisen Gesamtverkaufsflachen
zwischen rd. 600 m2 und rd. 1.800 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache der
Lebensmittelsupermarkte betragt rd. 1.310 m2.

Mit Kaufland (1 x) befindet sich ein Verbrauchermarkt im Untersuchungsraum. Die zwei im
Untersuchungsraum verorteten SB-Warenhauser Real (2 x) weisen Gesamtverkaufsflachen
von deutlich Gber 5.000 m? auf, wodurch diese zusammen mit dem Kaufland ein umfangrei-
ches vollsortimentiertes Angebot offerieren.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist im Un-
tersuchungsraum aktuell als deutlich Uberdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,94 m2 VKF
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NuG/EW)'. Dies ist insbesondere auf die im Untersuchungsraum verorteten, groBBzlgig di-
mensionierten SB-Warenh&user und den Verbrauchermarkt zuriickzufiihren. Diese verfiigen
aufgrund ihrer Lage in den Randbereichen des abgegrenzten Untersuchungsraumes sowie
ihrer Dimensionierung Uber eine weit Uber den Untersuchungsraum hinausgehende Strahl-
kraft, wodurch diese auch einen nennenswerten Einwohneranteil auBerhalb des
Untersuchungsraumes versorgen. Die hohe Verkaufsflachenausstattung ist damit tGberwie-
gend auf den Zuschnitt des abgegrenzten Untersuchungsraumes zurtickzufihren.

Die bundesdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung in den Bereichen LM-Discount zu
LM-Vollsortiment (Supermarkte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser) betragt 38 % (Dis-
count) zu 62 %' (Vollsortiment). Im Untersuchungsraum wird fir das Segment LM-Discount
ein Anteil von 29 % erreicht. Folglich liegt die Verkaufsflachenausstattung im discountierten
Segment unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel ergab folgende Werte fur Verkaufsflachen und Umsatze:

1° Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018: EHI
handelsdaten aktuell 2018, S. 82; Verkaufsflachen strukturprégender (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Flachen).

" Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2018: EHI handelsdaten aktuell 2018. Verkaufsflache Discount:
38 %, Verkaufsflache Supermérkte, GroBe Supermarkte, SB-Warenhauser: 62 %.
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Tabelle 3:  Verkaufsflaiche und Umsatz des untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichs im
Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen;
siehe Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel

Kommune Lagedetail
VKF in m? . Umsatz
in Mio. Euro
NZ Wanne-Mitte 6.400 33,7
NVZ Eickel 3.100 16,1
Herne*
NVZ Holsterhausen** 800 4,5
Sonstige Lagen*** 13.600 64,6
Bochum* Sonstige Lagen 5.400 26,2

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2018; Umsatzschat-
zung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro
gerundet;

* Teilbereiche der Kommune (siehe Kapitel 4.2);

** nach derzeitigem Diskussionsstand zur Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel ist
die Erweiterung (u.a.) um den Vorhabenstandort Aldi (Dorstener Str.) vorgesehen (siehe Ka-
pitel 4.2);

*** inkl. Bestandsmarkt Aldi (Planvorhaben) und Erweiterung real;

**** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Im Untersuchungsraum sind Verkaufsflachenschwerpunkte in den sonstigen Lagen (insb. SB-
Warenhé&user) festzustellen. Rund zwei Drittel der sortimentsspezifischen Verkaufsflache im
Untersuchungsraum ist auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche verortet.

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. 90 (IfH 2017) auf, d.h. sie liegt
unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (= 100). Unter Berlcksichtigung der ermittel-
ten Einwohnerzahl ergibt sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein
Kaufkraftpotenzial von rd. 86,1 Mio. Euro/Jahr.
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Tabelle 4:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

Nahrungs- und Genussmit-

Kommune Einwohner tol**
Herne* 38.808 83,3
Bochum* 1.296 2,8

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2017; IT.NRW 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. 169. Unter Bericksichtigung, der aufgrund der Erhebungsmethodik nicht
erfassten kleinteiligen Strukturen auBerhalb der ZVB, betragt die Zentralitat im Untersu-
chungsraum rd. 176. Der relativ hohe Zentralitatswert ist insbesondere auf den Zuschnitt des
abgegrenzten Untersuchungsraumes zuriickzufihren. Innerhalb des Untersuchungsraums
befinden sich aktuell zwei grof3ziigig dimensionierte und angebotsstarke SB-Warenhauser
sowie ein Verbrauchermarkt, welcher ein umfangreiches vollsortimentiertes Angebot auf-
weist. Die SB-Warenhauser, der Verbrauchermarkt und auch der ZVB NZ Wanne-Mitte
verfligen Uber eine weitreichende Strahlkraft, die deutlich Uber den abgegrenzten Untersu-
chungsraum hinausgeht. Dies gilt insbesondere, da sich diese Anbieter in den Randbereichen
des abgegrenzten Untersuchungsraumes befinden.

Beriicksichtigung des sich verandernden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Berucksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 3 - 4 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:
= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2023;
= Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel;
= Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist gemal Prognose IT.NRW im Untersuchungsraum
mit einer geringfligig negativen durchschnittlichen Bevélkerungsentwicklung von insgesamt
-rd. 0,5 % zu rechnen®™ (- rd. 0,5 % in Herne; - rd. 0,5 % in Bochum).

2 Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsatzen und der potenziell verfligbaren 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.

'3 Nach Einwohneranteilen gewichteter Wert.
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Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2023 eine Entwicklung der Kaufkraft
fur den stationaren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von + rd.
5,7 % ableiten.

Somit ergibt sich fiur den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung der Nach-
frage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 5,2 % bzw. rd. 4,5 Mio.
Euro auf rd. 90,6 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese positive
Kaufkraftentwicklung Berlicksichtigung.

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 2012 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zuriickgegriffen.
Die Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen
des Planvorhabens erfolgt fiir alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbe-
reiche des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten darge-
stellt.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB NZ Wanne-Mitte

Nebenzentrum Wanne-Mitte

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtbezirk Wanne

Der ZVB erstreckt sich entlang der HauptstraBe vom Glickaufplatz im Siiden bis
zum Kreuzungsbereich LortzingstraBe/KolpingstraBe/Hauptstra3e im Norden. Der
ZVB umfasst im Wesentlichen nur die Gebaudestrukturen entlang der Haupt-
straBe.

Die Angebotsstruktur des ZVB ist sowohl durch Waren aus dem kurz- und mittel-
fristigen als auch langfristigen Bedarfsbereich gekennzeichnet. Erganzt wird diese
Einzelhandelsstruktur durch Dienstleistungen und Gastronomie.

Kaufland, Rewe, Frischemarkt

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Gber
die L 639 sowie groBraumig tber die A 42 erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber 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
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der Hauptstral3e
~BahnhofstraBe” organisiert.

Versorgungsfunktion fir den Stadtbezirk Wanne.

40 Raumlicha Fi des Wanne-Mitte als zentraler Versor-
gungsbereich (Zielkonzept)

Ouslle: Eigens Darstallung aif Grmd
03/2017; Kartengrundiage: Sia

Quelle: Masterplan Herne 2012 (Stadt + Handel 2012), S. 98.

nzelhandelshestandserhebung Stadt + Handel {2

Quelle: Masterplan Herne 2012 (Stadt + Handel 2012), S. 84ff.
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Tabelle 6: Steckbrief NVZ Eickel

Lage
Verortung Stadtbezirk Eickel
Ausdehnung Das Zentrum erstreckt sich im Stadtbezirk Eickel vom Norma-Standort im Stden

Uber die HauptstraBBe nach Norden. Nach Norden und Nordosten umfasst der ZVB
den Bereich Eickeler Markt/KénigsstraB3e.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des Zentrums ist vorrangig durch Waren aus dem kurzfristi-
gen Bedarfsbereich (hier vor allem Nahrungs- und Genussmittel) und dem
mittelfristigen Bedarfsbereich gekennzeichnet.

Rel. Magnetbetriebe Edeka, Frischmarkt, Netto, Norma

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem MIV Uber die L 644 oder die K 11 zu
erreichen.
OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt {iber die StraBenbahnhaltepunkte ,Eickel

Kirche” und , Auf der Wenge”.
Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Das Nahversorgungszentrum ist hauptséachlich entlang der HauptstraBe und den
daran angrenzenden Bereichen organisiert.

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fur die umliegenden statistischen Bezirke.

ZVB-Abgrenzung

(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

@ Eingelhandel !
Q@ Zentrenerganzende Fuanklionen f,'
Q Lesrstand

D Zantraler Versorgungsbereich

Quelle: Masterplan Einzelhandel Herne 2012 (Stadt + Handel 2012), 5.121-126.
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Tabelle 7: Steckbrief NVZ Holsterhausen

Nahversorgungszentrum Holsterhausen

Lage
Verortung Statistischer Bezirk Holsterhausen
Ausdehnung Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich entlang der Bielefelder StraBe vom

Kreuzungsbereich Bielefelder StraBe/ Aschebrock im Westen bis kurz vor den
Kreuzungsbereich Bielefelder StraBBe/ Herforder StraBBe im Osten.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des Nahversorgungszentrums ist Uberwiegend durch Ange-
bote aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich gekennzeichnet.

Rel. Magnetbetriebe Penny
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Gber
die B 226 erreichbar und befindet sich stdlich der A 42 bzw. westlich der A 43.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die Bushaltepunkte ,Dorstener StraBe”
und ,HorststraBe”.

Raumlich-funktionale Einordnung
Organisationsstruktur Das Zentrum ist hauptsachlich entlang der Bielefelder StraBe organisiert.
Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fur den statistischen Bezirk.

3

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Quelle: Masterplan Einzelhandel Herne 2012 (Stadt + Handel 2012), S.121-126.

4 Es ist darauf hinzuweisen, dass sich der Masterplan Herne aktuell in der Fortschreibung befindet. Im statisti-
schen Bezirk Holsterhausen wird der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Holsterhausen
- nach derzeitigem Diskussionsstand — um die nordwestlich gelegenen Handelsnutzungen sowie den Vorha-
benstandort fur die in Rede stehende Verlagerung des Aldi-Marktes im Bereich der Dorstener Straf3e
erweitert (s. Kapitel 4.2).
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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 ist die Ausstattung mit nah-
versorgungsrelevanten Angeboten im Untersuchungsraum aktuell als nahezu
flachendeckend einzustufen (s. Abbildung 3).

Die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist vor-
rangig Uber die Dorstener Stral3e (B 226) gegeben, welche den Vorhabenstandort in
nordlicher Richtung an die A 42 und in siidlicher Richtung an die A 40 anschlieBt. Uber
die nahegelegene Holsterhauser StraBBe (L 657) besteht zudem eine Anbindung an
die A 43. Am Vorhabenstandort besteht perspektivisch ein Parkplatzangebot mit be-
triebseigenen Stellplatzen. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist als sehr gut zu bewerten
(s. Kapitel 3.1).

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber die in
unmittelbarer Ndhe zum Vorhabenstandort gelegene Bushaltestelle ,Herforder
StraBe”. Hier verkehren Busse verschiedener Linien in regelméaBigen Abstanden. Die
Anbindung an das Netz des OPNV ist als gut zu bewerten (s. Kapitel 3.1).

Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist der ZVB NVZ Holsterhausen'®
in rd. 300 m Entfernung (westliche Grenze des zentralen Versorgungsbereichs). Die
nachstgelegenen strukturpréagenden Lebensmittelanbieter befinden sich in rd. 200 m
nordlicher Entfernung (Rewe-Markt) und in rd. 600 m &stlicher Entfernung (Penny-
Markt). Der Penny-Markt stellt damit den nachstgelegenen systemahnlichen Lebens-
mitteldiscounter dar (s. Kapitel 3.1).

Im Untersuchungsraum sind 13 Lebensmitteldiscounter, sechs Lebensmittelsuper-
markte, ein Verbrauchermarkt und zwei SB-Warenhauser angesiedelt. Das Angebot
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch drei Getrankemarkte
arrondiert (s. Kapitel 4.3).

Die Zentralitat im Untersuchungsraum betragt im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel aktuell rd. 176. Dieser relativ hohe Zentralitatswert ist insbesondere auf
den Zuschnitt des abgegrenzten Untersuchungsraumes sowie auf die daraus resultie-
rende Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung zurickzufiihren
(s. Kapitel 4.4).

15

Im Zuge der derzeitigen Fortschreibung des Masterplans Herne wird der zentrale Versorgungsbereich Nah-

versorgungszentrum Holsterhausen — nach derzeitigem Diskussionsstand — um die nordwestlich gelegenen
Handelsnutzungen sowie den Vorhabenstandort fir die in Rede stehende Verlagerung des Aldi-Marktes im
Bereich der Dorstener StraBBe erweitert (s. Kapitel 4.2).
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Im Untersuchungsraum ist bis Ende 2023 mit einem durchschnittlichen Anstieg der
Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um rd. 5,2 % bzw. rd.
4,5 Mio. Euro auf rd. 90,6 Mio. Euro zu rechnen (s. Kapitel 4.4).

Aufgrund der quantitativen Ausstattungswerte im Untersuchungsraum fihrt eine zu-
satzliche Verkaufsflachenentwicklung am Vorhabenstandort Uberwiegend zu
Umsatzumverteilungen zu Lasten bestehender Betriebe im Untersuchungsraum. Im
Hinblick auf moégliche Auswirkungen ist relevant: acht der 22 strukturpragenden
Wettbewerber (ohne Getrankemarkte) im Untersuchungsraum sind in zentralen Ver-
sorgungsbereichen verortet. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte
Umsatzumverteilungen sich insbesondere fir die systemahnlichen Lebensmitteldis-
counter 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 aufB3erhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb
nicht an den dargestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausge-
hende Bereich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streuumsétzen zu
rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflechtungsinten-
sitat 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 die umliegenden Siedlungsbereiche der statistischen Bezirke
Scharpwinkel-Ring und Wanne-Siid in nordlicher Richtung, die Gartenstadt in stdlicher Rich-
tung sowie Holsterhausen in Ostlicher Richtung. In diesem Bereich nimmt der
Vorhabenstandort bereits heute eine bedeutende Nahversorgungsfunktion fir die dort le-
bende Bevolkerung ein. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage an der Dorstener StraBe ist
das Planvorhaben aus allen umliegenden Siedlungsbereichen sehr gut erreichbar. Im Westen
wird das Kerneinzugsgebiet durch die Barrierewirkung der Bahngleise des Hauptbahnhofes
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Wanne-Eickel limitiert. Ein dariiber hinausgehendes Kerneinzugsgebiet ist aufgrund der vor-
handenen Wettbewerbsstrukturen in den benachbarten Siedlungsgebieten sowie aufgrund
zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dariiber hinaus insbesondere die angrenzenden wei-
teren Siedlungsgebiete in Richtung Herne-Wanne im Westen sowie in Richtung Herne-Eickel
im Suden. Aus diesen Siedlungsbereichen besteht ebenfalls eine sehr gute Anbindung zum
Vorhabenstandort. Das erweiterte Einzugsgebiet wird durch stadtebauliche Barrieren wie die
Bundesautobahnen 42 und 43 und diverse Gleisanlagen sowie durch angebotsstarke Wett-
bewerbsstandorte limitiert. 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.

Abbildung 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens

Vorhabenstandart/Altstandort
Untersuchungsraum
Kommunalgrenze

Zentraler Versorgungsbereich

Kerneinzugsgebiet

00008

Erweitertes Einzugsgebiet

(ethnischer) Supermarkt/Feinkost

Getrankemarkt

24 1

N,

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL;
Erhebung: Stadt + Handel 02/2018; ZVB-Abgrenzung: Masterplan Herne 2012 (Stadt + Han-
del 2012).

=
=

5.2 Umsatz des Bestandsobjektes

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
wird die zu erwartende Flachenproduktivitat des Bestandsmarktes abgeleitet.

Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:
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= Die bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitat fir den Lebensmitteldiscounter
Aldi betragt rd. 6.600 Euro/m?2 VKF pro Jahr' bei einer durchschnittlichen Gesamt-
verkaufsflache von 841 m2.

= Der Untersuchungsraum weist ein unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau auf (rd. 90; vgl. IfH 2017).

= Der Bestandsmarkt profitiert von seiner verkehrsgiinstigen Lage an der Dorstener
StraBe. Der Standort weist eine sehr gute MIV- und eine gute OPNV-Anbindung auf.

= Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist
im Untersuchungsraum aktuell als deutlich Gberdurchschnittlich (rd. 0,94 m2 VKF
NuG/EW) einzustufen. Dieser Wert ist aufgrund der — im Randbereich des Untersu-
chungsraums verorteten — groBziigig dimensionierten SB-Warenhauser bzw.
aufgrund des Verbrauchermarktes zu relativieren.

= Der Bestandsmarkt ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen bereits etabliert
(Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben) (s. Kapitel 4.3). Die derzeitige Verkaufsfla-
che des Marktes ist im Vergleich zu aktuellen Marktkonzepten als nicht mehr
marktadaquat einzuordnen.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der Be-
standsbetrieb eine Flachenproduktivitat erzielen wird, die dem Bundesdurchschnitt fir den
Betreiber Aldi entspricht. Die aktuelle Flachenproduktivitat wird somit mit rd. 6.600 Euro/m?
VKF angenommen.

5.3 Umsatzprognose

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
wird die zu erwartende Flachenproduktivitat des Planvorhabens abgeleitet.

Durch die vorgesehene Verlagerung und Erweiterung wird es zu einer Modernisierung und
Attraktivierung des Betriebes kommen. Die folgende Herleitung der kiinftigen Flachenpro-
duktivitat des Vorhabens beriicksichtigt diese Veranderungen in Form einer Bewertung der
Wirkung des Gesamtvorhabens unter Beriicksichtigung der Erweiterung um 630 m? Verkaufs-
flache und der damit einhergehenden gesteigerten Gesamtattraktivitat des Betriebes und
deren Umsatzrelevanz sowie der sich dadurch verandernden Flachenproduktivitat.

Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

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

6 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2018.
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= Mit einer Erweiterung werden insbesondere auch breitere Gange und Ubersichtli-
chere Sortimentsprasentationen realisiert, woraus ein hoherer Flachenbedarf je
Sortiment resultiert. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei einer Zunahme der
Prasentationsflache die Flachenproduktivitat eher absinkt.

= Es ist jedoch ebenfalls zu berlicksichtigen, dass es durch die vorgesehene Verkaufs-
flichenerweiterung des Lebensmittelmarktes zu einer Modernisierung und
Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachen-
dimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprasentation) kommen wird.

= Somitist eine hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet des Planvor-
habens zu begriinden; von einer nennenswerten Ausweitung des Einzugsgebietes
durch die Erweiterung kann aufgrund der Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungs-
raum nicht ausgegangen werden.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der geplante Aldi-
Markt eine Flachenproduktivitat i. H. v. rd. 6.300 Euro/m? VKF erzielen wird, die somit unter-
halb des Durchschnittswertes des Betreibers liegt (Moderate Case). Im Sinne eines Worst
Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante weiterhin eine Flachenproduktivitat von 6.600
Euro/m? VKF pro Jahr zu Grunde gelegt. Dieser Wert entspricht sowohl dem Bundesdurch-
schnitt des Betreibers als auch der aktuellen Bestandsschatzung fur den Aldi-Markt.

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

Tabelle 8:  Flachenproduktivitdten und Umsatzschatzung des Planvorhabens

Bestand nach Erweiterung
Flachen- Flachen- (;J';?satz-
. g . ifferenz
Sortimente pro;_ituiI;tlwt Umsatz in pro;_ituiI;t|V|t Umsatz in ir Mio.
Euro/m? Mio. Euro Euro/m? Mio. Euro Euro
VKF VKF
Nahrungs- und Genuss- 4,2 72-76  +30-33
e 6.300
Drogeriewaren 6.600 0,5 - ~0,9 +~04
6.600

Sonstige Sortimente
(u. a. Aktionswaren)

0,5 ~0,9 +~04
Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzprognose: Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI

2018; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fir den Lebensmitteldiscounter nach
der Verlagerung und Erweiterung ein perspektivischer Jahresumsatz von insgesamt rd. 9,0 -
9,4 Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 3,7 - 4,2 Mio. Euro).
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Rund 7,2 - 7,6 Mio. Euro werden hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel entfallen (+ rd. 3,0 - 3,3 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von insgesamt rd.
0,9 Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 0,4 Mio. Euro). Auf die sonstigen Sortimente entfallen
ebenfalls rd. 0,9 Mio. Euro des Gesamtumsatzes (+ rd. 0,4 Mio. Euro). Der Umsatz in den
sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente, wodurch pro Sor-
timent ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird.

Angesichts des geringen Umsatzanteils bei den sonstigen Sortimenten und im Sortimente
Drogeriewaren sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwick-
lungsmoglichkeiten 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 2012 sowie der aktuellen Fortschreibung desselben und den landes-
planerischen Vorgaben werden folgende Fragen beantwortet:

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

= Welche stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum sowie die integrierte Nahversorgung und deren
Entwicklungsméglichkeiten 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
2012 (und Fortschreibung 2019)

Grundlage des Masterplans Herne 2012 ist eine abgestufte Zentren- und Standorthierarchie.
Hierarchisch kommt dem Hauptzentrum Herne-Mitte die groBte Bedeutung zu, gefolgt vom
Nebenzentrum Wanne-Mitte und weiteren Nahversorgungszentren. Erganzt werden die
zentralen Versorgungsbereiche durch ein Netz an solitédren Lebensmittelanbietern, denen —
sofern sie sich in stadtebaulich integrierter Lage befinden — eine wichtige erganzende Nah-
versorgungsbedeutung attestiert wird. Im Rahmen des Masterplans Herne 2012 wurden
dementsprechend folgende gesamtstadtische Ziele zur Sicherung und Entwicklung der Nah-
versorgungsstrukturen in Herne formuliert:

Ziele zur Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung in Herne

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

2. Nachgeordnet: Nahversorgungsangebot in stadtebaulich integrierten Lagen
ohne absatzwirtschaftlich und stadtebaulich relevanten Uberschneidungsbereich
mit zentralen Versorgungsbereichen, auch bestehende Nahversorgungsstan-
dorte, sichern und weiterentwickeln. (vgl. Stadt + Handel 2012, S. 141).

Somit sieht der Masterplan Herne 2012 die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment neben den zentralen Versorgungsbereichen
grundsatzlich auch in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen vor, sofern die vorste-
henden Ziele erreicht werden kénnen, bzw. im Hinblick auf das Ziel 1 nicht konterkariert
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werden. Die Bewertung erfolgt anhand eines im Masterplan Herne 2012 festgelegten
Prifschemas (s. u.).

In der aktuellen Fortschreibung des Masterplans Herne wird der zentrale Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum Holsterhausen — nach derzeitigem Diskussionsstand — um die nord-
westlich gelegenen Handelsnutzungen sowie den Vorhabenstandort fiir die in Rede stehende
Verlagerung des Aldi-Marktes im Bereich der Dorstener StraBBe erweitert (s. Kapitel 4.2).

Die oben genannte Annahme wird im Rahmen der nachfolgenden Einordnung und Bewer-
tung des in Rede stehenden Vorhabens in die Vorgaben des Masterplans Herne 2012
berlcksichtigt.

Prifschritte fiir die Ansiedlung und Erweiterung von Nahversorgern

Im Rahmen des Masterplans Herne 2012 wurden Bewertungskriterien aufgestellt, mit denen
entsprechende Nahversorgungsvorhaben (Neuansiedlungen und Erweiterungen) beurteilt
werden koénnen.

. Vorhaben sind daher darauf zu priifen, ob sie sich positiv auf die (flichendeckende) Versor-
gung der Bevélkerung und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche auswirken
bzw. das zweitgenannte Zjel zumindest nicht beeintrdchtigen. ” (vgl. Stadt + Handel 2012,
S. 142).

Zur ersten Beurteilung der stadtebaulichen Versorgungsfunktion eines Vorhabens unter Be-
ricksichtigung der Lagekategorie kann folgendes Prifschema herangezogen werden:

Abbildung 5: GréBenordnungen zur differenzierten Bewertung von Ansiedlungs- und Erwei-
terungsvorhaben (mit Hauptsortiment Lebensmittel) gemaB Zentren- und
Lagekategorie

Lebensmittelvorhaben Haupt- und Nahversorgungs- Integrierte
VKF in m?2 Nebenzentrum zentrum Lagen

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

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt + Handel 2012: S. 142.
* Zentrale Versorgungsbereiche: Prifschritt 4;
** Priifschritte 1 - 4.

Demnach ist fir das in Rede stehende Vorhaben eine Einzelfallprifung gemal der Prif-
schritte 1 - 4 durchzufiihren.
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Abbildung 6: Priifschritte fiir die Ansiedlung und Erweiterung von Nahversorgern

Nahversorgungsfunktion

Uberschneidung der Einzugsbereiche
mit zentralen Versorgungsbereichen

Optimierung der

fuBlaufigen Nahversorgung

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen
auf ZVBs und Nahversorgung

Quelle: Stadt + Handel 2012: S. 143.

Im Folgenden wird die Konformitat des Lebensmitteldiscounters mit den einzelnen Prif-
schritten erortert. Es wird darauf hingewiesen, dass bereits wahrend der Erarbeitung des
Masterplans Herne 2012 ein Konsens darin bestand, dass die Prifschritte eine planerische
Annaherung an die Konzeptkonformitéat liefern, jedoch bei den wenigsten Vorhaben davon
auszugehen ist, dass alle Prufkriterien vollumfanglich erfillt werden kénnen. Insofern bedeu-
tet das ,Nicht-Erfullen” eines Prifschrittes nicht, dass ein Vorhaben unvertraglich ist (vgl.
Stadt + Handel 2012, S. 144). Entsprechende Grenzfille bedirfen gleichwohl einer vertiefen-
den Prifung und absatzwirtschaftlichen/stadtebaulichen Bewertung.

Das dem Lebensmitteldiscounter zuordenbare Versorgungsgebiet ist aufgrund markanter
stadtebaulicher Barrieren und Zasuren (wie den Bundesautobahnen 42 und 43 im Norden
und Osten oder dem Bahnhofsareal im Westen) sowie den siedlungsraumlichen Strukturen
vergleichsweise klar begrenzt. Zusatzlich einschréankend wirken die im weiteren Umfeld situ-
ierten Lebensmittelmarkte.

Bezogen auf das Versorgungsgebiet des Planvorhabens kommt der fuBBlaufigen Erreichbar-
keit eine hohe Bedeutung zu. Unter Berlicksichtigung der oben genannten Aspekte umfasst
der standortbezogene Nahbereich (= Kerneinzugsbereich des Planvorhabens) den in der
nachfolgenden Abbildung dargestellten Bereich.
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Abbildung 7: Versorgungsraum des Planvorhabens (Lebensmitteldiscounter)

e

e ol el 2
Kolserstrofie

ghHems
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‘ Vorhabenstandort

() Zentraler Versorgungsbereich

() standortbezogener Nahbereich
wl 30 1 \ ‘ Getrankemarkt
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2018

Abstimmung mit der Stadt; Abgrenzung ZVB: Masterplan Herne 2012 (Stadt + Handel
2012); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

e ger uran,

1. Priifung der Nahversorgungsfunktion

Die nachfolgende Priifung der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens zeigt auf, ob dieses
primar der Versorgung des standortbezogenen Nahbereichs dient.

Es wird fur die folgende Priifung der Nahversorgungsfunktion des in Rede stehenden Vorha-
bens der oben dargestellte, an die tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort angepasster
Nahbereich (bzw. die hier lebenden Einwohner) zugrunde gelegt.
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Tabelle 9: Prifung der Gberwiegenden Nahversorgungsfunktion des Planvorhabens (Le-
bensmitteldiscounter)

Parameter Nahbereich
Einwohner 2023 7.591
Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel 2023

o 17,6

in Mio. Euro

Umsatz Nahrungs- und Genussmittel Planvorha-
ben in Mio. Euro

Rechnerische Kaufkraftabschépfung 41-43 %

7,2-7,6

Quelle: Berechnung Stadt + Handel; Kaufkraft: IfH 2017; Umsatzprognose: s. Kapitel 5.3; Werte ge-
rundet.

Bezlglich der Nahversorgungsfunktion kann somit festgehalten werden:

= Bezogen auf den oben definierten Nahbereich wird rechnerisch rd. 41 - 43 % der zur
Verfugung stehenden Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
abgeschopft.

= Das Vorhaben verfligt somit liber eine rechnerische Abschépfungsquote, welche den
im Masterplan Einzelhandel 2012 angegebenen Anhaltswert von rd. 35 % Uberschrei-
tet.

= Allerdings befindet sich der Vorhabenstandort perspektivisch innerhalb des — nach
derzeitigem Diskussionsstand in der Fortschreibung Masterplan Herne 2019 vorgese-
henen (s. Kapitel 4.2) — zentralen Versorgungsbereiches NVZ Holsterhausen.

= Aufgrund dessen wird eine Abschépfungsquote von bis zu 50 % als angemessen de-
finiert.

Das Planvorhaben entspricht zunachst nicht den Vorgaben des beschlossenen Master-
plans Einzelhandel aus dem Jahre 2012.

Allerdings haben sich fiir den Vorhabenstandort im Zuge der aktuellen Fortschreibung
des Masterplans neue planerische Uberlegungen ergeben (insb. die flichige Erweite-
rung des ZVB Holsterhausen um den Standortbereich Dorstener StraBe (s. Kapitel 4.2)).
Das Vorhaben entspricht diesen modifizierten konzeptionellen Zielstellungen, die sich
jedoch zum Zeitpunkt dieser Gutachtenerstellung noch im Entwurfsstadium befinden (s.
folgende Ausfiihrungen zum Masterplan 2019).

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

~2Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche sollen sich die Einwohnerzahlen im Einzugs-
bereich des neuen Vorhabens (hier 500 m-Radius) i.d.R. mit weniger als 10 % derer im
Einzugsbereich benachbarter zentraler Versorgungsbereiche lberschneiden.” (vgl. Stadt +
Handel 2012, S. 144).
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Folgende Abbildung zeigt die 500 m-Radien des Vorhabens und der zentralen Versorgungs-
bereiche im Untersuchungsraum:

Abbildung 8: Uberschneidung der Einzugsbereiche des Planvorhabens mit zentralen Versor-
gungsbereichen (500 m-Radius)
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2018
Abstimmung mit der Stadt; Abgrenzung ZVB: Masterplan Herne 2012 (Stadt + Handel
2012); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Bezliglich der Einzugsbereichsliberschneidungen ist zunachst festzustellen:

= Es ist eine Uberschneidung der Einzugsbereiche (500 m-Radius) des Planvorhabens
und des nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiches (NVZ Holsterhausen) fest-
zustellen.

= Folgendes ist jedoch zu beriicksichtigen: Im Zuge der derzeitigen Fortschreibung des
Masterplans Herne wird der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
Holsterhausen — nach derzeitigem Diskussionsstand — um die nordwestlich gelegenen
Handelsnutzungen sowie den Vorhabenstandort fir die in Rede stehende Verlagerung
des Aldi-Marktes im Bereich der Dorstener Stral3e erweitert (s. Kapitel 4.2).

= Insofern befindet sich der Vorhabenstandort perspektivisch innerhalb des — nach der-
zeitigem Diskussionsstand in der Fortschreibung Masterplan Herne 2019
vorgesehenen — zentralen Versorgungsbereiches NVZ Holsterhausen.
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Das Planvorhaben entspricht zunachst nicht den Vorgaben des beschlossenen Master-
plans Einzelhandel aus dem Jahre 2012.

Allerdings haben sich fir den Vorhabenstandort im Zuge der aktuellen Fortschreibung
des Masterplans neue planerische Uberlegungen ergeben (insb. die flichige Erweite-
rung des ZVB Holsterhausen um den Standortbereich Dorstener Stral3e (s. Kapitel 4.2)).
Das Vorhaben entspricht diesen modifizierten konzeptionellen Zielstellungen, die sich
jedoch zum Zeitpunkt dieser Gutachtenerstellung noch im Entwurfsstadium befinden (s.
folgende Ausfiihrungen zum Masterplan 2019).

3. Optimierung der fuBBldufigen Nahversorgung

~Neue Nahversorgungsvorhaben sollen einen Beitrag zur Verbesserung der flachendecken-
den fuBBldufigen Nahversorgung leisten. Wenn ein neuer Markt mit seinem Einzugsbereich
mehr als 50 % der Einwohner des Einzugsbereichs eines vorhandenen Marktes abdeckt, wird
meist nur eine geringe Verbesserung der fulBldufigen Versorgung erzielt, da die Absatzge-
biete sich zu stark lberschneiden. Derartige Doppelstandorte sind zwar grundsétzlich
zuldssig, aber nicht wiinschenswert, da sie im Ergebnis einer méglichst flichendeckenden
Nahversorgung entgegenstehen. Solche Entwicklungen sollten durch Beratung abgewendet
werden und keine Unterstiitzung erfahren.” (vgl. Stadt + Handel 2012, S. 144).

Zu beachten ist hierbei, dass es sich bei der Optimierung der fuB3ldufigen Nahversorgung
nicht ausschlieBlich um eine rdumliche, sondern auch um eine qualitative Optimierung han-
deln kann (vgl. Stadt + Handel 2012, S. 143).

Folgende Abbildung zeigt die 500 m-Radien des Vorhabens und der nahegelegenen struk-
turprégenden Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter.
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Abbildung 9: 500 m-Radien Lebensmittelvollsortimenter und -discounter
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2018
Abstimmung mit der Stadt; Abgrenzung ZVB: Masterplan Herne 2012 (Stadt + Handel 2012);
Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Der projektierte Lebensmitteldiscounter tragt aus raumlicher Sicht nicht zu einer Optimie-
rung raumlichen Nahversorgung bei, da sich der 500 m-Nahversorgungsradius des
Planvorhabens mit dem des nachstgelegenen Lebensmittelmarktes (Rewe) deutlich Gber-
schneidet.

Nach fachlichem Dafiirhalten handelt es sich jedoch bei der Verlagerung und Erweiterung
des Aldi-Marktes aus qualitativer Sicht um eine Optimierung der Nahversorgungssituation:

= Der ZVB NVZ Holsterhausen wird — nach aktuellem Diskussionsstand im Zusammen-
hang mit der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel — im Sinne einer
Abgrenzung eines zukunftsfahigen zentralen Versorgungsbereiches gegeniiber dem
Masterplan Einzelhandel Herne 2012 um den Standortbereich Dorstener Straf3e (inkl.
Vorhabenstandort) erweitert.

= Der projektierte Lebensmitteldiscounter stellt eine qualitativ als positiv zu bewer-
tende Erganzung zu den Angebotsstrukturen im ZVB NVZ Holsterhausen dar. Die
urspriinglich im Suden (bereits aufgegeben) und Norden des Planstandortes an der
Dorstener Stral3e verorteten Aldi-Markte werden durch die Planung an einem zu-
kunftsfahigen Standort zusammengefuhrt.
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= Der Vorhabenstandort an der Dorstener Stra3e verfligt Uber eine groBere Mantelbe-
volkerung (rd. 2.900 Einwohner) als der Bestandsmarkt an der Ackerstral3e (rd. 2.000
Einwohner) innerhalb eines 500 m-Radius.

= Im Zuge der Realisierung des Planvorhabens wiirde somit fur einen nennenswerten
Bevolkerungsanteil eine qualitative Verbesserung der Nahversorgungssituation im
Untersuchungsraum erreicht werden.

Das Planvorhaben tragt zunachst aufgrund der signifikanten Uberschneidung der Nah-
versorgungsradien (500 m) des projektierten Marktes und des nachstgelegenen
Lebensmittelmarktes nicht zu einer wesentlichen Verbesserung der fuBBlaufigen Nahver-
sorgung im Untersuchungsraum bei.

Das Planvorhaben trégt jedoch in qualitativer Hinsicht zu einer Verbesserung der fuB3-
laufigen Nahversorgung im Untersuchungsraum bei, da es sich um eine sinnvolle
Ergénzung der Angebotsstrukturen im — absehbar erweiterten (s. Kapitel 4.2) - ZVB NVZ
Holsterhausen handelt. Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass die urspriinglich im Siiden
(bereits aufgegeben) und Norden des Planstandortes an der Dorstener Str. verorteten
Aldi-Markte durch die Planung an einem zukunftsfahigen und zudem besser integrierten
Standort zusammengefihrt werden.

Die Ergebnisse und Bewertungen der oben genannten Prifschritte werden zusammengefasst
in folgender Tabelle dargestellt:
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Tabelle 10: Kongruenzpriifung Masterplan Herne 2012

= Optimierung

Kriterien der Pruf-

‘stédte.baulich der qualitati- schritte 1 -3
Integrierte = Uberschnei ven Uberwiegend er-
Lage erschnel- Nahversor- falle
dung des un N h
Einwohnerpo- gung Untersuc ung
Kaufkraft- tenzials im Langfristige der absatzwirt-
abschopfung 500 m-Radius Sicherung der schaftlichen
im Nahbe- raumlichen Auswirkungen bei
reich < 35 % Nahversor- Vorhaben > 800
gung m? Verkaufsflache
teilweise (Ver-
bes_sert:mg aus > weitere
Masterplan 2012 Nicht erfullt Nicht erfullt qualltat.lver Uiz Prifung nicht
quantitativer forderlich
Sk erforderlic
in Teilen erfillt
teilweise (Ver-
.. st
Fortschreibung erfillt erfullt 4 = zu priifen

2019 (Entwurf)

quantitativer
Sicht)
in Teilen erfillt

Quelle: Eigene Darstellung.

In Kapitel 6.3 und 6.4 werden die absatzwirtschaftlichen und stéddtebaulichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche und die bestehende Nahversorgungsstrukturen im Unter-
suchungsraum aufgezeigt.

Einordnung in die Fortschreibung Masterplan Herne 2019 (Entwurfsfassung 08.02.2019)

In der derzeit in der Aufstellung befindlichen Fortschreibung des Masterplans Herne werden
folgende vorhabenrelevante Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Holsterhau-
sen (vgl. Fort. Masterplan Herne (Entwurf), S. 49) formuliert:

=, Erweiterung um die nérdlichen Handelsnutzungen (inkl. bestehender Lebensmittel-
markte an der Dorstener Stral3e) sowie des Vorhabenstandortes fir die in Rede
stehende Verlagerung des Aldi Nord-Marktes,

= FErhaltung [...] des Lebensmittelmarktes in der Bielefelder Stral3e,
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Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente[...].”

Diesbeziglich ist festzuhalten:

GemaB Fort. Masterplan Herne (Entwurf) wird der zentrale Versorgungsbereich Nah-
versorgungszentrum Holsterhausen — nach derzeitigem Diskussionsstand — um die
nordwestlich gelegenen Handelsnutzungen sowie den Vorhabenstandort fir die in
Rede stehende Verlagerung des Aldi-Marktes im Bereich der Dorstener Stral3e erwei-
tert (s. Kapitel 4.2). Insofern befindet sich der Vorhabenstandort perspektivisch
innerhalb des — nach derzeitigem Diskussionsstand in der Fortschreibung Masterplan
Herne 2019 vorgesehenen — zentralen Versorgungsbereiches NVZ Holsterhausen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmaoglich-
keiten zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung bzw.
Versorgung im Untersuchungsraum (s. Kapitel 6.3 und 6.4) durch das Planvorhaben
sind nicht zu erwarten. Bezogen auf den Penny-Markt in der Bielefelder StraBe ist aus
fachgutachterlicher Sicht keine vorhabenbedingte MarktschlieBung/-umstrukturie-
rung zu erwarten.

Die Vorhabendaten zeigen, dass der projektierte Aldi-Markt zum gréBten Teil Gber
ein nahversorgungsrelevantes Sortiment (u.a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-
waren, Zeitschriften, Zeitungen) verfigt. Der Anteil der sonstigen, u.a.
zentrenrelevanten Sortimente liegt unter 10 % (s. Kapitel 3.2).

Ferner wird u.a. der folgende Steuerungsleitsatz fir Herne (vgl. Fort. Masterplan Herne (Ent-
wurf), S. 91) empfohlen:

JLeitsatz ll: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment soll zukdiinftig primdr in den zentralen Versorgungsbereichen vorgesehen
werden.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem  Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir dlie
Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorha-
ben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr in den
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Eine Differenzierung der Zuldssigkeit von unterschiedlichen Ansiedlungstypen in den
zentralen Versorgungsbereichen — insbesondere bei Lebensmittelbetrieben [...]- soll
gemélB der Hierarchiestufe und Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereiches erfolgen [siehe nachfolgende Tabelle]. ”
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Abbildung 10: Handlungsmatrix fur {ibliche Ansiedlungstypen mit zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment

Ansiedlungstyp HZ NZ NVZ BNVS NVS* siL nilL**
SB-Warenhaus

(Gber 5.000 m2VKF) v x x X x x x
ZT?E’.?SZ’S’ ° rslfgoo m? VKP) v (@) x x X x x
ek iy B v v 0 x x x x
ﬁfg.egc.’srgto ~ 2.000 m? VKF) v v v O O X x
Semedtoap o TN © O x «x
g ioooomes. RN Y Y O «x
L\ilf:r;_?'l;:l;issc:gg:i:dve;é?cnvenlence—Store v v v v v > .
GrofB3er Drogeriefachmarkt v v o % x % p

(i.d. R. Uber 800 m? VKF)
Drogeriefachmarkt v Ve v

(i. d. R. bis 800 m?) 0 = x X
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v = konzeptkonform, © = Einzelfallbetrachtung und besonderer Begrindungszusarnmenhang erfor-
derlich, * = nicht konzeptkonfarm; * inkl. (besonderer) Nahversorgungsstandorte; ** inkl. Sonderstandorte.

Quelle: Fort. Masterplan Herne (Entwurf), S. 92.

Diesbezliglich ist festzuhalten:

= Das Planvorhaben verfiigt Gber ein nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment (s. Ka-
pitel 3.2).

= Der Vorhabenstandort befindet sich perspektivisch innerhalb des — nach derzeitigem
Diskussionsstand in der Fortschreibung Masterplan Herne 2019 vorgesehenen - zent-
ralen Versorgungsbereiches NVZ Holsterhausen.

= GemaB der Hierarchiestufe und Versorgungsfunktion des NVZ Holsterhausen
(s. obenstehenden Abbildung) ist das mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.430 m?2
dimensionierte Planvorhaben als konzeptkonform einzustufen.

Das Planvorhaben steht den wesentlichen Zielen und Grundsatzen der Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung des Masterplan Herne 2012 entgegen.

Im Zusammenhang mit der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel 2019 haben
sich fiir den Vorhabenstandort neue planerische Uberlegungen ergeben (insb. die fla-

chige Erweiterung des ZVB Holsterhausen um den Standortbereich Dorstener StraB3e (s.
Kapitel 4.2)).

Das Vorhaben entspricht diesen modifizierten konzeptionellen Zielstellungen, die sich
jedoch zum Zeitpunkt dieser Gutachtenerstellung noch im Entwurfsstadium befinden.
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6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Planvorhabens

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

Unter Berlcksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvolu-
mens (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt leicht abgemildert. So wird der
Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5.3) den zu erwartenden Umsatzen der Bestandsstrukturen Ende
2023 gegentubergestellt, wodurch eine leicht geringere 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 Berlcksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-
Entwicklung) als auch fir den Prognosehorizont 2023. In der stadtebaulichen Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (s. Kapitel 6.3) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Ziel-
stellung dieses Gutachtens der Bezug auf die Prognose 2023.

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 % fiir die Berechnungen angenommen.

Die nachfolgende Tabelle stellt die vorhabenbezogenen Umsatzumverteilungen im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel dar.
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Tabelle 11: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

NZ Wanne-

Mitto 33,7 ~0,2 = 35,4 ~ ),
NVZ Eickel 16,1 0,1-0,2 ~ 16,9 0,1-0,2 ~ 1
Herne
NVZ Hols- e 03-04  7-8 4,7 03-04  7-8
terhausen
sonstige La- 45 4 1,8-2,0 . 63,6 1,8-2,0 =g
gen
Bochum sonstlge La-

Fir die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum umvertei-
~0,3
lungsneutraler Vorhabenumsatz
(Streuumsatz)

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2018 und Hahn
Gruppe 2018; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Teilbereiche der jeweiligen Kommune (siehe Kapitel 4.2);
** nach derzeitigem Diskussionsstand zur Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel ist
die Erweiterung (u.a.) um den Vorhabenstandort Aldi (Dorstener Str.) vorgesehen (siehe Ka-
pitel 4.2);
*** ohne Bestandsmarkt Aldi Nord;
**** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel von rd. 3,0 - 3,3 Mio. Euro, davon rd. 90 % zu Lasten von Wettbewerbern im
Untersuchungsraum, ausgehen.

6.3 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
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zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in sonstigen Lagen in Herne
(bezogen auf den Untersuchungsraum) werden im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB NZ Wanne-Mitte

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. unter 1 % induziert. Diese werden insbeson-
dere den Lebensmittelvollsortimenter Rewe sowie den Verbrauchermarkt Kaufland
tangieren. Diese sind marktgéngig aufgestellt, differenzieren sich hinsichtlich ihres Betriebs-
typs vom Planvorhaben (Lebensmitteldiscounter) und profitieren aufgrund ihrer Lage im NZ
Wanne-Mitte von Kopplungsvorteilen an ihrem Standort. Angesichts der prozentual sowie
monetér als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen ist keine vorhabenbedingte
MarktschlieBung/-umstrukturierung 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 Wanne-Mitte in seinem heutigen Be-
stand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Eickel

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel i. H. v. rd. 0,1 - 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 1 % induziert. Diese werden insbe-
sondere den Lebensmittelvollsortimenter Edeka sowie — aufgrund des dhnlichen Betriebstyps
- die Lebensmitteldiscounter Netto und Norma tangieren. Die genannten Markte profitieren
aufgrund ihrer Lage im NVZ Eickel von Kopplungsvorteilen an ihrem Standort. Angesichts
der prozentual und monetar als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen je Betrieb
sowie der raumlichen Distanz zum Planvorhaben ist keine vorhabenbedingte Marktschlie-
Bung/-umstrukturierung 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 Eickel in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Holsterhausen

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel i. H. v. rd. 0,3 - 0,4 Mio. Euro bzw. rd. 7 - 8 % induziert. Diese werden —
aufgrund des ahnlichen Betriebstyps sowie der raumlichen Nahe zum Planvorhaben - insbe-
sondere den dort ansassigen Lebensmitteldiscounter Penny tangieren. Der Penny-Markt ist
in die Wohnstrukturen eingebettet und profitiert von der umgebenden Mantelbevélkerung,
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verfugt allerdings tber keine nennenswerten Entwicklungsoptionen am Standort. Angesichts
der monetér wie prozentual als hoch zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen sowie der
raumlichen Nahe zum Planvorhaben ist eine nennenswerte Wettbewerbsintensivierung zu
erwarten.

Jedoch ist zu berlcksichtigen, dass der einzelbetriebliche prozentuale Anteil an Umsatzum-
verteilung fir den betroffenen Penny-Markt max. 10 % (Worst Case) betragt. Dieser Wert ist
in absatzwirtschaftlicher Hinsicht noch als vertraglich zu bewerten. Dies begriindet sich auch
darin, dass es bereits in der Vergangenheit durch die Marktaufgabe eines Aldi-Marktes std-
lich des jetzigen Planstandortes sowie der Edeka-Aufgabe im NVZ Holsterhausen und durch
eine Lidl-Verlagerung in einen Bereich westlich der Dorstener Stra3e insgesamt zu gewissen
Verkaufsflachenriickgéngen im naheren Umfeld des Penny-Marktes gekommen ist, so dass
die Wettbewerbsintensitat im Standortumfeld trotz der Aldi-Verlagerung insgesamt als noch
moderat zu bewerten ist. In der Zusammenfihrung der o. g. Argumente ist aus fachgut-
achterlicher Sicht keine vorhabenbedingte MarktschlieBung/-umstrukturierung des Penny-
Marktes zu erwarten.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der ZVB NVZ Holsterhausen perspektivisch — nach aktuellem
Diskussionsstand im Zusammenhang mit der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel
2019 - im Sinne einer Abgrenzung eines zukunftsfahigen zentralen Versorgungsbereiches
gegenliber dem Masterplan Einzelhandel Herne 2012 um den Standortbereich Dorstener
StraBe (inkl. Vorhabenstandort) erweitert wird (s. Kapitel 4.2).

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Holsterhausen in seinem heutigen
Bestand und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Herne sind
nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Herne

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Herne, welche Nahversorgungsfunkti-
onen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel insgesamt Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 1,8 - 2,0 Mio. Euro
bzw. rd. 3 %. Diese werden insbesondere die strukturpragenden Lebensmittelmarkte, davon
vor allem die systemgleichen Lebensmitteldiscounter tangieren. Der in unmittelbar raumli-
cher Nahe zum Planvorhaben befindliche Rewe-Markt verfigt tber eine marktgéngige
Verkaufsflachenausstattung und wird aufgrund des unterschiedlichen Betriebstyps absehbar
durch die Verlagerung des in Rede stehenden Aldi-Marktes teilweise von Kopplungsvorteilen
profitieren. Das SB-Warenhaus real verfligt aufgrund seiner Dimensionierung tber ein um-
fassendes vollsortimentiertes Angebot und eine entsprechend weitreichende Strahlkraft. Er
wird die zu erwartenden Umsatzumverteilungen daher verkraften kdnnen. Zudem obliegt ihm
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aufgrund seiner nicht-integrierten Lage nahezu keine Nahversorgungsfunktion fir umlie-
gende Wohngebiete. Die weiteren Lebensmittelmarkte in sonstigen Lagen befinden sich in
relativ hoher radumlicher Entfernung zum Vorhabenstandort, sodass diese von geringeren
Umsatzumverteilungen tangiert werden. Angesichts der prozentual als gering zu bezeichnen-
den Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte MarktschlieBungen/-umstrukturierungen
fir diese Betriebe nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Herne sind an-
gesichts der einzelbetrieblich als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen nicht zu
erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen in Herne sind in der
untersuchten sortimentsspezifischen Dimensionierung nicht zu erwarten, wenngleich
eine nennenswerte Wettbewerbsintensivierung fiir den Penny-Markt im ZVB NVZ Hols-
terhausen zu erwarten ist.

Angesichts der aus absatzwirtschaftlicher Sicht noch als vertraglich zu bewertenden ein-
zelbetrieblichen Umsatzumverteilung ist eine vorhabenbedingte MarktschlieBung/-
umstrukturierung jedoch letztlich nicht zu erwarten. Dies gilt insbesondere unter Be-
ricksichtigung der bereits erfolgten Aldi-Markt SchlieBung im Siden (= freigewordene
Kaufkraftpotenziale).

Im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse wurden in der vorliegenden Analyse fiir das
Prognosejahr 2023 zusatzliche Kaufkraftpotenziale (Verdnderung der Einwohnerzahlen, Ent-
wicklung der Kaufkraft) in Hohe von rd. 4,5 Mio. Euro bzw. + 5,2 % im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel bericksichtigt. Sollte diese — aus jetziger Sicht als realitatsnah
einzuschatzende — Prognose nicht oder nur in Teilen eintreten, waren weiterhin keine stad-
tebaulich negativen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung in Herne zu erwarten.

6.4 Stadtebauliche Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in
Bochum

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fir
Nahversorgungsstrukturen in den sonstigen Lagen in Bochum (bezogen auf den Untersu-
chungsraum) werden im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Bochum

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Bochum, welche Nahversorgungsfunk-
tionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten libernehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich
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Nahrungs- und Genussmittel insgesamt Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,3 Mio. Euro bzw.
rd. 1 %. Diese werden insb. die strukturpragenden Lebensmittelmarkte, davon vor allem die
systemgleichen Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto sowie das SB-Warenhaus Real tan-
gieren. Das SB-Warenhaus Real verfigt aufgrund seiner Dimensionierung Uber ein
umfassendes vollsortimentiertes Angebot und eine entsprechend weitreichende Strahlkraft.
Ergénzend bestehen am Standort nennenswerte Kopplungspotenziale aufgrund der Lage am
Standort des Einkaufszentrums Hannibal, welches ein deutlich Gber den Untersuchungsraum
hinausgehendes Einzugsgebiet versorgt. Angesichts der prozentual als gering zu bezeich-
nenden Umsatzumverteilungen sowie der raumlichen Distanz zum Planvorhaben sind
vorhabenbedingte MarktschlieBungen/-umstrukturierungen fir diese Markte nicht zu erwar-
ten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Bochum sind
angesichts der einzelbetrieblich als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen nicht zu
erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung in Bochum sind
nicht zu erwarten.

Im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse wurden in der vorliegenden Analyse fiir das
Prognosejahr 2023 zusatzliche Kaufkraftpotenziale (Verdnderung der Einwohnerzahlen, Ent-
wicklung der Kaufkraft) in Héhe von rd. 4,5 Mio. Euro bzw. + 5,2 % im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel bericksichtigt. Sollte diese — aus jetziger Sicht als realitatsnah
einzuschatzende — Prognose nicht oder nur in Teilen eintreten, waren weiterhin keine stad-
tebaulich negativen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung der integrierten
Nahversorgung in Bochum zu erwarten.

6.5 Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen
Im Folgenden erfolgt eine Einordnung des Planvorhabens in die fir die vorliegende Vertrag-

lichkeitsanalyse relevanten Vorgaben des Landesrechts (LEP NRW 2017).

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 (GroBflachiger Einzelhandel)

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:
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= Der Vorhabenstandort befindet sich gem. Regionalplan Arnsberg innerhalb eines All-
gemeinen Siedlungsbereiches (ASB).

= Das Planvorhaben ist somit kongruent zu 6.5-1 Ziel.

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.”

Bzgl. 6.5-2. Ziel ist festzuhalten:

= Das Hauptsortiment des Planvorhabens ist gemal3 ,,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 (s. Kapitel 6.3 und 6.4) werden durch das Plan-
vorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen von zentralen
Versorgungsbereichen ausgeldst.

Raumlicher Beitrag zur wohnortnahen Versorgung

Hier sei insb. auf die Ausfiihrungen in Kapitel 6.1 verwiesen. Von besonderer Bedeutung
sind diesbeziglich zwei Aspekte:

= Der Planstandort befindet sich im Entwurfsstand der Fortschreibung des Masterplans
Einzelhandel der Stadt Herne innerhalb der Abgrenzung des NVZ Holsterhausen. In-
sofern entspricht er den sich derzeit noch in der Diskussion befindlichen aktualisierten
nahversorgungsbezogenen Entwicklungszielstellungen der Stadt Herne.

= Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist iiber die Bushaltestelle ,Herforder StraBe” in un-
mittelbare Nahe zum Vorhabenstandort gegeben.
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= Das Planvorhaben kann infolge der Angebotserganzung zum benachbarten Lebens-
mittelvollsortimenter Rewe die Versorgungssituation im Einzugsgebiet verbessern
und die fuBlaufige Nahversorgung optimieren (s. Kapitel 6.1).

Prifung einer angemessenen GréBenordnung fir die fuBlaufige Nahversorgung

= Bezogen auf den in Kapitel 6.1 definierten Nahbereich werden durch den projektier-
ten Lebensmittelmarkt (1.430 m2 GVKF) rechnerisch 41 - 43 % der zur Verfiigung
stehenden Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel abgeschopft.
Diese Abschépfungsquote ist als situativ angemessen zu bewerten.

Unter Beachtung des derzeitigen Diskussionsstandes zur Fortschreibung des Masterplans
Einzelhandel fir die Stadt Herne sowie der Bedingung, dass diese — vom Masterplan 2012
abweichenden Zielstellungen — beschlossen werden und in der Zusammenschau der vorste-
henden inhaltlichen Ausfihrungen erfillt das Planvorhaben aus fachgutachterlicher Sicht die
Ausnahmeregelung des 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2017 und dient nachweislich der Gewahr-
leistung einer wohnortnahen Versorgung.

6.5-3. Ziel Beeintrachtigungsverbot:

= Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrele-
vanten Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrdchtigt werden. ”

Bzgl. 6.5-3. Ziel ist festzuhalten:

=  Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkun-
gen und deren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.3 und 6.4 werden durch
das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen von zentralen Versor-
gungsbereichen ausgeldst.

Das Planvorhaben ist — unter Berlicksichtigung der nach derzeitigem Diskussionsstand
vorgesehenen Erweiterung des ZVB NVZ Holsterhausen um den Standortbereich
Dorstener StraB3e (inkl. Vorhabenstandort) in der aktuellen Fortschreibung des Master-
plans — kongruent zu den Zielen/Grundsé&tzen des Landesentwicklungsplans Nordrhein-
Westfalen 2017.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Herne ist die Verlagerung des Aldi-Marktes von der Ackerstra3e 8 an die Dorstener Stral3e
263 projektiert. Im Zuge dessen ist die Erweiterung der Gesamtverkaufsflache (inkl. Wind-
fang, Leergutraum) von aktuell 800 m? auf 1.430 m? (+ 630 m?) geplant.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende

Aspekte untersucht und bewertet:

Einordnung gemé&B kommunalplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben steht den wesentlichen Zielen und Grundsatzen der Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung des Masterplan Herne 2012 entgegen.

Im Zusammenhang mit der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel 2019 haben
sich fiir den Vorhabenstandort neue planerische Uberlegungen ergeben (insb. die fla-
chige Erweiterung des ZVB Holsterhausen um den Standortbereich Dorstener StraBBe
(s. Kapitel 4.2)). Das Vorhaben entspricht diesen modifizierten konzeptionellen Ziel-
stellungen, die sich jedoch zum Zeitpunkt dieser Gutachtenerstellung noch im
Entwurfsstadium befinden.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglich-
keiten zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung bzw.
Versorgung im Untersuchungsraum (s. Kapitel 6.3 und 6.4) durch das Planvorhaben
sind nicht zu erwarten.

Einordnung geméB landesplanerischer Grundlagen

6.5-1. Ziel: Der Vorhabenstandort befindet sich gem. Regionalplan Arnsberg inner-
halb eines Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB). 6.5-1 Ziel wird demnach erfiillt.

6.5-2. Ziel: Sofern das derzeitige NVZ Holsterhausen in der Fortschreibung des Mas-
terplans Einzelhandel um den Standortbereich Dorstener StraBBe erweitert wird, erfillt
das Planvorhaben aus fachlicher Sicht die Ausnahmeregelung des 6.5-2 Ziel des LEP
NRW 2017 und dient nachweislich der Gewahrleistung der wohnortnahen Versor-
gung. Ergdnzend werden durch das Planvorhaben keine wesentlichen
Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsbereichen ausgel6st. 6.5-2 Ziel wird
demnach erfullt.

6.5-3. Ziel: Entsprechend der erfolgten Analyse méglicher absatzwirtschaftlicher Aus-
wirkungen und deren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.3 und 6.4 werden durch
das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen von zentralen Versor-
gungsbereichen ausgeldst. 6.5-3 Ziel wird demnach erfillt.
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Schlussfolgerung

Das Planvorhaben entspricht nicht den Vorgaben des beschlossenen Masterplans Ein-
zelhandel 2012.

Im Zusammenhang mit der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel 2019 haben

sich fir den Vorhabenstandort neue planerische Uberlegungen ergeben (insb. die fla-
chige Erweiterung des ZVB Holsterhausen um den Standortbereich Dorstener StraB3e (s.
Kapitel 4.2)). Das Vorhaben entspricht diesen modifizierten konzeptionellen Zielstellun-
gen, die sich jedoch zum Zeitpunkt dieser Gutachtenerstellung noch im
Entwurfsstadium befinden.

Das Planvorhaben ist — unter Berlicksichtigung der nach derzeitigem Diskussionsstand
zur Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel vorgesehenen flachigen Erweiterung
des ZVB NVZ Holsterhausen um den Standortbereich Dorstener Stra3e — kongruent zu
den Zielen/Grundsétzen des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen 2017.

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