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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die LIDL Vertriebs-GmbH & Co. KG arbeitet an der Optimierung ihres Filialnetzes. In Herne,
Holsterhauser StraBBe 59, ist die Erweiterung des bestehenden Betriebes (1.200 m2 GVKF) auf
eine zukiinftige Gesamtverkaufsflache von 1.484 m2 geplant.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb
(> 800 m2 VKF/1.200 m? BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemaf3 § 11 Abs. 3
BauNVO ausgelost. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung kénnen
demnach nicht per se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu prifen, ob gemal
§ 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Aus-
wirkungen zu erwarten sind. Des Weiteren ist die Konformitat zum Masterplan Einzelhandel
fur die Stadt Herne 2019' sowie zum LEP NRW 2019 zu prifen.

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

Als Grundlage fir das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:
Einordnung gemal3 kommunalplanerischer Grundlagen
= Einordnung in den Masterplan Herne 2019 (unter Berlicksichtigung der aktuellen Teil-
fortschreibung).
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung der Bevélkerung im Untersuchungs-
raum und/oder auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten der zentralen
Versorgungsbereiche in der Kommune oder in Nachbarkommunen.

Einordnung gemaB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2019 (GroBflachiger
Einzelhandel).

' Stadt + Handel (2019): Erste Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel fir die Stadt Herne 2019. Im Fol-
genden als Masterplan Herne 2019 bezeichnet.
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2 Methodik

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

Angebotsanalyse

Im Rahmen der Fortschreibung des Masterplans Herne 2019 hat Stadt + Handel im Mai 2017
eine vollumfangliche Bestandserhebung in der Stadt Herne durchgefiihrt und diese fur die
Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens in Abstimmung mit der Stadt Herne und via
Desk-Research teilaktualisiert. Die Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung und sor-
timentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und auBenliegender
Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente
im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

In Herne:

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

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

In Bochum:

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

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

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

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

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

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

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wird eine Umsatz-
schatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefihrt®.

Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie
fur die Umsatzprognose des in Rede stehenden Vorhabens bilden:

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

= Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,

= laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.
Umgang mit der Erweiterung des Lebensmittelmarktes

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzulassig, da
mit einer Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen, wel-
che die Attraktivitat von Betrieben z. T. mehr als unwesentlich steigern kénnen®. Daher ist
der geschatzte Mehrumsatz des durch die Erweiterung neu strukturierten Betriebes, welcher
durch die Verkaufsflachenerweiterung einerseits und die Attraktivitatssteigerung anderseits
resultiert, in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Durch
dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu strukturierten/erweiterten, mit einer
hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in die Berechnung der Auswir-
kungen, unter Berlcksichtigung der gegebenen stadtebaulichen Situation, eingestellt wird.
Letztlich verpflichtet dieses Vorgehen zu einer intensiven stadtebaulichen Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entsprechende Vorschadigungen etc. zu beachten
sind.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 20194 fir die Kommunen im Untersuchungsraum
sowie auf von der Kommune, der GfK sowie von IT.NRW veroffentlichten Einwohnerzahlen.

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

¢ Zum Zeitpunkt der Erstellung der Analyse stehen die Kaufkraftkennziffern fir 2020, welche den Einfluss von
COVID-19 bericksichtigen, noch nicht zur Verfigung.
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Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
des kommunalen Einzelhandelskonzepts herangezogen. Die Innenstéddte, stadtische Neben-
zentren 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 Vorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist ein
wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von welchen
Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus wel-
chen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu
erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Rickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
GemaB der aktuellen Rechtsprechung ist auch ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case’ in
die Untersuchung einzustellen (oberer Spannweitenwert).

Eingangswerte fur die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Vorha-
bens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitaten gemal3 Unternehmensver-
offentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen.
Beriicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parame-
ter:

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

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

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

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

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

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgro3e, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal3
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden 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 stadtebaulichen realitdtsnahen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Erweiterung handelt,
wird der Markteintrittszeitpunkt des erweiterten LIDL-Marktes mit gewisser zeitlicher Verzo-
gerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist in friihestens drei
Jahren zu rechnen (Ende 2023). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Veranderungen im Nach-
fragevolumen bis zur vollstdndigen Marktwirksamkeit zu beriicksichtigen. Diesbezlglich
relevante Faktoren sind insbesondere die Bevolkerungszahl im Einzugsbereich und die Kauf-
kraftentwicklung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der
Kaufkraft fir den stationaren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche
und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf eine umfassende
Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurtickgegriffen, welche auf verschiedenen Studien
sowie Experteninterviews fuB3t. Die Prognosewerte der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraft-
zahlen, welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht
eine inhaltliche Konsistenz gegeben ist.

In den kommenden drei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist ge-
malB Prognose IT.NRW 2020 eine leicht negative Entwicklung der Bevdlkerung 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 stationaren Handels bis Ende
2023 prognostiziert. Das heiBt, es wird ein berdurchschnittliches Wachstum der Branche im
Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Effekte ist fir die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente aus fachlicher Sicht folgendes festzuhalten:
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kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im stationéren Einzelhandel sowie auch online
(vgl. handelsdaten 2020; Lebensmittelzeitung Ausgabe 22; 05/2020);

weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt und logisti-
sche Herausforderungen (Kihlkette, Mindestbestellwert);

tendenziell héheres Ausgabevolumen im Lebensmitteleinzelhandel (u. a. aufgrund
der Einschrénkungen in der AuB3er-Haus-Gastronomie) (vgl. Lebensmittelzeitung
Ausgabe 22 05/2020);

Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Verschuldung).

In der Zusammenschau der eher kurz- bist mittelfristigen Effekte ist langfristig (hier: Prognose
bis 2023) weiterhin von einer positiven Entwicklung der Branche auszugehen (s. Kapitel 4.4).

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

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

Die LIDL Vertriebs-GmbH & Co. KG arbeitet an der Optimierung ihres Filialnetzes. In Herne,

Holsterhauser StraBBe 59, ist die Erweiterung des bestehenden Betriebes (1.200 m2 GVKF) auf
eine zukiinftige Gesamtverkaufsflache von 1.484 m2 geplant.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im statistischen Bezirk Gartenstadt im Herner Stadtteil
Eickel in der slidwestlichen Kernstadt von Herne an der Holsterhauser Stra3e 59. Die sudliche
Grenze des nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiches (NVZ Holsterhausen) befindet
sich rd. 900 m fuBlaufig entfernt ndrdlich des in Rede stehenden Standortbereiches. Ange-
sichts der Einbettung des Standortes in die umgebenden Wohnsiedlungsbereiche, der
verkehrlichen Anbindung (u. a. OPNV-Haltestellen .Fliederweg” und ,Hiberniaschule”) und
der Erreichbarkeit sowohl fir Fahrradfahrer wie auch fur FuBgénger ist der zu prifende
Standort als stédtebaulich integriert zu bewerten. Es handelt sich um einen im Masterplan
Herne 2019 ausgewiesenen Nahversorgungsstandort.

Abbildung 1: Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 04-06/2017; Aktualisierung durch Desktop-Research; Kar-
tengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

Die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr ist liber die Holsterhau-
ser StrafBe (L657) gegeben, welche eine gute innerstadtische Erreichbarkeit herstellt und den
Vorhabenstandort mit den anderen Stadtteilen verbindet. In &stlicher Richtung stellt sie die
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Verbindung zu den Stadtbezirken Réhlinghausen und Wanne-Siid her, in westlicher Richtung
zu den Stadtbezirken Holsterhausen und Herne Mitte. Der Anschluss an den &ffentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV) ist Uiber die Bushaltestellen , Hiberniaschule” in rd. 100 m &stlicher
und ,Fliederweg” in rd. 100 m westlicher fuBlaufiger Entfernung sichergestellt. Hier verkeh-
ren Busse verschiedener Linien in regelmaBigen Abstanden. Die Anbindung an das Netz des
OPNV ist folglich als gut zu bewerten.

Das Planvorhaben Gbernimmt eine wichtige Rolle in der fuBlaufigen Nahversorgung (nachst-
gelegener Lebensmitteldiscounter, insbesondere fir die nérdlich und 6stlich angrenzenden
Siedlungsbereiche). Die nachstgelegenen Wettbewerber sind der westlich gelegene Lebens-
mitteldiscounter Netto an der Dorneburger StraBBe 8 (rd. 700 Meter fuBlaufig) und der
Lebensmitteldiscounter Penny an der Bielefelder StraBe 130 (rd. 1,1 Kilometer Fahrdistanz
norddstlich).

Der néachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist der ZVB NVZ Holsterhausen in rd.
rd. 900 Meter Fahrdistanz in nordlicher Richtung.

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben mit ei-
nem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente
liegt bei Lebensmitteldiscountern in der Regel bei max. 10 % und dies ist auch vorliegend
der Fall. Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel.

Das Flachenprogramm des Vorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt dar
(Bestand und nach Erweiterung):

Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsflaichen des Planvorhabens
VKF-Anteil* VKF Bestand VKF Planung VKF Differenz
Sortimentsbereich in % in m2 in m2 in m2
Nahrungs- und Genussmittel 80 960 1.188 + 228
Drogeriewaren 10 120 148 + 28

Sonstige Sortimente
(Uberwiegend Aktionswaren)

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

Das Planvorhaben weist eine Gesamtverkaufsflache von 1.484 m2 (+ 284 m2 VKF) auf. Die
Verkaufsflache fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird mit 1.188 m?
projektiert (+ 228 m?).

Im Sortiment Drogeriewaren ist eine Verkaufsflache von 148 m? vorgesehen (+ 28 m? VKF).
Die sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 148 m? Verkaufsflache angeboten (+ 28 m?
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VKF). Unter sonstige Sortimente fallen i. d. R. eine Vielzahl unterschiedlicher Sortimente, die
in wechselnden Aktionen angeboten werden. Somit entfallt pro Einzelsortiment eine relativ
geringe Verkaufsflache. Die sonstigen Sortimente umfassen zum Teil auch die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente Zeitungen/Zeitschriften sowie (Schnitt-)Blumen.

Die Vorhabendaten zeigen, dass der LIDL-Markt zum gréBten Teil Gber ein nahversorgungs-
relevantes Sortiment (u. a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Zeitungen/
Zeitschriften und (Schnitt-)Blumen) 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 fur das Vorhaben relevanten rdumlichen Strukturen so-
wie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Vorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der relevanten zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

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

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

Abbildung 2: Lage der Stadt Herne in der Region
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Quelle: Masterplan Herne 2019 (Stadt + Handel 2019), S. 14.
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In der Stadt Herne leben insgesamt 161.012 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 (58.780 Einwohner) und Sodingen (34.481
Einwohner. Der Vorhabenstandort befindet sich im Stadtbezirk Herne-Mitte bzw. im statisti-
schen Bezirk Holsterhausen.

Fir die Stadt Herne wird gemaB Prognose IT.NRW eine leicht negative Bevdlkerungsent-
wicklung von rd. ,minus” 0,4 % bezogen auf den Zeitraum 2019 bis 2023 prognostiziert.™

Fir Bochum ist ebenfalls mit einer leicht negativen Bevolkerungsentwicklung von rd. ,,minus”
0,3 % 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) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von
Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbe-
werber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen
Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben
sich fur die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen und stéddtebaulichen Auswirkungen beriicksichtigt werden missen.

Fir die Ableitung des Einzugsgebietes bzw. des Untersuchungsraumes werden die verkehr-
liche Erreichbarkeit, der Betriebstyp des Vorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher
Wettbewerber im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
bericksichtigt. Zudem erfahrt das Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschréankung durch
Zeit-Distanz-Faktoren (siehe detaillierte Ausfihrungen in Kapitel 5.1).

?  Einwohnerzahlen Stadt Herne (Stadtstrukturatlas 2019, Stichtag 31.12.19).

19 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Bevdlkerungsstand-/vorausberechnung IT.NRW 2019 (zu den Stich-
tagen 31.12.2019 und 01.01.2024).
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Abbildung 3:  Untersuchungsraum’

|

226 \ L 4
e Cranger m.-.slrﬂ“c

ik

>
»
s

Herne Mitte

~
Buasam

Herne

ne

b\,\mzm

B
Archaologie-Museum/Kreuzkirche

L6444

X :
\. L644 /W/

Wanne-Eickel
o
i

Rath,
ausstraRe. Rathausstrage

L657

a -l Géwerbepor
M HOFFMANN Hivernio
/
7

Vorhabenstandort

Untersuchungsraum

zentralerVersorgungsbereich

@
—l
: Kommunalgrenze
I |

9 . (ethnischer) Supermarkt/Feinkost

e O'stede g MaBstab: 500 m

Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Eigene Bestandserhebung 04-06/2017 und
Aktualisierung 12/2019 sowie durch Desk-Research; Abgrenzung ZVB: Masterplan Herne
2019 (Stadt + Handel 2019); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Der Untersuchungsraum umfasst in Herne neben dem statistischen Bezirk Gartenstadt, im
Suden Eickel-Kern im Westen Wanne-Siid, 6stlich des Vorhabenstandorts angrenzend Hols-
terhausen sowie im Osten Shamrock und Feldkamp. Stidlich des Vorhabenstandorts umfasst

der Untersuchungsraum das Siedlungsgebiet Hofstede der Stadt Bochum.

Ein Uber diese Bereiche hinausgehender Untersuchungsraum ist angesichts von zunehmen-
den Raum-Zeit-Distanzen sowie der Vielzahl an strukturpragenden Wettbewerbern innerhalb

Aufgrund der verédnderten Wettbewerbssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel weicht
der hier abgegrenzte Untersuchungsraum teilweise vom Vertraglichkeitsgutachten aus dem Jahr 2015 ab.
Unter Beruicksichtigung der verédnderten Wettbewerbssituation wird durch den aktualisierten Untersuchungs-
raum auch eine zu erwartende Riickbindung derzeit zu den nahegelegen Wettbewerbsstrukturen in Bochum

abflieBender Kaufkraft-Potenziale untersucht und bewertet.

12
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der Stadt Herne und der Nachbarkommune Bochum nicht gegeben. Zudem wirken natur-
raumliche und stadtebauliche Barrieren wie die Bundesautobahn A 43 sowie diverse
Gleisanlagen limitierend auf die Ausdehnung des abgegrenzten Untersuchungsraumes.

Im Untersuchungsraum befinden sich zwei zentrale Versorgungsbereiche, beide innerhalb
der Stadt Herne (ZVB NVZ Eickel, ZVB NVZ Holsterhausen).

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkaufe fihren aufgrund der guten Verkehrsanbindung des
Vorhabenstandortes zu einer leicht dariberhinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft.
Dieser , Streuumsatz” wird mit 10 % fur die Berechnungen angenommen. Demnach werden
im Sinne des Worst Case-Ansatzes 90 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fur
die Betriebe im Untersuchungsraum.

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 beriicksichtigt. Dies
betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie ab-
sehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.

Stadt + Handel sind keine diesbezlglich zu berlicksichtigenden Marktveranderungen im Un-
tersuchungsraum bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind acht Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvorhaben), drei Super-
markte und ein SB-Warenhaus zu verorten. Das Angebot im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel wird durch einen Getrankemarkt arrondiert.

Insgesamt befinden sich sieben der dreizehn vorgenannten Betriebe innerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen.

Im Segment der Lebensmitteldiscounter (=systemgleiche/-eigene Wettbewerber des Plan-
vorhabens) sind im Untersuchungsraum die Betreiber ALDI Nord (2 x), Netto (3 x), LIDL
(Planvorhaben), Penny und Norma vertreten. Die Lebensmitteldiscounter weisen Gesamtver-
kaufsflachen zwischen rd. 400 m2 und rd. 1.450 m2 auf. Die durchschnittliche Gesamt-
verkaufsflache der Lebensmitteldiscounter betragt rd. 860 m2.

Mit EDEKA, REWE und einem Frischemarkt sind insgesamt drei Lebensmittelsupermarkte im
Untersuchungsraum verortet. Die Markte weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 550 m?
und rd. 1.900 m?2, bzw. eine durchschnittliche Gesamtverkaufsflache von rd. 1.370 m2 auf.

Weiterhin befindet sich mit real ein SB-Warenhaus im Untersuchungsraum, welches ein um-
fassendes vollsortimentiertes Angebot auf Gber 7.000 m? GVKF offeriert.

13
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Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist mit ei-
nem Wert von rd. 0,61 m2 VKF NuG/EW' im Untersuchungsraum als hoch zu bewerten. Diese
relativ hohe Kennzahl ist insbesondere auf das SB-Warenhaus real am Rande des Untersu-
chungsraumes zurtickzufiihren (Hannibal Center in Bochum). Der im Untersuchungsraum
gelegene Teilbereich der Stadt Herne weist mit einem Wert von rd. 0,32 m? VKF NuG/EW
eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung auf.

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

Tabelle 2:  Verkaufsflache und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum
(bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel
Lagedetsail

Kommune VKEF in m2 VKF in Mio. Euro
ZVB NVZ Eickel 2.900 14,5

Herne* ZVB NVZ Holsterhausen 3.600 18,5
sonstige Lage** 2.300 11,1

Bochum* sonstige Lage 5.400 26,4

Quelle: Verkaufsflache: Erhebung: Stadt + Handel 05/2017 sowie Aktualisierung 12/2019 und
Desk-Research; Umsatzschatzung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Um-
satze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* Teilbereiche der Kommune (s. Kapitel 4.2);
** inkl. Bestandsmarkt LIDL (Planvorhaben);
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

In Herne (bezogen auf den Untersuchungsraum) sind Verkaufsflachenschwerpunkte im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insbesondere innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche festzustellen.

Insbesondere der ZVB Holsterhausen ist seit der Verlagerung des ALDI Nord-Marktes von
der AckerstraBBe an die Dorstener Strae und der damit einhergehenden Verkaufsflachener-
weiterung des ALDI Nord als angebotsstarker Wettbewerbsstandort fiir das Planvorhaben
LIDL zu bewerten.

2 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2019;
Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Flachen).
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4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestandsstruktu-
ren im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen
Rahmenbedingungen auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Be-
deutung. Anhand der ansassigen Bevolkerung und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhan-
delsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kauftkraftkennziffer von rd. 92 (IfH 2019) auf, d. h. sie liegt
unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Unter Berlicksichtigung der ermittelten
Einwohnerzahl ergibt sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein Kaufkraft-
potenzial von rd. 69,3 Mio. Euro im Untersuchungsraum.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im untersuchungsrelevanten Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel im Untersuchungsraum stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 3:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum

Kommune Einwohner Nahrungs- und Genussmittel
Herne* 29.120 66,5
Bochum* 1.265 2,8

S

Quelle: Eigene Berechnungen; Kaufkraft: IfH KéIn 2019; Einwohnerzahlen: IT.NRW 2020; Werte ge-
rundet;
* Teilbereiche der jeweiligen Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.2);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Zentralitat' im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt somit aktuell im
Untersuchungsraum — bezogen auf die erfassten Bestandsstrukturen — rd. 102 und unter Be-
ricksichtigung der aufgrund der oben dargelegten methodischen Vorgehensweise nicht
erfassten kleinflachigen Angebotsstrukturen auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
rd. 115. Die vorhandenen Angebotsstrukturen binden somit aktuell auch Kaufkraftpotenziale,
von auBBerhalb des Untersuchungsraumes. Dies lasst sich u. a. mit dem Zuschnitt des Unter-
suchungsraumes sowie den im Untersuchungsraum verorteten Angebotsstrukturen (u. a. SB-
Warenhaus mit einem umfangreichen Einzugsgebiet) begriinden. Dies gilt insbesondere, da
sich einige Anbieter (u.a. das SB-Warenhaus real) in Randbereichen des abgegrenzten Un-
tersuchungsraumes befinden.

3 Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsé&tzen und der potenziell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflusse Ein-
zelhandelskautkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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Im vorliegenden Fall ist die unmittelbare Nahe zur Hibernia-Schule in Herne anzumerken und
die daraus resultierenden zusatzlichen Kaufkraftzuflisse im Ortsteil. Der Anteil an Schi-
lern/Mitarbeiter der Schule wurde durch Stadt + Handel im Zuge einer
Kundenherkunftsbefragung ermittelt. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass nicht alle Personen
dieser Gruppe per Hauptwohnsitz im Untersuchungsraum gemeldet sind und somit nicht in
dem obenstehenden Kaufkraftpotenzial beriicksichtigt sind. Dieser Personenkreis induziert
somit ein zusatzliches Kaufkraftvolumen, welches den Bestandsbetrieben zu Gute kommt.

Beriicksichtigung des sich verdndernden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Bericksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 1 - 2 Jahren, sowie einer
Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstandigen Marktwirksamkeit des
Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fir Ende 2023 abgebildet. In die-
sem Zusammenhang ist vor allem die Entwicklung in der Stadt Herne von Interesse, da
absehbar ein GroBteil der Umsatzumverteilungen innerhalb der Stadt Herne umverteilt wird
und die Kommune einen Grofteil des Untersuchungsraumes ausmacht.

Folgende Einflussfaktoren sind fiir 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 erwahnt, ist fir die Stadt Herne mit einer leicht negativen Bevolke-
rungsentwicklung von rd. ,minus” 0,4 % zu rechnen. Fir die Stadt Bochum wird eine leicht
negative Bevolkerungsentwicklung von rd. ,minus” 0,3 % bis Ende 2023 prognostiziert. Fir
den Untersuchungsraum lasst sich eine negative Bevolkerungsentwicklung von rd. ,,minus”
0,4 % ableiten.™

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

In Summe ergibt sich somit fir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung
der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 3,1 % bzw.
rd. 2,2 Mio. Euro auf rd. 71,5 Mio. Euro.

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

% Nach Einwohneranteilen gewichteter Wert.
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4.5 Stadtebaulich-funktionale Analyse/Charakterisierung der zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der mdglicherweise durch die
ausgeldsten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche. In diesem
Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dar-
gestellt. Die Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt fiir alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Ver-
sorgungsbereiche des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

Fir die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche wurde auf den Masterplan Herne 2019 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen
zurlickgegriffen. Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen
Inhalten dargestellt.
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Tabelle 4:  Steckbrief ZVB NVZ Eickel (Herne)

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Eickel

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Statistischer Bezirk Eickel-Kern

Das Zentrum erstreckt sich im Stadtbezirk Eickel vom Norma-Standort im Siiden
Uber die HauptstraBBe nach Norden. Nach Norden und Nordosten umfasst der ZVB
den Bereich Eickeler Markt/Kénigsstrale.

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

EDEKA, Frischmarkt, Netto, Norma

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem MIV Uber die L 644 oder die K 11 zu
erreichen.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die StraBenbahnhaltepunkte ,,Eickel
Kirche” und , Auf der Wenge"”.

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz

maglich)

Das Nahversorgungszentrum ist hauptsachlich entlang der HauptstraBBe und den
daran angrenzenden Bereichen organisiert.

Versorgungsfunktion fur die umliegenden statistischen Bezirke.

Funktion P
e Nohrungs- urd Genussmittel
*  Kurzfristiger Bedlarf
® Mitteifristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
® Zentrensrganzende Funktion

@ Leerstend
BetriebsgréBenstruktur in m?
0 <100 m
O 100-399m?
) 400 -799 m?
() 800-3999 me

it
( )24000m

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ 7vB-Abgrenzung nach MP 2012

Administrative Grenzen
Stodtteil
Kommune

50 100

Quelle: Masterplan Herne 2019 (Stadt + Handel 2019), S. 43.

Quelle: Masterplan Herne 2019 (Stadt + Handel 2019), S. 43-44.
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Tabelle 5:  Steckbrief ZVB NVZ Holsterhausen (Herne)

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Holsterhausen

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Statistischer Bezirk Holsterhausen

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich entlang der Bielefelder StraBe vom
Kreuzungsbereich Bielefelder StraBe/Aschebrock im Westen bis kurz vor den Kreu-
zungsbereich Bielefelder StraBe/Herforder StraBe im Osten. Seit seiner
Erweiterung erstreckt sich das Zentrum zuséatzlich vom Kreuzungsbereich Bielefel-
der StraBBe/Herforder StraBe aus siidlich der Bielefelder StraBBe entlang bis zum
Nahversorgungspool westlich der Dorstener StraBe.

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

ALDI Nord, Penny, REWE

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

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die Bushaltepunkte , Dorstener Stra3e”
und ,,HorststraBe” sowie ,Herforder StraBBe” im nordlichen und westlichen Teil des
Nahversorgungszentrums.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Das Zentrum ist hauptsachlich entlang der Bielefelder StraBe sowie entlang der
Herforder StraBBe organisiert. Westlich der Dorstener StraBBe befindet sich zudem
ein dem Zentrum zugehdriger Versorgungspool.

Versorgungsfunktion fur den statistischen Bezirk

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
®  Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
® Zentrenerganzende Funktion
O Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?
o <100m?
O 100-399m?
O 400 -799 m
() 800-35999 m*

)2 4.000 m

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ zvB-Abgrenzung nach MP 2018
[JzvB-Abgrenzung nach MP 2012

Administrative Grenzen
[ Stadtteil

[JKommune

0 75 150

Quelle: Masterplan Herne 2019 (Stadt + Handel 2019), S. 48.

Quelle: Masterplan Herne 2019 (Stadt + Handel 2019), S. 47-48.
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4.6 Zusammenfassung der Markt- und Standortanalyse

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

Der Vorhabenstandort befindet sich im statistischen Bezirk Gartenstadt im Herner
Stadtteil Eickel in der stdwestlichen Kernstadt von Herne an der Holsterhauser
StraBe. Die den Standort umgebende, stéddtebauliche Struktur ist im Norden, Osten
und Westen Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt, im Siden grenzen Park-
platzflachen an den Vorhabenstandort an. Siiddstlich grenzt die Hibernia-Schule an
den Vorhabenstandort an. Der Vorhabenstandort befindet sich in einer stadtebaulich
integrierten Lage.

Die verkehrliche Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr ist Gber die Hols-
terhauser StraBBe (L657) gegeben, welche eine gute innerstadtische Erreichbarkeit
herstellt und den Vorhabenstandort mit den anderen Stadtteilen verbindet.

Der Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist Gber die Bushalte-
stellen Hiberniaschule in rd. 100 m &stlicher und Fliederweg in rd. 100 m westlicher
fuBlaufiger Entfernung sichergestellt. Die Anbindung an das Netz des OPNV ist als
gut zu bewerten.

Im Untersuchungsraum sind acht Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvorhaben), drei
Supermarkte und ein SB-Warenhaus zu verorten. Das Angebot im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel wird durch einen Getrankemarkt arrondiert.

Die Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt rd. 115. Die
vorhandenen Angebotsstrukturen binden somit aktuell auch Kaufkraftpotenziale, von
auBerhalb des Untersuchungsraumes. Dies lasst sich u. a. mit dem Zuschnitt des Un-
tersuchungsraumes sowie den dort verorteten Angebotsstrukturen (u.a. SB-
Warenhaus mit einem umfangreichen Einzugsgebiet) begriinden. Dies gilt insbeson-
dere, da sich einige Anbieter (u.a. das SB-Warenhaus real) in Randbereichen (auch
auBerhalb der Stadt Herne) des abgegrenzten Untersuchungsraumes befinden.

Bis zum Prognosehorizont (Ende 2023) ergibt sich fir den Untersuchungsraum eine
positive Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel von + rd. 3,1 % bzw. rd. 2,2 Mio. Euro auf rd. 71,5 Mio. Euro.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: sieben der insgesamt elf struk-
turprdgenden Wettbewerber (ohne Planvorhaben, ohne Getréankemarkt) sind in
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbe-
dingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fir die néachstgelegenen
Lebensmittelanbieter, hier vor allem die systemgleichen bzw. systemeigenen Lebens-
mitteldiscounter, ergeben.
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5 Marktposition des Vorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen Einflussgrof3en, die Ab-
grenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzprognose 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. Mégliche diffuse Zuflisse
von auf3erhalb liegen in der Natur der Sache. Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den
dargestellten Grenzen. Diese Gebiete sind nicht zum Einzugsgebiet zu zahlen, da die Ver-
flechtungsintensitat deutlich nachlasst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten deutlich
Uberwiegen.

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

= die zu erwartende Attraktivitdt 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 verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen 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 Bevélkerung.

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter Berlicksichtigung der Wettbe-
werbssituation, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stadtebaulich limitierenden
Faktoren die unmittelbar anschlieBenden fuBlaufig erreichbaren Wohngebiete. Das Kernein-
zugsgebiet umfasst dabei im Wesentlichen die Siedlungsstrukturen nordlich des
Planvorhabens bis hin zur Kreuzung Bielefelder StraBe B 226. Ostlich der B 226 werden die
Siedlungsstrukturen sudlich des Schwalbenwegs bzw. der dstlichen Holsterhauser Stra3e und
die Siedlungsstrukturen um die Dorstener StraBBe inkludiert. Die stdliche Grenze des Kern-
einzugsgebiets verlduft entlang des Dahlienwegs. Westlich endet das Kerneinzugsgebiet
entlang der Linie Kastanienallee.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dariiber hinaus insbesondere Teile der statistischen
Bezirke Wanne Siid und Eickel-Kern und endet in westlicher Richtung an der Stral3e , Eickeler
Bruch”. Im Stdwesten wird auch der ZVB NVZ Eickel inkludiert. Im Nordosten umfasst das
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erweiterte Einzugsgebiet auch den statistischen Bezirk Holsterhausen sowie den ZVB NVZ
Holsterhausen. Richtung Nordosten und Stdwesten ist aufgrund der ausgepragten Ange-
botsstrukturen mit einer stark abnehmenden Marktdurchdringung zu rechnen.

Die nachfolgende Abbildung stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte so-
wie das Einzugsgebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.

n 14 v

Abbildung 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens'
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Eigene Bestandserhebung 04-06/2017 und
Aktualisierung 12/2019 sowie durch Desk-Research; Abgrenzung ZVB: Masterplan Herne
2019 (Stadt + Handel 2019); Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver&ffentlicht unter ODbL.

'S Eine Kundenherkunftsbefragung durch Stadt + Handel hat ergeben, dass rd. 50 % der Kunden auBerhalb des
Kerneinzugsgebiets wohnhaft sind, was die vorgenommen Ausweitung des Einzugsgebietes im Vergleich zum
Vertraglichkeitsgutachten 2015 erklért. Zudem liegen Stadt + Handel Auswertungen des Betreibers LIDL zum
Einzugsgebiet des Vorhabenstandortes vor, welche in der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse ebenfalls be-

ricksichtig wurden.
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5.2 Umsatzschatzung fiir den Bestandsmarkt

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
wird die derzeitige Flachenproduktivitdt des Bestandsmarktes abgeleitet. Dabei sind fol-
gende Aspekte von besonderer Bedeutung:

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat des Betreibers LIDL betragt rd. 7.400 Euro/m?2
VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd. 898 m2 ¢,

Auf dieser Basis lasst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende Flachenproduktivi-
tat des Bestandsmarktes LIDL ableiten.

Nachfrageseitige Faktoren

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

Sudlich des Vorhabenstandortes befindet sich die Hibernia-Schule, wodurch mit
Streukunden zu rechnen ist.

Im unmittelbaren Einzugsgebiet des LIDL-Bestandsmarktes herrscht ein
unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau (rd. 8 % zum Bundesdurchschnitt),

was ein Absinken der Flachenproduktivitat im Vergleich zur durchschnittli- O
chen Flachenproduktivitat des Betreibers LIDL in Deutschland erwarten

lasst. Leicht positiv wirkt sich die nahegelegene Schule aus.

Angebotsseitige Faktoren

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist
im Untersuchungsraum aktuell als Gberdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,61 m2 VKF
NuG/EW)".

Durch die kdrzlich erfolgte Verlagerung eines ALDI Nord-Marktes an die Dorstener
StraBBe und der damit einhergehenden Verkaufsflachenerweiterung des Marktes ist
von nennenswerten Umsatzumverteilungen fir den Bestandsbetrieb LIDL und einer
damit einhergehenden deutlichen Wettbewerbsverscharfung fiir den LIDL-Markt aus-
zugehen.

16

17

Eigene Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Hahn Retail Estate Report 2019/2020.

Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2019;
Verkaufsflachen strukturpragender (VKF > 400 m2, inkl. Nonfood-Flachen).
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Der Untersuchungsraum verfugt derzeit Uber eine Uberdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung. Angesichts des vorhandenen Wettbewerbs-

drucks im Segment Lebensmitteldiscount ist von einem Absinken der
Flachenproduktivitdt des LIDL-Marktes im Vergleich zur bundesdurch- 0
schnittlichen Flachenproduktivitat von LIDL-Markten auszugehen. Dies gilt
insbesondere angesichts der kirzlich erfolgten Verlagerung des ALDI
Nord-Marktes an die Dorstener Stral3e.

Standortspezifischen Rahmenbedingungen

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

= Der Markt weist angesichts seiner solitdren Lage keine nennenswerten Agglomerati-
ons- oder Kopplungsvorteile auf.

= Der Markt profitiert aktuell von einer vergleichsweise hohen Mantelbevélkerung und
seiner guten Erreichbarkeit.

* Der Lebensmitteldiscounter ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen bereits
etabliert (Erweiterungsvorhaben). Der Bestandsmarkt verfugt tber eine leicht Gber-
durchschnittliche Verkaufsflachendimensionierung.

Eine gute MIV- und OPNV-Anbindung entspricht grundsatzlichen Stand-
ortanforderungen von Lebensmittelmarkten. Angesichts fehlender
nennenswerter Kopplungsbeziehungen am Standort weist der Standort -,
aus fachgutachterlicher Sicht keine firr LIDL-Markte besonderen Standort- -/
vorteile auf, die ein Ansteigen der durchschnittlichen Flachenproduktivitat
plausibilisieren kénnen.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der Be-
standsbetrieb LIDL eine Flachenproduktivitat erzielen wird, die unter dem Bundes-
durchschnitt liegt. Die aktuelle Flachenproduktivitat wird somit mit 7.000 Euro/m? VKF pro
Jahr fir den Lebensmitteldiscounter angenommen.

5.3 Umsatzprognose fiir das Planvorhaben

Durch die vorgesehene Erweiterung wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des
Betriebes kommen. Die folgende Herleitung der kiinftigen Flachenproduktivitat des Vorha-
bens beriicksichtigt diese Veranderungen in Form einer Bewertung der Wirkung des
Gesamtvorhabens unter Beriicksichtigung der Erweiterung um 284 m2? Verkaufsflache und
der damit einhergehenden gesteigerten Gesamtattraktivitédt des Betriebes und deren Um-
satzrelevanz sowie der sich dadurch veréandernden Flachenproduktivitat.
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= Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimierung logis-
tischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird. Diese Effekte werden auf der
Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz nicht.

= Mit einer Erweiterung werden insbesondere auch breitere Gange und uUbersichtli-
chere Sortimentsprasentationen realisiert, woraus ein hoherer Fléachenbedarf je
Sortiment resultiert.

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

= Esist ebenfalls zu beriicksichtigen, dass es durch die vorgesehene Verkaufsflachener-
weiterung des Lebensmittelmarktes zu einer Modernisierung und Optimierung des
Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachendimensionierung,
Sortimentsstruktur, Angebotsprasentation) kommen wird.

= Das Planvorhaben verfugt nach der projektierten Erweiterung Uber eine fur den Be-
treiber LIDL deutlich Gberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung.

= Im Herner Untersuchungsraum ist von einer positiven Entwicklung der Nachfragesitu-
ation auszugehen (s. Kapitel 4.4).

=  Somit ist 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 projektierte LIDL-
Markt eine Flachenproduktivitat i. H. v. rd. 6.700 Euro/m? VKF erzielen wird, die somit unter-
halb des Durchschnittswertes des Betreibers liegt (Moderate Case). Im Sinne eines rechtlich
geforderten realitdtsnahen Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante weiterhin eine
Flachenproduktivitat von 7.000 Euro/m2 VKF pro Jahr zu Grunde gelegt.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umséatze in
Spannweiten (Moderate Case und Worst Case).
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Tabelle 6: Fléchenproduktivitéten und Umsatzprognose des Vorhabens

Nahrungs- und 6,7 8,0-8,3 +1,2-1,6

Genussmittel 6.700
. 7.000 -
D 0.8 ~1,0 +~0,2
rogeriewaren — e
Sonstige Sortimente ~1,0 +~0,2

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis Hahn
Retail Estate Report 2019/2020; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Annahmen und Daten wird fir den Lebensmit-
telmarkt nach der Erweiterung ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 9,9 - 10,4 Mio.
Euro prognostiziert. Rund 8,0 - 8,3 Mio. Euro werden hiervon auf den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel entfallen (+ rd. 1,2 - 1,6 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 1,0 Mio. Euro
prognostiziert (+ rd. 0,2 Mio. Euro). Auf die sonstigen Sortimente entfallen rd. 1,0 Mio. Euro
(+ rd. 0,2 Mio. Euro) des Gesamtumsatzes.

Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente,
wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des gerin-
gen Umsatzzuwachses bei den sonstigen (nahversorgungsrelevanten) Sortimenten und im
Sortiment Drogeriewaren sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder
Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversor-
gungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern
werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.

26



STADT+H+IANDEL

6 Auswirkungsanalyse

In den

folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im

Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Berlcksichtigung

des Masterplans Herne 2019 sowie den landesplanerischen Vorgaben werden folgende Fra-

gen beantwortet:

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

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

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

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

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

6.1 Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben des Masterplan Herne
2019

Gemal Masterplan Herne 2019 werden in Bezug auf die Nahversorgung und den hier rele-
vanten Prifgegenstand (LIDL) folgende Ziele verfolgt (Stadt + Handel 2019; S. 58):

Ziel 1:

Ziel 2:

Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche
Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche.

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auB3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche entstehen kénnten.

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktge-
rechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der barrierefreien Zuganglichkeit).

(Besondere) Nahversorgungsstandorte auBBerhalb der zentralen Versorgungsbe-

reiche sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungs-
standorte.

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBBldufige Erreich-
barkeit der Lebensmitteldiscounter und Supermarkte (ggf. auch durch Optimierung
des FuBwegenetzes).

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen entstehen konn-
ten.
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= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktge-
rechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der barrierefreien Zuganglichkeit)
ohne gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche o-
der die Nahversorgung auszuiiben.

Somit wird eine Entwicklung von Nahversorgungsangeboten (nachgeordnet) auch an Stand-
orten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche empfohlen, sofern sich diese in
stadtebaulich integrierten Lagen befinden und hierdurch keine schadlichen Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgung zu erwarten sind. Fur alle
Ansiedlungsbereiche gilt generell, dass ein qualitativ hochwertiges wohnortnahes Angebot
entwickelt werden soll.

Im Masterplan Herne 2019 wird der Standort des LIDL-Marktes an der Holsterhauser Straf3e
59 als Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Fir Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist dabei das folgende Priifschema
fur Nahversorgungsvorhaben anzuwenden:

Abbildung 3:  Priifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung und Erweiterung von Be-
trieben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

Prifroutine 1: Stadtebauliche Integration NEIN
Ist der Vorhabenstandort Uberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben TEILWEISE
und fuBlaufig erreichbar? JA

Prifroutine 2: Funktionsgerechte Dimensionierung VIEL HOHER
Ist die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens im situativen Nahbereich LEICHT HOHER
angemessen hinsichtlich des jeweiligen Standorttyps? ANGEMESSEN

Besonderer Nahversorgungsstandort

Kaufkraftabschspfung || Kaufkraftabschdpfung || Kaufkraftabschdpfung || Kaufkraftabschdpfung || Kaufkraftabschépfung
wohnungsnah: 35-50 % || wohnungsnah: bis 70 % || wohnungsnah: 35-50 % ||wohnungsnah: 35-50 % ||wohnungsnah: rd. 35 %
wohnortnah: bis 20 % wohnortnah: - wohnortnah: - wohnortnah: - wohnortnah: -

A4 A4 A4 A4 A 4

Prifroutine 3: Schutz zentraler Versorgungsbereiche DEUTLICH |

Liegt eine mehr als unwesentliche (i. d. R. Uber 10 %) Uberschneidung des situativen Nahbereichs des LEICHT
Vorhabens mit dem Nahbereich der ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche vor? NEIN

Prifroutine 4: Ausschluss ungewollter Agglomerationen NEIN |@
Sind die oben aufgefihrten Prifroutinen auch bei Beachtung TEILWEISE

der Vorpragung des Standortumfeldes positiv zu bewerten? JA [@ Gesamtbewertung

Ansiedlung/Erweiterung wird...

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

Quelle: Stadt + Handel 2019, S. 75.

6.1.1 Nachweis der stadtebaulichen Integration (1. Priifroutine)

GemalB Nahversorgungsprifschema ist eine Konformitat zur 1. Prifroutine gegeben, wenn
der Vorhabenstandort vorwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgegeben ist bzw. ein
raumlich-funktionaler Zusammenhang zu diesen Bereichen besteht. Das bedeutet, dass der
Vorhabenstandort von mindestens zwei, besser drei Seiten und mehr von Wohnbebauung
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umgeben sein sollte. Zusatzlich sollte eine fuBlaufige Anbindung zu den umgebenden Wohn-
siedlungsbereichen vorhanden sein (FuBwege, Querungshilfen bei stark befahrenen StraB3en,
keine naturraumlichen oder stadtebaulichen Barrieren) (vgl. Stadt + Handel 2019: S. 75).

Bezuglich der Einordnung des in Rede stehenden LIDL-Standortes nach Prifroutine 1 des
Priifschemas lasst sich folgendes feststellen:

Der zu prufende Standort ist auf vier Seiten von Wohnbebauung umgeben. Siidéstlich des
Standortes befindet sich die Hibernia-Schule. In rd. 200 m &stlich des LIDL-Standortes befin-
den sich FuBgangerampeln als Querungshilfen Uber die Holsterhauser StraBe fiur die
angrenzenden Wohnsiedlungen. Der LIDL-Standort ist zudem durch FuBwegverbindungen
aus den angrenzenden Wohnsiedlungen zu erreichen.

Der Priifstandort ist in die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche einge-
bettet und wir gemal3 Masterplan Herne 2019 als Nahversorgungs-
standort ausgewiesen. Demnach wird die 1. Priifroutine erfiillt. D

6.1.2 Funktionsgerechte Dimensionierung (2. Priifroutine)

Gemal des Nahversorgungspriifschemas ist vom Prifstandort ausgehend ein wesentlicher
Teil des Umsatzes aus dem situativen Nahbereich abzuschépfen. Dieser Fall ist aus fachgut-
achterlicher Sicht vorhanden, wenn die Umsatzerwartung des jeweiligen Standorttyps einen
gewissen Anteil der sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich nicht Gber-
schreitet. Grund hierfur ist die Verteilung der Versorgungseinkdufe auch auf andere
Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen. Nahversorgungsstandorte leisten einen wesent-
lichen Bestandteil zur Optimierung und Sicherung der Nahversorgungssituation. Angesichts
dessen, ist eine Kaufkraftabschopfungsquote zwischen 35 und 50 % durchaus als angemes-
sen zu bewerten (vgl. Stadt + Handel 2019, S. 76). Bei dem Prifstandort in der Holsterhauser
StraBBe 59 handelt es sich um einen solchen ausgewiesenen Nahversorgungsstandort.

Nahbereichsabgrenzung

Fir die Einordnung einer moglichen Erweiterung des LIDL-Marktes in das Prifschema ist es
erforderlich, den situativen Nahbereich des zu prifenden Standorts zu bestimmen.

Fir die Bestimmung des Nahbereiches wird gemaB Masterplan Herne 2019 als erster An-
haltswert eine Gehzeit von rd. 10 Minuten herangezogen. Der Nahbereich ist im Einzelfall
unter Bericksichtigung siedlungsraumlicher, stadtebaulicher, wettbewerblicher und natur-
raumlicher Gegebenheiten/Besonderheiten vorhabenspezifisch anzupassen.

Die Analyse und Bewertung erfolgt im vorliegenden Fall auf Basis einer situativen Abgren-
zung (drei Zonen) um u.a. auch bestehende Versorgungsliicken und die Versorgungsfunktion

des Planvorhabens sowie den Einfluss anderer Wettbewerber fur Teile dieser Bereiche abzu-
bilden.
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Zone | umfasst dabei die Siedlungsstrukturen nordlich des Planvorhabens bis auf Hohe der
Briicke an der Bielefelder StraBe resp. bis siidlich des Getranke Hoffmann-Marktes. Ostlich
der B 226 werden die Siedlungsstrukturen stidlich des Schwalbenwegs bzw. der Sstlichen
Holsterhauser StraBBe und die Siedlungsstrukturen um die Dorstener StraBBe inkludiert. Die
stdliche Grenze der Zone | verlauft entlang des Dahlienwegs. Westlich wird die Zone | durch
den nahegelegenen Netto-Markt &stlich der Ravensberger StraBe und des Veilchenwegs be-
grenzt Insbesondere in nordlicher und westlicher Richtung wird die Zone | durch die
nachstgelegenen strukturpragenden Wettbewerber auf deutlich unter 1.000 m resp. 10 Mi-
nuten fuBlaufige Entfernung limitiert. Im Stiden bilden die Anbieter im ZVB NVZ Eickel die
nachstgelegenen Wettbewerber, welche sich in deutlich héherer Entfernung befinden, so-
dass sich die Zone | des Einzugsgebietes bis auf eine Entfernung von rd. 10 Gehminuten
erstreckt. . Innerhalb der Zone | ist kein weiterer strukturpragender Lebensmittelmarkt ver-
ortet.

Aufgrund der hohen Nahversorgungsbedeutung als ndchstgelegener strukturprégender Le-
bensmittelmarkt fir diese Siedlungsgebiete ist aus fachgutachterlicher Sicht fir Zone | eine
Kaufkraftabschépfung von 50 % als angemessen zu bewerten.

Unmittelbar westlich an Zone | schlieBt sich Zone Il an, welche im Westen durch den Dorne-
burger Park begrenzt wird. Im Norden stellt die Kastanienallee die Grenze dar, in siidlicher
Richtung werden die in rd. 1.000 m fuB3laufiger Entfernung befindlichen Siedlungsstrukturen
um den Dahlienweg inkludiert. Aus diesen Bereichen ist eine gute fuBBlaufige wie verkehrliche
Anbindung an den Vorhabenstandort gegeben, sodass dieser eine bedeutende Versor-
gungsfunktion fir die Zone Il einnimmt, wenngleich der nahegelegene Netto-Markt eine
gewisse Barrierewirkung entfaltet. Eine darlber hinausgehende Ausdehnung der Zone Il ist
angesichts zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

In Zone Il ist aufgrund des vorhandenen strukturpragenden Wettbewerbers Netto eine im
Verhaltnis zu Zone | geringere Abschopfungsquote von 40 % als situativ angemessen zu be-
werten.

Zone Il schlieBt sich norddstlich an Zone | an und umfasst die Siedlungsgebiete der nordli-
chen Bielefelder StrafBe, sowie zwischen der Stra3e Aschebrock und der Dorstener StraBe.
Die Zone Il wird dabei insbesondere durch die Siedlungsrander im Westen, die Wettbe-
werbsstrukturen im ZVB NVZ Holsterhausen sowie zunehmende Raum-Zeit-Distanzen
limitiert. Die weiter nordlich und 6stlich gelegenen Siedlungsgebiete werden angesichts ihrer
raumlichen Entfernung sowie ihrer guten Anbindung an den nahegelegenen ZVB nicht in den
Nahbereich des Planvorhabens inkludiert.

Aufgrund der Nahe zu den im ZVB NVZ Holsterhausen befindlichen Wettbewerbern ALDI
Nord, REWE und Penny ist eine nochmals geringere Abschépfungsquote von 35 % als situativ
angemessen zu bewerten. Dies gilt insbesondere auch unter Beriicksichtigung der dem ZVB
NVZ Holsterhausen zugewiesenen Versorgungsfunktion (vgl. auch Abbildung 6).
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Eine weitere Ausdehnung des situativen Nahbereiches und/oder die Annahme héherer Ab-
schépfungsquoten in den jeweiligen Zonen des situativen Nahbereiches sind angesichts der
raumlichen Nahe zu den nachstgelegenen Lebensmitteldiscountern Netto, Penny und insbe-
sondere ALDI Nord, sowie angesichts der deutlichen Aufwertung und Starkung der
Strahlkraft und Versorgungsfunktion des ZVB NVZ Holsterhausen nicht gegeben.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Abgrenzung des situativen Nahbereichs des Vorha-
benstandortes (in drei Zonen) auf.

Abblldung 5: Sltuatlver Nahberelch des Planvorhabens an der Holsterhauser StraBe 59
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 04 06/2017 Aktua||5|erung 12/2019 sowie durch Desk-
top-Research; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzungen: Masterplan Herne 2019 (Stadt + Handel 2019).

Die im Nahbereich des Prifstandortes ermittelte Kaufkraft pro Kopf im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel betrdgt — bezogen auf einen Prognosezeitraum bis zur vollstdndigen
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Marktreife des Vorhabens Ende 2023 — im Durchschnitt 2.350 Euro pro Jahr pro Einwohner'®.
Bei einer Anzahl von insgesamt etwa 6.690 Einwohnern' im Nahbereich und unter Berlick-
sichtigung der oben benannten Abschopfungsquoten in den jeweiligen Zonen ergibt sich
eine rechnerisch abzuschopfende Kaufkraft fir das in Rede stehende Vorhaben im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 6,8 Mio. Euro pro Jahr.

Die im Prifschema benannten Abschdpfungsquoten sind dabei geméal Masterplan Herne
2019 zunachst als Anhaltswerte zu verstehen:

~Insbesondere vor dem Hintergrund der anhaltenden Dynamik im Einzelhandel (u. a. Stand-
ortverlagerungen, Betriebserweiterungen, Verdnderungen der Betriebstypen) ist die
empfohlene Kaufkraftabschopfung somit als Richtwert — und nicht als fixer Wert — zu verste-
hen. Eine geringfiigige Uberschreitung um bis zu 10 %-Punkte wird im Rahmen des
Nahversorgungspriifschemas zwar nicht mehr als angemessene, jedoch lediglich als ,leicht
héhere” Abschopfungsquote gewertet und erféhrt demnach eine entsprechende Abwertung
(,gelbe Ampel”).” (vgl. Stadt + Handel 2019, S. 78).

Eine Uberschreitung um bis zu 10 %-Punkte bedeutet eine rechnerische Abschépfung in
Zone | von bis zu 60 %, in Zone Il bis zu 50 % und Zone Il bis zu 45 %. In dieser Annahme
ergibt sich eine rechnerisch abzuschépfende Kaufkraft fir das in Rede stehende Vorhaben
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 8,4 Mio. Euro pro Jahr. Dies ent-
spricht einer rechnerisch moglichen GVKF fiir den LIDL-Markt von rd. 1.500 m2 (im Worst
Case-Ansatz) - 1.600 m2 (im Moderate Case-Ansatz).

In der projektierten GroBenordnung von 1.484 m?2 GVKEF ist somit eine Abschopfungsquote
im_situativen Nahbereich festzustellen, welche im Sinne des Masterplan Herne 2019 als

Lleicht hoher” und somit mit einer ,,gelben Ampel” zu bewerten ist (< 10 % je Zone).

Aus fachgutachterlicher Sicht gilt es diesen Sachverhalt durch die Stadt Herne abzuwagen.
Dabei sind folgende Aspekte von Relevanz:

= Das Planvorhaben LIDL ist in den bestehenden Versorgungsstrukturen der Stadt
Herne bereits etabliert. Der Vorhabenstandort ist gem. Masterplan Herne 2019 als
Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Es handelt sich somit nicht um eine unkontrol-
lierte Neuansiedlung auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, sondern um
die Bestandssicherung eines Betriebes mit ausgewiesener Versorgungsfunktion.

= Die marktgerechte Anpassung des LIDL-Marktes ist insbesondere vor dem Hinter-
grund des verstarkten Wettbewerbsdrucks durch die Verlagerung eines ALDI Marktes
an die Dorstener Stral3e erforderlich fir eine langfristige Standortsicherung des LIDL-
Marktes.

'8 Eigene Berechnungen auf Basis IFH 2019.

' Prognose Ende 2023. Eigene Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Einwohnerzahlen auf StraBenabschnitts-
Ebene der GFK 2019 und IT.NRW (zum 01.01.2024).
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= Von dem Vorhaben gehen nachweislich keine stadtebaulich negativen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche und/oder die integrierten Nahversorgungsstruktu-
ren in Herne aus.

= Durch das Vorhaben wird jedoch der Wettbewerbsdruck auf den ebenfalls als Nah-
versorgungsstandort ausgewiesenen Netto-Markt merklich erhoht. Eine Markt-
aufgabe des Netto-Marktes ist jedoch nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.3).

= Gleichzeitig wird das Entwicklungspotenzial fir die im Untersuchungsraum vorhande-
nen Wettbewerber oder eine Neuansiedlung eines weiteren Anbieters im naheren
Umfeld durch das Planvorhaben eingeschrankt. In diesem Zusammenhang ist zu er-
wahnen, dass diesbeziiglich derzeit keine konkreten Planungen bestehen.

In der angedachten GréBenordnung von 1.484 m? GVKF ist gemaB Mas-
terplan Herne 2019 eine leicht héhere Abschdpfungsquote im situativen
Nahbereich festzustellen (< 10 %-Punkte).

Aus fachgutachterlicher Sicht ist eine projektierte Gesamtverkaufsflache
von 1.484 m?2 vor dem Hintergrund der als vertraglich zu bewertenden
Auswirkungen und der gegebenen Standortrahmenbedingungen als noch
konform zum Priifschema des Masterplan Herne 2019 zu bewerten.

6.1.3 Schutz zentraler Versorgungsbereiche (3. Priifroutine)

Laut den Zielen zur Nahversorgung im Masterplan Herne 2019 sind die zentralen Versor-
gungsbereiche zu sichern und vor Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen oder
auch Erweiterungen von Betrieben auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche entstehen
konnten, zu schitzen. Daher soll sich der situative Nahbereich des Prifstandortes nicht mehr
als unwesentlich mit dem situativen Nahbereich des nachstgelegenen zentralen Versorgungs-
bereiches iliberschneiden. Bei einer Uberschneidung von bis zu 10 % ist keine wesentliche
Uberschneidung festzustellen.
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Abbildung 6: Darstellung der Uberschneidung der Nahbereiche
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 04-06/2017; Aktualisierung 12/2019 sowie durch Desk-
top-Research; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzungen: Masterplan Herne 2019 (Stadt + Handel 2019).

=] %

Unter Beriicksichtigung des situativen Nahbereichs des zu priifenden Standorts sind Uber-
schneidungen von rd. 15 % der Einwohnerzahl mit dem Nahbereich des NVZ Holsterhausen
(s. Abbildung 6 und Tabelle 7). Laut Masterplan Herne 2019 gilt eine Uberschneidung von
bis zu 20 % als nicht mehr angemessen. Im vorliegenden Fall ist die Uberschneidung mit dem
ZVB als ,leichte Uberschneidung” zu werten und muss folglich mit einer Abwertung im Am-
pelsystem (gelbe Ampel) berlicksichtigt werden (vgl. Stadt + Handel 2019, S. 79).
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Tabelle 7:  Uberschneidung des Nahbereiches mit dem vom ZVB NVZ Holsterhausen
Zu versorgendes Gebiet des ZVB NVZ Hols-

terhausen
Einwohner (Ende 2023) im zu versorgenden Ge- rd. 8.700
biet des ZVB NVZ Holsterhausen T
Einwohner im Uberschneidungsbereich rd. 1.300
Anteil in % rd. 15 %

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Einwohnerzahlen auf StraBenabschnitts-Ebene der GFK
2019; Einwohnerzahlen auf 50 gerundet.

Trotz der Uberschneidung von 15 % kann eine bedingt konzeptkonforme Uberschneidung
der Nahbereiche des zu prifenden Standortes und des ZVB NVZ Holsterhausen konstatiert
werden. Dies begriindet sich insbesondere angesichts der wichtigen Versorgungsfunktion fiir
die westlich und stidlich vom Priifstandort gelegenen Siedlungsgebiete. Erganzend handelt
es sich um einen ausgewiesenen Nahversorgungsstandort, welcher im Nahversorgungsge-
fuge bereits etabliert ist (Erweiterungsvorhaben).

Angesichts der etwas deutlicheren Entfernung zum stidwestlich gelegenen zentralen Versor-
gungsbereich NVZ Eickel, dessen Ausrichtung auf die statistischen Bezirke Eickel-Kern und
Hannover und unter Berlcksichtigung der Strahlkraft der dortigen Wettbewerbsstrukturen,
ist fir den ZVB NVZ Eickel von einer geringeren Uberschneidung des zu versorgenden Ge-
bietes mit dem Nahbereich des in Rede stehenden Priifstandortes auszugehen. In diesem
Zusammenhang ist eine Konformitat zum Prifschritt 3 gegeben.

In der Zusammenschau ist die angestrebte Erweiterung des LIDL-Marktes am Prifstandort

folglich zur dritten Prifroutine des Nahversorgungspriifschema noch konform.

Fiir die dritte Priifroutine kann angesichts der leichten Uberschreitung der
10 %-Marke eine bedingte Konformitit zum Priifschema attestiert wer-
den. Dies gilt insbesondere angesichts der wichtigen Versorgungs-
bedeutung fiir die umliegenden Siedlungsgebiete.

6.1.4 Ausschluss ungewollter Agglomerationen (4. Priifroutine)

Bei dem zu untersuchendem Prifstandort handelt es sich nicht um einen Einzelhandelsag-
glomeration. Etwaige Ansiedlungen z.B. hinsichtlich eines Standortverbundes aus
Lebensmitteldiscounter und Supermarkt oder Drogeriefachmarkt sind am Prifstandort aktu-
ell nicht vorgesehen.

Die vierte Priifroutine ist fiir den zu priifenden Standort nicht untersuchungsrelevant.

6.1.5 Fazit/Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Nachfolgend werden die Ergebnisse zusammenfassend dargestellt.
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1. Prifroutine

Der Priifstandort ist in die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche eingebet-
tet und wir gemal3 Masterplan Herne 2019 als Nahversorgungsstandort
ausgewiesen.

2. Priifroutine

In der angedachten GréBenordnung von 1.484 m? GVKF ist gemaB Mas-
terplan Herne 2019 eine leicht hhere Abschdpfungsquote im situativen
Nahbereich (< 10 %-Punkte je Zone) festzustellen. Unter Beriicksichtigung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen stellt dies kein eindeutiges
Ausschlusskriterium hinsichtlich der Konformitat zur Prifroutine 2 dar.

Inwieweit fiir den Standortbereich eine héhere Abschépfungsquote be-
griindbar ist, gilt es vonseiten der Stadt Herne im Zuge des Planverfahrens
abzuwéagen. Aus fachgutachterlicher Sicht ist eine projektierte Gesamtver-
kaufsflache von 1.484 m2 vor dem Hintergrund der noch als vertréglich zu
bewertenden Auswirkungen und der gegebenen Standortrahmenbedin-
gungen als noch konform zum Priifschema des Masterplan Herne 2019 zu
bewerten.

3. Priifroutine

Fiir die dritte Priifroutine kann angesichts der leichten Uberschreitung der
10 %-Marke eine bedingte Konformitdt zum Priifschema attestiert wer-
den. Dies gilt insbesondere angesichts der wichtigen Versorgungs-
bedeutung fiir die umliegenden Siedlungsgebiete.

Die 4. Priifroutine ist fiir den zu priifenden Standort nicht untersuchungsrelevant.
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6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage fur die weitergehende stadtebaulich-funktio-
nale Bewertung des Planvorhabens. Fir die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen des Planvorhabens wurde die projektierte Gesamtverkaufsflache von 1.484 m?
zugrunde gelegt.

Unter Berlicksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kautkraftvolu-
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 Umséatzen 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 fir die Bestandssituation (ohne Beriicksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-
Entwicklung) als auch fiir den Prognosehorizont 2023. In der stadtebaulichen Wiirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (s. Kapitel 6.3) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Ziel-
stellung dieses Gutachtens der Bezug auf die Prognose 2023.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fihren aufgrund der guten Einsehbarkeit und der gu-
ten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser , Streuumsatz” wird mit 10 % fur die
Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes 90 % des
Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fur die Betriebe im Untersuchungsraum.
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Tabelle 8: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Bestand Prognose 2023

Um- Umsatzumvertei- Umsatz- Umsatzumvertei-
- progno
satze lung lung
se
Kom- in Mio. inMio. ., inMio. inMo. . o
Ll Lagedetail Euro Euro ° Euro Euro °
ZVB NVZ Eickel 14,5 0,2-0,3 1-2 15,0 0,2-0,3 1-2
Herne ~ ZVBNVZHobter g5 o5.07 3.4 191  05-07 3-4
ausen

sonstige Lagen* 4.4 0,2-0,3 5-7 4,5 0,2-0,3 5-6
Bochum sonstige Lagen 26,4 0,1-0,2 ~1 27,2 0,1-0,2 ~1

Fir die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum umvertei-
lungsneutraler Vor-
habenumsatz (,Streuumsatz’)

Quelle: Verkaufsflache: Erhebung: Stadt + Handel 05/2017 sowie Aktualisierung 12/2019 sowie
Desk-Research; Umsatzschatzung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Um-
satze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* ohne Bestandsmarkt LIDL (Planvorhaben);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

0,1-0,2

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel von rd. 1,2 - 1,6 Mio. Euro, davon rd. 90 % zu Lasten von Wettbewerbern im
Untersuchungsraum, ausgehen.

6.3 Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fur
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Lagen im Untersuchungsraum werden im Fol-
genden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Eickel in Herne

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB NVZ Eickel im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel i. H. v. rd. 0,2 - 0,3 Mio. Euro bzw. rd. 1 -2 %
induziert. Die Umsatzumverteilungen werden insbesondere die Discounter Penny und Netto
sowie nachgelagert die Vollsortimenter Edeka sowie den Frischemarkt tangieren. Die ge-
nannten Markte profitieren aufgrund ihrer Lage im NVZ Eickel von Kopplungsvorteilen an
ihrem Standort. Angesichts der prozentual und monetar als gering zu bezeichnenden Um-
satzumverteilungen je Betrieb sowie der rdaumlichen Distanz zum Planvorhaben ist keine
vorhabenbedingte MarktschlieBung/-umstrukturierung zu erwarten.
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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.

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

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Holsterhausen in Herne

Durch das Planvorhaben ergeben sich Umsatzumverteilungen auf den ZVB NVZ Holsterhau-
sen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel i. H. v. rd. 0,5 - 0,7 Mio. Euro bzw. rd.
3 -4 %. Diese werden — aufgrund des ahnlichen Betriebstyps sowie der raumlichen Nahe zum
Planvorhaben — insbesondere die dort ansassigen Lebensmitteldiscounter ALDI Nord und
Penny, sowie nachgelagert den Lebensmittelvollsortimenter REWE tangieren. Angesichts der
monetar wie prozentual als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind keine ne-
gativen Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten.

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

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

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Herne (Auswirkungen auf die wohnortnahe Versor-
gung)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Herne, welche Nahversorgungsfunkti-
onen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungen
i. H. v. rd. 0,2 - 0,3 Mio. Euro bzw. rd. 5 - 6 %. Diese Umsatzumverteilungen werden insbe-
sondere den Netto-Markt an der Dorneburger StraBBe tangieren. Der Markt stellt den zum
Planvorhaben nichstgelegenen systemgleichen Lebensmitteldiscounter dar und weil3t daher
nennenswerte Uberschneidungen seines Einzugsgebietes mit dem Einzugsgebiet des Plan-
vorhabens auf.

Angesichts, der einzelbetrieblich als gering bis noch moderat zu bezeichnenden Umsatzum-
verteilungen sind keine negativen Auswirkungen wie vorhabenbedingte MarktschlieBungen
oder -umstrukturierungen des Netto-Marktes oder weiterer relevanter Wettbewerber in
sonstigen Lagen in Herne zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierten Nahversorgungsstrukturen in
Herne und deren Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf sonstige Lagen in Bochum (Auswirkungen auf die wohnortnahe Ver-
sorgung)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Bochum, welche Nahversorgungsfunk-
tionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich Umsatzum-
verteilungen i. H. v. rd. 0,1 - 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 1%. Diese werden insbesondere die
Anbieter am angebotsstarken Standortbereich ,,Hannibal-Center” tangieren. Angesichts der
einzelbetrieblich als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind keine negativen
Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Bochum und deren Ent-
wicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkei-
ten zentraler Versorgungsbereiche und/oder der integrierten Nahversorgungsstrukturen
im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten.

6.4 Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen

Im Folgenden erfolgt eine Einordnung des Planvorhabens in die fur die vorliegende Vertrag-
lichkeitsanalyse relevanten Vorgaben des Landesrechts (LEP NRW 2019).
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2019 (GroBflachiger Einzelhandel)

6.5-1 Ziel Standorte des groB3flichigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsberei-
chen:

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

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

= Der Regionalplan der Bezirksregierung in Arnsberg weist in der zeichnerischen Dar-
stellung den Prifstandort als Allgemeinen Siedlungsbereich aus (vgl. Bezirks-
regierung Arnsberg — Regionalplan Arnsberg; Teilabschnitt Oberbereiche Bochum
und Hagen 2011, Blatt 1).

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

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

= Im Sinne von ,6.5-2. Zjel Standorte des groB3flachigen Einzelhandels mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen” durfen Vorhaben
i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO auch auB3erhalb zentraler Versorgungsbereiche darge-
stellt werden, wenn nachweislich:
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.eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung ge-
wachsener baulicher Strukturen oder der Rlcksichtnahme auf ein
historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

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

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

Dabei ist unter Beachtung der aktuellen Rechtsprechung (OVG NRW, Urteil vom 26. Februar
2020, Az. 7 D 49/16.NE) folgendes zu beriicksichtigen:

~Ausnahmen fiir groflédchigen Einzelhandel kann es nur dann geben, wenn unter anderem
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stidtebaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Griinden nicht mdéglich ist. Diese Griinde [...] erfassen nicht den Fall, dass der
zentrale Versorgungsbereich so weit entfernt ist, dass er eine wohnortnahe Versorgung im
malgeblichen Bereich nicht gewéhrleisten kann. "%

Der Prifstandort befindet sich au3erhalb der Abgrenzungen eines zentralen Versorgungsbe-
reiches an einem ausgewiesenen Nahversorgungsstandort. Eine Integration bzw.
Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich ist absehbar nicht gegeben.

In diesem Zusammenhang werden unter Berlicksichtigung der aktuellen Rechtsprechung
nachfolgend ggf. vorhandene Potenzialflachen in den nachstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereichen hinsichtlich ihrer Verfigbarkeit fir das in Rede stehende Vorhaben gepriift.

Die im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche NVZ Eickel und NVZ
Holsterhausen weisen gem. Masterplan Herne 2019, nach fachgutachterlicher Einschatzung
und nach Rickkopplung mit der Stadt Herne zur Bewertung der Grundstticksverhaltnisse und
der stadtebaulichen Ziele in den zentralen Versorgungsbereichen, keine adaquaten Potenzi-
alflachen?' auf. Weitere zentrale Versorgungsbereiche im Herner Stadtgebiet befinden sich
nicht innerhalb des Untersuchungsraumes. Im vorliegenden Fall handelt sich um einen Be-
standsmarkt und keine Neuansiedlung, wodurch die weiter entfernten zentralen
Versorgungsbereiche aus stadtebaulicher und siedlungsstruktureller Sicht irrelevant sind.
Dies gilt insbesondere angesichts der nachweislichen Nahversorgungsfunktion des Planvor-
habens fir die umliegenden Siedlungsgebiete an seinem aktuellen Standort (s. Kapitel 6.1).

20 Beitrag von Dr. Kai Petra Dreesen (Lenz und Johlen) zum Urteil des OVG NRW, vom 26. Februar 2020, Az. 7
D 49/16.NE in der Immobilienzeitung vom 09.04.2020: Wohnortnahe Versorgung ist kein Grund fiir ein Son-
dergebiet.

21 Flachen, die nicht langfristig durch andere Nutzungen belegt und nach GréBe und ErschlieBungsmdglichkeit
potenziell fir die Ansiedlung eines LM-Marktes geeignet sind.
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Fur das Planvorhaben LIDL steht somit keine geeignete Potenzialflache innerhalb eines zent-

ralen Versorgungsbereiches (im Untersuchungsraum) zur Verfugung.

Bzgl. 6.5-2 Ziel ist zudem festzuhalten:

Das Hauptsortiment des Planvorhabens ist gemal3 , Herner Sortimentsliste” als nah-
versorgungsrelevant eingeordnet. Diese Sortimente werden i. d. R. wohnortnah
bereitgestellt.

Das Planvorhaben befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage an einem gem.
Masterplan Herne 2019 ausgewiesenen Nahversorgungsstandort. Der Standort des
Planvorhabens weist eine gute OPNV-Anbindung auf.

Der Markt nimmt aktuell wie perspektivisch eine ergédnzende Funktion zu den Be-
standsbetrieben im ZVB NVZ Eickel und im ZVB NVZ Holsterhausen, stdlich und
nordlich des Planvorhabens sowie den weiteren Nahversorgungsstrukturen ein.

Der in Rede stehende Lebensmittelmarkt wiirde im Zuge der Vorhabenrealisierung
gestarkt werden und eine marktgangige Verkaufsflachenausstattung erhalten,
wodurch die rdumliche Nahversorgung mittel- bis langfristig gesichert werden
konnte.

Das Planvorhaben liefert als ,Soft”-Discounter aktuell wie perspektivisch einen we-
sentlichen Beitrag zur qualitativen Nahversorgung im Untersuchungsraum (Betriebs-
typenmix).

Das Planvorhaben ist mit seiner projektierten Gesamtverkaufsflache von 1.484 m?2 fur
den abgegrenzten Nahbereich aus fachgutachterlicher Sicht noch als angemessen di-
mensioniert zu bewerten. Es ist von einer Uberwiegenden Ausrichtung des
Planvorhabens auf die Nahversorgung der Bevélkerung auszugehen.

In der Zusammenschau der vorstehenden Ausfiihrungen erfillt das Planvorhaben aus fachli-
cher Sicht die Ausnahmeregelung des 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019 und dient nachweislich
der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung.

Das Vorhaben ist konform zu 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019.

6.5-3. Ziel Beeintrichtigungsverbot:

= Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
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 mdglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkun-
gen und deren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.2 und 6.3 werden durch
das Planvorhaben in der projektierten Dimensionierung von 1.484 m? GVKF keine
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wesentlichen Beeintréchtigungen von zentralen Versorgungsbereichen ausge-
|Ost.

Das Vorhaben ist konform zu 6.5-3 Ziel des LEP NRW 2019.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den Zielen/Grundsatzen des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen 2019.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

Die LIDL Vertriebs-GmbH & Co. KG arbeitet an der Optimierung ihres Filialnetzes. In Herne,
Holsterhauser StraBBe 59, ist die Erweiterung des bestehenden Betriebes (1.200 m2 GVKF) auf
eine zukiinftige Gesamtverkaufsflache von 1.484 m2 geplant.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende

Punkte untersucht und bewertet:

Einordnung gemal kommunalplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben befindet sich an einem ausgewiesenen Nahversorgungsstandort.
Es steht den wesentlichen Zielen und Grundsatzen der Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung des Masterplan Herne 2019 grundsatzlich nicht entgegen, allerdings:

o erfullt das Vorhaben mit seiner gepriften Dimensionierung von 1.484 m?
GVKF nur bedingt die Prifroutine 2 des Prifschemas zur Nahversorgung,

0 kann fiir die dritte Priifroutine angesichts der leichten Uberschreitung der
10 %-Marke und Unterschreitung der 20 %-Marke eine bedingte Kongruenz
zum Prifschema attestiert werden.

Diese Bewertung der Prifschritte 2 und 3 mit einer ,,gelben Ampel” gilt es vonseiten
der Stadt Herne im weiteren Planverfahren abzuwagen.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist eine projektierte Gesamtverkaufsflache von 1.484 m?
vor dem Hintergrund der als vertraglich zu bewertenden Auswirkungen und der ge-
gebenen Standortrahmenbedingungen als noch konform zum Prifschema des
Masterplan Herne 2019 zu bewerten. Dies gilt insbesondere angesichts der fehlenden
stadtebaulich negativen Auswirkungen (s. u.).

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglich-
keiten zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung bzw.
Versorgung im Untersuchungsraum sind durch das Planvorhaben nicht zu erwarten
(s. Kapitel 6.2 und 6.3).

Einordnung gemaB landes- und regionalplanerischer 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: Aus fachgutachterlicher Sicht steht fiir das Planvorhaben keine geeignete
Potenzialflache innerhalb eines ZVB zur Verfligung. Das Planvorhaben erfillt aus fach-
licher Sicht die Ausnahmeregelung des 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019 und dient
nachweislich der Gewahrleistung der wohnortnahen Versorgung. Ergéanzend werden
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durch das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen von zentralen Ver-
sorgungsbereichen ausgeldst. 6.5-2 Ziel wird demnach erfiillt.

= 6.5-3. Ziel: Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Aus-
wirkungen und deren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.2 und Kapitel 6.3
werden keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf zentrale Versorgungsbereiche

ausgelost. 6.5-3 Ziel wird demnach erfiillt.
Das Planvorhaben ist aus fachgutachterlicher Sicht kongruent zu den Ausfiihrungen des
Masterplan Herne 2019 und zum LEP NRW 2019.

Vorhabeninduzierte stidtebaulich negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum im Sinne

des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwarten.
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