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

In Herten ist die Revitalisierung des Gelandes des ehemaligen Forums Herten an der Kaiser-
straBe 73 durch die Entwicklung des innerstadtischen Einkaufszentrums ,Neues Forum
Herten” projektiert. Die aktuelle Konzeption sieht ein hochwertiges, urbanes, innerstadti-
sches Quartier mit einem Mix aus Einzelhandel, Dienstleitungen, Gastronomie und
Freizeiteinrichtungen vor. Die konkrete Verkaufsflachendimensionierung steht noch nicht ab-
schlieBend fest. Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb der Abgrenzungen des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Herten.

Im vorliegenden Gutachten werden die im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO und des LEP NRW
als vertraglich zu bewertenden sortimentsspezifischen Verkaufsflachen fiir das Planvorhaben
ermittelt. Die so abgeleiteten sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen sollen im
weiteren Verfahren als Grundlage fir Festsetzungen im Bebauungsplan herangezogen wer-
den.

Konkret werden von Stadt + Handel die folgenden seitens des Projektentwicklers erforderli-
chen Flexibilisierungsspielrdaume im Sinne von sortimentsspezifischen Verkaufsflachen in
einem Verkaufsflachenpool geprift (Summe der detailliert gepriften Verkaufsflache:
16.600 m?, wobei die GVKF des EKZ voraussichtlich bis zu 18.100 m? GVKF betragen wird).
Die angesetzten sortimentsspezifischen Gesamtverkaufsflachen dienen dabei als anzuneh-
mende Eingangswerte.

= Nahrungs- und Genussmittel: 3.200 m2 VKF (v.a. als Hauptsortiment eines Verbrau-
chermarktes oder eines Discounters und eines Supermarktes, jeweils zzgl. eines
Reformhauses, kleinteiliger Anbieter und als Randsortiment (z.B. Drogeriefachmarkt)),

* Drogeriewaren: 1.100 m2 VKF (v.a. als Hauptsortiment in einem Drogeriefachmarkt
und als Randsortiment in LM-Markten, Fachgeschaften/-mérkten, Apotheke),

* Pharmazeutische Artikel (Apotheke): 200 m2 VKF,
= Augenoptik: 150 m2 VKF,
= Bekleidung: 4.000 m2 VKF,

= Bettwaren: 200 m2 VKF (z. B. als Randsortiment von Matratzen- oder Einrichtungs-
fachmarkten (z.B. Danisches Bettenlager, Matratzen Concord),

= Biicher: 800 m2 VKF,
= ElektrogroB3gerate: 500 m2 VKF (v.a. als Randsortiment in einem Elektrofachmarkt),
= Elektrokleingerate: 500 m2 VKF (v.a. als Randsortiment in einem Elektrofachmarkt),

* GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf: 1.200 m2 VKF (v. a. als Haupt- oder Rand-
sortiment von Hausrat- und Einrichtungsfachmérkten (z.B. Depot, Nanu Nana, Kodi,
Danisches Bettenlager, Woolworth) sowie im Randsortiment),
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Haus-, Bett-, Tischwasche/Heimtextilien: 500 m2 VKF (v. a. als Randsortiment von
Hausrat- und Einrichtungsfachmarkten (z.B. Depot, Nanu Nana, Kodi, Danisches Bet-
tenlager, Woolworth)),

Neue Medien/Unterhaltungselektronik: 1.200 m2 VKF (v.a. als Hauptsortiment in
einem Elektrofachmarkt),

Papier/Biiroartikel/Schreibwaren: 400 m2 VKF,
Schuhe/Lederwaren: 1.000 m2 VKF,
Sportartikel: 1.500 m2 VKF,

Uhren/Schmuck: 150 m2 VKF.

Erganzend erfolgt eine verbal-argumentative Wirdigung weiterer Ublicherweise an-
gebotener Sortimente (arrondierende Sortimente und Randsortimente) in einem
Einkaufszentrum (z. Bsp. Blumen, Zeitungen/Zeitschriften, Zoologischer Bedarf (nur
Tiernahrung), Medizinische und orthopadische Artikel (inkl. Horgerate), Spielwa-
ren/Basteln).

Dem Verkaufsflachenpool liegen die folgenden Annahmen zugrunde:

Die Entwicklung eines ,klassisch” strukturierten, innerstédtischen Einkaufszentrums
mit einem breiten Branchenmix mit Schwerpunkten in den Bereichen des kurzfristigen
Bedarfs (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) und in zentrenpragenden
Sortimenten (insb. Bekleidung, Sportartikel, Schuhe/Lederwaren).

Der herangezogene Verkaufsflachenpool basiert auf der Annahme einer Realisierung
von ublichen strukturpréagenden Magnetbetrieben wie Lebensmittel- oder Fachmark-
ten und einer Erganzung durch diverse kleinteilige Fachgeschéfte.

Hierbei wird bericksichtigt, dass neben den quantitativ dominierenden Hauptsorti-
menten auch zusatzliche Sortimente als Randsortimente in Ublicher Auspragung
angeboten werden. Etwaige zu erwartende Sortimentsiberschneidungen der einzel-
nen Einheiten werden im Sinne einer mdglichst hohen Flexibilisierung ebenso
mitbericksichtigt.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen in einer Auswirkungsanalyse zu untersuchen und letztlich zu bewerten,
ob mit stadtebaulich negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen
ist. Laut kommunalem Einzelhandelskonzept der Stadt Herten' befindet sich das Planvorha-

ben

innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Herten. In diesem

' cima (2011): Einzelhandelskonzept fir die Stadt Herten - Fortschreibung 2011 unter Berucksichtigung des §
24a LEPro NRW und des Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen (2008), K&In. Im Folgenden als EHK Her-
ten 2011 bezeichnet.
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Zusammenhang liegt ein Fokus der Bewertung auch auf dem stédtebaulich-funktionalen Zu-
sammenhang innerhalb des ZVB Innenstadt Herten sowie der Konformitat zu den Zielen und
Grundsatzen des EHK Herten 2011 sowie der aktuellen Fortschreibung des EHK Herten
(Stadt + Handel 2019). Ziel ist es, die als vertraglich zu bewertenden sortimentsspezifischen
Verkaufsflachendimensionierungen zu ermitteln.

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

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder Entwicklungsmdglichkeiten der Versorgung
der Bevélkerung im Untersuchungsraum und/oder zentrale Versorgungsbereiche in
der Kommune und Nachbarkommunen.

Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in das EHK Herten 2011,
= Einordnung in die Fortschreibung des EHK Herten (im Entwurf, Stadt + Handel 2019).

Einordnung gemaB landesplanerischer Grundlagen

= Einordnung in den LEP NRW 2017.

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen auf:

= Daten und Bewertungen im EHK Herten 2011 (cima 2011), in der aktuellen Fortschrei-
bung des EHK Herten (Entwurf, Stadt + Handel 2019), im EHK Gelsenkirchen 2015,
im Masterplan Herne 20123, im EHZK Marl 20174 und im EHK Recklinghausen 2012°.

= Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum geplanten Neuobjekt;

= eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung.

2 Junker & Kruse (2015): Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gelsenkirchen, Dortmund. Im Folgenden als EHK
Gelsenkirchen 2015 bezeichnet.

3 Stadt + Handel (2012): Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Herne, Dortmund. Im Folgenden als Masterplan
Herne 2012 bezeichnet.

4 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen (2017): Stadt Marl - Neuaufstellung des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts, Kéln. Im Folgenden als EHZK Marl 2017 bezeichnet.

> Stadt + Handel (2012): Gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept der Stadt Recklinghausen, Dortmund. Im
Folgenden als EHK Recklinghausen 2012 bezeichnet.
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2 Methodik

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

Angebotsanalyse

Die Einzelhandelsbestandsdaten in der Stadt Herten wurden im Zuge der Fortschreibung des
EHK Herten 2019 durch Stadt + Handel im November 2018 wie folgt erhoben:

In Herten

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

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Daten im weite-
ren Untersuchungsraum (auBerhalb der Stadt Herten) im Februar und Marz 2019 erhoben.
Die Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsfla-
chenerfassung (differenziert nach innen- und auBBenliegender Verkaufsflache) der, im Sinne
der Untersuchungsfragen, relevanten Betriebe bzw. Sortimente in den jeweiligen Untersu-
chungsraumen (s. u.) wie folgt:

Im Untersuchungsraum Nahversorgung (umfasst neben Herten, Teilbereiche von Gelsen-
kirchen und Recklinghausen (s. Kapitel 4.2))

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche (inkl. Nahversorgungszentren): Erfassung
des kompletten Bestands in den untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und
Randsortiment. Zudem:

Nahrungs- und Genussmittel® (nahversorgungs- und zentrenrelevant):

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

6 Umfasst gem. EHK Herten 2011 die Sortimente , Lebensmittel”, ,Getranke”, ,Reformwaren”, ,Tabakwaren”.
Nachfolgend als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bezeichnet.

Nach fachlichem Dafiirhalten kann, unter Beruicksichtigung der spezifischen értlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Berlicksichtigung. Im vorliegenden Gut-
achten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprégende Wett-
bewerber bezeichnet.
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Drogeriewaren® (nahversorgungs- und zentrenrelevant):

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 300 m2 VKF)?,

Pharmazeutische Artikel (Apotheken)'® (nahversorgungs- und zentrenrelevant):

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestandes im
Hauptsortiment (Apotheken).

Im weiter gefassten Untersuchungsraum (umfasst neben Herten, Teilbereiche von Gelsen-
kirchen, Herne, Marl und Recklinghausen (s. Kapitel 4.2))

Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren (nahversorgungs- und zentrenrelevant).

= innerhalb und auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung der untersu-
chungsrelevanten Sortimente in Verbrauchermarkten und SB-Warenh&usern (mind.
2.500 m2 GVKF)".

Bekleidung'? (zentrenrelevant).

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 300 m? VKF)"3,

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche (ohne Nahversorgungszentren): Erfassung
des kompletten Bestands im Haupt- und Randsortiment.

|u

8 Umfasst gem. EHK Herten 2011 die Sortimente , Drogerieartikel”, ,Hygieneartikel einschlieBlich haustblicher
Putz- und Reinigungsmittel”, , Parfiimerie, Kosmetikartikel”. Nachfolgend als Sortimentsbereich Drogerie-
waren bezeichnet.

9 Zusétzliche Erfassung als Randsortiment in den untersuchungsrelevanten Fach- und Lebensmittelmarkten au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche.

10 Exkl. rezeptpflichtige Medikamente (nicht als Einzelhandel zu definieren).

" Diese stellen angesichts ihrer Dimensionierung und Strahlkraft vergleichbare Wettbewerber zu einem magli-
chen Verbrauchermarkt dar.

2 Umfasst gem. EHK Herten 2011 die Sortimente ,Herrenbekleidung”, ,Damenbekleidung”, ,Kinder- und Ba-
bybekleidung” und ,Wasche"”. Im Folgenden als Bekleidung bezeichnet.

13 Zusétzliche Erfassung als Randsortiment in den untersuchungsrelevanten Fach- und Lebensmittelmarkten
(Verbrauchermérkte, SB-Warenhauser) auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche.
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Bettwaren, ElektrogroBgerite', Elektrokleingerite' Glas/Porzellan/Keramik (GPK)/
Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf'¢, Neue Medien/Unterhaltungselektronik', Schuhe/
Lederwaren'®, Sportartikel'? (zentrenrelevant}).

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte in den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten (mind. 200 m? VKF)'3,

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

Augenoptik?®, Biicher, Haus-, Bett-, Tischwasche (HBT)/Heimtextilien?!, Papier/Biiroarti-
kel/Schreibwaren (PBS)??, Uhren/Schmuck?® (zentrenrelevant):

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte in den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten (mind. 100 m? VKF)'3,

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

Erganzend werden relevante sortimentsspezifische Uberschneidungen bei den Randsorti-
menten mitbetrachtet (z. Bsp. Sortiment Bekleidung im Sportfachmarkt).

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

4 Umfasst gem. EHK Herten 2011 das Sortiment ,, ElektrohaushaltsgroBgeréte” (nicht zentrenrelevant). Im Fol-
genden als ElektrogroBgerdte bezeichnet. Die Untersuchung des Sortiments erfolgt aufgrund der
Zentrenrelevanz in der Nachbarkommune Recklinghausen (vgl. Stadt + Handel 2012).

5 Umfasst gem. EHK Herten 2011 das Sortiment , Elektrohaushaltsgerate”. Im Folgenden als Elektrokleinge-
réte bezeichnet.

6 Umfasst gem. EHK Herten 2011 die Sortimente ,Hausrat”, ,Porzellan”, ,Schneidwaren, Bestecke”, ,Feinke-
ramik, Glaswaren” und ,, Geschenkartikel”. Im Folgenden als GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér bezeichnet.

7" Umfasst gem. EHK Herten 2011 die Sortimente ,,Rundfunkgeréte”, ,Fernseh- und Phonotechnische Geréte”,
.Video- und DVD-Geré&te”, ,Digitalkameras”, , Optische Gerate (davon nur ,Fotoapparate”)”, ,Fotoartikel”,
JTontrager”, ,Speichermedien”, ,Telefone”, ,PC und Zubehor”. Im Folgenden als Neue Medien/Unterhal-
tungselektronik bezeichnet.

8 Umfasst gem. EHK Herten 2011 die Sortimente ,,Schuhe” und , Lederwaren, Reisegepack”. Im Folgenden als
Schuhe/Lederwaren bezeichnet.

% Umfasst gem. EHK Herten 2011 das Sortiment ,Sportartikel, Sportkleingerate”. Im Folgenden als Sportarti-
kel bezeichnet.

20 Umfasst gem. EHK Herten 2011 die Sortimente ,Augenoptik” und Optische Gerate (davon nur ,Sehhilfen”
und , Fernglaser”). Im Folgenden als Optik bezeichnet.

21 Umfasst gem. EHK Herten 2011 das Sortiment ,Heimtextilien”. Umfasst nicht: Teppiche. Im Folgenden als
HBT/Heimtextilien bezeichnet.

22 Umfasst gem. EHK Herten 2011 das Sortiment ,,Schul- und Biroartikel”. Im Folgenden als PBS bezeichnet.

2 Umfasst gem. EHK Herten 2011 die Sortimente ,,Uhren”, ,Schmuck” und ,Modeschmuck”. Im Folgenden als
Uhren/Schmuck bezeichnet.




STADT+H+IANDEL

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

Untersuchungsrdume

Aufgrund der differenzierten Angebotsdichte in den verschiedenen Sortimenten (s. Kapitel
4.3) werden fur die Untersuchungsraume unterschiedliche Ausdehnungen zu Grunde gelegt.
Ergénzend begrinden sich die differenten Untersuchungsraume insbesondere auf den
Raumwiderstand der jeweiligen Sortimente (z. B. bestehen fir den Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel sowie die Sortimente Drogeriewaren und Pharmazeutische Artikel
ein erhohter Distanzwiderstand = nahversorgungsrelevante Sortimente). In diesem Zusam-
menhang werden zwei unterschiedliche Untersuchungsraume fir folgende Sortimente bzw.
Sortimentsgruppen abgegrenzt:

= Untersuchungsraum Nahversorgung: Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
Pharmazeutische Artikel;

= Untersuchungsraum zentrenrelevante Sortimente: weitere untersuchungsrelevante
Sortimente.
Umsatzschatzung (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 Unternehmensveroffentlichungen,
= laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2017 sowie auf von IT.NRW und der Stadt Herten
veréffentlichten Einwohnerzahlen.

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

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
der kommunalen Einzelhandelskonzepte der im Untersuchungsraum gelegenen Kommunen
herangezogen. Die Innenstadte, stadtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren
sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der
BauNVO und des LEP NRW.

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

Fir die Stadt Herten wurde hinsichtlich der Darstellung des Bestandes auf die empfohlenen
Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche des EHK Herten 2019 (Entwurf) zurlick-
gegriffen

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

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

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

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind die angesetzten sortimentsspe-
zifischen  Verkaufsflachen, die  Flachenproduktivititen = gemaB  Unternehmens-
verdffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsum-
men. Bericksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende
Parameter:

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

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;

= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

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

= Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zu den untersuchten
Fachmarktformaten und dem zu verlagernden Lebensmittelmarkt.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgrof3e, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal3
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinraumiger 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

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 realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Variantenbetrachtung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Nach Angaben des Auftraggebers ist im Zuge des projektierten ,,Neuen Forums Herten” die
Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes und einen Lebensmitteldiscounters oder alter-
nativ die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes (> 2.500 m? GVKF) vorgesehen. Es ist davon
auszugehen, dass sich die jeweils zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen in beiden
Varianten nennenswert voneinander unterscheiden werden. In der vorliegenden Auswir-
kungsanalyse erfolgt die Untersuchung des Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genuss-
mittel (= Hauptsortiment in LM-Méarkten) daher unter Betrachtung zweier Varianten.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Neuansiedlung handelt,
wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser zeitlicher Verzégerung statt-
finden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist frihestens Ende 2022 zu
rechnen. Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Veranderungen im Nachfragevolumen bis zur
vollstandigen Marktwirksamkeit zu bertcksichtigen. Diesbeziiglich relevante Faktoren sind
insbesondere die Bevolkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Ein-
wohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fir den stationaren
Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und der Entwicklung der On-
lineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus
dem Jahr 2017 zuriickgegriffen, welche auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews
ful3t. Die Prognosewerte der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens
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Stadt + Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz
gegeben ist.

In den kommenden Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist gemal
Prognose IT.NRW 2019 (auf Basis der Einwohnerzahlen vom 31.12.2017) eine leicht negative
Entwicklung der Bevolkerung im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.4).

Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie in den Sortimenten Drogerie-
waren, Augenoptik und Pharmazeutische Artikel werden seitens der Studie des BBSR/HDE
2017 positive jahrliche Umsatzentwicklungen des stationaren Handels bis Ende 2022 prog-
nostiziert. Das heif3t, es wird ein Gberdurchschnittliches Wachstum der Branchen im Vergleich
zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert.

Fir die Sortimente und Sortimentsbereiche Bekleidung, Bettwaren, Biicher, ElektrogroBge-
rate, Elektrokleingerate, GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf, HBT/Heimtextilien, Neue
Medien/Unterhaltungselektronik, PBS, Schuhe/Lederwaren, Sportartikel und Uhren/Schmuck
werden negative jahrliche Umsatzentwicklungen des stationdren Handels bis Ende 2022
prognostiziert. Das heil3t, es wird ein unterdurchschnittliches Wachstum der Branchen im
Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Prognosen werden die, fiir das Planvorhaben re-
levanten, 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.

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

In Herten ist die Revitalisierung des Gelandes des ehemaligen Forums Herten an der Kaiser-
straBe 73 durch die Entwicklung des innerstadtischen Einkaufszentrums ,Neues Forum
Herten” projektiert. Die aktuelle Konzeption sieht ein hochwertiges, urbanes, innerstadti-
sches Quartier mit einem Mix aus Einzelhandel, Dienstleitungen, Gastronomie und
Freizeiteinrichtungen vor. Die konkrete Verkaufsflachendimensionierung steht noch nicht ab-
schlieBend fest. Ziel ist es, die als vertraglich zu bewertenden sortimentsspezifischen
Verkaufsflachendimensionierungen zu ermitteln.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich auf der Flache des ehemaligen Herten-Forums an der
KaiserstraBe 73 in Herten. Der Standort stellt eine gem. EHK Herten 2011 (vgl. cima 2011, S.
65) und EHK Herten 2019 (im Entwurf, vgl. Stadt + Handel 2019) ausgewiesene Potenzialfla-
che innerhalb der Abgrenzungen des ZVB Innenstadt Herten dar. Sudwestlich des
Vorhabenstandortes befindet sich die Hauptlage des ZVB mit einer Nutzungsmischung von
Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen. Sudlich befindet sich ein Ergédnzungsbe-
reich des ZVB, welcher ebenfalls durch eine Nutzungsmischung gepragt ist. Dort befindet
sich auch der zentrale Busbahnhof der Stadt Herten, tiber den der Vorhabenstandort per-
spektivisch sehr gut an den OPNV angebunden ist. Nérdlich befindet sich das Gelande des
stéddtischen Gymnasiums Herten. In dstlicher Richtung schlie3t iberwiegend Wohnbebauung
an den Vorhabenstandort an.

Abbildung 1:  Mikrostandort des Planvorhabens
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Die verkehrliche Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist Gber die L 622
sowie die L 638 gegeben, welche zwei zentrale Hauptverkehrsziige in Herten darstellen. Uber
diese besteht Anbindung in das weitere Stadtgebiet sowie in Richtung der Umlandkommu-
nen. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist folglich als gut zu bewerten.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Uber den unmittelbar
stdlich des Vorhabenstandortes gelegenen zentralen Busbahnhof. Dort verkehren verschie-
dene Buslinien, die die Anbindung in das weitere Stadtgebiet sowie die Umlandkommunen
sicherstellen (bspw. Gelsenkirchen und Recklinghausen). Die Anbindung an das Netz des
OPNV ist folglich als sehr gut zu bewerten.

Die nachstgelegenen strukturpragenden Wettbewerber sind ebenfalls innerhalb des ZVB In-
nenstadt Herten verortetet (u.a. Kaufland, Deichmann, dm, Intersport, Kodi).

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Im Folgenden werden die fiir die Ableitung der jeweils vertraglichen sortimentsspezifischen
Verkaufsflachendimensionierung herangezogenen Eingangsverkaufsflachen dargestellt. Im
Rahmen der nachfolgenden Analysen und Bewertungen wird, im Sinne einer moglichst hohen
Flexibilisierung je Sortiment, darauf aufbauend eine vertragliche GroBenordnung ermittelt.

Die im Folgenden aufgefiihrten Sortimente und Verkaufsflachen stellen dabei jeweils die zu
untersuchende Verkaufsflache (inkl. Hauptsortiment, mégliche Randsortimente und mégliche
Konzessionare) im jeweiligen Sortiment dar (Verkaufsflachenpool). So fiihren beispielsweise
Lebensmittelmérkte Ublicherweise auch Drogeriewaren als Randsortimente und Drogerie-
fachmarkte offerieren ein gewisses Angebot im Segment Nahrungs- und Genussmittel. Fir
die jeweiligen sortimentsspezifischen Verkaufsflachen wurden demnach seitens Stadt + Han-
del entsprechende Annahmen getroffen um diese Uberschneidungen der Verkaufsflachen
durch Mischkalkulationen der Umsatzprognose Rechnung zu tragen (s. Kapitel 5).

12
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Tabelle 1: Eingangswerte zur Berechnung der sortimentsspezifischen vertréglichen Ver-
kaufsflache
Sortimentsbereich/Sortiment gepriifte VKF in m2
Nahrungs- und Genussmittel 3.200
Drogeriewaren 1.100
Pharmazeutische Artikel 200

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 150
Bekleidung 4.000
Bettwaren 200
Blicher 800
ElektrogroBgeréate 500
Elektrokleingerate 500
Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf 1.200
Haus-, Bett-, Tischwasche (HBT)/Heimtextilien 500
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 1.200
Papier-, Biiro-, Schreibwaren (PBS) 400
Schuhe/Lederwaren 1.000
Sportartikel 1.500
Uhren/Schmuck 150

Zu prifende VKF gesamt max. 16.600*

Quelle: Verkaufsflache: Eigene Annahmen zu mdéglichen sortimentsspezifischen Verkaufsflachendi-
mensionierungen in Abstimmung mit dem Auftraggeber.
* Summe der Einzelsortimente. Die GVKF des Planvorhabens ist mit bis zu 18.100 m2 GVKF
geplant.

Die weiteren nahversorgungs- und zentrenrelevanten sowie zentrenrelevanten Sortimente
werden voraussichtlich auf deutlich untergeordneten VKF offeriert (z. Bsp. Blumen, Zeitun-
gen/Zeitschriften, Zoologischer Bedarf (nur Tiernahrung), Medizinische und orthopadische
Artikel (inkl. Horgerate), Spielwaren/Basteln). Angesichts des geringen Verkaufsflachenvolu-
mens pro Sortiment werden diese in der Analyse nicht tiefergehend untersucht. Es erfolgt
stattdessen eine kurze verbale Einordnung und Ableitung vertraglicher Verkaufsflachen in
Kapitel 6.6. In Kapitel 6.7 erfolgt zudem eine Einordnung zu moéglichen Auspragungen in den
nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen und Sortimenten.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Planvorhaben relevanten rdumlichen Strukturen
sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Planvorhaben bewertet.

4.1 Makrostandort

Das Mittelzentrum Herten ist im nérdlichen Ruhrgebiet, im Stidwesten des Landkreises Reck-
linghausen verortet. Die Stadt Herten ist als Teil des Agglomerationsraumes Ruhrgebiet von
einem stark urban gepragten Umland umgeben. Nachbarkommunen bilden die Stadte Marl,
Recklinghausen, Herne und Gelsenkirchen, welche zudem die nachstgelegenen Mittelzen-
tren darstellen. Die nachstgelegenen Oberzentren sind die Stéddte Bochum (rd. 16 km
stdlich), Essen (rd. 25 km stdwestlich) und Dortmund (rd. 35 km stidostlich) (jeweils Fahrdis-
tanz ins Stadtzentrum).

Abbildung 2: Lage und Stadtgrenze der Stadt Herten
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In der Stadt Herten leben 62.432 Einwohner?, die sich auf neun Stadtteile verteilen. Die
hochste Bevolkerungszahl weist dabei der Stadtteil Westerholt auf (10.862 Einwohner). Das
Planvorhaben befindet sich im Stadtteil Herten-Mitte, welcher mit 8.746 Einwohnern die
zweithochste Bevolkerung aufweist.

In der folgenden Tabelle sind die Stadtteile und die jeweiligen Einwohnerzahlen sowie pro-
zentualen Einwohneranteile aufgelistet.

Tabelle 2:  Bevélkerungsverteilung in Herten

Stadtteil Einwohner Bevdlkerungsanteil in %*
Scherlebeck 6.896 11
Langenbochum 8.058 13
Disteln 6.877 11
Paschenberg 6.054 10
Herten-Mitte 8.746 14
Herten-Siidwest 5.953 10
Herten-Siidost 5.545 9
Bertlich 3.441 6
Westerholt 10.862 17

Quelle: Stadt Herten (Stand: 30.09.2018); * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt még-
lich.

Fir die Stadt Herten wird fir Ende 2022 gemal3 IT.NRW eine leicht negative Bevélkerungs-
entwicklung von rd. ,minus” 1,9 % bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl prognostiziert®.
Fir die weiteren Kommunen im Untersuchungsraum (s. folgendes Kapitel) wird ebenfalls eine
leicht negative Bevolkerungsentwicklung prognostiziert (rd. ,minus” 0,4 % in Gelsenkirchen,
rd. ,minus” 0,4 % in Herne, rd. ,minus” 2,6 % in Marl sowie rd. ,minus” 1,2 % in Recklingha-
usen)?.

27 Quelle: Stadt Herten (Stand: 30.09.2018).

% |n Bezug auf den EW-Stand: 30.09.2018; Berechnungen Stadt + Handel auf Basis IT.NRW 2019 (zum:
01.01.2023).

2 |n Bezug auf den jeweiligen EW-Stand: 31.12.2017; Berechnungen Stadt + Handel auf Basis IT.NRW 2019
(zum: 01.01.2023).
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4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung der Untersuchungsraume

Die Untersuchungsraume orientieren sich zunachst an den jeweiligen Einzugsgebieten des
Planvorhabens (je nach Variante und Sortiment), allerdings werden diese weiter gefasst als
die Einzugsgebiete. Die weiter als die Einzugsgebiete (s. Kapitel 5) gefassten Untersuchungs-
raume stellen sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit den Einzugsge-
bieten des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung beriicksichtigt
werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fiir die Angebotsstand-
orte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen beriicksichtigt werden missen.

Fir die Ableitung der Einzugsgebiete werden die verkehrliche Erreichbarkeit, die Betriebs-
typen der Vorhaben sowie v.a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten bericksichtigt. Zudem erfahren die Einzugsgebiete
des Vorhabens eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren (s. detaillierte Ausfiihrungen
in Kapitel 5.1).

Die jeweiligen Untersuchungsraume fir das Planvorhaben bzw. zu untersuchenden Betriebe
werden im Folgenden dargestellt.

Untersuchungsraum fiir Nahrungs- und Genussmittel

Fir den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und die
Sortimente Drogeriewaren und Pharmazeutische Artikel wird ein vergleichsweise eng gefass-
ter Untersuchungsraum abgegrenzt, da diese Sortimente in der Regel wohnungsnah
nachgefragt werden und folglich einen hohen Distanzwiderstand aufweisen. Der Untersu-
chungsraum stellt sich wie folgt dar:
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Abbildung 3:  Untersuchungsraum (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Pharmazeutische Artikel)
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Der Untersuchungsraum umfasst das gesamte Stadtgebiet der Stadt Herten sowie angren-
zende Siedlungsbereiche der Nachbarkommunen Recklinghausen (insb. Hochlar, Hochlar-
mark, Stuckenbusch) und Gelsenkirchen (Resse). Aus diesen Bereichen besteht eine gute An-
bindung an den Vorhabenstandort. Ein dariber hinausgehender Untersuchungsraum ist
angesichts des engmaschigen Angebotsnetzes in den untersuchungsrelevanten Sortiments-
bereichen und Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und
Pharmazeutische Artikel, der zu prifenden Verkaufsflachendimensionierung des Planvorha-
bens in diesen Sortimenten sowie zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Angesichts der Ublicherweise weitreichenderen Strahlkraft von Verbrauchermarkten und SB-
Warenhauser werden die nachstgelegenen entsprechenden Betriebstypen auBerhalb des
dargestellten Untersuchungsraumes mitbericksichtigt. In diesem Zusammenhang wird dem
Umstand sich moglicherweise mit dem Planvorhaben (hier: Variante Verbrauchermarkt) Gber-
schneidender (erweiterter) Einzugsgebiete Rechnung getragen.

Im Untersuchungsraum sind elf zentrale Versorgungsbereiche, davon sechs in Herten (Innen-
stadt Herten, NZ Westerholt, NVZ Disteln, NVZ Herten-Siid, NVZ Langenbochum, NVZ
Scherlebeck), einer in Gelsenkirchen (NZ Resse — EwaldstraBe) und vier in Recklinghausen
(NVZ Hochlar, NVZ Hochlarmark-KarlstraBe, NVZ Hochlarmark WestfalenstraBe Nord, NVZ
Hochlarmark Westfalenstra3e Siid) verortet. Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Herten.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fihren aufgrund der Konzeptionalisierung als Einkuafs-
zentrum und der guten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes zu einer leicht dartiber-
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 fir die Betriebe im jeweiligen Untersuchungs-
raum.

Untersuchungsraum fiir die weiteren untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche und
Sortimente

Der weiter als der Untersuchungsraum fur Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und
Pharmazeutische Artikel gefasste Untersuchungsraum umfasst aufgrund des weitmaschige-
ren Angebotsnetzes, der angestrebten Verkaufsflachendimensionierung sowie der zu
erwartenden Attraktivitdt des Planvorhabens (Einkaufszentrum in Innenstadtlage) dariiber
hinaus weitere Siedlungsgebiete in Gelsenkirchen und Recklinghausen sowie die angrenzen-
den Siedlungsgebiete in Marl und Herne. Der Untersuchungsraum umfasst dabei jeweils die
Hauptzentren von Gelsenkirchen-Buer, Herne, Marl und Recklinghausen und wird durch die
dortigen angebotsstarken Wettbewerbsstrukturen limitiert. Mit dem Palais Vest (Recklingha-
usen) und dem Marler Stern (Marl) befinden sich zwei, mit dem Planvorhaben grundsatzlich
vergleichbare innerstadtische Einkaufszentren innerhalb des abgegrenzten Untersuchungs-
raumes. Der Untersuchungsraum wird dariiber hinaus durch zunehmende Raum-Zeit-
Distanzen limitiert.
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Abbildung 4: Untersuchungsraum (Augenoptlk Bekleldung, Schuhe/Lederwaren, Spotartikel, Uhren/Schmuck)
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Abbildung 5:  Untersuchungsraum (Biicher, ElektrogroBgerate, Elektrokleingerdte, Neue Medien/Unterhaltungselektronik, PBS)
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Abbildung 6:

Untersuchungsraum (Bettwaren, GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf, HBT/Heimtextilien)
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Im Untersuchungsraum sind neun zentrale Versorgungsbereiche (ohne Nahversorgungszen-
tren), davon zwei Herten (Innenstadt Herten, NZ Westerholt), drei in Gelsenkirchen (HZ Buer,
NZ Erle — Cranger Stra3e, NZ Resse — Ewaldstral3e), einer in Herne (HZ Herne-Mitte) und zwei
in Recklinghausen (HZ Altstadt, NZ Recklinghausen Sud) verortet.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fihren aufgrund der guten Verkehrsanbindung des
Vorhabenstandortes zu einer dariberhinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft (Streu-
umsatz). Eine entsprechende Bewertung des Streuumsatzes erfolgt in Kapitel 6.2.

4.3 Angebotsanalyse

In diesem Kapitel erfolgt die Darstellung der Bestandsstrukturen nach sortimentsspezifischer
Verkaufsflache und Umsatzschatzung je Lage. Fur die Stadt Herten wurde hinsichtlich der
Darstellung des Bestandes auf die empfohlenen Abgrenzungen der zentralen Versorgungs-
bereiche des EHK Herten 2019 (Entwurf) zurlickgegriffen.

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 jeweiligen
Untersuchungsraum. Diesbezliglich sind Stadt + Handel in Abstimmung mit den Kommunen
im Untersuchungsraum (Herten, Gelsenkirchen, Herne, Marl und Recklinghausen) folgende
zu berlcksichtigende strukturpragende Marktveranderungen im jeweiligen Untersuchungs-
raum bekannt:

Herten

= Erweiterung eines REWE-Marktes in der Bahnhofstral3e 43 von aktuell 1.300 m2 GVKF
auf 1.954 m2 GVKEF;

= Erweiterung eines REWE-Marktes an der Josefstra3e 14 von aktuell 710 m? GVKF auf
1.620 m2 GVKF;

= Erweiterung eines LIDL-Marktes an der Paschenberg StraBBe 1 von aktuell 800 m?2
GVKF auf 1.012 m2 GVKF.

Herne

= Erweiterung eines real SB-Warenhauses, Am GroBBmarkt 4 von 6.100 m? GVKF auf
6.460 m2 GVKF.

Die vorstehend genannten Veranderungen werden in den weiteren Analysen und Berech-
nungen bericksichtigt. Weitere zu beriicksichtigende Veranderungen sind Stadt + Handel
nicht bekannt.

22



STADT+H+IANDEL

relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum fiir den Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel und die Sortimente Drogeriewaren und Pharmazeutische Artikel

(s. Kapitel 4.2; inklusive geplanter Erweiterungen)

Im Untersuchungsraum Nahversorgung sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel 19 Lebensmitteldiscounter, drei Lebensmittelsupermarkte, ein Verbrauchermarkt und
ein SB-Warenhaus verortet. Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wird durch drei Getrankemarkte arrondiert.

Mit ALDI Nord (7 x), LIDL (6 x), Netto (5 x) und Penny sind vier der finf gréBten bundesweit
agierenden Lebensmitteldiscounter im Untersuchungsraum verortet. Die Lebensmitteldis-
counter weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 750 m2? und rd. 1.250 m2 auf. Die

durchschnittliche Gesamtverkaufsflaiche der Lebensmitteldiscounter betragt aktuell rd.
920 m2.

Mit drei REWE-Markten sind insgesamt drei Lebensmittelsupermarkte im Untersuchungs-
raum Nahversorgung vertreten. Die Lebensmittelsupermarkte weisen Gesamtverkaufs-
flachen zwischen rd. 1.000 m?2 und rd. 1.950 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufs-
flache dieser Anbieter betragt rd. 1.520 m2.

Der Verbrauchermarkt Kaufland weist eine Gesamtverkaufsflache von Gber 2.500 m2 auf. Wie
auch das SB-Warenhaus real, mit deutlich tber 5.000 m2 GVKF, offeriert der Kaufland-Markt
ein umfassendes vollsortimentiertes Angebot.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Unter-
suchungsraum ist mit rd. 0,36 m? VKF NuG/EW als unterdurchschnittlich einzustufen®.
Aktuell ist im Untersuchungsraum ein Ungleichgewicht in der Verkaufsflachenausstattung im
discountierten und vollsortimentierten Lebensmittelsegment zu erkennen. Das Verhaltnis der
Verkaufsflachen in den Bereichen LM-Discount zu LM-Vollsortiment (Supermarkte, Verbrau-
chermarkte, SB-Warenhauser) weicht im Untersuchungsraum Nahversorgung - unter
Berlicksichtigung eines leicht héheren Discount-Anteils in den neuen Bundeslandern — mit
54 % zu 46 % vom Bundesdurchschnitt ab®'.

Im Sortiment Drogeriewaren sind mit dm (2 x) und Rossmann insgesamt drei Drogeriefach-
mérkte verortet. Die Drogeriefachmarkte weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen 450 m?
und 750 m? auf. Ergénzend wird das Sortiment Drogeriewaren von dem Verbrauchermarkt
Kaufland und dem SB-Warenhaus real auf einer nennenswerten Verkaufsflache offeriert. Dar-
Uber hinaus wird das Sortiment Drogeriewaren insbesondere auch als Randsortiment von
strukturpragenden Lebensmittelmarkten angeboten.

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

31 Eigene Berechnung auf Basis EHI handelsdaten aktuell 2018. Verkaufsflache Discount: 38 %, Verkaufsflache
Supermérkte, GroB3e Superméarkte, SB-Warenhauser: 62 %.
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Dariber hinaus® sind auBBerhalb des Untersuchungsraumes fiir Nahversorgung (s. Kapitel 4.2)
mit einem Kaufland in Marl sowie einem Marktkauf und einem Kaufland in Recklinghausen
drei weitere Verbrauchermarkte mit einer GVKF von je Uber 2.500 m? verortet. In diesem
Bereich befinden sich zudem mit einem real und einem Marktkauf in Gelsenkirchen sowie mit
einem real und einem REWE Center (inkl. dazugehorigem Getréankemarkt) in Herne, vier SB-
Warenhauser mit einer GVKF von je Gber 5.000 m2. Diese Mérkte offerieren neben einem
umfassenden vollsortimentierten Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel auch ein nennenswertes Randsortiment an Drogeriewaren.

Das Sortiment Pharmazeutische Artikel wird im Untersuchungsraum Nahversorgung durch
22 Apotheken, davon 17 in Herten, drei in Gelsenkirchen und drei in Recklinghausen offeriert.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden rd. 58 %, im Sortiment Drogerie-
waren rd. 74 % und im Sortiment Pharmazeutische Artikel rd. 93 % der Verkaufsflachen
innerhalb zentraler Versorgungsbereiche offeriert. Damit ist ein Angebotsschwerpunktin den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb zentraler Versorgungsbereiche erkennbar.

Die erfassten Bestandsstrukturen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und in
den Sortimenten Drogeriewaren und Pharmazeutische Artikel stellen sich wie folgt dar:

32 Die Erfassung und Beriicksichtigung dieser Anbieter auBBerhalb des Untersuchungsraumes Nahversorgung fir
den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und das Sortiment Drogeriewaren erfolgt aufgrund der
Variantenbetrachtung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (s. Kapitel 2) und die mdgliche An-
siedlung eines systemgleichen Verbrauchermarktes im Neuen Forum Herten, welcher angesichts seiner
moglichen Dimensionierung voraussichtlich Gber eine weitreichende Strahlkraft verfigt.
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Tabelle 3:  Verkaufsfliche und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren im Un-
tersuchungsraum (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen;
s. Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
VKF Umsiétze VKF Umsiétze
Kommune Lage in m2 in Mio. Euro in m?2 in Mio. Euro
Innenstadt Herten 3.600 18,0 1.000 4,7
NZ Westerholt 3.900 15,9 300 1,2
NVZ Disteln 4.200 22,1 900 4,6
Herten NVZ Herten-Sud 1.700 9,2 200 0,7
NVZ Langenbochum 1.100 7,0 600 2,8
NVZ Scherlebeck 2.000 10,9 100 0,8
sonstige Lagen 12.000 51,9 900 3,3
bl NZ Resse — Ewaldstr. 1.100 6,4 < 100 <0,5
sonstige Lagen 1.600 8,7 200 0,9
NVZ Hochlar <100 0,3 * *
Watedlmak w0 a5 <0 <os
ook WZdectlamat 0o : *
Ve Hochlarmark 1.000 4,7 <100 <05
sonstige Lagen < 1.000 <5,0 <100

Gesamt (UR Nahversorgung)** 33.900 164,5 4.400 m

AuBerhalb des Untersuchungsraumes Nahversorgung erfasste Bestandsstrukturen (VM u. SBW):

Gelsenkirchen 8.600 34,2 1.500 6,0
Herne 7.100 28,6 800 3.4
Marl < 5.000 < 20,0 < 600 <25
Recklinghausen 5.100 23,4

Gesamt (inkl. UR Nahversorgung)** 58.500 m 8.000

Quelle: Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2018 und 02-03/2019; Umsatzschat-
zung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m2 und Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* keine nennenswerten Bestandsstrukturen;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.
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Tabelle 4:  Verkaufsfliche und Umsatz Pharmazeutische Artikel im Untersuchungsraum (bezo-

gen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; s. Kapitel Methodik)

Kommune

Herten

Gelsenkirchen

Recklinghausen

Quelle: Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2018 und 02-03/2019; Umsatzschat-
zung: Eigene Berechnungen auf Basis ABDA 2018 und weiterer Fachliteratur;
Verkaufsflachen auf 100 m2 und Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

Lage

Innenstadt Herten
NZ Westerholt

NVZ Disteln

NVZ Herten-Sud
NVZ Langenbochum
NVZ Scherlebeck
sonstige Lagen

NZ Resse — Ewaldstr.
sonstige Lagen

NVZ Hochlarmark Westfa-
lenstr. Nord

NVZ Hochlarmark Westfa-
lenstr. Std

sonstige Lagen

Pharmazeutische Artikel

VKF
in m2

300
200
< 100
<100
100
<100
100
100
<100

< 100

<100

< 100

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum fiir die zentrenrelevanten Sorti-

Umsatze
in Mio. Euro

0,7
0,5
<0,5
<0,5
0,2
<0,5
0,3
0,4
<0,5

<0,5

<0,5

<0,5

mente (s. Kapitel 4.2)

Die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum fir die weiteren untersuchungsrelevanten

Sortimentsbereiche und Sortimente stellen sich wie folgt dar®:

33 Keine explizite Ausweisung der Nahversorgungszentren (NVZ) auBerhalb Hertens fir die zentrenrelevanten
Sortimentsbereiche und Sortimente. Die Darstellung einer jeweiligen Lage erfolgt je Tabelle nur bei nennens-

werter Angebotsstruktur (min. rd. 100 m2 VKF) in min. einem untersuchungsrelevanten Sortiment.
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Tabelle 5:

Kom-
mune

Herten

Gelsenkir-
chen

Herne

Marl

Reckling-
hausen

STADT+H+IANDEL

Verkaufsflache und Umsatz Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel im
Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen;
s. Kapitel Methodik)

Lage

Innenstadt
Herten

NZ Westerholt
NVZ Disteln

NVZ Herten-
Sud

NVZ Langen-
bochum

NVZ Scherle-
beck

sonstige Lagen
HZ Buer

NZ Erle —
Cranger Str.

NZ Resse —
Ewaldstr.

sonstige Lagen

HZ Herne-
Mitte

sonstige Lagen
HZ Marl
sonstige Lagen
HZ Altstadt

NZ Reckling-
hausen-Sud

sonstige Lagen

Bekleidung
VKF ~ Umsétze
. o in Mio.
in m

Euro
2.600 5,9
700 1,1
100 0,5
400 1,0
300 0,8
100 0,3
1.300 3,4
9.500 26,9
2.600 5,8
900 1,7
2.500 7.8
13.000 341
1.400 2,4
7.800 18,6
< 100 <0,5
27.200 77 1
1.700 3,5
5.600

Schuhe/Lederwaren
e[ S
. in Mio.
in m2

Euro
600 2,0
100 0,3
* *
* *
* *
* *
100 0,4
1.200 3,4
700 2,0
200 0,3
500 2,0
2.300 6,5
400 1,2
1.200 3,3
* *
5.100 14,2
400 1,1
1.000

Sportartikel
VKF ~ Umsdtze
. in Mio.
in m2

Euro
200 0,9

* *

* *

* *

* *

* *
200 0,9
* *
100 0,4
* *
1.200 4.1
* *
4.600 13,3
200 0,5
< 500 <1,5
800 2,8
* *

1.400

e 70 | o | 139w | s | 90 | 23

Quelle: Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2018 und 02-03/2019; Umsatzschat-
zung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m2 und Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* keine nennenswerten Bestandsstrukturen;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.
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Im Sortiment Bekleidung werden rd. 86 % und im Sortiment Schuhe/Lederwaren rd. 85 %
der Verkaufsflachen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche offeriert. Damit ist ein deutli-
cher Angebotsschwerpunkt in diesen Sortimenten innerhalb zentraler Versorgungsbereiche
erkennbar. Im Sortiment Sportartikel sind hingegen lediglich rd. 16 % der sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflachen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche verortet. Hier ist ein
deutlicher Angebotsschwerpunkt durch einige wenige groB3flachige Anbieter in sonstigen
Lagen zu erkennen (bspw. Decathlon).
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Tabelle 6:

STADT+H+IANDEL

Verkaufsfliche und Umsatz Bettwaren, GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf,

HBT/Heimtextilien im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungsrelevante
Angebotsstrukturen; s. Kapitel Methodik)

Kom-

mune Lage

Innenstadt
Herten

NZ Westerholt
NVZ Disteln

NVZ Herten-
Herten Sud

NVZ Langen-
bochum

NVZ Scherle-
beck

sonstige Lagen
HZ Buer

NZ Erle —
Gelsenkir- Cranger Str.

chen NZ Resse —
Ewaldstr.

sonstige Lagen

HZ Herne-
Herne Mitte

sonstige Lagen

HZ Marl
Marl
sonstige Lagen

HZ Altstadt

NZ Reckling-
hausen-Sid

Reckling-
hausen

sonstige Lagen

Bettwaren GI.’K{Hausrat/Wohn HBT/Heimtextilien
-einrichtungsbedarf
vkp ~ Umsdtze . Umsdtze . Umsatze
in m2 in Mio. in m2 in Mio. in m2 in Mio.
Euro Euro Euro

* * 800 0,7 200 0,3

* * 400 0,4 100 0,1

* * 500 0,6 100 0,2

@ 2 100 0,1 2 2

* * 300 0,3 * *

R 2 100 0,1 2 2
400 0,7 2.200 1,8 200 0,5
200 0,5 2.300 3,8 300 0,5

* * 900 1,3 200 0,3
100 0,3 600 0,9 200 0,3

1.900 3,9 3.200 5,5 800 1.9
700 1.3 1.600 2,5 700 1.1
500 1,0 1.500 2,2 1.100 1,9

* * 700 1,1 100 0,2
200 0,4 2.000 2,4 700 1.1
300 0,5 2.300 3,4 600 1,0
200 0,3 600 0,9 100 0,1

om0 | 0| zosu | 2y | o0 | 102

Quelle: Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2018 und 02-03/2019; Umsatzschat-
zung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m2 und Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* keine nennenswerten Bestandsstrukturen;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.
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Im Sortiment Bettwaren werden rd. 33 % und im Sortimentsbereich HBT/Heimtextilien rd.
44 % der Verkaufsflachen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche offeriert. Damit ist ein
(leichter) Angebotsschwerpunkt in diesen Sortimenten auf3erhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche erkennbar. Im Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf sind
hingegen rd. 54 % der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche verortet. Die Sortimente werden neben den innerstadtischen Zentren
Uberwiegend auch als Randsortimente von Einrichtungs- und Mobelmarkten offeriert.

Tabelle 7:  Verkaufsflaiche und Umsatz ElektrogroBgeréate, Elektrokleingerate, Neue Me-
dien/Unterhaltungselektronik im Untersuchungsraum (bezogen auf
untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; s. Kapitel Methodik)

Neue Medien/Un-

ElektrogroBgerate Elektrokleingerate terhaltungs-
elektronik
vkp  Umsdtze e Umsdtze oy, Umsdtze
Kom- G o in Mio. G o in Mio. I in Mio.
in m in m in m
mune Lage Euro Euro Euro
Innenstadt % * % * 300 10
Herten
NZ Westerholt * * * * 100 0,4
Herten
NVZ Langen- % * % * 100 03
bochum
sonstige Lagen 400 1,4 300 1,4 400 1,8
HZ Buer 700 3,6 400 1,9 4.400 30,1
Gelsenkir- NZ Erle — * . . .
chen Cranger Str. 200 0,8
sonstige Lagen 1.600 6,9 200 0,9 500 2,4
HZ Herne- <400 <15 100 0,4 800 3,5
Mitte
Herne ;
sonstige <200 <05 100 0,6 300 1,5
Lagen
e HZ Marl 800 3,8 400 1,9 2.600 18,3
ar
sonstige Lagen 400 1,9 * * * *
HZ Altstadt 600 3,0 500 2,3 3.200 21,1
Reckling-  NZ Reckling- % * % *
hausen hausen-Siid 200 0.9
sonstige Lagen 100 < 200 <0,5 < 200 <0,5

e o o | gz | o0 | 107 | 1o | 854

Quelle: Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2018 und 02-03/2019; Umsatzschat-
zung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m2 und Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* keine nennenswerten Bestandsstrukturen;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.
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Wahrend das Sortiment ElektrogroBgerate mit rd. 49 % in etwa hélftig innerhalb sowie au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche offeriert wird, ist im Sortiment Elektrokleingerate mit
rd. 67 % und im Sortimentsbereich Neue Medien/Unterhaltungselektronik mit rd. 90 % ein
deutlicher Angebotsschwerpunkt innerhalb zentraler Versorgungsbereiche festzustellen.
Dies ist vor allem darauf zuriickzufihren, dass Elektrogrof3geréte klassischerweise auch als
Randsortiment in Mébel- und Baumarkten in sonstigen Lagen offeriert werden.

Tabelle 8:  Verkaufsflaiche und Umsatz Biicher, PBS im Untersuchungsraum (bezogen auf un-
tersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; s. Kapitel Methodik)

Biicher PBS
VKF Umsatze VKF Umsétze

e Lage in m2 in Mio. Euro in m2 in Mio. Euro

Innenstadt Herten 200 0,9 200 0,8

NZ Westerholt * & 100 0,6
Herten PN Lemenee- * * 100 0,3

chum

NVZ Scherlebeck & & 100 0,3

sonstige Lagen 100 0,3 300 1,0
E e HZ Buer 800 2,9 200 1,0
chen sonstige Lagen * * 100 0,2

HZ Herne-Mitte 900 3,5 400 1,4
Herne

sonstige Lagen * * 100 0,4
Marl HZ Marl 500 2,1 200 0,7

HZ Altstadt 800 3,1 600 2,3
Reckling- N"Z Recklinghausen- 100 0.5 100 0.2
hausen Sud

sonstige Lagen

Quelle: Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2018 und 02-03/2019; Umsatzschat-
zung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m? und Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* keine nennenswerten Bestandsstrukturen;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Im Sortiment Biicher werden rd. 95 % und im Sortiment PBS rd. 70 % der Verkaufsflachen
innerhalb zentraler Versorgungsbereiche offeriert. Damit ist ein deutlicher Angebotsschwer-
punkt in diesen Sortimenten innerhalb zentraler Versorgungsbereiche erkennbar.
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Tabelle 9:  Verkaufsflaiche und Umsatz Augenoptik, Uhren/Schmuck im Untersuchungsraum
(bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; s. Kapitel Methodik)

Augenoptik Uhren/Schmuck
VKF Umsatze VKF Umsatze
e Lage in m2 in Mio. Euro in m2 in Mio. Euro
Innenstadt Herten 300 2,1 200 1,4
NZ Westerholt 200 1,3 100 0,9
Herten
NVZ Langenbo- 100 0,4 . .
chum
HZ Buer 500 2,7 600 4,7
Gelsenkir- N2 Erle - Cranger 100 07 200 15
Str.
chen
NZ Resse — Ewald- 100 0.3 % %
str.
Herne HZ Herne-Mitte 400 2,0 400 3,1
Marl HZ Marl 200 1,4 200 1,3
HZ Altstadt 900 4,7 700 6,6
Reckling-
hausen IS\IuZdReckImghausen- 200 100

O I BT Y T

Quelle: Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2018 und 02-03/2019; Umsatzschat-
zung: s. Kapitel 2; Verkaufsflachen auf 100 m? und Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* keine nennenswerten Bestandsstrukturen;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Im Sortiment Augenoptik werden rd. 99 % und im Sortiment Uhren/Schmuck rd. 96 % der
Verkaufsflachen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche offeriert. Dies ist unter anderem
insbesondere auf die gewahlte Methodik zur Erfassung des Datenbestandes (s. Kapitel 2)
zuriickzufiihren, da in diesen Sortimenten kaum strukturprdgende Angebotsstrukturen au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche vorhanden sind.

4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestandsstruktu-
ren im Untersuchungsraum sind, neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-
bedingungen, auch die monetdren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung.
Anhand der anséassigen Bevélkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Un-
tersuchungsraum lasst sich das, in einem Gebiet vorhandene, einzelhandelsrelevante,
sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.
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Die Stadt Herten weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 96 (IFH 2017) auf, d. h. sie liegt leicht
unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (= 100). Der Untersuchungsraum Nahversor-

gung und auch der Untersuchungsraum fiir die zentrenrelevanten Sortimente weist ebenfalls
eine Kaufkraftkennziffer von rd. 96 (IFH 2017) auf.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum
fur den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und die Sortimente Drogeriewaren
sowie Pharmazeutische Artikel (s. Kapitel 4.2) dar.

Tabelle 10: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum (Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren und Pharmazeutische Artikel)

. Einwohner Nahrungs-. und G T e E Pharmaz.eutische
ommune Genussmittel Artikel
Herten 62.432 141,5 17,9 2,2
Gelsenkirchen* 11.669 26,2 3,3 0,4
Recklinghausen* 17.083 39,7

5114 2974 m“

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH K&ln 2017; Einwohnerzahlen: Eigene Berech-
nungen auf Basis Stadt Herten 2019 (Stand: 30.09.2018) und IT.NRW 2019, Stand:
31.12.2017; Werte gerundet;

* Teilbereiche der jeweiligen Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.2);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Zentralitat®* im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt in Herten rd. 95
und bezogen auf den abgegrenzten Untersuchungsraum rd. 84 (unter Berlicksichtigung der
angesichts der methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinteiligen Strukturen aulB3er-
halb Hertens und dort auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche). Im Sortiment
Drogeriewaren ergibt sich eine Zentralitat von rd. 99 in Herten und rd. 80 fir den Untersu-
chungsraum. Somit sind aktuell gewisse Kaufkraftabflisse festzustellen. Dies begriindet sich
insbesondere angesichts der nicht gegebenen Drogeriefachmérkte auBerhalb der Stadt Her-
ten (innerhalb des Untersuchungsraumes). Die abflieBende Kaufkraft wird demnach v. a.
durch Drogeriefachmarkte bzw. Verbrauchermarkte/SB-Warenhauser auBerhalb des Unter-
suchungsraumes gebunden.

Im Sortiment Pharmazeutische Artikel betragt die Zentralitat in Herten rd. 102 und im Unter-
suchungsraum rd. 108, sodass aktuell leichte Kaufkraftzuflisse erkennbar sind.

34 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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Die nachfolgenden Tabellen stellen die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungs-
raum flr die zentrenrelevanten Sortimente (s. Kapitel 4.2) dar.

Tabelle 11: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum in den Sorti-
menten Augenoptik, Bekleidung, Bettwaren und Biicher

Herten 62.432 3,1 31,9 2,4 5,6
Cielszrldi 88.649 4,4 45,2 3,5 7.9
chen

Herne* 26.490 1,2 12,0 0,9 2,1
Marl* 28.085 1,5 15,1 1,1 2,6
Reckling- 73.110

hausen*

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH KéIn 2017; Einwohnerzahlen: Eigene Berech-
nungen auf Basis Stadt Herten 2019 (Stand: 30.09.2018) und IT.NRW 2019, Stand:
31.12.2017; Werte gerundet;

* Teilbereiche der jeweiligen Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.2);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt maglich.

Tabelle 12: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum in den Sorti-
menten und Sortimentsbereichen ElektrogroBgerate, Elektrokleingerite,
GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf, HBT/Heimtextilien und Neue Medien/Un-
terhaltungselektronik

Herten 62.432 5,1 3,0 4,1 3,5 22,6
Gelscinklr- 88.649 7.2 4,3 5,9 5,0 32,0
chen

Herne* 26.490 1,9 1,1 1,5 1,4 8,6
Marl* 28.085 2,4 1,4 2,0 1,6 10,6
Reckling- 73.110

hausen*

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH KéIn 2017; Einwohnerzahlen: Eigene Berech-
nungen auf Basis Stadt Herten 2019 (Stand: 30.09.2018) und IT.NRW 2019, Stand:
31.12.2017; Werte gerundet;
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* Teilbereiche der jeweiligen Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.2);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Tabelle 13: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum in den Sorti-

menten und Sortimentsbereichen Papier/Biiroartikel/Schreibwaren (PBS),
Schuhe/Lederwaren, Sportartikel und Uhren/Schmuck

Kommune ERNCENET es Lefi?r::‘aer/en TPl e Sli:r:f::k
Kaufkraft in Mio. Euro

Herten 62.432 2,4 8,6 4,5 4,4

Sh‘ﬂf]i”k”' 88.649 3,4 12,2 6,4 6,2

Herne* 26.490 0,9 3,3 1,7 1,6

Marl* 28.085 1,1 4,1 2,1 2,1

Recklinghau- 73.110 3,

* 0 10,7 5,6 5,6
sen

Quelle:

Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kéln 2017; Einwohnerzahlen: Eigene Berech-
nungen auf Basis Stadt Herten 2019 (Stand: 30.09.2018) und IT.NRW 2019, Stand:
31.12.2017; Werte gerundet;

* Teilbereiche der jeweiligen Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.2);

** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Stadt Herten und der jeweilige Untersuchungsraum weisen damit folgende sortiments-
spezifische Zentralitdten auf (unter Bericksichtigung der angesichts der methodischen
Vorgehensweise nicht erfassten kleinteiligen Strukturen; s. Kapitel 2):

Augenoptik: rd. 123 in Herten und rd. 130 bezogen auf den Untersuchungsraum;
Bekleidung: rd. 41 in Herten und rd. 142 bezogen auf den Untersuchungsraum;
Bettwaren: rd. 36 in Herten und rd. 98 bezogen auf den Untersuchungsraum;
Bicher: rd. 25 in Herten und rd. 65 bezogen auf den Untersuchungsraum;
ElektrogroBBgerate: rd. 31 in Herten und rd. 102 bezogen auf den Untersuchungs-
raum;

Elektrokleingerate: rd. 65 in Herten und rd. 84 bezogen auf den Untersuchungsraum;
GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf: rd. 98 in Herten und rd. 160 bezogen auf den
Untersuchungsraum;

HBT/Heimtextilien: rd. 33 in Herten und rd. 75 bezogen auf den Untersuchungsraum;
Neue Medien/Unterhaltungselektronik: rd. 18 in Herten und rd. 84 bezogen auf den
Untersuchungsraum;

PBS: rd. 138 in Herten und rd. 113 bezogen auf den Untersuchungsraum;
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= Schuhe/Lederwaren: rd. 35 in Herten und rd. 105 bezogen auf den Untersuchungs-
raum;
= Sportartikel: rd. 42 in Herten und rd. 142 bezogen auf den Untersuchungsraum;

= Uhren/Schmuck: rd. 63 in Herten und rd. 111 bezogen auf den Untersuchungsraum.

Somit sind in den meisten untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen und Sortimenten
aktuell (z. T. deutliche) Kaufkraftabflisse aus der Stadt Herten festzustellen. Dies ist insbe-
sondere auf die umliegenden angebotsstarken Wettbewerbsstandorte (v. a. HZ Altstadt
Recklinghausen) zurlickzufuhren.

Beriicksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Bericksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3 Jahren, sowie einer
Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstandigen Marktwirksamkeit des
Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fur Ende 2022 abgebildet. In die-
sem Zusammenhang ist die Entwicklung im Untersuchungsraum von Interesse.

Folgende Einflussfaktoren sind fiir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2022;
= Entwicklungsdynamik der untersuchungsrelevanten Branchen;

= Entwicklung der Anteile des Onlinehandels in den untersuchungsrelevanten Sorti-
menten.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist in Herten und den Nachbarkommunen mit einer
leicht negativen durchschnittlichen Bevolkerungsentwicklung zu rechnen. Im Untersuchungs-
raum  Nahversorgung ist mit einer leicht negativen  durchschnittlichen
Bevolkerungsentwicklung von insgesamt rd. ,minus” 1,6 % zu rechnen®.

Im Untersuchungsraum fir die zentrenrelevanten Sortimente ist mit einer leicht negativen
durchschnittlichen Bevolkerungsentwicklung von insgesamt rd. ,,minus” 1,2 % auszugehen.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lassen sich bis Ende 2022 folgende Entwicklungen der
Kaufkraft fir den stationaren Einzelhandel in den untersuchungsrelevanten Sortimentsberei-
chen und Sortimenten ableiten:

= Nahrungs- und Genussmittel: + rd. 4,9 %,
= Drogeriewaren: + rd. 4,9 %,

= Pharmazeutische Artikel + rd. 10,3 %,

= Augenoptik: + rd. 10,3 %,

= Bekleidung: ,minus” rd. 4,0 %,

35 Nach Einwohneranteilen gewichteter Wert.
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Bettwaren: ,,minus” rd. 0,2 %,

Blcher: ,minus” rd. 6,8 %,

ElektrogroBgeréate: ,minus” rd. 4,3 %,
Elektrokleingerate: ,minus” rd. 4,3 %,
GPK/Einrichtungszubehor/Hausrat: ,minus” rd. 0,2 %,
HBT/Heimtextilien: ,,minus” rd. 0,2 %,

Neue Medien/Unterhaltungselektronik: , minus” rd. 4,3 %,
PBS: ,, minus” rd. 12,6 %,

Schuhe/Lederwaren: ,, minus” rd. 4,0 %,

Sportartikel: ,minus” rd. 6,8 %,

Uhren/Schmuck: ,,minus” rd. 1,7 %.

In Summe ergeben sich somit fir den Untersuchungsraum Nahversorgung folgende durch-
schnittliche Entwicklungen der Nachfrage bis Ende 2022:

Nahrungs- und Genussmittel: durchschnittliche Entwicklung um + rd. 3,2 % bzw.
rd. 6,7 Mio. Euro auf rd. 214,1 Mio. Euro.

Drogeriewaren: durchschnittliche Entwicklung um + rd. 3,2 % bzw. rd. 0,8 Mio. Euro
auf rd. 27,1 Mio. Euro.

Pharmazeutische Artikel: durchschnittliche Entwicklung um + rd. 8,6 % bzw.
rd. 0,3 Mio. Euro auf rd. 3,6 Mio. Euro.

Fir den Untersuchungsraum (zentrenrelevante Sortimente) ergeben sich folgende durch-
schnittliche Entwicklungen der Nachfrage bis Ende 2022:

Augenoptik: durchschnittliche Entwicklung um + 9,0 % bzw. um rd. 1,3 Mio. Euro auf
rd. 15,3 Mio. Euro.

Bekleidung: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,minus” 5,1 % bzw. rd. ,minus”
7,4 Mio. Euro auf rd. 136,4 Mio. Euro.

Bettwaren: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,minus” 1,4 % bzw. rd. ,minus”
0,2 Mio. Euro auf rd. 10,9 Mio. Euro.

Biicher: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,minus” 7,9 % bzw. rd. ,minus”
2,0 Mio. Euro auf rd. 23,1 Mio. Euro.

ElektrogroBBgerate: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,,minus” 5,4 % bzw. rd. ,,mi-
nus” 1,2 Mio. Euro auf rd. 21,7 Mio. Euro.

Elektrokleingerate: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,,minus” 5,4 % bzw. rd. , mi-
nus” 0,7 Mio. Euro auf rd. 12,8 Mio. Euro.
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= GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf: durchschnittliche Entwicklung um rd. , mi-
nus” 1,4 % bzw. rd. ,minus” 0,3 Mio. Euro auf rd. 18,4 Mio. Euro.

= HBT/Heimtextilien: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,minus” 1,4 % bzw. rd. ,,mi-
nus” 0,2 Mio. Euro auf rd. 15,5 Mio. Euro.

= Neue Medien/Unterhaltungselektronik: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,mi-
nus” 5,4 % bzw. rd. ,minus” 5,5 Mio. Euro auf rd. 96,3 Mio. Euro.

= PBS: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,,minus” 13,6 % bzw. rd. ,minus” 1,5 Mio.
Euro auf rd. 9,3 Mio. Euro.

= Schuhe/Lederwaren: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,minus” 5,1 % bzw.
rd. ,,minus” 2,0 Mio. Euro auf rd. 36,9 Mio. Euro.

= Sportartikel: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,minus” 7,9 % bzw. rd. ,, minus”
1,6 Mio. Euro auf rd. 18,6 Mio. Euro.

= Uhren/Schmuck: durchschnittliche Entwicklung um rd. ,,minus” 2,9 % bzw. rd. ,mi-
nus” 0,6 Mio. Euro auf rd. 19,3 Mio. Euro.

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

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der mdglicherweise durch die
ausgelosten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche. Die Ana-
lyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des
Planvorhabens erfolgt fur alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche
des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

Fir die stadtebaulichen Analysen der im gesamten Untersuchungsraum gelegenen zentralen
Versorgungsbereiche wurde auf die Ausfihrungen des EHK Herten 2011 (cima 2011), der
aktuellen Fortschreibung des EHK Herten (im Entwurf, Stadt + Handel 2019), des EHK Gel-
senkirchen 2015, des Masterplan Herne 2012, des EHZK Marl 2017, des NVK Recklinghausen
2011 und des EHK Recklinghausen 2012 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurlickgegriffen.

Aufgrund des besseren Leseflusses werden die stadtebaulichen Analysen mit den wesentli-
chen Inhalten im Anhang dargestellt.

4.6 Zusammenfassung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind die folgenden rdumlichen,
quantitativen und qualitativen Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:
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Der Vorhabenstandort befindet sich auf der Flache des ehemaligen Herten-Forums
an der KaiserstraBBe. Der Standort befindet sich auf einer gem. EHK Herten 2011 (vgl.
cima 2011, S. 65) und EHK Herten 2019 (im Entwurf, vgl. Stadt + Handel 2019) aus-
gewiesene Potenzialflache innerhalb der Abgrenzungen des ZVB Innenstadt Herten.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Uber den un-
mittelbar sidlich des Vorhabenstandortes gelegenen Busbahnhof. Dort verkehren
verschiedene Buslinien, welche die Anbindung in das weitere Stadtgebiet sicherstel-
len. Die Anbindung an das Netz des OPNV ist folglich als sehr gut zu bewerten.

Das als Einkaufszentrum projektierte Planvorhaben weist angesichts seiner zentralen
Lage und guten verkehrlichen Anbindung perspektivisch eine weitreichende Strahl-
kraft auf. In den abgegrenzten Untersuchungsrdumen werden - unter Beriick-
sichtigung der in Kapitel 2 aufgefiihrten Methodik — folgende Angebotsstrukturen
und Umsatze bericksichtigt (s. Kapitel 4.3):

0 Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel: rd. 58.500 m2 VKF und rd.

269,2 Mio. Euro Umsatz (inkl. VM und SBW auB3erhalb des Untersuchungsrau-
mes Nahversorgung);

0 Sortiment Drogeriewaren: rd. 8.000 m? VKF und rd. 35,6 Mio. Euro Umsatz
(inkl. VM und SBW auBerhalb des Untersuchungsraumes Nahversorgung);

0 Sortiment Pharmazeutische Artikel: rd. 1.100 m2 VKF und rd. 3,2 Mio. Euro
Umsatz;

0 Sortiment Augenoptik: rd. 2.900 m? VKF und rd. 16,9 Mio. Euro Umsatz;

0 Sortiment Bekleidung: rd. 77.800 m? VKF und rd. 201,0 Mio. Euro Umsatz;
0 Sortiment Bettwaren: rd. 5.300 m2 VKF und rd. 10,0 Mio. Euro Umsatz;

0 Sortiment Biicher: rd. 3.500 m2 VKF und rd. 13,9 Mio. Euro Umsatz;

0 Sortiment ElektrogroBgeréte: rd. 4.900 m? und rd. 22,5 Mio. Euro Umsatz;
0 Sortiment Elektrokleingerate: rd. 2.400 m2 und rd. 10,7 Mio. Euro Umsatz;

0 Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf: rd. 20.500 m?
VKF und rd. 28,9 Mio. Euro Umsatz;

0 Sortimentsbereich HBT/Heimtextilien: rd. 5.600 m2 VKF und rd. 10,2 Mio.
Euro Umsatz;

0 Sortimentsbereich Neue Medien/Unterhaltungselektronik: rd. 13.300 m?
VKF und rd. 83,4 Mio. Euro Umsatz;

0 Sortiment PBS: rd. 3.000 m2 VKF und rd. 11,7 Mio. Euro Umsatz;

0 Sortiment Schuhe/Lederwaren: rd. 13.900 m2 VKF und rd. 39,9 Mio. Euro Um-
satz;
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0 Sortiment Sportartikel: rd. 9.300 m2 und rd. 28,3 Mio. Euro Umsatz;
o0 Sortiment Uhren/Schmuck: rd. 2.400 m2 und rd. 20,9 Mio. Euro Umsatz.

Die Stadt Herten sowie die beiden abgegrenzten Untersuchungsraume weisen jeweils
eine Kaufkraftkennziffer von rd. 96 (IFH 2017) auf, d. h. sie liegen leicht unterhalb des
bundesdeutschen Durchschnitts (= 100).

Die Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betréagt in Herten
rd. 95 und bezogen auf den abgegrenzten Untersuchungsraum rd. 84. Im Sortiment
Drogeriewaren ergibt sich eine Zentralitat von rd. 99 in Herten und rd. 80 fir den
Untersuchungsraum. Somit sind aktuell gewisse Kaufkraftabflisse festzustellen. Dies
begriindet sich insbesondere angesichts der nicht gegebenen Drogeriefachmarkte
auBerhalb der Stadt Herten (innerhalb des Untersuchungsraumes). Die abflieBende
Kaufkraft wird demnach v. a. durch Drogeriefachmarkte bzw. Verbrauchermarkte/SB-
Warenhauser auBerhalb des Untersuchungsraumes gebunden.

Fir die Stadt Herten ergeben sich in den meisten weiteren (zentrenrelevanten) und
untersuchungsrelevanten Sortimenten aktuell (z. T. deutliche) Kaufkraftabflisse (mit
Ausnahme Augenoptik, PBS und GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf). Dies ist ins-
besondere auf die umliegenden angebotsstarken Wettbewerbsstandorte (v. a. HZ
Altstadt Recklinghausen) zurlickzufihren. In diesem Zusammenhang sind grundsatz-
lich nennenswerte Rickbindungspotenziale der derzeit abflieBenden Kaufkraft
festzustellen.

Unter Berlcksichtigung der Einwohnerprognose und der Entwicklungsdynamik der
jeweiligen Branche (inkl. Online-Handel) ergeben sich in den Sortimenten Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren, Pharmazeutische Artikel und Augenoptik posi-
tive Entwicklungen der Kaufkraft flir den stationdren Einzelhandel im jeweiligen
Untersuchungsraum (bis Ende 2022). In den weiteren Sortimenten ergeben sich ne-
gative Entwicklungen fur die Kaufkraft im stationéren Einzelhandel.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte
Umsatzumverteilungen sich insbesondere fiir die nachstgelegenen vergleichbaren
Anbieter (Lebensmittel- und sortimentsspezifische Fachmarkte/Fachgeschafte) erge-
ben werden.
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5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen Einflussgrof3en, die Ab-
grenzung des jeweiligen sortimentsspezifischen Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer
Umsatzprognose fiir das Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiete

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

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

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

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

= die 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.

= Angesichts der als Einkaufszentrum geplanten Struktur ist von Kopplungsbeziehun-
gen auszugehen.

= Wie bereits in Kapitel 4.2 dargestellt wurde, ist in den nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten ein dichteres Angebotsnetz festzustellen. In diesem Zusammenhang weisen
diese Sortimente ein engeres Einzugsgebiet auf, wenngleich die Anbieter von der
Strahlkraft des Gesamtvorhabens profitieren.

= Im zentren- und nahversorgungsrelevanten Segment ergeben sich je nach untersuch-
ter Variante (,Lebensmittelsupermarkt und Discounter” oder ,Verbrauchermarkt”)
differenzierte Einzugsgebiete, da im Falle einer Ansiedlung eines Verbrauchermarktes
von einer erhéhten Strahlkraft auszugehen ist.
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Einzugsgebiete fiir die Sortimentsbereiche und Sortimente Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren und Pharmazeutische Artikel - Variante A (Lebensmittelsupermarkt und -

discounter)

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter Berlicksichtigung der Wettbe-
werbssituation, des siedlungsraumlichen Umfeldes und der stadtebaulich limitierenden

Faktoren die umliegenden Siedlungsgebiete in Herten. Im Norden umfasst das Kerneinzugs-
gebiet die Stadtteile Langenbochum und Scherlebeck. Im Siden inkludiert es die
Kernsiedlungsbereiche der Stadtteile Stidwest und Stdost. Fir diese Bereiche nimmt insbe-
sondere der projektierte Lebensmittelsupermarkt perspektivisch eine bedeutende
Versorgungsfunktion als nachstgelegener Anbieter seines Betriebstyps ein. Im Osten wird
das Kerneinzugsgebiet durch die vergleichbaren Wettbewerber im NVZ Disteln, im Westen
durch das NZ Resse — EwaldstraBBe (Gelsenkirchen) und das NZ Westerholt sowie die umlie-
genden Angebotsstrukturen begrenzt.

Der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie die Sortimente Drogeriewaren
und Pharmazeutische Artikel weisen als nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente
ein im Vergleich zum Einzugsgebiet der zentrenrelevanten Sortimente enger gefasstes Ein-
zugsgebiet auf (dichteres Angebotsnetz). Eine weitere Ausdehnung des Kerneinzugs-
gebietes ist zudem aufgrund von zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben. Im
Kerneinzugsgebiet ist von der héchsten Marktdurchdringung des Planvorhabens auszuge-
hen.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dariiber hinaus die weiteren Siedlungsgebiete in Her-
ten. Durch seine Lage im Innenstadtzentrum Hertens nimmt das Planvorhaben perspektivisch
auch fur diese Siedlungsgebiete der Stadt eine gewisse Versorgungsfunktion ein. Angesichts
der als eher gering zu bezeichnenden Strahlkraft eines projektierten Lebensmittelsupermark-
tes und -discounters und angesichts der angebotsstarken Wettbewerbsstrukturen innerhalb
und auBerhalb Hertens ist nicht davon auszugehen, dass in dieser Variante in den nahversor-
gungsrelevanten  Sortimenten eine lber die Stadt Herten hinausgehende
Versorgungsfunktion des Planvorhabens erreicht wird. Im erweiterten Einzugsbereich ist auf-
grund der raumlichen Distanz sowie angesichts der weiteren Angebotsalternativen mit einer
stark abnehmenden Marktdurchdringung zu rechnen.

Die folgende Abbildung stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie
das Einzugsgebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) fir den
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie die Sortimente Drogeriewaren und
Pharmazeutische Artikel in Variante A dar.
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Abbildung 7:  Einzugsgebiet des Planvorhabens (zentren- und nahversorgungsrelevante Sorti-
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Eigene Erhebung 11/2018 und 02-03/2019;

Abgrenzung ZVB: EHK Herten (im Entwurf, Stadt + Handel 2019), EHK Gelsenkirchen 2015
(Junker & Kruse 2015), EHK Recklinghausen 2012 (Stadt + Handel 2012), NVK Recklinghau-
sen 2011 (Stadt + Handel 2011); Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter
ODbL.

Einzugsgebiete fiir die Sortimentsbereiche und Sortimente Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren und Pharmazeutische Artikel - Variante B (Verbrauchermarkt)

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst in der Variante B unter Berlicksichtigung
der Wettbewerbssituation, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stadtebaulich limitie-
renden Faktoren einen GroBteil des Siedlungsgebietes der Stadt Herten sowie den
Gelsenkirchener Stadtteil Resse. In diesem Bereich stellt das Planvorhaben perspektivisch
neben dem ebenfalls im ZVB Innenstadt verorteten Kaufland-Markt den einzigen Verbrau-

chermarkt dar.
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Der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie die Sortimente Drogeriewaren
und Pharmazeutische Artikel weisen als nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente
ein im Vergleich zum Einzugsgebiet der zentrenrelevanten Sortimente grundsatzlich enger
gefasstes Einzugsgebiet auf (dichteres Angebotsnetz). Angesichts der zu erwartenden Strahl-
kraft eines moglichen Verbrauchermarktes und der geringeren Angebotsdichte in diesem
Betriebstyp ist von einer weitreichenderen Versorgungsfunktion des Planvorhabens im Ver-
gleich zur Variante A auszugehen. Das Kerneinzugsgebiet wird insbesondere durch die
nachstgelegenen Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser (v.a. real in Herten-Bertlich) sowie
durch zunehmende Raum-Zeit-Distanzen limitiert. Im Kerneinzugsgebiet ist von der hochsten
Marktdurchdringung des Planvorhabens auszugehen.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst in Variante B dariber hinaus die weiteren Siedlungs-
gebiete in Herten sowie die angrenzenden Siedlungsgebiete im westlichen Stadtgebiet der
Nachbarkommune Recklinghausen. Aus diesen Bereichen besteht eine gute verkehrliche An-
bindung an den Vorhabenstandort, sodass das Planvorhaben perspektivisch einen der
nachstgelegenen Verbrauchermarkte darstellt. Eine weitere Ausdehnung des erweiterten
Einzugsgebietes ist insbesondere aufgrund von zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen sowie
der vergleichbaren Wettbewerbsstrukturen in Herten und den Nachbarkommunen nicht ge-
geben. Im erweiterten Einzugsbereich ist demnach mit einer stark abnehmenden
Marktdurchdringung zu rechnen.

Die folgende Abbildung stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie
das Einzugsgebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) fir den
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie die Sortimente Drogeriewaren und
Pharmazeutische Artikel in Variante B dar.
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Abbildung 8: Elnzugsgeblet des Planvorhabens (zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente) — Variante B Verbrauchermarkt”
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Handel 2011); Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.
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Einzugsgebiet (fiir die weiteren (zentrenrelevanten) und untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereiche und Sortimente

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter Berlicksichtigung der Wettbe-
werbssituation, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stadtebaulich limitierenden
Faktoren das Siedlungsgebiet der Stadt Herten. Durch seine projektierte zentrale Lage im
ZVB Innenstadt Herten und der Konzeptionierung als Einkaufszentrum nimmt das Planvorha-
ben eine bedeutende Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet ein. Das
Kerneinzugsgebiet wird insbesondere durch zunehmende Raum-Zeit-Distanzen sowie ver-
gleichbare Wettbewerbsstandorte in den Nachbarkommunen limitiert. Im Kerneinzugsgebiet
ist von der héchsten Marktdurchdringung des Planvorhabens auszugehen.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dariber hinaus die angrenzenden Siedlungsgebiete
in Marl (insb. Polsum), Gelsenkirchen (insb. Resse) und Recklinghausen. Aus diesen Bereichen
besteht eine gute verkehrliche Anbindung an den Vorhabenstandort. In Ostlicher Richtung
wird das erweiterte Einzugsgebiet durch den Verlauf der Bundesautobahn 43 und die in
Nord-Sid-Richtung verlaufenden Bahngleise limitiert. Insgesamt wirken die angebotsstarken
und zum Teil vergleichbaren (v.a. , Palais Vest”) Wettbewerbsstrukturen in den Hauptzentren
in Marl, Gelsenkirchen-Buer, Recklinghausen und Herne als starkste limitierende Faktoren auf
das erweiterte Einzugsgebiet des Planvorhabens. Eine weitere Ausdehnung des erweiterten
Einzugsgebietes ist zudem aufgrund von zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.
Im erweiterten Einzugsbereich ist aufgrund der raumlichen Distanz sowie angesichts der wei-
teren Angebotsalternativen mit einer gegenlber dem Kerneinzugsgebiet deutlich
reduzierten Marktdurchdringung zu rechnen.

Die folgenden Abbildungen stellen den Untersuchungsraum in den weiteren untersuchungs-
relevanten Sortimenten, die sortimentsspezifischen Wettbewerbsstandorte sowie das
Einzugsgebiet des Planvorhabens (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugs-
gebiet) dar®.

3 Angesichts der im (Uberwiegend zentrenrelevanten) Segment vergleichbaren Einzugsgebiete erfolgt eine
Darstellung exemplarisch im Segment Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel (hohes Angebotsge-
wicht).
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Abbildung 9:  Einzugsgebiet des Planvorhabens (Augenoptik, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Spotartikel, Uhren/Schmuck)
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5.2 Umsatzprognose

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir den jeweiligen Untersuchungsraum und den
Mikrostandort werden die zu erwartenden sortimentsspezifischen Flachenproduktivitdten
des Planvorhabens und die daraus resultierende Umsatzprognose abgeleitet. Dabei sind un-
ter anderem folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

= Die Stadt Herten sowie die beiden Untersuchungsrdaume weisen jeweils ein unter-
durchschnittliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau auf (rd. 96; vgl. IfH 2017).

= Durch die Konzeptionierung des Planvorhabens als Einkaufszentrum profitieren die
perspektivischen Anbieter voraussichtlich von nennenswerten Kopplungsvorteilen.

= Das Planvorhaben tragt zur zusatzlichen Attraktivierung des ZVB Innenstadt Herten
und damit zur Erhéhung von Kopplungsvorteilen bei.

= Gleichzeitig sind im ZVB Innenstadt Herten bereits z.T. auch (strukturpragende) Wett-
bewerber in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen und Sortimenten
verortet (insb. zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente).

= Die hochsten Flachenproduktivitaten werden grundséatzlich an Frequenz-Standorten
erzielt. Hierzu zdhlen z.B. 1A-Lagen in FuBBgangerzonen, innerstadtische Shopping-
Center sowie Standorte in Hauptbahnhéfen groBBerer Stadte.

= Die avisierten sortimentsspezifischen Verkaufsflachen ermoglichen grundsatzlich die
Ansiedlung von diversen, fur ein innerstadtisches Einkaufszentrum typischen Betrei-
ber, welche in Bezug auf aktuelle Marktkonzepte als marktgéngig einzustufen sein
werden. Gleichzeitig soll auch die Ansiedlung kleinteiliger Fachgeschafte mit den un-
tersuchungsrelevanten Haupt- und Randsortimenten erméglicht werden.

= Den nachfolgend aufgefiihrten sortimentsspezifischen Flachenproduktivitaten liegt
somit eine Mischkalkulation aus den zu erwartenden Umséatzen von strukturpragen-
den Magnetbetrieben, kleinteiligen Fachgeschaften sowie Angebotsstrukturen mit
entsprechenden Randsortimenten zugrunde.

Im Folgenden werden die Flachenproduktivitaten der einzelnen Bestandteile des Planvorha-
bens hergeleitet.

Nahrungs- und Genussmittel — Variante A ,Lebensmittelsupermarkt und -discounter”

Fir die Ansiedlung eines strukturpragenden Lebensmittelsupermarktes und eines -discoun-
ters werden im Sinne eines Worst Case-Szenarios die durchschnittlichen Flachen-
produktivitaten der jeweils umsatzstarksten und in Herten grundsatzlich in Frage kommen-
den Anbieter EDEKA und LIDL zugrunde gelegt. Dabei ist zu betonen, dass es sich nicht um
die konkrete Planung des Planvorhabens, sondern um die Ableitung einer realitatsnahen
Worst Case-Annahme handelt.

Dabei sind folgende Aspekte bei der Ableitung der Umsatzprognose zu berlicksichtigen:
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= Die aktuelle bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitat fir EDEKA-Lebensmittel-
vollsortimenter betrégt rd. 4.480 Euro/m2 VKF pro Jahr®.

= Die aktuelle bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitat fir den discountierten Be-
treiber LIDL liegt bei rd. 7.040 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen
Gesamtverkaufsflache von rd. 888 m2.3®

= Fur den geplanten Supermarkt und den geplanten Discounter werden marktgangige
Verkaufsflachenannahmen zu Grunde gelegt.

= Im Untersuchungsraum ist eine positive Entwicklung der Nachfragesituation bis Ende
2022 festzustellen (s. Kapitel 4.4).

= Fur kleinteilige Anbieter, ein Reformhaus und weitere Fachmarkte (hier: Randsorti-
ment), welche den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel fihren, werden
handelsiibliche Annahmen getroffen.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist in Variante A davon auszugehen, dass im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel — welches einen Lebensmittelvollsortimenter,
einen Lebensmitteldiscounter, kleinteilige Anbieter sowie die Randsortimente weiterer Fach-
markte inkludiert — nach Realisierung in einem Worst Case-Szenario eine Flachenproduktivitat
von rd. 5.400 Euro/m?2 VKF erreichen wird.

Nahrungs- und Genussmittel — Variante B ,,Verbrauchermarkt"”

Fir die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes wird die durchschnittliche Flachenproduktivitat
des umsatzstarksten Anbieters Kaufland zugrunde gelegt. Dabei handelt es sich nicht um die
konkrete Planung des Planvorhabens, sondern um die Ableitung einer realitdtsnahen Worst
Case-Annahme, wenngleich die Ansiedlung eines Kaufland-Marktes aufgrund des bestehen-
den Kauflands im ZVB Innenstadt Herten wenig wahrscheinlich ist.

Dabei ist folgender Aspekt (abweichend zu Variante A) bei der Ableitung der Umsatzprog-
nose zu bericksichtigen:

= Die aktuelle bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitat fiir den Betreiber Kaufland
betrégt rd. 4.940 Euro/m?2 VKF pro Jahr®.

In der Zusammenfiihrung der Argumente ist in Variante B davon auszugehen, dass im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel — welches einen Verbrauchermarkt, kleinteilige
Anbieter sowie die Randsortimente weiterer Fachmarkte inkludiert — nach Realisierung in ei-
nem Worst Case-Szenario eine Flachenproduktivitat von rd. 4.950 Euro/m2 VKF erreichen

37 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Hahn Retail Estate Report 2018/19, die Flachenproduktivitat basiert
auf einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd. 1.230 m2 GVKF.

3 Eigene Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2018.

39 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Hahn Retail Estate Report 2018/19, die Flachenproduktivitat basiert
auf einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd. 4.340 m2 GVKF.
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wird.

Weitere untersuchungsrelevante Sortimente

Aufgrund der friihen Projektphase liegt derzeit noch keine konkrete Vorhabenplanung vor.
In diesem Zusammenhang konnen zum aktuellen Zeitpunkt fur die Ansiedlung der weiteren
Fachmaérkte keine markt- oder betreiberspezifischen Annahmen zum Planvorhaben getroffen
werden. Fir die untersuchungsrelevanten Sortimente werden fur ein Einkaufszentrum gan-
gige Fachmarktkonzepte zu Grunde gelegt. Diese untersuchungsrelevanten Sortimente
konnen erganzend hierzu auch im Randsortiment anderer Markte oder durch kleinteilige
Fachgeschéfte angeboten werden (Mischkalkulation).

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Flachenproduktivitat von rd. 6.000 Euro/m2 VKF
prognostiziert. Im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes wird dabei eine Mischkalkulation zu-
grunde gelegt, welche einen marktgangig dimensionierten Drogeriefachmarkt des
umsatzstarksten Betreibers dm (& 6.720 Euro/m? VKF, vgl. Hahn Gruppe 2018), sowie die
Randsortimente weiterer Anbieter (hier: insb. Lebensmittelmarkte und kleinteilige Fachge-
schafte im Haupt- und Randsortiment) bericksichtigt.

Unter Berlcksichtigung laufender Auswertungen einzelhandelsspezifischer Fachliteratur
(insb. ABDA 2018) wird fur die projektierte Apotheke angenommen, dass diese aufgrund
ihrer projektierten Verkaufsflachendimensionierung und der zu erwartenden Kopplungsvor-
teile am Standort unter Berlicksichtigung der aktuellen Branchenkennziffern in einem Worst
Case-Szenario einen Gesamtumsatz von rd. 4,0 Mio. Euro pro Jahr erzielen wird. Ein GroBteil
dieses Umsatzes (rd. 90 %) wird durch den Verkauf rezeptpflichtiger Medikamente erzielt und
ist somit nicht als einzelhandelsspezifisch zu betrachten (vgl. ABDA 2018, S. 62). Hinsichtlich
der Untersuchungsfragestellung ist der Umsatz Sortiment Pharmazeutische Artikel i. H. v.
rd. 0,4 Mio. Euro relevant. Angesichts des nicht als Verkaufsflache einzustufenden Sorti-
ments ,rezeptpflichtige Medikamente” wird dieser Umsatzanteil (hier: rd. 3,6 Mio. Euro) im
Folgenden nicht dargestellt.

Gemal der Studie BBE — Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017 wird im Sortiment
Augenoptik eine durchschnittliche Flachenproduktivitat zwischen rd. 5.500 - 7.300 Euro/m?
VKF erzielt. Unter Berlicksichtigung der vergleichsweise hohen Verkaufsflachendimensionie-
rung des Planvorhabens im Sortiment Augenoptik (150 m? GVKF) und der bereits relativ
hohen Zentralitat (rd. 123 in Herten) wird im Sinne eines Worst Case-Szenarios eine Flachen-
produktivitat von rd. 5.800 Euro/m2 VKF zugrunde gelegt.

Gemal ausgewiesenen Flachenproduktivitaten der BBE erzielen Bekleidungskaufhauser eine
durchschnittliche Raumleistung zwischen 2.500 - 3.500 Euro/m? VKF und Bekleidungsfachge-
schafte zwischen 3.000 - 3.700 Euro (vgl. BBE 2017: S. 17). Die Ableitung der
Flachenproduktivitat im Sortiment Bekleidung erfolgt durch eine Mischkalkulation verschie-
dener Betriebstypen (Mode-Kaufhauser, Fachgeschafte sowie Randsortimente weiterer
Anbieter) unter Anwendung der Durchschnittswerte der oben aufgefiihrten Spannen. Dies
begriindet sich insbesondere durch den fir ein Einkaufszentrum typischen Angebotsmix im
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Sortiment Bekleidung und den zu erwartenden umsatzstarkeren Fachmarktkonzepten fir das
Neue Forum Herten. Hierbei werden auch die weiteren Nicht-Textilméarkte bertcksichtigt,
die das Sortiment Bekleidung im Randsortiment fiihren (u. a. Lebensmittelmarkte). Eine Uber
den jeweiligen Mittelwert hinausgehende Flachenproduktivitat erscheint angesichts der un-
terdurchschnittlichen Kaufkraft in Herten, dem hohen Angebotsvolumen in den
benachbarten Hauptzentren sowie der zu erwartenden negativen sortimentsspezifischen
Nachfragentwicklung nicht realistisch. Fir das Sortiment Bekleidung wird unter Anwendung
dieser Mischkalkulation eine Flachenproduktivitat von 3.100 Euro/m2 VKF angenommen.

Es ist davon auszugehen, dass in den Sortimenten Bettwaren und HBT/Heimtextilien durch
die Ansiedlung eines entsprechenden Fachmarkts im Sinne eines Worst Case-Ansatzes eine
Flachenproduktivitat von jeweils rd. 1.900 Euro/m? VKF erreicht wird. Gemal3 der Studie
BBE — Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017 erzielen Betten-/Matratzenfachmaérkte
Flachenproduktivitaten in einer Spanne von rd. 1.500 - 1.900 Euro/m? VKF. Angesichts der
geringen  sortimentsspezifischen  Zentralitditen in  Herten (Bettwaren: rd. 36,
HBT/Heimtextilien: rd. 33) ist hier im Sinne eines Worst Case-Szenarios vom oberen Spann-
weitenwert fir die Flachenproduktivitat auszugehen.

Gemal der Studie BBE — Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017 wird im Sortiment
Biicher eine durchschnittliche Flachenproduktivitat zwischen rd. 3.000 - 5.000 Euro/m? VKF
erzielt. Unter Berlcksichtigung der fur den Untersuchungsraum vergleichsweise hohen Ver-
kaufsflachendimensionierung des Planvorhabens im Sortiment Bicher (800 m2 GVKF) und der
prognostizierten negativen Nachfrageentwicklung (s. Kapitel 4.4) wird im Sinne eines Worst
Case-Szenarios eine Flachenproduktivitat von rd. 4.000 Euro/m2 VKF zugrunde gelegt.

Die Sortimente ElektrogroBgerate, Elektrokleingerdte und der Sortimentsbereich Neue
Medien/Unterhaltungselektronik werden voraussichtlich Gberwiegend durch einen Elektro-
fachmarkt offeriert. Gemaf der Studie BBE — Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017
wird in Elektrofachmarkten eine Flachenproduktivitatsspanne von rd. 4.000 - 6.000 Euro/m?
VKF erzielt. Dabei ist zu berticksichtigen, dass in den einzelnen Sortimentsgruppen des Elekt-
rofachmarktes unterschiedliche Flachenproduktivitdten anzusetzen sind. Im Sinne eines
Worst Case Szenarios wird fir das Sortiment ElektrogroBgeréate eine Flachenproduktivitat
von rd. 4.900 Euro/m2 VKF, fur das Sortiment Elektrokleingerate von rd. 4.400 Euro/m?
VKF und fir den Sortimentsbereich Neue Medien/Unterhaltungselektronik von rd. 6.200
Euro/m2 VKF angenommen. Folglich stellt die fur den Elektrofachmarkt prognostizierte Fla-
chenproduktivitat ein Worst Case-Szenario dar.

Der Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf wird absehbar tiberwiegend
als Hauptsortiment eines Einrichtungsfachmarktes und als Randsortiment in Lebensmittel-
und diversen Fachmarkten offeriert. Gemal3 der Studie BBE — Struktur- und Marktdaten im
Einzelhandel 2017 wird im Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf eine
durchschnittliche Flachenproduktivitat zwischen rd. 1.200 - 2.900 Euro/m? VKF erzielt. Im
Sinne eines Worst Case-Ansatzes, und unter Bericksichtigung der vergleichsweise niedrigen
sortimentsspezifischen Umsatze der Bestandsbetriebe in Herten, der relativ hohen Zentralitat
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und der leicht unterdurchschnittlichen Kaufkraft wird eine Flachenproduktivitat von rd. 2.000
Euro/m2 VKF angenommen.

Das Sortiment PBS wird absehbar liberwiegend als Hauptsortiment eines kleineren Schreib-
warenfachmarktes und als Randsortiment in Lebensmittel- und diversen Fachmarkten
offeriert. GemalB der Studie BBE — Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017 wird im
Sortiment PBS eine durchschnittliche Flachenproduktivitat zwischen rd. 3.500 - 4.800
Euro/m2 VKF erzielt. Unter Berlcksichtigung der bereits hohen sortimentsspezifischen Zent-
ralitdt (rd. 138 in Herten) und der zu erwartenden deutlich negativen Nachfrageentwicklung
im Sortiment PBS (,minus” rd. 13,6 % im Untersuchungsraum), ist davon auszugehen, dass
die sortimentsspezifische Flachenproduktivitat des Planvorhabens im unteren Spannweiten-
wert anzusiedeln ist. Es wird eine Flachenproduktivitat von rd. 3.500 Euro/m2 VKF fir die
Berechnungen angenommen.

Gemal BBE-Handelsforschung wird in Schuhfachmarkten eine Flachenproduktivitatsspanne
von rd. 1.800 - 2.400 Euro/m? VKF und in Schuhfachgeschéften von rd. 2.900 - 3.700 Euro/m?
VKF erzielt (vgl. BBE 2017: S. 27). Die Ableitung der Flachenproduktivitat im Sortiment
Schuhe/Lederwaren erfolgt durch eine Mischkalkulation verschiedener Betriebstypen
(Schuhfachmérkte, Fachgeschéafte sowie Randsortimente weiterer Anbieter) unter Anwen-
dung der Durchschnittswerte der oben aufgefiihrten Spannen. Dies begrindet sich
insbesondere durch den fur ein Einkaufszentrum typischen Angebotsmix im Sortiment
Schuhe/Lederwaren und den zu erwartenden umsatzstarkeren Fachmarktkonzepten fir das
Neue Forum Herten. Eine Uber den jeweiligen Mittelwert hinausgehende Flachenproduktivi-
tét erscheint angesichts der unterdurchschnittlichen Kaufkraft in Herten, dem hohen
Angebotsvolumen in den benachbarten Hauptzentren sowie der zu erwartenden negativen
sortimentsspezifischen Nachfragentwicklung nicht realistisch. Es ist davon auszugehen, dass
in einem Worst Case-Szenario im Sortiment Schuhe/Lederwaren eine Flachenproduktivitat
von rd. 2.500 Euro/m2 VKF erreicht wird.

Gemal der Studie BBE — Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017 wird fur das Sorti-
ment Sportartikel eine Flachenproduktivitatsspanne von 1.800 - 3.200 Euro/m2? VKF
angegeben (vgl. BBE 2017, S. 30). Das Sortiment wird voraussichtlich Gberwiegend in einem
Sportfachmarkt sowie als Randsortiment in Bekleidungs- und Schuhfachmérkten sowie auf
deutlich untergeordneter Flache durch weitere Anbieter offeriert. Aufgrund der mdglichen
Dimensionierung des Sportfachmarktes und angesichts der geringen Zentralitdt im Sortiment
Sportartikel (rd. 28 in Herten) ist im Sinne eines Worst Case-Szenarios davon auszugehen,
dass das Planvorhaben eine Flachenproduktivitét von bis zu rd. 3.000 Euro/m?2 VKF erzielen
wird.

Gemal der Studie BBE - Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017 wird im Sortiment
Uhren/Schmuck eine durchschnittliche Flachenproduktivitat zwischen rd. 7.000 - 15.000
Euro/m? VKF erzielt. Unter Berlicksichtigung der vergleichsweise hohen Verkaufsflachendi-
mensionierung des Planvorhabens im Sortiment Uhren/Schmuck (150 m2 GVKF) wird im Sinne
eines Worst Case-Szenarios eine Flachenproduktivitat von rd. 11.000 Euro/m?2 VKF zugrunde
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gelegt.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umséatze (im re-
alitdtsnahen Worst Case).

Tabelle 14: Sortimentsspezifische Umsatzprognose des Gesamtvorhabens (realitdtsnaher
Worst Case)

if max. Flachen- max. Umsatz
geprutte produktivitat :

VKF in Mi
e in Euro/m? in Mio. Euro

Sortimentsbereich/Sortiment VKF p- a.

Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (Variante A) 3.200 5.400 17,3
Nahrungs- und Genussmittel (Variante B) 4.950 15,8
Drogeriewaren 1.100 6.000 6,6
Pharmazeutische Artikel 200 - 0,4
Augenoptik 150 5.800 0,9
Bekleidung 4.000 3.100 12,4
Bettwaren 200 1.900 0,4
Bucher 800 4.000 3,2
ElektrogroBgerate 500 4.900 2,5
Elektrokleingerate 500 4.400 2,2
GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf 1.200 2.000 2,4
HBT/Heimtextilien 500 1.900 1,0
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 1.200 6.200 7,4
PBS 400 3.500 1.4
Schuhe/Lederwaren 1.000 2.500 2,5
Sportartikel 1.500 3.000 4,5
Uhren/Schmuck 150 11.000 1,7

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzprognose: Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2018, Hahn
Gruppe 2018, ABDA 2018, BBE 2017 und weiterer Fachliteratur; Werte auf 100 Euro bzw.
0,1 Mio. Euro gerundet.

Es gilt zu berticksichtigen, dass es sich bei den vorstehend dargestellten Umsatzen um sorti-
mentsspezifische Maximalwerte handelt. Es ist von keiner vollen Ausnutzung aller gepriiften
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen zur gleichen Zeit auszugehen. Vielmehr sollen im Rah-
men einer Pool-Lésung sortimentsspezifische Obergrenzen abgeleitet werden, in deren
Rahmen dem Planvorhaben eine flexible Gestaltung und gewisse Anpassungsmaoglichkeiten
ermoglicht werden kénnen.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Berlcksichtigung
des EHK Herten 2011, der Fortschreibung 2019 sowie der landesplanerischen Vorgaben wer-
den folgende Fragen beantwortet:

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Herten 2011 sowie in die
aktuelle Fortschreibung (Stadt + Handel 2019) ein?

= Welche absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen gehen von dem
Planvorhaben in den untersuchungsrelevanten Sortimenten aus?

= Welche Rolle nimmt das Planvorhaben bzgl. der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt Herten ein?

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung ein?

6.1 Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben und Zielsetzungen des
EHK Herten 2011 (cima 2011) und der Fortschreibung (im Entwurf,
Stadt + Handel 2019)

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
Herten. Das EHK Herten 2011 formuliert beziiglich des ZVB Innenstadt Herten unter anderem
die folgenden Handlungsempfehlungen:

. Strategische Bedeutung fir die Attraktivierung der Innenstadt hat die Revitalisierung des
HERTEN FORUMS. Hier kénnte ein moderner Verbrauchermarkt als Anker fungieren. Dabei
muss es sich jedoch um ein bisher in Herten nicht anséssiges Betreiber- oder Sortimentsmo-
dell handeln, um dberhaupt noch zusitzlich die noch bestehenden Kaufkraftabflisse zu
mobilisieren und ggf. zusatzliche neue Kaufkraft zu binden. Etablierte Betreiberkonzepte fiih-
ren lediglich zu innerstadtischen Umverteilungseffekten mit erhéhtem Wettbewerbsdruck auf
die integrierten Standortlagen.

Das HERTEN FORUM wére der Standort zur Etablierung eines grol3flichigen Elektrofach-
marktes und eines zusatzlichen leistungsstérkeren Textilanbieters.” (vgl. cima 2011, S. 92).

Die Fortschreibung des EHK Herten durch Stadt + Handel 2019 (im Entwurf) formuliert dar-
Uber hinaus folgende Entwicklungsziele fir den ZVB Innenstadt Herten:

=, Sicherung, Starkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches als Gan-
zes

= Positivr.aum fir den innenstadtaffinen Einzelhandel im Kontext der Potenzialfliche
des Neuen Herten Forums als funktionale Ergénzung zu den bestehenden Innenstadt-
lagen

= SchlieBung der Angebotsliicken in den innerstadtischen Leitsortimente zur Attrakti-
vierung der Angebotsstruktur in der Hertener Innenstadt
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= Sicherung und Stérkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschéften

= Sicherung des Bestandes durch Angebotsarrondierungen

= Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben mit Fokus des Einzelhandels auf den nérdlichen Bereich der
Innenstadlt

= Verbesserung der stidtebaulichen Struktur (insb. der Eingangssituationen in den
Kernbereich der Innenstadt)

= Weiterfihrung des Nutzungsmanagements zur Implementierung nachhaltig tragfahi-
ger Strukturen in der Innenstadt”

(vgl. Stadt + Handel 2019, S. 87).

Zudem werden spezifische Handlungsempfehlungen bzgl. des Vorhabenstandortes (,,Poten-
zialflache Herten-Forum”) getroffen:

=, Revitalisierung der Fldche durch Entwicklung eines ,, Neuen Herten Forums”

= Shopping-Center als funktionale Erganzung zur bestehenden Innenstadlt

= Schaffung eines attraktiven Branchenmixes

= stadtebauliche Einbindung des Shopping-Centers, um Wechselwirkungen mit den be-
stehenden Innenstadtlagen zu erzeugen

= architektonische Gestaltung des Shopping-Centers angepasst an den stadtebaulli-
chen Kontext der Hertener Innenstadt

= Attraktivierung der Querungsmaglichkeiten im Kreuzungsbereich der Konrad-Ade-
nauer-Stral3e”

(vgl. Stadt + Handel 2019, S. 84).

Es ist somit festzuhalten, dass die Revitalisierung des ehem. Herten Forums sowohl im EHK
Herten 2011 sowie in der aktuellen Fortschreibung 2019 als bedeutender Entwicklungsfaktor
fur den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Herten angesehen wird. Das als Einkaufs-
zentrum projektierte Planvorhaben entspricht somit den Entwicklungszielstellungen und
Handlungsempfehlungen des Einzelhandelskonzeptes. Eine angemessene sortimentsspezifi-
sche Dimensionierung des Planvorhabens wird im Zuge der vorliegenden
Auswirkungsanalyse in den nachfolgenden Kapiteln ermittelt. In diesem Zusammenhang ist
zu berticksichtigen, dass das Planvorhaben eine Erganzung zur Innenstadt darstellen soll und
demnach ein Fokus auf die bereits in der Innenstadtlage vertretenen Strukturen gelegt wird.

Das Planvorhaben ist — vorbehaltlich der stadtebaulichen Einordnung der Auswirkungen
- kongruent zu den Zielen und Ansiedlungsleitsdtzen des EHK Herten 2011 (cima 2011)
und der Fortschreibung 2019 (im Entwurf, Stadt + Handel 2019).

6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Planvorhabens

Fir die jeweiligen untersuchungsrelevanten Sortimente und Sortimentsbereiche des Planvor-
habens ist insbesondere das Mal3 der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und
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stéddtebaulichen Auswirkungen auf Bestandsstrukturen in den dargestellten Untersuchungs-
raumen (s. Kapitel 4.2) von Relevanz. Diese liefern eine wichtige Grundlage fir die
weitergehende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fiihren angesichts der zentralen und verkehrlich gut
angebundenen Lage des Vorhabenstandortes und des Zuschnitts des jeweiligen Untersu-
chungsraumes zu einer leicht dariiber hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
.Streuumsatz” wird fir die Berechnungen mit jeweils 10 % angenommen.

Erganzend ist zu berucksichtigen:

Im Sortiment Drogeriewaren wird darlber hinaus eine Kaufkraftriickbindung von auBBerhalb
des Untersuchungsraumes flr nahversorgungsrelevante Sortimente angenommen, da davon
auszugehen ist, dass gewisse Umsatzriickbindungen, insbesondere von Drogeriefachmarkten
und Lebensmittelmarkten von auBBerhalb des abgegrenzten Untersuchungsraumes erfolgen
werden. Dies korreliert mit der angebots- und nachfrageseitigen Situation (drei Drogerie-
fachmarkte im Untersuchungsraum, bei 91.184 Einwohnern). Die Zentralitdt im Unter-
suchungsraum betragt rd. 84. Die Kaufkraftriickbindung wird mit 10 % des relevanten Um-
satzanteils eingeschéatzt. Der durch Kaufkraftriickbindung induzierte Umsatzanteil entspricht
somit rd. 0,7 Mio. Euro, bei einem Kaufkraftabfluss von derzeit rd. 5,2 Mio. Euro pro Jahr aus
dem Untersuchungsraum.

Aufgrund des vergleichsweise geringen Angebots im Sortiment Blicher und im Sortiments-
bereich Neue Medien/Unterhaltungselektronik ist davon auszugehen, dass in diesen online-
affinen Sortimenten insbesondere vor dem Hintergrund der geringen Zentralitat (s. Kapitel
4.4) mit nennenswerten Kaufkraftriickbindungen zu rechnen ist. Durch die Kaufkraftrickbin-
dung geht der Umsatz an anderer Stelle — auBerhalb des Untersuchungsraumes — verloren.
Aktuell ist davon auszugehen, dass ein nennenswerter Anteil der Kaufkraft in den beiden
Sortimenten durch den Online-Handel gebunden wird oder aus dem Untersuchungsraum
abflieBt (zu attraktiven Wettbewerbsstandorten wie bspw. dem CentrO Oberhausen). Durch
das Planvorhaben kann ein Teil dieser derzeit abflieBenden Kaufkraft im Untersuchungsraum
und insbesondere in Herten selbst gebunden werden. Die zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen sind somit im Untersuchungsraum in abgeschwachtem Male relevant.

Im Sortiment Blicher weist die Stadt Herten eine Zentralitat von rd. 25 und der abgegrenzte
Untersuchungsraum von rd. 65 auf. In diesem Sortiment wird es daher im Zuge der Realisie-
rung des Planvorhabens zu nennenswerten Kaufkraftriickbindungen auch von auB3erhalb des
Untersuchungsraumes kommen. Diese werden mit 30 % des relevanten Umsatzanteils einge-
schatzt. Der durch Kaufkraftrickbindung induzierte Umsatzanteil entspricht somit rd. 1,0
Mio. Euro, bei einem Kaufkraftabfluss von derzeit rd. 8,7 Mio. Euro pro Jahr im Untersu-
chungsraum (bzw. rd. 4,2 Mio. Euro aus Herten). Der vorgenannte Umsatzanteil ist fur die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum nicht umverteilungsrelevant.

Im Sortimentsbereich Neue Medien/Unterhaltungselektronik weist die Stadt Herten eine
Zentralitat von rd. 18 und der abgegrenzte Untersuchungsraum von rd. 84 auf. In diesem
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Sortimentsbereich wird es daher im Zuge der Realisierung des Planvorhabens zu nennens-
werten Kaufkraftrickbindungen von auB3erhalb der Stadt Herten und z. T. auch von auB3erhalb
des Untersuchungsraumes kommen. Diese werden mit 5 % des relevanten Umsatzanteils ein-
geschatzt. Der durch Kaufkraftrickbindung induzierte Umsatzanteil entspricht demnach
rd. 0,4 Mio. Euro. Der vorgenannte Umsatzanteil ist fir die Bestandsstrukturen im Untersu-
chungsraum nicht umverteilungsrelevant. Der im Vergleich zum Sortiment Biicher niedrigere
Anteil der prozentualen Kaufkraftriickbindung begriindet sich insbesondere aufgrund der
hoheren Zentralitat im Sortimentsbereich Unterhaltungselektronik im Untersuchungsraum.
Ein GroBteil der zu erwartenden Kaufkraftriickbindung fir die Stadt Herten wird zulasten der
Wettbewerber im Untersuchungsraum erfolgen. Eine hohere Kaufkraftriickbindung von au-
Berhalb des Untersuchungsraumes ist angesichts des hohen Onlineanteils in diesem
Sortiment nicht zu erwarten.

Unter Berlcksichtigung der Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumens
(s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten und Sortimentsbereichen abgemildert bzw. intensi-
viert. So wird der Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5.2) den zu erwartenden Umsatzen der
Bestandsstrukturen Ende 2022 gegeniibergestellt, wodurch eine leicht geringere bzw. ho-
here 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 2022. In der stadtebaulichen Wiirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (s. Kapitel 6.4) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Ziel-
stellung dieses Gutachtens der Bezug auf die Prognose 2022.

Die sortimentsspezifischen Umsatzumverteilungen stellen sich (im Worst Case-Szenario) wie
folgt dar*®:

40 Eine Darstellung bzw. Ausweisung der Umsatzumverteilungen auf einzelne Lagen erfolgt nur im Falle einer
monetaren Umsatzumverteilung von min. 50.000 Euro (rd. 0,1 Mio. Euro).
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6.2.1 Nahrungs- und Genussmittel - Variante A ,Lebensmittelsupermarkt und -
discounter”

Tabelle 15: Umsatzumverteilungen Nahrungs- und Genussmittel in Variante A

18,0 1,8 10 18,5 1.8 10

Innenstadt
Herten ! ! ! !
NZ Westerholt 15,9 1,6 10 16,3 1,6 10
NVZ Disteln 22,1 2,9 13 22,7 2,9 13
Herten NVZ Herten-Siid 9,2 1,1 11 9,5 1,1 11
N2 RS 7,0 0,7 9 7,2 0,7 9
bochum
PN Sidole- 10,9 1,1 10 11,2 1,1 10
beck
sonstige Lagen 51,9 4,0 8 53,4 4,0 8
. NZ Resse —
Gelsenkir- Ewaldstr. 6,4 0,4 6 6,6 0,4 6
chen
sonstige Lagen 8,7 0,7 8 9,0 0,7 8
NVZ Hochlar-
mark Westfalen- 4,6 0,1 3 4,7 0,1 3
Recklinghau- str. Nord
sen POV o= 4,7 0,1 2 4,9 0,1 2
mark Karlst.
sonstige Lagen 4,7 0,2 4 4,8 0,2 4
weitere hier nicht explizit dar- 0,6 <01 1 0,6 <01 p

gestellte Lagen

Fortsetzung nichste Seite
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Fortsetzung Tabelle 15

AuBerhalb des Untersuchungsraumes Nahversorgung erfasste Bestandsstrukturen (VM u. SBW):

Gelsenkirchen 34,2 0,3 1 35,7 0,3 1
Herne 28,6 0,2 1 29,9 0,2 1
Marl < 20,0 0,1 1 < 20,0 0,1 1
Recklinghausen 23,4 0,3 1 24,3 0,3 1

Fur die Bestandsstrukturen im

Untersuchungsraum umvertei-

lungsneutraler Vorhabenumsatz
(,Streuumsatz’)

Quelle: Verkaufsflache: Emzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2018 und 02-03/2019;
Umsatzschédtzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018
und weiterer Fachliteratur; Prozentwerte gerundet, Umsé&tze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

1,7

Von der sortimentsspezifischen Verkaufsflache des Planvorhabens wird im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel in der Variante A eine Umsatzumverteilung von rd. 17,3 Mio.
Euro, davon 90 % zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum ausgehen.
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6.2.2 Nahrungs- und Genussmittel - Variante B ,Verbrauchermarkt”

Tabelle 16: Umsatzumverteilungen Nahrungs- und Genussmittel in Variante B

Innenstadt

Herten 18,0 2,2 12 18,5 2,2 12
NZ Westerholt 15,9 1,0 7 16,3 1,0 6
NVZ Disteln 22,1 2,3 11 22,7 2,3 10
Herten NVZ Herten-Sud 9,2 0,7 8 9.5 0,7 8
N2 Lot 7,0 0,3 4 7.2 0,3 4
bochum
NI Selneile- 10,9 0,6 6 11,2 0,6 6
beck
sonstige Lagen 51,9 3,3 6 53,4 3,3 6
. NZ Resse —
Gelsenklr' EWaldStr. 614 012 4 616 012 4
chen
sonstige Lagen 8,7 0,4 4 9,0 0,4 4
NVZ Hochlar-
mark Westfalen- 4,6 0,1 2 4,7 0,1 2
Recklinghau- St Nord
sen NVZ Hochlar- 4,7 0,1 1 4,9 0,1 1
mark Karlst.
sonstige Lagen 4,7 0,2 3 4,8 0,2 3
weitere hier nicht explizit dar- 0,6 <01 1 0,6 <01 p

gestellte Lagen

Fortsetzung néachste Seite
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Fortsetzung Tabelle 16

AuBerhalb des Untersuchungsraumes Nahversorgung erfasste Bestandsstrukturen (VM u. SBW):

Gelsenkir-

34,2 0,7 2 35,7 0,7 2
chen
Herne 28,6 0,8 3 29,9 0,8 3
Marl < 20,0 0,3 2 < 20,0 0,3 2
Recklinghau-

23,4 1,0 4 24,3 1,0 4
sen
Far die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum umvertei- 16

lungsneutraler Vorhabenumsatz
(,Streuumsatz’)

Quelle: Verkaufsflache: E|nze|handelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2018 und 02-03/2019;
Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018
und weiterer Fachliteratur; Prozentwerte gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von der sortimentsspezifischen Verkaufsflache des Planvorhabens wird im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel in Variante B eine Umsatzumverteilung von rd. 15,8 Mio. Euro,
davon 90 % zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum ausgehen.

61



STADT+H+IANDEL

6.2.3 Drogeriewaren

Tabelle 17: Umsatzumverteilungen Drogeriewaren

Bestand Prognose 2022
. Umsatzum- Umsatz- Umsatzum-
Umsatze X .
verteilung prognose verteilung
in Mio. in Mio. in % in Mio. in Mio. in %

Kommune Lagedetail Euro Euro ° Euro Euro °

Infensiee: 4,7 17 > 20 4,9 17 > 20

Herten

NZ Westerholt 1.2 0,3 20 1,3 0,3 20

NVZ Disteln 4,6 0,8 17 4,8 0,8 17
Herten NVZ Herten-Sud 0,7 0,2 > 20 0,7 0,2 > 20

PV LG i 2,8 0,5 16 2,9 0,5 16

bochum

NVZ Seinele: 0,8 0,2 > 20 0,8 0,2 > 20

beck

sonstige Lagen 3,3 0,6 18 3.4 0,6 17

NZ R -
Gelsenkit-  Ervaldecr 04 0,1 17 0,4 0,1 16
chen

sonstige Lagen 0,9 0,1 14 0,9 0,1 13
Recklinghau- )

sonstige Lagen 0,4 0,1 18 0,4 0,1 17
sen
weitere hier nicht explizit dar- 0,6 0,1 12 0,7 0,1 12

gestellte Lagen

AuBerhalb des Untersuchungsraumes Nahversorgung erfasste Bestandsstrukturen (VM u. SBW):

Gelsenkirchen 6,0 0,4 6 6,3 0,4 6
Herne 3,4 0,2 6 3,6 0,2 6
Marl <25 0,1 5 <25 0,1 5
Recklinghausen 3.4 0,2 5 3,6 0,2 5

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

0,7

Kaufkraftriickbindung von au-
Berhalb des Untersuchungs-
raumes Nahversorgung

0,7
e 7 I N ™ 2 S

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2018 und 02-03/2019;
Umsatzschéatzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018
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und weiterer Fachliteratur; Prozentwerte gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von der sortimentsspezifischen Verkaufsflache des Planvorhabens wird im Sortiment Droge-
riewaren eine Umsatzumverteilung von rd. 6,6 Mio. Euro, davon 80 % zu Lasten von
Wettbewerbern im Untersuchungsraum ausgehen.

6.2.4 Pharmazeutische Artikel

Tabelle 18: Umsatzumvertellungen Pharmazeutische Artikel

Innenstadt
Herten 0.7 0.1 0.8 0.1

weitere hier nicht explizit dar-
gestellte Lagen

Herten

ol 0,2 9 2,9 0,2 8

Fur die Bestandsstrukturen im

Untersuchungsraum umvertei-

lungsneutraler Vorhabenumsatz
(,Streuumsatz’)

S Y Y N T Y

Quelle: Verkaufsflache: Emzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2018 und 02-03/2019;
Umsatzschédtzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018
und weiterer Fachliteratur; Prozentwerte gerundet, Umsé&tze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

<0,1

Von der sortimentsspezifischen Verkaufsflache des Planvorhabens wird im Sortiment Phar-
mazeutische Artikel eine Umsatzumverteilung von rd. 0,4 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten
von Wettbewerbern im Untersuchungsraum ausgehen.
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6.2.5 Augenoptik

Tabelle 19: Umsatzumverteilungen Augenoptik

nnenstadt 2,1 0,4 > 20 2,3 0,4 19
Herten erten

NZ Westerholt 1,3 0,1 6 1,4 0,1 6
Gelsenkir-

HZ Buer 2,7 0,1 2 2,9 0,1 2
chen
Recklinghau-

HZ Altstadt 4,7 0,1 2 5,1 0,1 2
sen
weitere hier nicht explizit dar- 6,1 0,1 2 6,6 0,1 2
gestellte Lagen
Fur die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum umvertei- 0.1

lungsneutraler Vorhabenumsatz
(,Streuumsatz’)

Gesamie | w69 | 09 | | 4 L 09 |

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2018 und 02-03/2019;
Umsatzschédtzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018
und weiterer Fachliteratur; Prozentwerte gerundet, Umsé&tze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von der sortimentsspezifischen Verkaufsflache des Planvorhabens wird im Sortiment Augen-
optik eine Umsatzumverteilung von rd. 0,9 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von
Wettbewerbern im Untersuchungsraum ausgehen.
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6.2.6 Bekleidung

Tabelle 20: Umsatzumverteilungen Bekleidung

:_rl‘”e”Stadt 5.9 0.7 11 5,6 07 12
Herten erten
sonstige Lagen 3.4 0,2 5 3,2 0,2 5
HZ Buer 26,9 1,6 6 25,7 1,6 6
NZ Erle —
Gelsenkir- Cranger Str. e e e oo e e
chen NZ Resse —
Ewaldstr. 1,7 0,1 7 1,6 0,1 7
sonstige Lagen 7,8 0,3 3 7,4 0,3 4
Herne HZ Herne-Mitte 34,1 1,1 3 32,7 1,1 3
Marl HZ Marl 18,6 0,8 4 17,4 0,8 4
HZ Altstadt 771 5,3 7 73,1 5,3 7
Recklinghau- 7@l
SRS | N2 (il 3,5 0,1 4 22 0,1 4
sen hausen-Sud
sonstige Lagen 9,9 0,6 6 9.4 0,6 6
weitere hier nicht explizit dar- 6,4 0,2 3 6,1 0,2 3
gestellte Lagen
Far die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum umvertei- 192

lungsneutraler Vorhabenumsatz
(,Streuumsatz’)

Quelle: Verkaufsflache: