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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die VC-Verwaltungs GmbH & Co. Wohnungs KG beabsichtigt seit mehreren Jahren die Um-
strukturierung des Fachmarktzentrums an der Herner Straf3e in Recklinghausen. Ebenso soll
der in raumlicher Nahe liegende Lebensmitteldiscounter LIDL an der Berghauser Stral3e er-
weitert und in das Fachmarktzentrum integriert werden. Nach Ricksprache mit der Stadt
Recklinghausen wird aufgrund der raumlichen Nahe sowie der zeitlichen Uberschneidung der
beiden Vorhaben eine gemeinschaftliche Betrachtung der beiden Vorhaben als Gesamtvor-
haben vorgenommen. Fir den Vorhabenstandort soll in diesem Zusammenhang ein neuer
Bebauungsplan (286) aufgestellt werden, welcher den aktuellen Bebauungsplan 206 ersetzen
soll. Der aktuelle Bebauungsplan weist zum Teil deutlich geringere Verkaufsflachen aus, als
im Bestand und auf Basis des vormaligen Bebauungsplanes genehmigt wurden (REWE-
Center inkl. Konzessionére und inkl. Getrankemarkt 7.737 m? GVKF anstatt 8.000 m? GVKF'
und Adler 3.166 m? GVKF anstatt 3.400 m? GVKF?). Die in ihrer aktuellen Dimensionierung
genehmigten, am Standort aktuell verorteten Betriebe verfligen Uber baurechtlichen Be-
standsschutz.

Angesichts der Ausfihrungen im Einzelhandelskonzept fir die Stadt Recklinghausen 2012
(Stadt + Handel 2012) ist entwicklungspolitisch eine Reduktion der nahversorgungsrelevan-
ten sowie der zentrenrelevanten Sortimente winschenswert.? In diesem Zusammenhang
ware eine Umstrukturierung dann stadtebaulich konzeptkonform und landesplanerisch ver-
traglich, wenn im Zuge der Umstrukturierung der Umfang der zentrenrelevanten sowie der
nahversorgungsrelevanten Sortimente reduziert wird und keine wesentlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen resultieren.

Das vorliegende Gutachten stellt eine Zusammenfassung und Aktualisierung der seit Beginn
der Planungen durch Stadt + Handel erstellten Auswirkungsanalysen dar. In diesem Zusam-
menhang werden die folgenden konkreten Planungen am Vorhabenstandort untersucht:

= Umstrukturierung REWE-Center von aktuell 7.737 m? GVKF (inkl. Konzessionare und
Getréankemarkt) (genehmigt: 8.000 m? GVKF) auf 4.040 m? GVKF* (3.900 m? VKF
REWE-Markt zzgl. 50 m? VKF Backer, 30 m? VKF Telekommunikation, 60 m? Lotto/Ta-
bak-Shop) (,,minus” 3.697 m2 GVKF gegentiber Bestand bzw. ,minus” 3.960 m? GVKF
gegeniber der Baugenehmigung);

T Bauschein mit AZ 1093/69 am 29.10.1969.
2 B-Plan 206.

3 Die Einordnung der Zentrenrelevanz der Sortimente erfolgt auf Basis der aktuell laufenden Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts durch die GMA (Entwurf).

4 Zzgl. 150 m2 Café-Bereich des Backers sowie 60 m2 fir ein Reisebiiro, deren Flachen nicht als Verkaufsflache
aufzufassen sind (gastronomische Nutzung/Dienstleistung), in Summe somit 4.250 m2 Flache.

5 Aufgrund des bereits langeren Abstimmungs- und Planungszeitraumes ist der Bestandsbetrieb REWE-Center
zum aktuellen Zeitpunkt bereits geschlossen, wird jedoch i. S. d. Vergleichbarkeit zu den bereits durch
Stadt + Handel fir den Standort erstellten Auswirkungsanalysen weiterhin als Bestand angenommen.
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= Verlagerung und Erweiterung des LIDL-Marktes von der Berghauser Str. von 833 m?
GVKF (faktischer Bestand und so genehmigt inkl. 35 m2 VKF Béacker) auf 1.280 m?
GVKEF (+ 482 m2 GVKF);

= VKF-Reduktion Adler von 3.166 m? GVKF (genehmigt: 3.400 m? GVKF) auf 2.940 m?
GVKEF (,minus” 226 m2 GVKF bzw. ,minus” 460 m? GVKF gegenlber der Baugeneh-

migung);

= Ansiedlung Blumen Risse mit 7.600 m? GVKF’ (davon 760 m? VKF zentrenrelevante
sowie nahversorgungsrelevante Sortimente);

Am Vorhabenstandort ist zudem die Nutzung des Obergeschosses des Adlers durch einen
Fitnessbetrieb sowie die Ansiedlung eines Schnellrestaurants westlich des neu zu errichten-
den REWE-Marktes projektiert.

Das Planvorhaben hat bereits heute die Schwelle zur GroBflachigkeit (> 800 m2 VKF/1.200 m?
BGF) Uberschritten. Demnach ist die stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO und LEP NRW 2017 (sowie dem Entwurf 20198) nachzuweisen.

Im Zusammenhang ist insb. 6.5-7 Ziel des LEP NRW 2017 (und dem Entwurf 2019) (Uberpla-
nung von vorhandenen Standorten mit groB3flachigem Einzelhandel) zu priifen, wobei auch
die Ziele und Grundsatze fir Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment fir den
vorgesehenen Gartenfachmarkt zu prifen sind. Der Gartenfachmarkt kann - als zum Einzel-
handelskonzept konforme Planung (da er ein nicht zentrenrelevantes Hauptsortiment fiihrt
und an einem dafir ausgewiesenen Standort verortet ist (sieche EHK, S. 74)) — von der Be-
trachtung des 6.5-7 Ziel nach fachlichem Dafirhalten ausgeklammert werden. Im Sinne eines
Worst Case-Ansatzes werden aber die zentren- sowie die nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimente dieses Marktes mit in die Betrachtung der Ubrigen Projektbestandteile gem. 6.5-
7 Ziel des LEP NRW 2017 (und des Entwurfs 2019) einbezogen.

Grundsatzlich ist zu prifen, ob das Vorhaben den Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Recklinghausen 2012 sowie der aktuellen Fortschreibung 2019 (im Entwurf, GMA
2019) entsprechen kann.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen.

¢ In diesem Zusammenhang ist eine Nachnutzung des jetzigen LIDL-Standortes durch zentren- oder nahversor-
gungsrelevante Sortimente zwingend auszuschlieBen. Im Sinne eines Worst Case-Szenarios wird davon
ausgegangen, dass die Backerei am bisherigen Standort (Berghauser Str.) verbleibt. Die Vertraglichkeitsana-
lyse basiert auf diesen Grundannahmen.

7 Der Gartenfachmarkt Blumen Risse verfigt perspektivisch liber einen Cafeteria-Bereich auf etwa 300 m? Fla-
che. Im Sinne eines Worst Case-Szenarios und hinsichtlich einer gewissen Planungsflexibilitdt wird diese
Flache in den nachfolgenden Berechnungen ebenfalls als Verkaufsflache beriicksichtigt.

&  Zustimmung der Anderung durch den Landtag am 12.07.2019, nachfolgend als Entwurf 2019 bezeichnet.
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Als Grundlage fiir das weitere Planverfahren sollen im vorliegenden Gutachten somit fol-
gende Punkte untersucht und bewertet werden:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

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

Einordnung geméaB kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in das Einzelhandel- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Recklin-
ghausen (hier insbesondere restriktiver Umgang mit nahversorgungsrelevanten sowie
zentrenrelevanten Sortimenten).

Einordnung geméB landesplanerischer Grundlagen

= Einordnung in den LEP NRW 2017 (und den Entwurf 2019) (hier insbesondere 6.5-7
Ziel und Ziele und Grundsatze bzgl. Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsor-
timent).

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

= Daten und Bewertungen im Einzelhandelskonzept fir die Stadt Recklinghausen 20127
und im Nahversorgungskonzept fir die Stadt Recklinghausen 20117,

= Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum Bestandsobjekt und den geplanten
Neuobjekten;

= eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung sowie aktuellen sekundar-
statistischen Daten (bspw. zu Kaufkraft und Einwohnerzahlen).

? Im Folgenden als EHK Recklinghausen 2012 benannt.
1 Im Folgenden als NVK Recklinghausen 2011 benannt.
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2 Untersuchungsumfang und Methodik

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

Untersuchungsrelevante Sortimente

Auf Basis der Flachenprogramme und sortimentsbezogenen Verkaufsflachen (s. Kapitel 3.2)
sowie der Umsatzveranderungen (s. Kapitel 5.3) werden seitens Stadt + Handel folgende
Sortimente bzw. Sortimentsbereiche im Hinblick auf absatzwirtschaftliche und stadtebauliche
Auswirkungen als untersuchungsrelevant bewertet:

Nahversorgungsrelevante Sortimente (gem. EHK Recklinghausen (im Entwurf 2019)):

= Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabak-, Reformwaren,
= Schnittblumen.

Zentrenrelevante Sortimente (gem. EHK Recklinghausen (im Entwurf 2019)):

= Bekleidung, Wasche'?,
= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Korbwaren's,

= Kunstgewerbe, Bilder/Rahmen/Spiegel™.

Nicht zentrenrelevante Sortimente (gem. EHK Recklinghausen (im Entwurf 2019)):

= Pflanzen, Pflege, Dingemittel, Gartenartikel (inkl. Gartenmébel), Gartengerate (z.B.
Rasenmaher)™.

Die weiteren Sortimente der jeweiligen Betriebe werden hinsichtlich der Verkaufsflachen und
des zu erwartenden Umsatzes ebenfalls dargestellt (s. Kapitel 3.2 und Kapitel 5.3).

Angebotsanalyse

Die Erfassung des Einzelhandelsbestands erfolgte durch eine Standortbegehung und sorti-
mentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen und auBen liegender
Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente
(s. 0.) im Untersuchungsraum im November 2016 und Marz 2019" wie folgt:

" Nachfolgend als Nahrungs- und Genussmittel bezeichnet.
2. Nachfolgend als Bekleidung bezeichnet.

3 Nachfolgend als GPK/Hausrat bezeichnet.

* Nachfolgend als Einrichtungszubehér bezeichnet.

15 Auf Basis der Sortimentsliste des EHK 2012 ohne Gartenmébel (Erhebung 2016 + Aktualisierung 2018); nach-
folgend als Pflanzen/Gartenbedarf bezeichnet.

6 Die im November 2016 erhoben Bestandsdaten wurden im Juni 2018 in Abstimmung mit den Kommunen im
Untersuchungsraum teilaktualisiert.

7" Neuerhebung der Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel, GPK/Hausrat und Einrichtungszubehor
sowie des Sortiments Bekleidung.
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Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte in den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten (mind. 300 m2 GVKF),

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

Schnittblumen, GPK/Hausrat, Einrichtungszubehor

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 100 m2 GVKF)",

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

Pflanzen/Gartenbedarf

= innerhalb und auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender
Angebotsstandorte in den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten (mind. 400 m?
GVKF).

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

Die angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Ausgangs-
lage als untersuchungsrelevant eingeschatzten Sortimente wurden eingangs dargestellt. Die
faktischen Verkaufsflachen innerhalb der am Fachmarktstandort bestehenden Markte wur-
den in 11/2016 durch Stadt + Handel per laserorientierter Messung sortimentsbezogen
erfasst und liefern somit eine valide Grundlage fir die weiteren Berechnungen.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.
Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

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

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

19 Zusatzliche Erfassung der untersuchungsrelevanten Sortimente als Randsortimente in Bau- und Mébelmark-
ten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche.
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durchgefiihrt®. Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen sowie fur die Umsatzprognose des in Rede stehenden Vorhabens bilden:

= Branchen- und betriebslbliche 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.

Einzugsbereiche/Untersuchungsrdume

Aufgrund der differenzierten Angebotsdichte in den verschiedenen Sortimenten (s. Kapitel
4.2) werden fir die Untersuchungsraume unterschiedliche GréBenordnungen zu Grunde ge-
legt. Dies begriindet sich insbesondere auch auf dem Raumwiderstand der jeweiligen
Sortimente.

So werden insgesamt drei Untersuchungsraume fur folgende Sortimente bzw. Sortimentsbe-
reiche abgegrenzt:

= Nahrungs- und Genussmittel,
= Schnittblumen, Bekleidung, GPK/Hausrat, Einrichtungszubehor,

= Pflanzen/Gartenbedarf.

Umgang mit der Erweiterung/Umstrukturierung

Eine isolierte Betrachtung der umstrukturierten bzw. erweiterten Flache und deren Auswir-
kungen ist unzuldssig, da mit einer Verkaufsflachenanderung bzw. -erweiterung auch
qualitative Anderungen einhergehen, welche die Attraktivitit von Betrieben z.T. mehr als
unwesentlich steigern kénnen?'. Daher ist der prognostizierte Gesamtumsatz des durch das
Vorhaben neu strukturierten Betriebes, unter Beachtung der bestehenden Wirkungen des
Marktes, in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzubeziehen. Metho-
disch wird dies durch eine Einstellung des tatsachlich zu erwartenden Mehrumsatzes in die
Modellberechnungen erreicht. Letztlich verpflichtet dieses Vorgehen zu einer intensiven
stéddtebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entsprechende
Vorschadigungen etc. zu beachten sind. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Um-
satz des, mit einer hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatteten Vorhabens, korrekt in die
Berechnung der Auswirkungen unter Beriicksichtigung der gegebenen stadtebaulichen Situ-
ation eingestellt wird.

20 Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitaten in Euro sind Bruttowerte.

21 Vgl. Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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Umgang mit dem Betrieb Blumen Risse

Der Anbieter Blumen Risse wird bei der Darstellung des Flachenprogramms sowie des Um-
satzes als Neuansiedlung betrachtet. Dies begriindet sich aufgrund der raumlichen Distanz
zum aktuellen Standort. Nach Informationen der Stadt Recklinghausen wird das Bestandsob-
jekt des Blumen Risse nicht handelsbezogenen nachgenutzt. Dies soll auch bau- und
planungsrechtlich abgesichert werden. Zwischen der Stadt Recklinghausen und Stadt + Han-
del wurde vereinbart, dies als Grundannahme fir das Gutachten vorauszusetzen. In diesem
Zusammenhang ist groBtenteils von einer Umsatzmitnahme vom Altstandort auszugehen,
was sich umverteilungsneutral auf die weiteren Bestandsstrukturen auswirkt. Das weitere frei
werden Potenzial wirkt sich mildernd auf die Umsatzumverteilungen aus, da dieses Kaufkraft-
potenzial nicht ,verloren geht”, sondern an anderer Stelle (durch weitere Bestandsbetriebe)
gebunden werden kann.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2019 fir die Kommunen im Untersuchungsraum
sowie auf von der Stadt Recklinghausen und IT.NRW 2019 veréffentlichten Einwohnerzahlen.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben (Neubau/Umstrukturierung) handelt,
wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser zeitlicher Verzogerung statt-
finden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist voraussichtlich Ende 2023 zu
rechnen. Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Veranderungen im Nachfragevolumen bis zur
vollstandigen Marktwirksamkeit zu berticksichtigen. Diesbezliglich relevante Faktoren sind
insbesondere die Bevdlkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Ein-
wohner in den relevanten Sortimenten und Sortimentsbereichen (hier: Entwicklung der
Kaufkraft fur den stationaren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche
und der Entwicklung der Onlineanteile).

In diesem Zusammenhang wird auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr
2017 zuriickgegriffen, welche auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fuf3t. Die
Prognosewerte der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt +
Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben
ist.

In den kommenden Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist gemaf
Prognose von IT.NRW (auf Basis der Einwohnerzahlen vom 01.01.2018) eine leicht negative
Entwicklung der Bevolkerung im jeweiligen Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.1).

Fir die Sortimente Schnittblumen, Pflanzen/Gartenbedarf und die Sortimentsbereiche Nah-
rungs- und Genussmittel, GPK/Hausrat und Einrichtungszubehor wird seitens der Studie des
BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende
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2023 prognostiziert. Das heif3t, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Branche im
Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

Fir das Sortiment Bekleidung wird eine negative jahrliche Umsatzentwicklung des stationa-
ren Handels prognostiziert.

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

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
der kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte herangezogen. Die Innenstadte, stad-
tische 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 Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

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

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

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Vorha-
bens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitdten gemal3 Unternehmens-

22 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.

2 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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veroffentlichungen 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;

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

= Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

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

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen
der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngroBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines realitatsnahen stadtebaulichen Worst Case.
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3 Beschreibung Planvorhaben

Die VC-Verwaltungs GmbH & Co. Wohnungs KG beabsichtigt die Umstrukturierung des
Fachmarktzentrums an der Herner StralBe in Recklinghausen. Ebenso soll der in raumlicher
Néhe liegende Lebensmitteldiscounter LIDL an der Berghauser Stral3e erweitert und in das
Fachmarktzentrum integriert werden. Nach Ricksprache mit der Stadt Recklinghausen wird
aufgrund der rdumlichen N&he sowie der zeitlichen Uberschneidung der beiden Vorhaben
eine gemeinschaftliche Betrachtung der beiden Vorhaben als Gesamtvorhaben vorgenom-
men.

In diesem Zusammenhang werden die folgenden konkreten Planungen am Vorhabenstandort
untersucht:

= Umstrukturierung REWE-Center von aktuell 7.737 m? GVKF (inkl. Konzessionare und
Getrankemarkt) (genehmigt: 8.000 m? GVKF) auf 4.040 m2 GVKF (3.900 m? VKF REWE-
Markt zzgl. 50 m2 VKF Backer, 30 m? VKF Telekommunikation, 60 m? Lotto/Tabak-
Shop) (,minus” 3.697 m? GVKF gegeniiber Bestand bzw. ,minus” 3.960 m? GVKF ge-
geniber der Baugenehmigung);

= Verlagerung und Erweiterung des LIDL-Marktes von der Berghauser Str. von 833 m?
GVKF (faktischer Bestand und so genehmigt inkl. 35 m2 VKF Béacker) auf 1.280 m?
GVKEF (+ 482 m2 GVKF);

= VKF-Reduktion Adler von 3.166 m2 GVKF (genehmigt: 3.400 m? GVKF) auf 2.940 m2
GVKEF (,minus” 226 m? GVKF bzw. ,minus” 460 m? GVKF gegenlber der Baugeneh-
migung);

= Ansiedlung Blumen Risse mit 7.600 m? GVKF?* (davon 760 m? VKF zentren- sowie
nahversorgungsrelevante Sortimente).

3.1 Mikrostandort

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich gemal Einzelhandelskonzept um eine Lage au-
Berhalb eines zentralen Versorgungsbereiches in stadtebaulich nicht-integrierter Lage am
Sonderstandort Herner Straf3e.

,Der autokundenorientierte Standort ist fiir den MIV durch die ortliche und dberortliche Ver-
kehrsfunktion der umgebenen Stralen verkehrlich gut angebunden. Die Anbindung an den
OPNV ist ebenfalls gut gegeben (Bus SB 20, 10 Minuten-Takt). Durch das Angebot in den
zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in nicht geringer Gro-
Benordnung ist der Standort derzeit als Konkurrenz fiir die zentralen Versorgungsbereiche
zu werten. ” (Stadt + Handel 2012).

24 Der Gartenfachmarkt Blumen Risse verfiigt perspektivisch tber einen Cafeteria-Bereich auf etwa 300 m?2 Fla-
che. Im Sinne eines Worst Case-Szenarios und hinsichtlich einer gewissen Planungsflexibilitdt wird diese
Flache in den nachfolgenden Berechnungen ebenfalls als Verkaufsflache berlicksichtigt.
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Das unmittelbare Umfeld ist durch weitere Einzelhandelsbetriebe (u. a. Hellweg-Baumarkt)
und Gewerbebetriebe gekennzeichnet. Nérdlich vom Vorhabenstandort verlauft die Bunde-

sautobahn 2. Die Herner bzw. Bochumer StraBBe verbindet den Vorhabenstandort mit den
nordlich und siidlich gelegenen Siedlungsbereichen. Die Kdlner StraBe, welche den vorge-
Siedlungsbereiche dar.

nannten Verkehrszug kreuzt, stellt eine Anbindung an die westlich und ostlich gelegenen
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: Eigene Bestandserhebung 03/2019; Abgren-
zung Sonderstandort: EHK Recklinghausen 2012 (Stadt + Handel 2012); Kartengrundlage:
OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche sind zum einen das in nordlicher Rich-
tung geplante Nahversorgungszentrum Hillerheide-HeidestraBe (rd. 1,1 km) sowie das
stdlich gelegene Nebenzentrum Recklinghausen Sid (rd. 650 m).

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groB3flachiges Einzelhandelsvorhaben.
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Die Flachenprogramme des Vorhabens sind nach Sortimenten untergliedert (faktischer Be-
stand® und Planung) im Anhang dargestellt (s. Anhang, Seite I). Die genehmigte
Verkaufsflache weicht teils von der faktischen Verkaufsflache ab. Sofern fur die Vorhabenbe-
wertung relevant, wird dies argumentativ aufgegriffen. Durch den Riickgriff auf die faktische
Situation liegt aber zunachst ein stadtebaulicher Worst Case-Ansatz vor, da die faktischen
Verkaufsflachen durchweg unterhalb der genehmigten VKF liegen und somit ein deutlicherer
Verkaufsflachenzuwachs ausgewiesen wird als bei einer Bezugnahme zur Baugenehmigung.
Eine detaillierte Aufstellung der Gesamtverkaufsflaiche des Blumen Risse nach innen- und
auBenliegender Verkaufsflache (teilweise lberdacht) ist ebenfalls dem Anhang zu entneh-
men.

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit ist im Folgenden eine nach Sortimenten aggregierte
Ubersicht dargestellt.

% |m Folgenden als Bestand bezeichnet.
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Tabelle 1:  Verkaufsflaichen des Planvorhabens aggregiert nach Sortimenten

Sortimentsbereich/Sortiment VKF-Bestand (m?) VKF-Planung (m2)  VKF-Differenz (m2)
Nahrungs- und Genussmittel 5.527 4.148 -1.397
Drogeriewaren 705 418 - 287
Schnittblumen - 150 + 150
Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf 53 34 -19
Zeitungen/Zeitschriften +18
Augenoptik

Bekleidung 3.284 2.921 -363
Blcher 86 30 - 56
Buroartikel 38 20 -18
Einrichtungszubehér 6 171 + 165
Elektrohaushaltswaren 161 27 -134
Foto u. opt. Erzeugnisse und -zubehér - - -
GPK/Hausrat 508 584 + 56
:)?ttijl?é/:ischwésche, Bettwasche, Badt- 143 25 -118
Schuhe, Lederwaren 264 97 - 167
Spielwaren 242 42 - 200
Sportartikel 43 4 -39
Uhren/Schmuck 16 16 -
EIektrogeréte/Medien 184 113 -71
Baumarktsortiment i.e.S. -47
Bettwaren - - -
CampinggrofBartikel - - -
ElektrogroBgerate 32 - -32
Fahrrader und Zubehér 38 12 - 26
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, ) 2 +2
Sicht- und Sonnenschutz)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor) 70 10 -60
Lampen/Leuchten, Beleuchtungskorper - - -
Matratzen - = -
Mébel 6 580 + 574
Pflanzen/Gartenbedarf 101 6.317 +6.216
Teppiche - - -
Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologi- 101 78 _23

scher Bedarf

Verkaufsflache gesamt 11.736 15.895 + 4.159
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Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Angaben der Vorhabentrager; Verkaufsflachenaufteilung:
vergleichbare Betriebstypen nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2019.

Bei dem projektierten Planvorhaben wird es insbesondere bei den nicht zentrenrelevanten
Sortimenten zu einem Verkaufsflachenanstieg kommen. Bei den nahversorgungsrelevanten
sowie den zentrenrelevanten Sortimenten ist jeweils eine deutlich geringere Verkaufsflachen-
dimensionierung im Vergleich zur heutigen Bestandssituation festzustellen.

Der Verkaufsflachenzuwachs bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten begriindet sich
insbesondere aufgrund der Ansiedlung des Betreibers Blumen Risse. Typischerweise bieten
Gartenfachmarkte zur Arrondierung ihres Hauptsortiments (Pflanzen/Gartenbedarf) auf einer
untergeordneten Verkaufsflache unter anderem auch Gartenmébel, Schnittblumen sowie
GPK/Hausrat und Einrichtungszubehor an. Daher ist in diesen vorstehend genannten Sorti-
menten ein nennenswerter Verkaufsflachenzuwachs zu verzeichnen.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fur das Vorhaben relevanten rdumlichen Strukturen so-
wie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Vorhaben bewertet.

4.1 Makrostandort

~Das Mittelzentrum Recklinghausen liegt im Norden des Verdichtungsraums Ruhrgebiet und
ist umgeben von zahlreichen weiteren Mittelzentren (Herten, Castrop-Rauxel, Herne, Oer-
Erkenschwick, Datteln, Marl). Zusatzlich liegen die Oberzentren Bochum und Dortmund in
unmittelbarer Ndhe. Recklinghausen befindet sich also in einem siedlungsstrukturell eng ver-
flochtenen Raum. ” (Stadt + Handel 2012, S. 18).

Abbildung 2: Lage im Raum
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis LEP NRW.

.Die Lage der Stadt Recklinghausen im Norden des Ruhrgebietes stellt sich verkehrsgiinstig
dar. Insbesondere durch die Anbindung an die Bundesautobahnen (BAB) 2 (Oberhausen —
Hannover) und BAB 43 (Miinster — Wuppertal), welche sich im Stadtgebiet kreuzen, ist die
(Gberdrtliche) Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) gegeben. Uber die
BundesstralBe (B) 225, welche beginnend von Recklinghausen dber Marl nach Dorsten fiihrt
und dabei die Autobahnen BAB 43, BAB 52 und BAB 31 quert, besteht zum einen eine inter-
kommunale Verbindung und zum anderen ein weiterer Anschluss an den Fernstral3enverkehr.
Der Schienenpersonennahverkehr (SPNV) bietet ebenfalls eine leistungsfahige Anbindung
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insbesondere in Richtung Mdinster, Essen und Dortmund (z. B. RB 42, RE 2, S 2).” (Stadt +
Handel 2012, S. 19).

Die Stadt Recklinghausen setzt sich aus18 statistischen Bezirken zusammen (s. folgende Ab-
bildung).

Abbildung 3: Siedlungsstruktur in Recklinghausen
Speckhorn/Bockholt

Westviertel Nordviertel

Ostviertel
Altstadt

Hochlar Hillen

Berghausen
Paulusvierte

Stuckenbusch Suderwich

Hillerheide Réllinghausen

Hochlarmark K& nig-Ludwig

Grullbad

Quelle: Verandert nach Stadt + Handel 2012, S. 19.

In der Stadt Recklinghausen leben 120.371 Einwohner?, welche sich auf die 18 statistischen
Bezirke verteilen. Die bevolkerungsreichsten statistischen Bezirke sind Sud (13.044 Einwoh-
ner), Suderwich (11.753 Einwohner) und Ostviertel (11.606 Einwohner). Der nérdliche
Randbereich der Stadt Recklinghausen ist relativ diinn besiedelt. Das Planvorhaben befindet
sich im Norden des statistischen Bezirkes Sid.

26 Stadt Recklinghausen 2017: Statistischer Vierteljahresbericht, S. 9 (Bevélkerung am Ort der Hauptwohnung)

(Stand: 31.12.2017).
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Tabelle 2:  Bevélkerung in der Stadt Recklinghausen nach statistischen Bezirken

statistischer Bezirk Einwohner Einwohneranteil in %
Innenstadt 1.721 1,4
Nordviertel 9.160 7,6
Speckhorn/Bockholt 1.421 1,2
Ostviertel 11.606 9,6
Westviertel 7.241 6,0
Hochlar 4.899 4,1
Paulusviertel 7.671 6,4
Stuckenbusch 2.425 2,0
Hillerheide 7.216 6,0
Hillen 9.516 7,9
Berghausen 423 0,4
Grullbad 6.337 5,3
Sud 13.044 10,8
Konig-Ludwig 11.523 9,6
Réllinghausen 3.980 3,3
Hochlarmark 10.007 8,3
Suderich 11.753 9,8
Essel 428 0,4

Recklinghausen gesamt 120.371

Quelle: Stadt Recklinghausen 2017: Statistischer Vierteljahresbericht, Stand 31.12.2017.
* Abweichungen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Fir die Stadt Recklinghausen wird fiir Ende 2023 eine leicht negative Bevolkerungsentwick-
lung von rd. ,minus” 2,5 % bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl prognostiziert”. Fir die
weiteren z.T. im Untersuchungsraum gelegenen Nachbarkommunen Castrop-Rauxel, Herne
und Herten (s. folgendes Kapitel) wird ebenfalls jeweils eine leicht negative Bevolkerungs-
entwicklung prognostiziert (rd. ,minus” 1,4 % in Castrop-Rauxel, rd. ,minus” 0,5 % in Herne
und rd. ,,minus” 0,5 % in Herten).

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Fir die Ableitung der Untersuchungsraume werden die verkehrliche Erreichbarkeit, die Be-
triebstypen des Planvorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber in
den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen bzw. Sortimenten: Nahrungs- und Ge-
nussmittel,  Schnittblumen, Bekleidung, = GPK/Hausrat, Einrichtungszubehér  und

%7 Eigene Berechnungen Stadt + Handel auf Basis IT.NRW (zum 01.01.2024).
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Pflanzen/Gartenbedarf beriicksichtigt. Zudem erfahrt das Einzugsgebiet der einzelnen Be-
triebe des Planvorhabens eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren.

Angesichts der Angebotsdichte und der unterschiedlichen Verkaufsflachendimensionierun-
gen und Betriebstypen des Planvorhabens werden im Folgenden drei differenzierte
Untersuchungsraume dargestellt.

Dies korrespondiert mit den perspektivischen Einzugsgebieten des avisierten Planvorhabens
(s. Kapitel 5.1). Der weiter als das jeweilige Einzugsgebiet gefasste Untersuchungsraum stellt
sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte
(insb. der systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des jeweiligen Planvorha-
bens bzw. Betriebes hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung bericksichtigt
werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fiir die Angebotsstand-
orte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen berticksichtigt werden mussen.

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

Untersuchungsraum fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Angesichts der Kopplungsbeziehungen des geplanten Fachmarktstandortes sowie der Ver-
kaufsflachendimensionierung des REWE-Centers (Verbrauchermarkt) ist von einer erhéhten
Strahlkraft des Vorhabenstandortes auszugehen.

Der Untersuchungsraum umfasst insbesondere das sidliche Stadtgebiet Recklinghausens
zwischen Dordrechtring (stidlich der Altstadt) bis zur Stadtgrenze bzw. zum Rhein-Herne-Ka-
nal im Siden. Somit umfasst der Untersuchungsraum im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel auch einen Teilbereich der Stadt Herne. In nérdlicher Richtung wird der Unter-
suchungsraum aufgrund einer Vielzahl an Angebotsstrukturen und insbesondere den
vergleichbaren Anbieter Marktkauf limitiert. Des Weiteren bestehen in nérdlicher Richtung
verschiedene stadtebauliche Barrieren (z. B. Bundesautobahn 2 und Bahngleise). In stdlicher
Richtung stellt der Rhein-Herne-Kanal eine Barriere dar. Eine weitere Ausdehnung des Un-
tersuchungsraumes ist aufgrund von zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.
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Abbildung 4:  Untersuchungsraum fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
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Quelle: Eigene Darstellung; Eigene Bestandserhebung 03/2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap
— veroffentlicht unter ODbL; ZVB-Abgrenzungen: EHK Recklinghausen 2012 (Stadt + Handel
2012); NVK Recklinghausen 2011 (Stadt + Handel 2011).

Im Untersuchungsraum flr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel befinden sich
insgesamt acht zentrale Versorgungsbereiche, wobei es sich bei drei zentralen Versorgungs-
bereichen um geplante Nahversorgungszentren handelt.

Untersuchungsraum fir die Sortimente Schnittblumen und Bekleidung sowie die Sorti-

mentsbereiche GPK/Hausrat und Einrichtungszubehdr

Aufgrund des weitmaschigeren Angebotsnetzes in den Sortimenten Schnittblumen und Be-

kleidung und in den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat und Einrichtungszubehor wird Gber
den Untersuchungsraum fir Nahrungs- und Genussmittel hinaus das Innenstadtzentrum in
den Untersuchungsraum inkludiert (s. folgende Abbildung).

Der Untersuchungsraum umfasst somit ebenfalls insbesondere das sldliche Stadtgebiet
Recklinghausens bis zur Stadtgrenze bzw. zum Rhein-Herne-Kanal im Siden. Somit umfasst
der Untersuchungsraum auch einen Teilbereich der Stadt Herne. In nérdlicher Richtung um-
fasst der Untersuchungsraum das Hauptzentrum Altstadt und wird aufgrund einer Vielzahl an
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Angebotsstrukturen durch dieses limitiert. Des Weiteren bestehen in nérdlicher Richtung ver-
schiedene stadtebauliche Barrieren (z. B. Bundesautobahn 2 und Bahngleise). In stidlicher
Richtung stellt der Rhein-Herne-Kanal eine Barriere dar. Eine weitere Ausdehnung des Un-
tersuchungsraumes ist aufgrund von zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Im Untersuchungsraum befinden sich insgesamt neun zentrale Versorgungsbereiche, wobei
es sich bei drei zentralen Versorgungsbereichen um geplante Nahversorgungszentren han-
delt.

Abbildung 5:  Untersuchungsraum fiir die Sortimente Schnittblumen und Bekleidung sowie
die Sortimentsbereiche GPK/Hausrat und Einrichtungszubehér
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Quelle: Eigene Darstellung; Eigene Bestandserhebung 11/2016 und Aktualisierung 06/2018 (Schnitt-
blumen) bzw. 03/2019 (Bekleidung, GPK/Hausrat, Einrichtungszubehor); Kartengrundlage:
OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL; ZVB-Abgrenzungen: EHK Recklinghausen 2012

(Stadt + Handel 2012); NVK Recklinghausen 2011 (Stadt + Handel 2011).

Untersuchungsraum Pflanzen/Gartenbedarf

Auf Basis des Angebotsspektrums des geplanten Anbieters Blumen Risse ist eine Vergleich-
barkeit mit Bau- und Gartenfachmarkten gegeben. In dieser GréBenordnung ist naturgemafi
eine weitmaschige Angebotsstruktur gegeben.

CHIODer 500
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Der Untersuchungsraum umfasst das Stadtgebiet von Recklinghausen, Herne, Castrop-
Rauxel und Herten. Dies begriindet sich aus der geplanten Verkaufsflachendimensionierung
des Marktes (s. Anhang, Seite I). Aufgrund dessen kann von einer weitrdumig ausgerichteten
Versorgungsfunktion ausgegangen werden. Weiterhin stellt der Anbieter Blumen Risse den
einzigen Gartenfachmarkt in der Stadt Recklinghausen dar und ist somit gleichsam der
gréBte Anbieter in diesem Segment. Der Untersuchungsraum wird dabei durch die Anbieter
in den umliegenden Kommunen sowie aufgrund von Raum-Zeit-Distanzen begrenzt.

Abbildung 6: Untersuchungsraum fiir das Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf
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Quelle: Eigene Darstellung; Eigene Bestandserhebung 11/2016 und Aktualisierung 06/2018; Karten-
grundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; ZVB-Abgrenzungen: EHK Reckling-
hausen 2012 (Stadt + Handel 2012); NVK Recklinghausen 2011 (Stadt + Handel 2011); EHK
Castrop-Rauxel 2010 (Stadt + Handel 2010); Masterplan Herne 2019 (Stadt + Handel 2019);
EHK Herten 2019 (im Entwurf, Stadt + Handel 2019).

Fir alle oben dargestellten Untersuchungsraume gilt: Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe
fihren aufgrund der guten Anbindung und Einsehbarkeit des Vorhabenstandortes sowie der
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Kopplungsbeziehungen zu einer leicht darliberhinausgehenden Streuung der Umsatzher-
kunft. Dieser , Streuumsatz” wird im Sinne einen Worst Case-Ansatzes mit 5% fur die
Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes 95 % des
Umsatzes umverteilungsrelevant fur die Betriebe im Untersuchungsraum.

4.3 Angebotsanalyse

Die Angebotsanalyse fiir das Planvorhaben richtet sich nach den in Kapitel 4.2 dargestellten
Untersuchungsraumen.

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare
Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung berlcksichtigt. Dies
betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie ab-
sehbare  SchlieBungen  von  vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im
Untersuchungsraum. Stadt + Handel sind diesbezliglich keine zu beriicksichtigenden Veran-
derungen bekannt.

relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Untersuchungsraum fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Im Untersuchungsraum sind insgesamt 29 strukturpragende Lebensmittelanbieter (ohne Ge-
trankemarkte) angesiedelt. Darunter 20 Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvorhaben LIDL),
sieben Supermarkte, ein Verbrauchermarkt und ein SB-Warenhaus (Planvorhaben REWE-
Center). Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch drei
Getrankemarkte arrondiert.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist aktuell
als Uberdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,48 m2 NuG VKF/EW)?. Dies begriindet sich insbe-
sondere aufgrund der Verkaufsflachendimensionierungen des Marktkaufs und des aktuellen
Bestandsmarktes REWE-Center.

Mit vier REWE-Mérkten und drei ethnischen Supermérkten sind differenzierte Angebote im
Supermarktsegment gegeben. Die Anbieter weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen
rd. 300 m? und rd. 1.500 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache der Lebensmit-
telsupermarkte betragt rd. 1.070 m2.

Mit ALDI Nord (5 x), LIDL (4 x, inkl. Planvorhaben), Penny (4 x), Netto (6 x) und Norma sind
alle bundesweit agierenden Lebensmitteldiscounter im Untersuchungsraum vertreten. Die
Betriebe weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 600 m2 und rd. 1.200 m2 auf. Die durch-
schnittliche Gesamtverkaufsflache der Betriebe betragt rd. 810 m2.

2 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018: EHI
handelsdaten aktuell 2018, S. 82; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-
Flachen).
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Die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel stellen sich wie folgt dar:

Tabelle 3:  Bestandstrukturen im Untersuchungsraum (Nahrungs- und Genussmittel)

Nahrungs- und Genussmittel

Lagedetail S
VKE in m2 Umsétze in Mio.

Kommune Euro

NZ Recklinghausen Sud 3.700 14,4

NVZ Sidliche Bochumer 1.000 6,7

Stral3e

NVZ Hochlarmark 1.000 47

(geplant)

NVZ Hochlarmark

WestfalenstraBe Sid 1Y U
Recklinghausen NVZ Hochlarmark

WestfalenstraBBe Nord A0 47

NVZ AmelandstralBBe 800 3,5

NVZ Hillerheide-

HeidestraBe (gep/ant) 100 0.8

NVZ Rollinghausen

o~ 100 0,7

sonstige Lage* 22.400 99.3
Herne sonstige Lage < 1.000 <70

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2019; Umsatzschat-
zung: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018 und weitere Fachliteratur;
Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* inkl. Bestandsbetriebe (REWE-Center + Getrankemarkt, LIDL);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Der Angebotsschwerpunkt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des
Untersuchungsraumes ist im Nebenzentrum Recklinghausen Siid sowie insbesondere auch in
den sonstigen Lagen festzustellen. Dies begriindet sich unter anderem aufgrund der Lage
des Verbrauchermarktes Marktkauf und des Planvorhabens REWE-Center an Sonderstandor-
ten (Castroper StraBBe und Herner Stral3e).

Untersuchungsraum fur die Sortimente Schnittblumen und Bekleidung sowie die Sortiments-
bereiche GPK/Hausrat und Einrichtungszubehor

Im Sortiment Schnittblumen sind kaum nennenswerte Angebotsstrukturen vorhanden.
Uberwiegend handelt es sich um kleinteilige Anbieter bzw. deutlich untergeordnete Ver-
kaufsflachen bei gréBeren Anbietern. Den hdochsten Verkaufsflachenanteil im Sortiment
Schnittblumen weist der aktuelle Bestandsmarkt des Blumen Risse an der Hochlarmarkstral3e
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auf, welcher den einzigen strukturprégenden Anbieter (> 100 m? sortimentsspezifische VKF)
im Sortiment Schnittblumen darstellt.

Im Sortiment Bekleidung sind zahlreiche kleinteilige Anbieter sowie 17 strukturpragende
Fachmarkte (= 300 m?2 sortimentsspezifische VKF, inkl. Planvorhaben Adler) im Untersu-
chungsraum verortet. Die wesentlichen Angebotsstrukturen sind im Hauptzentrum Altstadt
lokalisiert, da es sich beim Sortiment Bekleidung um einer typisches Innenstadt- bzw. zen-
trenrelevantes Sortiment handelt. Weitere nennenswerte Angebotsstrukturen sind im
Nebenzentrum Recklinghausen Sud (verschiedene Fachméarkte), am Vorhabenstandort und
im sldlichen Bereich des Untersuchungsraumes verortet. In Summe ist zu konstatieren, dass
ein eindeutiger Verkaufsflachenschwerpunkt im Hauptzentrum gegeben ist.

In den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat und Einrichtungszubehér sind eine Vielzahl von
Anbietern, vor allem innerhalb des Hauptzentrums Altstadt verortet, welche Uberwiegend
kleinteilig strukturiert sind. Im Untersuchungsraum sind insgesamt acht strukturpragende An-
bieter im Sortimentsbereich GPK/Hausrat (> 100 m? sortimentsspezifische VKF, inkl.
Planvorhaben REWE-Center) und zwolf strukturpragende Anbieter im Sortimentsbereich Ein-
richtungszubehdér (> 100 m?2 sortimentsspezifische VKF) verortet. Ein weiterer
Angebotsschwerpunkt ist in den sonstigen Lagen festzustellen. Hier fiihren insbesondere die
Méobel- und Einrichtungsfachmarkte am Sonderstandort Ortloh entsprechende Artikel im je-
weiligen Randsortiment. In diesen Mérkten stellen die Sortimentsbereiche GPK/Hausrat und
Einrichtungszubehor typische Erganzungen bzw. Arrondierungen des Hauptsortiments dar.

Die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum fiir die Sortimente Schnittblumen und Beklei-
dung sowie die Sortimentsbereiche GPK/Hausrat und Einrichtungszubehor stellen sich wie
folgt dar:
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Tabelle 4:  Bestandstrukturen im Untersuchungsraum (Schnittblumen, Bekleidung)

HZ Altstadt 27.200 771
NZ Recklinghausen Siid ** ** 1.700 3,5
NVZ Sudliche Bochumer . o o o
Strale
NVZ Hochlamark . o o o
(geplant)
NVZ Hochlarmark *k *%
Reckling- WestfalenstraBe Nord 100 0.2
hausen NVZ Hochlarmark oo ok ok Hox
WestfalenstraBBe Sud
NVZ Amelandstra3e ** ** ** *
NVZ Hillerheide- *% *k *% **
HeidestraBe (gep/ant)
NVZ Réllinghausen . o o s
(geplant)
sonstige Lage* 200 0,4 6.900 12,7
Herne sonstige Lage

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016 und Aktualisierung
06/2018 (Schnittblumen) bzw. 03/2019 (Bekleidung); Umsatzschatzung: Eigene Berechnung
auf Basis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018 und weitere Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100
m?2 gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* inkl. Bestandsbetriebe (REWE-Center, LIDL, Blumen Risse);
** keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.
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Tabelle 5:

Lagedetail

Kommune

HZ Altstadt

NZ Recklinghausen Sud

NVZ Sidliche Bochu-
mer Straf3e

NVZ Hochlamark
(geplant)

NVZ Hochlarmark
WestfalenstraBBe Nord

NVZ Hochlarmark
WestfalenstraBe Sud
NVZ AmelandstraBBe
NVZ Hillerheide-
HeidestraBe (gep/ant)

NVZ Rollinghausen
(geplant)

Reckling-
hausen

sonstige Lage*

Herne sonstige Lage

GPK/Hausrat
VKF in m? VKF in m?
800 1,1
300 0,4
*% *%
*% *%
*% *%
>k >k
*% *%
>k >k
*% *%
2.800 4,9

Bestandstrukturen im Untersuchungsraum (GPK/Hausrat, Einrichtungszubehér)

Einrichtungszubehor

. Umsatze in
2

IR i Mio. Euro
1.600 2,3
300 0,4
*%* *%*
*%* *%*
*%* *%*
** **
*%* *%*
** **
*%* *%*
3.000 3,9

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2019; Umsatzschétzung:
Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018 und weitere Fachliteratur; Ver-
kaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* inkl. Bestandsbetriebe (REWE-Center, LIDL, Blumen Risse);

** keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden;

*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.

Untersuchungsraum Pflanzen/Gartenbedarf

Im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf sind die wesentlichen Anbieter auBBerhalb der zentra-

len Versorgungsbereiche verortet (Gartenfachmarkte, Baumarkte mit Gartenabteilungen).

Weitere nennenswerte Angebotsstrukturen sind verschiedene Gartnereien im Untersu-

chungsraum. Insgesamt sind im Untersuchungsraum 13 strukturpragende Anbieter (> 400 m?2

sortimentsspezifische VKF) verortet. Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche sind keine

strukturprégenden Anbieter verortet.

Die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum firr das Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf stel-

len sich wie folgt dar (nur strukturpragende Anbieter):
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Tabelle 6: Bestandstrukturen im Untersuchungsraum (Pflanzen/Gartenbedarf)

Pflanzen/Gartenbedarf
Lagedetail S
VKE in m2 Umsatze in Mio.
Kommune Euro
Recklinghausen sonstige Lage* 9.600 9,5
Castrop-Rauxel sonstige Lage 6.100 6,3
Herne sonstige Lage 4.300 8,5
Herten sonstige Lage 2.100 2,7

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016 und Aktualisierung
06/2018; Umsatzsch&atzung: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018 und
weitere Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro ge-
rundet; nur strukturprdgende Anbieter;

* inkl. Bestandsbetriebe (REWE-Center, LIDL, Blumen Risse);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Der Angebotsschwerpunkt im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf liegt in den sonstigen Lagen
der jeweiligen Kommunen. Dies begriindet sich auf der Tatsache, dass das Angebot Uber-
wiegend von flachenintensiven Angebotsstrukturen wie Baumarkten und Gartenfachmarkten
offeriert wird.

4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestands-
strukturen im jeweiligen Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen
Rahmenbedingungen auch die monetéren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Be-
deutung. Anhand der ansassigen Bevolkerung und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftdaten im jeweiligen Untersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene
einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist in seiner weitesten Ausdehnung Kaufkraftkennziffern zwischen
rd. 92 und rd. 98 auf (Herne, Herten, Castrop-Rauxel, Recklinghausen). Die Stadt Recklingha-
usen, weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 98 (IfH 2019) auf, d. h. das Kaufkraftniveau liegt
leicht unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Innerhalb der jeweiligen Untersu-
chungsraume weist die Stadt Recklinghausen die jeweils hochste Kaufkraftkennziffer auf.

Unter Bericksichtigung der ermittelten Einwohnerzahlen ergeben sich folgende vorhaben-
relevante Kaufkraftpotenziale fur die Stadt Recklinghausen bzw. die innerhalb des
Untersuchungsraums gelegenen Teilbereiche der weiteren Kommunen:

= Nahrungs- und Genussmittel: rd. 178,1 Mio. Euro/Jahr (Teilbereich Recklinghausen u.
Herne),
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= Schnittblumen: rd. 2,5 Mio. Euro/Jahr (Teilbereiche Recklinghausen u. Herne);

= Bekleidung: rd. 38,5 Mio. Euro/Jahr (Teilbereiche Recklinghausen u. Herne),

= GPK/Hausrat: rd. 3,6 Mio. Euro/Jahr (Teilbereiche Recklinghausen u. Herne);

= Einrichtungszubehor: rd. 1,4 Mio. Euro/Jahr (Teilbereiche Recklinghausen u. Herne),

= Pflanzen/Gartenbedarf: rd. 53,1 Mio. Euro/Jahr (Recklinghausen, Herten, Herne, Cas-
trop-Rauxel).

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungs-
relevanten nahversorgungsrelevanten sowie den zentrenrelevanten Sortimenten im
abgeleiteten Untersuchungsraum (s. Abbildung 5) detailliert dar.

Tabelle 7:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum (nahversorgungsrele-
vante, zentrenrelevante Sortimente)

Recklinghausen Herne Gesamt
(Teilbereiche) (Teilbereiche)
. KK in . KK in . KK in
E":\";‘r’h' Mio. E'”n":r’h' Mio. E":“’:r’h' Mio.
Sortiment Euro Euro Euro

nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und

Genussmittel 71.925 172,3 049 58 74.421 178,1
Schnittblumen 73.646 2,4 0,1 76.142 2,5
Bekleidung 37,3 1,2 38,5
GPK/Hausrat 73.646 3,5 2.496 0,1 76.142 3,6
Einrichtungszubehor 1,4 <0,1 1,4

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IFH 2019; IT.NRW 2019 und Stadt Recklinghau-
sen 2018 (Stand: 31.12.2017); Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Im nicht zentrenrelevanten Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf ist angesichts der vorhandenen
Bestandsstrukturen ein deutlich weitmaschigeres Angebotsnetz festzustellen, sodass in die-
sem Sortiment ein deutlich gréBerer Untersuchungsraum zugrunde gelegt wurde. Unter
Beriicksichtigung der ermittelten Einwohnerzahl ergibt sich die folgende einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf:
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Tabelle 8:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum fir Pflan-

zen/Gartenbedarf
Kommune Einwohner Pflanzen/Gartenbedarf
Recklinghausen 120.371 16,0
Castrop-Rauxel 73.989 9,7
Herne 156.490 19,7
Herten 61.669 8,0

Untersuchungsraum gesamt 412.519

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IFH 2019; IT.NRW 2019 und Stadt Recklinghau-
sen 2018 (Stand: 31.12.2017); Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Die Gegentberstellung der ermittelten sortimentsspezifischen Umsatze mit der aufgezeigten
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen und
Sortimenten im jeweiligen Untersuchungsraum (inkl. der aufgrund der oben dargelegten me-
thodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinteiligen Angebotsstrukturen auBBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche) ergibt folgende sortimentsspezifische Zentralitdten®:

= Nahrungs- und Genussmittel: rd. 89;
= Schnittblumen: rd. 51;

= Bekleidung: rd. 244,

=  GPK/Hausrat: rd. 187;

= Einrichtungszubehor: rd. 477,

= Pflanzen/Gartenbedarf: rd. 61.

innerhalb des jeweils abgegrenzten Untersuchungsraumes. Bezlglich der Sortimente Schnitt-
blumen und Pflanzen/Gartenbedarf ist festzuhalten, dass angesichts der aktuell relativ
geringen Zentralitat erhebliche Anteile der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale aus
dem jeweiligen Untersuchungsraum abflieBen und durch das Planvorhaben teilweise zuriick-
gebunden werden konnen. In den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat und
Einrichtungszubehor weist der Untersuchungsraum, aufgrund der Berlicksichtigung des
Hauptzentrums sowie der Strukturen in den sonstigen Lagen (v. a. Sonderstandort Ortloh) (s.
Kapitel 4.3), Werte von deutlich Gber 100 auf. Auch im Sortiment Bekleidung sind aufgrund
der zahlreichen attraktiven Angebotsstrukturen im ZVB HZ Innenstadt und der deutlich tber

29 Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den

erzielten Umsétzen und der potenziell verfligbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser bei-
den Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflisse
Einzelhandelskautkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Giber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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den abgegrenzten Untersuchungsraum hinausgehenden Versorgungsfunktion des Haupt-
zentrums deutliche Kaufkraftzuflisse festzustellen.

Berlicksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

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

Folgende Einflussfaktoren sind fir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2023;
= Entwicklungsdynamik in den untersuchungsrelevanten Branchen;
= Entwicklung des Onlineanteils in den untersuchungsrelevanten Sortimenten.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist in Recklinghausen mit einer negativen Bevolkerungs-
entwicklung von rd. ,minus” 2,5 % zu rechnen. Fur die weiteren Kommunen im
Untersuchungsraum ist ebenfalls mit negativen Bevdlkerungsentwicklungen zu rechnen
(rd. ,minus” 1,4 % in Castrop-Rauxel, rd. ,minus” 0,5 % in Herne und rd. ,minus” 0,5 % in
Herten).

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2023 eine Entwicklung der Kaufkraft
fur den stationaren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im
Sortiment Schnittblumen von rd. + 3,5 %, im Sortiment Bekleidung von rd. ,minus” 1,8 %, in
den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat und Einrichtungszubehor von rd. + 0,4 % und im Sor-
timent Pflanzen/Gartenbedarf von rd. + 0,7 % ableiten.

Daraus resultieren die folgenden Veranderungen im Kaufkraftvolumen bis zum Jahr 2023
(bezogen auf den jeweiligen Untersuchungsraum):

= Nahrungs- und Genussmittel: zusatzliches Kaufkraftvolumen von rechnerisch rd. 1,8
Mio. Euro, resp. 1,0 %;

= Schnittblumen: zusatzliches Kaufkraftvolumen von rechnerisch unter 0,1 Mio. Euro,
resp. 1,0 %;

= Bekleidung: Abnahme des Kaufkraftvolumens um rechnerisch rd. ,minus” 1,6 Mio.
Euro, resp. rd. ,minus” 4,2 %;

= GPK/Hausrat: Abnahme des Kauftkraftvolumens um rechnerisch rd. ,,minus” 0,1 Mio.
Euro, resp. rd. ,minus” 2,0 %;

= Einrichtungszubehér: Abnahme des Kaufkraftvolumens um rechnerisch unter ,,minus”
0,1 Mio. Euro, resp. rd. ,minus” 2,0 %;

= Pflanzen/Gartenbedarf: Abnahme des Kaufkraftvolumens von rechnerisch rd. ,,minus”
0,3 Mio. Euro, resp. rd. ,minus” 0,6 %.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.1) werden diese sortiments-
spezifischen Kaufkraftentwicklungen entsprechend beriicksichtigt.
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4.5 Stadtebaulich-funktionale Analyse/Charakterisierung der zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der mdglicherweise durch die
ausgelosten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche. Fir die
stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbe-
reiche wurde auf das EHK Recklinghausen 2012 (Stadt + Handel 2012) und das NVK
Recklinghausen 2011 (Stadt + Handel 2011) sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zuriickge-
griffen. Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten
dargestellt. Die Analyse und Wiirdigung der absatzwirtschaftlichen und stéddtebaulichen Aus-
wirkungen des Planvorhabens erfolgt fir alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen
Versorgungsbereiche der in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraume.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass hier die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungs-
raum fur die Sortimentsbereiche bzw. Sortimente Nahrungs- und Genussmittel,
Schnittblumen, GPK/Hausrat und Einrichtungszubehdr dargestellt werden. Im Sortiment
Pflanzen/Gartenbedarf sind keine nennenswerten Bestandsstrukturen innerhalb zentraler
Versorgungsbereiche vorhanden und dariiber hinaus auch nicht als zentrenrelevant einzustu-
fen.

Die im NVK Recklinghausen 2012 ausgewiesenen geplanten Nahversorgungszentren wurden
ebenfalls berlcksichtigt.
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Tabelle 9: Steckbrief ZVB HZ Altstadt

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Altstadt

Lage
Statistischer Bezirk

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
(Auswahl)

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Innenstadt

Das Hauptzentrum Altstadt in Recklinghausen befindet sich hauptséchlich inner-
halb des Wallrings, erganzt um Flachen stdlich bis zur StraBe ,, Auf dem Graben”
und nérdlich bzw. 6stlich den Hauptbahnhof umfassend, bis zur Gleisanlage.

Das Hauptzentrum weist eine hohe Angebotsvielfalt in allen Bedarfsbereichen auf.
Das Angebot ist insb. durch Giiter des mittelfristigen Bedarfs gepragt (v. a. Beklei-
dung). Ergénzt wird dieser Bedarfsbereich durch Angebote im mittel- und
kurzfristigen Bedarfsbereich. Es liegt eine Angebotsmischung aus groB3fléchigen
Betrieben und kleinteiligem Fachangebot vor. Erganzt wird das Einzelhandelsan-
gebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Depot, Tedi (3 x). Nanu Nana, Woolworth, Sinn, C&A, H&M, TKMaxx, P&C

Der zentrale Versorgungsbereich ist Uber die L 524/ L 610 (Wallring) sowie meh-
rere ZufahrtsstraBen flir den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber den DB-Haltepunkt ,Hbf Recklinghau-
sen” sowie mehrere Bushaltepunkte (z.B. ,Steintor”, ,Viehtor”, ,Lohtor”).

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

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

Das Zentrum ist hauptséachlich der Kernachsen Holzmarkt/KunibertistraBe und Hei-
lige-Geist-StraBBe organisiert.

Gesamtstadtische und tberértliche Versorgungsfunktion.

Quelle: Stadt + Handel 2012, S.55.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt + Handel 2012, S. 48 - 57.
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Tabelle 10:  Steckbrief ZVB NZ Recklinghausen Siid

Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Recklinghausen Sud

Lage
Statistischer Bezirk

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Sud

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

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

REWE, zwei ethnische Supermarkte, trinkgut, Kodi, Tedi, Kik, Takko

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

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

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

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

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

Versorgungsfunktion fur die stdlichen Siedlungsbereiche.

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

Quelle: EHK Recklinghausen (S+H 2012), S. 57 - 76.
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Tabelle 11: Steckbrief ZVB NVZ Amelandstral3e

Lage
Statistischer Bezirk Hillen
Ausdehnung Der ZVB umfasst den Bereich zwischen der RiigenstraBe/OstseestralBe im Westen,

die StraBe ,Am Quellberg” im Norden und die NordseestraBBe im Osten. Stdlich
erstreckt sich der ZVB bis zur angrenzenden Wohnbebauung.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des zentralen Versorgungsbereichs ist vor allem durch
grundversorgungsrelevante Sortimente gepragt. Erganzt wird das Einzelhandels-
angebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

rel. Magnetbetrieb Norma
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist tber die Straen ,Am Quellberg”, die Nord-
seestraBBe und den Hohenweg fir den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber den Bushaltepunkt , Quellberg-Zent-

"

rum”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Der ZVB ist hauptsachlich entlang der AmelandstraBBe organisiert.
Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fir die umliegende Wohnbevélkerung

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

Quelle: NVK Recklinghausen (S+H 2011), 47 - 48.
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Tabelle 12: Steckbrief ZVB NVZ Hochlamark WestfalenstraBe Nord

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Hochlarmark WestfalenstraBBe Nord

Lage
Statistischer Bezirk Hochlarmark
Ausdehnung Das Zentrum erstreckt sich entlang der Westfalenstra3e von der Salentinstra3e im

Suden bis zur Lichtenberger Stra3e im Norden.
Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des Nahversorgungszentrums ist vor allem durch Warenan-
gebote des kurzfristigen Bedarfsbereichs geprégt. Erganzt wird diese
Einzelhandelsstruktur durch Dienstleistungen und Gastronomie.

rel. Magnetbetrieb Penny
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich tber die Westfalenstra3e und die Salentinstral3e
sowie einige ZufahrtsstraBBen fur den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

OPNV Die Anbindung an das OPNV-Netz erfolgt iiber die Bushaltepunkte ,August-
straBBe” sowie ,SalentinstraBe”.

Raumlich-funktionale Einordnung
Organisationsstruktur Das Zentrum ist hauptsachlich entlang der WestfalenstralBe organisiert.
Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fur die umliegenden Siedlungsbereiche

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

Quelle: NVK Recklinghausen (S+H 2011), S.62.
Quelle: NVK Recklinghausen (S+H 2011), S. 62 - 63.
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Tabelle 13: Steckbrief ZVB NVZ Hochlarmark WestfalenstraBBe Sud

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Hochlarmark WestfalenstraBe Sid

Lage
Statistischer Bezirk

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetrieb
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Hochlarmark

Das Zentrum befindet sich im Kreuzungsbereich WestfalenstraBBe/HolzstraBBe. Im
Osten erstreckt es sich bis zur Einmindung der WilhelmstraBBe, im Westen umfasst
es die rickwertige Wohnbebauung bis zur KonradstraB3e.

Die Angebotsstruktur im Nahversorgungszentrum Hochlarmark WestfalenstraB3e
Sud ist hauptséchlich durch Waren des kurzfristigen Bedarfsbereichs geprégt. Er-
ganzt wird das  Einzelhandelsangebot  durch  Gastronomie-  und
Dienstleistungsangebote.

Der zentrale Versorgungsbereich ist iber die WestfalenstraBBe und die HolzstraBe
fur den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt {iber den Bushaltepunkt ,RobertstraBe”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

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

Das Nahversorgungszentrum ist vor allem um den Kreuzungsbereich von Westfa-
lenstraBe und HolzstraBe organisiert.

Versorgungsfunktion firr die umliegenden Siedlungsbereiche

___,- : - 3 \ g = 1 E L=t _'“_ L ..‘i | 1 i
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Quelle: NVK Recklinghausen (S+H 2011), S.64.

Quelle: NVK Recklinghausen (S+H 2011), 64 - 65.
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Tabelle 14: Steckbrief ZVB NVZ Sidliche Bochumer StraBe

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Siidliche Bochumer StraBe

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

senstraBBe im Suden.
Einzelhandelsstruktur

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

rel. Magnetbetrieb LIDL, ein ethnischer Supermarkt
Verkehrliche Einordnung

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

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

Raumlich-funktionale Einordnung

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

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

T lll. Lt | ‘l---__ FRAIAES

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

Quelle: NVK Recklinghausen (S+H 2011), 89 - 90.
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Tabelle 15:  Steckbrief ZVB NVZ Hillerheide-HeidestraBe (geplant)

Lage
Statistischer Bezirk Hillerheide
Ausdehnung Der geplante ZVB erstreckt sich perspektivisch entlang der HeidestraBe und der

Ovelgdnnestrale.
Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur im geplanten NVZ ist gepréagt durch Einzelhandelsbetriebe
(u.a. Béckerei, Fleischerei, Kiosk) und zentrenerganzende Funktionen geprégt. Ein
strukturpragender Anbieter fehlt derzeit.

rel. Magnetbetriebe -
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist iber die L 551 (BlitzkuhlenstraBe) und weitere
ZufahrtsstraBBen fir den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

OPNV Der ZVB ist nicht an das 6rtliche OPNV-Netz angeschlossen.
Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Der geplante ZVB ist perspektivisch entlang der HeidestraBe organisiert.
Versorgungsfunktion perspektivische Nahversorgungsfunktion

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

Quelle NVK Recklinghausen (S+H 2011), S.53.
Quelle: NVK Recklinghausen (S+H 2011), 53.
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Tabelle 16:  Steckbrief Hochlarmark (geplant)

Nahversorgungszentrum Hochlarmark (geplant)

Lage
Statistischer Bezirk Hochlarmark
Ausdehnung Das geplante Zentrum umfasst perspektivisch die KarlstraBBe zwischen dem Kreis-

verkehr im Westen und der HochlarmarkstraBe im Osten sowie einen Teil der
WestfalenstraBBe.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Den Angebotsschwerpunkt bildet der Netto-Markt an der Wanner Stral3e. Weitere
kleinteilige Anbieter sind entlang der KarlstraBe und der Westfalenstraf3e verortet

rel. Magnetbetriebe Netto
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Das geplante NVZ ist aus Norden Uber die WestfalenstraBe, aus Osten tber die
HochlarmarkstraBBe und aus Studen tUber die Wanner Stral3e erreichbar.

OPNV Die Bushaltepunkte MichaelstraBe und KarlstraBe binden den geplanten ZVB in
das OPNV-Netz ein.

Raumlich-funktionale Einordnung
Organisationsstruktur Der geplante ZVB soll entlang der KarlstraBBe verlaufen.

Versorgungsfunktion perspektivische Nahversorgung

ZVB-Abgrenzung ) / Geplantes NVZ Hochlar
(Verénderungen im dar- S S OO KaristraBe
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Quelle: Stadt + Handel, 2011, S.66.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt + Handel 2011, S. 66.
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Tabelle 17:  Steckbrief ZVB NVZ Réllinghausen (geplant)

Lage
Statistischer Bezirk Réllinghausen
Ausdehnung Das geplante NVZ befindet sich an der NiederstraBBe. Es erstreckt sich von der

OrtlohstraB3e bis zur WinnlohstralBe.
Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Im geplanten NVZ befinden sich eine Backerei und eine Fleischerei. Erganzt wird
dieses Angebot durch Dienstleistungsangebote (Banken). Ein strukturprégender
Anbieter fehlt derzeit.

rel. Magnetbetriebe -
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist tiber die OrtlohstraBBe und die WinnlohstraBe
fur den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die Bushaltepunkte ,Kirche” und ,,Nie-
derstral3e”.

Raumlich-funktionale Einordnung
Organisationsstruktur Das geplante Zentrum ist perspektivisch entlang der Niederstral3e organisiert.
Versorgungsfunktion perspektivische Nahversorgungsfunktion

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

e

Quelle: NVK Recklinghausen (S+H 2011), S.83.

Quelle: NVK Recklinghausen (S+H 2011), 83.
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Vorhabens hinsichtlich der absatz-
wirtschaftlichen und stéddtebaulichen Auswirkungen sind folgende rdumlichen, quantitativen
und qualitativen Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sind insgesamt 29 strukturpra-
gende Lebensmittelanbieter (ohne Getrankemarkte) angesiedelt. Darunter 20
Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvorhaben LIDL), sieben Supermarkte ein Verbrau-
chermarkt und ein SB-Warenhaus (Planvorhaben REWE-Center). Das Angebot im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch drei Getrankemarkte ar-
rondiert.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist
aktuell als Gberdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,48 m2 NuG VKF/EW). Dies begriin-
det sich insbesondere aufgrund der Verkaufsflachendimensionierungen des
Marktkaufs und des aktuellen Bestandsmarktes REWE-Center. Die Zentralitat im Un-
tersuchungsraum betragt rd. 89.

Im Sortiment Schnittblumen sind kaum nennenswerte Angebotsstrukturen vorhan-
den. Uberwiegend handelt es sich um kleinteilige Anbieter bzw. deutlich
untergeordnete Verkaufsflachen bei groBeren Anbietern. Den héchsten Verkaufsfla-
chenanteil im Sortiment Schnittblumen weist der aktuelle Bestandsmarkt des Blumen
Risse an der HochlarmarkstraBBe auf, welcher den einzigen strukturpragenden Anbie-
ter (> 100 m?2 sortimentsspezifische VKF) im Sortiment Schnittblumen darstellt. Die
Zentralitat im Untersuchungsraum betragt rd. 51.

Im Sortiment Bekleidung sind zahlreiche kleinteilige Anbieter sowie 17 strukturpra-
gende Fachmarkte (> 300 m? sortimentsspezifische VKF, inkl. Planvorhaben Adler) im
Untersuchungsraum verortet. Die Zentralitat im Untersuchungsraum betragt rd. 244.

In den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat und Einrichtungszubehdr ist jeweils eine
Vielzahl von Anbietern, vor allem innerhalb des Hauptzentrums Altstadt, welche Uber-
wiegend kleinteilig strukturiert sind, festzustellen. Ein deutlicher Verkaufsflachen-
schwerpunkt befindet sich zudem am SO Ortloh. Im Untersuchungsraum sind insge-
samt acht strukturpragende Anbieter im Sortimentsbereich GPK/Hausrat (> 100 m?
sortimentsspezifische VKF, inkl. Planvorhaben REWE-Center) und zwdlf im Sorti-
mentsbereich Einrichtungszubehor verortet. Die Zentralitdt im Untersuchungsraum
betragt rd. 187 resp. 477.

Im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf sind 13 strukturpréagende Anbieter (> 400 m2
sortimentsspezifische VKF) verortet. Die Zentralitdt im Untersuchungsraum betragt
rd. 61.
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5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen EinflussgroBen, die Ab-
grenzung der jeweiligen Einzugsgebiete sowie die Herleitung einer Umsatzprognose fir 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. Mogliche diffuse Zuflisse
von aufB3erhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb
nicht an den dargestellten Grenzen. Diese Gebiete sind nicht zum Einzugsgebiet zu zahlen,
da die Verflechtungsintensitét deutlich nachlasst und die Einfllsse von Konkurrenzstandorten
deutlich Gberwiegen.

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

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

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

= die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten im jeweili-
gen Untersuchungsraum;

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

= die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes sowie traditionelle
Einkaufsorientierungen der Bevolkerung.

Einzugsgebiet fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und das Sorti-
ment Schnittblumen

Beim Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und dem Sortiment Schnittblumen han-
delt es sich um nahversorgungsrelevante Sortimente, welche vor allem im Zuge des
Versorgungseinkaufs bezogen werden. Aus diesem Grund erfolgt bei der Einzugsgebietsdar-
stellung eine gemeinsame Betrachtung. Die Sortimente verfligen Uber einen vergleichsweise
hohen Distanzwiderstand und werden in der Regel wohnortnah nachgefragt. Aufgrund der
projektierten Dimensionierung des Planvorhabens verfligt dieses Uber eine vergleichsweise
weitreichende Strahlkraft.

Zone | orientiert sich unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation, des siedlungsraum-
lichen Umfelds und der Topographie an den umliegenden Siedlungsbereichen in einer
maximalen Distanz von rd. 1.000 m. Aufgrund der Strahlkraft und der Kopplungsbeziehungen
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am Vorhabenstandort ist mit einem relativ weitreichenden Einzugsgebiet zu rechnen. In die-
ser Zone besitzt da Planvorhaben die hochste Marktintensitat. Das Einzugsgebiet der Zone |
wird durch den nérdlich gelegenen Marktkauf limitiert. In studlicher Richtung stellen die um-

fassenden Angebotsstrukturen im ZVB NZ Recklinghausen Sud einen begrenzenden Faktor
dar.

Zone |l umfasst die weiter sudlich liegenden Bereiche bis zur Stadtgrenze sowie die Sied-
lungsbereiche in dstlicher sowie westlicher Richtung. In nérdlicher Richtung ist aufgrund des
Marktkauf-Verbrauchermarktes keine wesentliche Ausdehnung des Einzugsgebietes der
Zone |l gegeben. In dieser Zone ist auch aufgrund der rdumlichen Distanz sowie zusatzlichen
Angebotsalternativen von einer geringeren Marktdurchdringung auszugehen.

Die folgende Abbildung stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie
das Einzugsgebiet (unterteilt in Zonen) dar.

Abbildung 7:  Einzugsgebiet Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Sortiment
Schnittblumen
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Einzugsgebiet fir das Sortiment Bekleidung

Zone | orientiert sich unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation, des siedlungsraum-
lichen Umfelds und der Topographie an den umliegenden Siedlungsbereichen in einer
maximalen Distanz von rd. 1.000 m. Aufgrund der Strahlkraft und der Kopplungsbeziehungen
am Vorhabenstandort ist mit einem relativ weitreichenden Einzugsgebiet zu rechnen. In die-
ser Zone besitzt das Planvorhaben die hochste Marktdurchdringung.

Zone |l umfasst die weiter sudlich liegenden Bereiche bis zur Stadtgrenze sowie die Sied-
lungsbereiche in Ostlicher sowie westlicher Richtung. In nérdlicher Richtung wird die Zone I
des Einzugsgebietes durch die in Ost-West-Richtung verlaufenden Bahngleise limitiert. Eine
weitere Ausdehnung in Richtung Norden ist zudem aufgrund der umfassenden Angebots-
strukturen im Hauptzentrum nicht gegeben. In dieser Zone ist aufgrund der raumlichen
Distanz sowie zusatzlichen Angebotsalternativen von einer geringeren Marktdurchdringung
auszugehen. Der nordostlich gelegene statistische Bezirk Suderwich weist eine relativ abge-
setzte Lage auf. Zusatzlich besteht eine gute Anbindung an die Innenstadt Recklinghausens,
welche ein umfassendes Angebot im Sortiment Bekleidung aufweist. Aus diesem Grund ist
der statistische Bezirk Suderwich nicht im erweiterten Einzugsgebiet inkludiert®.

Die folgende Abbildung stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie
das Einzugsgebiet (unterteilt in Zonen) dar.

30 Der relativ eng gefasste Einzugsbereich/Untersuchungsraum sichert zudem eine méglichst geringe Streuung

der ermittelten Umsatzumverteilungen, wodurch fir die ndchstgelegenen Standorte ein Worst Case-Szenario
abgebildet wird.
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Abbildung 8: Einzugsgebiet fiir das Sortiment Bekleidung
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Einzugsgebiet fiir die Sortimentsbereiche GPK/Hausrat und Einrichtungszubehér

Zone | orientiert sich unter Berlcksichtigung der Wettbewerbssituation, des siedlungsraum-
lichen Umfelds und der Topographie an den umliegenden Siedlungsbereichen in einer
maximalen Distanz von rd. 1.000 m. Im Norden und Nordosten wird die Zone | durch das
Hauptzentrum Altstadt sowie den wettbewerbsstarken Angebotsstandort am Sonderstand-
ort Ortloh limitiert. In dieser Zone besitzt das Planvorhaben die hochste Marktdurchdringung.

Zone Il umfasst die weiter stidlich liegenden Bereiche bis zur Stadtgrenze sowie die Sied-
lungsbereiche in Ostlicher sowie westlicher Richtung. Aufgrund der Strahlkraft und der
Kopplungsbeziehungen am Vorhabenstandort ist mit einem relativ weitreichenden Einzugs-
gebiet zu rechnen. In 6stlicher Richtung wird das Einzugsgebiet der Zone Il ebenfalls durch
die Anbieter am Sonderstandort Ortloh begrenzt. In nérdlicher Richtung reicht die Ausdeh-
nung des Einzugsgebietes der Zone Il bis slidlich des Hauptzentrums. Eine weitere
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Ausdehnung ist aufgrund der umfassenden Angebotsstrukturen im Hauptzentrum und auf-
grund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben. In dieser Zone ist auch aufgrund
der raumlichen Distanz sowie zusatzlichen Angebotsalternativen von einer geringeren Markt-

durchdringung auszugehen.

Die folgende Abbildung stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie

das Einzugsgebiet (unterteilt in Zonen) dar.

Abbildung 9:  Einzugsgebiet fiir die Sortimentsbereiche GPK/Hausrat und Einrichtungszube-
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Einzugsgebiet fiir das Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf
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Zone | orientiert sich unter Berlcksichtigung der Wettbewerbssituation, des siedlungsraum-
lichen Umfelds und der Topographie am siidlichen Bereich Recklinghausens. Die Angebote
der Baumarkte limitieren dabei die Ausdehnung der Zone I. Dies gilt insbesondere, da im
nordlichen Stadtbereich Recklinghausens weitere Anbieter vorhanden sind. Das Planvorha-
ben besitzt angesichts der Verkaufsflaichendimensionierung bereits heute und auch
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perspektivisch ein Alleinstellungsmerkmal in Recklinghausen. In diesem Zusammenhang ist
in Zone | mit einer hohen Marktdurchdringung zu rechnen.

Zone Il umfasst den nérdlichen Bereich der Stadt Recklinghausen. Aufgrund der zunehmen-
den Distanz sowie weiterer Angebotsstrukturen ist dort mit einer geringeren
Marktdurchdringung zu rechnen.

Zone |l umfasst insbesondere die weiter westlich gelegenen Bereiche in Herten sowie die
weiter sldlich befindlichen Bereiche in Herne. Dort wird das Sortiment Pflanzen/Gartenbe-
darf insbesondere durch Baumérkte bereitgestellt. Aufgrund der relativ hohen rdumlichen
Distanz ist hier mit einer deutlich geringeren Marktdurchdringung zu rechnen.

Die folgende Abbildung stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie
das Einzugsgebiet (unterteilt in Zonen) dar.

Abbildung 10: Einzugsgebiet fur das Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf
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Quelle: Eigene Darstellung; Eigene Bestandserhebung 11/2016 und Aktualisierung 06/2018; Karten-
grundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; ZVB-Abgrenzungen: EHK Reckling-
hausen 2012 (Stadt + Handel 2012); NVK Recklinghausen 2011 (Stadt + Handel 2011); EHK
Castrop-Rauxel 2010 (Stadt + Handel 2010); Masterplan Herne 2019 (Stadt + Handel 2019);
EHK Herten 2019 (im Entwurf, Stadt + Handel 2019).

5.2 Umsatz der Bestandsobjekte

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
werden die derzeitigen Flachenproduktivitaten der Bestandsmarkte (REWE-Center + Getran-
kemarkt + Konzessiondre, LIDL, Adler) abgeleitet. Dabei sind folgende Aspekte von
besonderer Bedeutung:

= Die Stadt Recklinghausen weist ein leicht unterdurchschnittliches einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftniveau auf (rd. 98; IfH 2019, s. Kapitel 4.4).

= Der Standort profitiert von den gegebenen Kopplungspotenzialen, wenngleich die
geplante Umstrukturierung und Umgestaltung des Standortes auf eine derzeit nicht
marktgerechte Bestandssituation hindeutet. Daher ist in einem realitatsnahen Fall von
einer Steigerung der Flachenproduktivitdt nach Umstrukturierung (trotz Verkaufsfla-
chenriickgang im zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich)
auszugehen.

= Der Standort ist fur den MIV durch die ortliche und Uberortliche Verkehrsfunktion der
umgebenen Stra3en verkehrlich gut angebunden.

= Die bestehenden Betriebe sind in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen bereits
etabliert (Umstrukturierung/Erweiterung).

= Das bestehende REWE-Center fihrt einen hohen Anteil an Non-Food-Artikeln.
Angesichts der beschriebenen Standortrahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass:

= die bestehenden Strukturen eine unterdurchschnittliche bis allenfalls in Teilen durch-
schnittliche Leistungsfahigkeit aufweisen;

= und das Planvorhaben maximal eine Leistungsfahigkeit im Bereich der bundesdurch-
schnittlichen Vergleichswerte fur die einzelnen Betreiber erreichen kann.

Fir den Bestandsbetrieb REWE-Center wird im Sinne eines Worst Case-Szenarios und unter
Beriicksichtigung der stark tUberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung eine unter-
durchschnittliche Flachenproduktivitat von rd. 3.200 Euro/m? VKF angenommen. Fiir den
dazugehorigen Getrankemarkt werden 1.500 Euro/m? VKF zu Grunde gelegt. Die Umsatze
der Konzessionare ergeben sich aus Erfahrungen in anderen Projektzusammenhangen und
standiger Auswertung von Fachliteratur.
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Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der Be-
standsbetrieb LIDL eine Flachenproduktivitat erzielt, die im Bereich des Bundesdurchschnitts
liegt. Die aktuelle Flachenproduktivitat wird somit mit rd. 7.040 Euro/m? VKF angenommen.

Fir den Bekleidungsmarkt Adler wird eine Flachenproduktivitat von 1.300 Euro/m? VKF an-
genommen. Die Flachenproduktivitat ful3t auf eigenen Berechnungen auf Basis der
Unternehmenswerte (Umsatz, Anzahl der Filialen) der Fa. Adler. Im Durchschnitt errechnet
sich so eine Flachenproduktivitat von knapp unter 1.500 Euro/m? VKF. Angesichts der nicht
mehr marktgerechten Bestandssituation wird auch im Sinne eines Worst Case fir den Be-
stand eine niedrigere Flachenproduktivitdt angenommen.

Die sich aus den vorstehend abgeleiteten Flachenproduktivitaten ergebenden Bestandsum-
satze sind in der Tabelle 18 zusammen mit der Umsatzprognose des Planvorhabens
dargestellt.

5.3 Umsatzprognose fiir das Planvorhaben

Durch die vorgesehene Umstrukturierung bzw. Verkaufsflachenerweiterung und Ansiedlung
wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung der Betriebe und des Standortes kom-
men. Die folgende Herleitung der kiinftigen Flachenproduktivitdt des Planvorhabens
berlicksichtigt diese Veranderungen in Form einer Bewertung der Wirkung des Gesamtvor-
habens.

= Das umstrukturierte REWE-Center wird aufgrund seiner Verkaufsflachenreduktion,
insgesamten Neuaufstellung und Fokussierung auf den Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel voraussichtlich eine deutlich hohere Flachenproduktivitat von
rd. 4.200 Euro/m2 VKF erzielen. Im Sinne eines Worst Case-Szenarios wird in einer
oberen Spannweite eine Flachenproduktivitat von rd. 4.500 Euro/m2 VKF angenom-
men. Die im Moderate und Worst Case prognostizierten Flachenproduktivitaten
liegen somit jeweils oberhalb der durchschnittlichen Flachenproduktivitat des Betrei-
bers REWE (rd. 4.020 Euro/m?2 VKF bei einer @-VKF von rd. 1.490 m?2)3",

= Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung des LIDL-Marktes (Berghauser
Str.) u. a. zu einer Optimierung logistischer und arbeitsprozessualer Ablaufe beitragen
wird. Diese Effekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz
nicht. Es ist jedoch ebenfalls zu beriicksichtigen, dass es durch die vorgesehene Ver-
kaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters zu einer Modernisierung und
Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachen-
dimensionierung, Gangbreite, Angebotsprasentation) kommen wird. Grundsatzlich
ist davon auszugehen, dass bei nahezu gleichbleibender Sortiments- und Artikelan-
zahl die Flachenproduktivitdt eher absinkt, da lediglich die Prasentationsflache
zunimmt. Der geplante LIDL wird eine Flachenproduktivitat von rd. 6.800 Euro/m?

31 vgl. Hahn Retail Estate Report 2018/19.
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VKF erzielen. In einer Worst Case-Betrachtung wird als oberer Spannweitenwert wei-
terhin die durchschnittliche Flachenproduktivitat des Betreibers LIDL i. H. v. rd. 7.040
Euro/m2 VKF zu Grunde gelegt.

= Der neu aufgestellte Adler-Markt wird eine Flachenproduktivitat von rd. 1.400
Euro/m2 VKF erreichen. Im Worst Case wird als oberer Spannweitenwert eine Fla-
chenproduktivitat von rd. 1.500 Euro/m2 VKF in die Berechnungen eingestellt. Die
Flachenproduktivitdt im Worst Case liegt im Bereich der auf eigenen Berechnungen
auf Basis der Unternehmenswerte (Umsatz, Anzahl der Filialen) der Fa. Adler berech-
neten durchschnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 1.500 Euro/m? VKF. Angesichts
der Attraktivierung und Neugestaltung des Standortes durch das Planvorhaben wird
eine Attraktivierung des Standortes bei der Ableitung der prognostizierten Flachen-
produktivitat berucksichtigt.

= Der geplante Gartenfachmarkt der Fa. Blumen Risse wird Uber alle Sortimente eine
Flachenproduktivitat von rd. 1.000 Euro/m2 VKF und im Worst Case von rd. 1.150
Euro/m2 VKF erzielen. Dies begriindet sich insbesondere aus dem platzintensiven
und geringer leistungsfahigen Hauptsortiment des Marktes (Pflanzen/Gartenbedarf).
Nach eigenen Berechnungen auf Basis von Unternehmenswerten der Fa. Blumen
Risse (Umsatz, Verkaufsflache, Anzahl Filialen und @-VKF pro Filiale) errechnet sich
eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von rd. 1.100 Euro/m? VKF (bei einer
@ VKF von rd. 3.400 m?). Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der geplante Markt auf
1.950 m? bzw. rd. 26 % der Gesamtverkaufsflache Pflanzen/Gartenbedarf im Freibe-
reich bzw. Uberdachten Freibereich anbietet. In diesen Bereichen werden deutlich
geringere Flachenproduktivitaten erzielt*. Der aktuelle Bestandsmarkt an der Hoch-
larmarkstraBe verfigt im Vergleich dazu Uber eine etwas geringere
AuBenverkaufsflache als das Planvorhaben (rd. 23 %).

= Am Vorhabenstandort ist zudem die Nutzung des Obergeschosses des Adlers durch
einen Fitnessbetrieb sowie die Ansiedlung eines Schnellrestaurants westlich des neu
zu errichtenden REWE-Marktes projektiert, was voraussichtlich zu einer zusatzlichen
Attraktivierung des gesamten Standortbereiches beitragen wird.

Eine detaillierte Aufschlisselung der geschatzten Bestandsumsatze bzw. Umsatzprognosen
pro Betrieb ist im Anhang ersichtlich. In der folgenden Darstellung erfolgt aus Griinden der
Ubersichtlichkeit eine aggregierte tabellarische Aufbereitung.

32 http://www.heimwerkerverband.de/german/branchenzahlen/definition_baumarkt.html;  abgerufen  am
21.06.2012. Gewichtung ist anzuwenden fir groB3flachige DIY-Fachmarkte mit einer Uberdachten Verkaufs-
flache von mind. 1.000 m2.
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Tabelle 18: Bestandsumsé&tze und Umsatzprognose (Worst Case) des Planvorhabens aggre-
giert nach Sortimenten

Nahrungs- und Genussmittel 19,3 21,6 + 2,3
Drogeriewaren 2,6 2,2 -0,4
Schnittblumen _ 04 +0,4
Papier/ Schreibwaren, Schulbedarf 0,2 0,2 -<0,1
Zeitungen/Zeitschriften +0,1
Augenoptik <0,1 _ -<0,1
Baby- und Kinderartikel _——
Bekleidung 4,9 4,7 -0,2
Blcher 0,3 0,1 -0,1
Buroartikel 0,1 <0,1 -0,1
Einrichtungszubehér <0,1 0,5 +0,5
Elektrokleingerate 0,5 0,1 -0,4
Foto u. opt. Erzeugnisse und -zubehor _—_
GPK/Hausrat 1,6 1,9 +0,3
::tt:l?;/r;l' ischwasche, Bettwasche, Badt- 0,4 01 0,3
Schuhe, Lederwaren 0,6 0,2 -0,4
Spielwaren 0,8 0,2 -0,6
Sportartikel 0,1 <0,1 - 0,1
Uhren/Schmuck <0,1 <0,1 +/-0
EIektrogerate/Medlen -0,1

Fortsetzung nachste Seite
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Fortsetzung Tabelle 18

Umsatz-Planung

Umsatz-Bestand Umsatz-Differenz

(WC)
Sortimentsbereich/Sortiment in Mio. Euro in Mio. Euro in Mio. Euro®
Baumarktsortiment i.e.S. 0,2 <01 -0,1
Bettwaren - - -
CampinggroBartikel - - -
ElektrogroBgerate 0,1 = -0,1
Fahrrader und Zubehor 0,1 0,1 -<0,1
Pflanzen/Gartenbedarf 0,3 5,9 +5,6
Heimtextilien = <0,1 +<0,1
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor) 0,2 <01 -0,2
Lampen/Leuchten, Beleuchtungskérper - - -
Matratzen - - -
Mobel <0,1 0,8 +0,8
Teppiche = o -
Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologi- 0.4 +<01

scher Bedarf

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016 und 06/07/2018;
Umsatzschédtzung: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018 und weitere
Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Im Rahmen des Planvorhabens wird es zu nennenswerten Umsatzzuwachsen in den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimentsbereichen und Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel
und Schnittblumen, in den zentrenrelevanten Sortimentsbereichen GPK/Hausrat und Ein-
richtungszubehor sowie in den nicht zentrenrelevanten Sortimenten
Pflanzen/Gartenbedarf und Mébel kommen.

Der sehr deutliche Umsatzzuwachs in den nicht zentrenrelevanten Sortimenten begriindet
sich insbesondere durch die Ansiedlung des Anbieters Blumen Risse. Das Sortiment Mébel
wird dabei lediglich als Randsortiment auf einer deutlich untergeordneten Verkaufsflache of-
feriert, sodass dieses nicht tiefergehend untersucht wird. Angesichts der nur geringen
Umsatzzuwéchse bzw. einer negativen sortimentsspezifischen Umsatzentwicklung in den wei-
teren Sortimenten bzw. Sortimentsbereichen des Planvorhabens sind ebenfalls keine
stéddtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsmdoglichkeiten von
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zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Versorgungsstrukturen im Untersuchungs-
raum in diesen Sortimentsbereichen und Sortimenten zu erwarten. Insofern werden diese im
weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.

Das Sortiment Bekleidung wurde aufgrund méglicher Umsatzzuwachse aus der Attraktivie-
rung des Gesamtstandortes, trotz projektierten VKF-Rickgangs, zunachst als
untersuchungsrelevant eingeordnet. Angesichts des in Tabelle 18 dargestellten prognosti-
zierten Umsatzriickgangs ist das Sortiment Bekleidung nicht weiter untersuchungsrelevant
und wird somit nachfolgend nicht weiter betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Berlicksichtigung
des EHK und NVK Recklinghausen 2012, bzw. 2011 (Stadt + Handel 2011 u. Stadt + Handel
2012) sowie den landesplanerischen Vorgaben werden folgende Fragen beantwortet:

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes sowie
des Nahversorgungskonzeptes ein?

= Welche stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Reckling-
hausen sowie Umlandkommunen und deren Entwicklungsmdglichkeiten sind zu er-
warten?

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung
ein?

= Welche Empfehlung kann firr eine stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte Ent-
wicklung des Standortes getroffen werden?

6.1 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Fir die jeweiligen untersuchungsrelevanten Sortimente und Sortimentsbereiche des Planvor-
habens ist insbesondere das Mal3 der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und
stéddtebaulichen Auswirkungen auf Bestandsstrukturen im jeweiligen dargestellten Untersu-
chungsraum (s. Kapitel 4.1) von Relevanz.

Im Folgenden werden die Umsatzumverteilungen fir das Planvorhaben bezogen auf den je-
weiligen Untersuchungsraum dargestellt. Dabei wird der fir die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum umsatzumverteilungsneutrale Vorhabenumsatz beschrieben und be-
riicksichtigt.

Unter Bericksichtigung der Entwicklung des jeweiligen sortimentsspezifischen Kaufkraftvo-
lumens (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortiment Schnittblumen
leicht abgemildert. So wird der Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5.3) den zu erwartenden Umsat-
zen der Bestandsstrukturen Ende 2023 gegeniibergestellt, wodurch eine leicht geringere
prozentuale Umsatzumverteilung im Vergleich zu den heutigen Bestandsumsatzen resultiert.

Unter Berlicksichtigung der negativen Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvo-
lumens (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens
in den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat und Einrichtungszubehér sowie im Sortiment
Pflanzen/Gartenbedarf leicht intensiviert. So wird der Vorhabenumsatz den zu erwartenden
Umsatzen der Bestandsstrukturen Ende 2023 gegenubergestellt, wodurch eine leicht hohere
prozentuale Umsatzumverteilung im Vergleich zu den heutigen Bestandsumsatzen resultiert.
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Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informato-
risch fur die Bestandssituation (ohne Beriicksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-
Entwicklung) als auch fir den Prognosehorizont 2023. In der stadtebaulichen Wiirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (s. Kapitel 6.2) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Ziel-
stellung dieses Gutachtens der Bezug auf die Prognose 2023.

Die Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten werden in der
Folge in nach Sortimenten separierten Tabellen dargestellt. Dabei ist zu bericksichtigen,
dass der geplante Betrieb Blumen Risse einen erheblichen Anteil seines aktuellen Be-
standsumsatzes zum Vorhabenstandort ,,mitnehmen” wird und sich dies mildernd auf die
Umsatzumverteilungen auswirkt (Sortimente: Schnittblumen, Pflanzen/Gartenbedarf,
GPK/Hausrat, Einrichtungszubehor). Eine einzelhandelsbezogene Nachnutzung des Be-
standsbetriebes Blumen Risse an der Hochlarmarkstraf3e wird nach Informationen der Stadt
Recklinghausen ausgeschlossen werden (s. Kapitel 2).

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fihren aufgrund der guten Anbindung und Einsehbar-
keit des Vorhabenstandortes sowie der Kopplungsbeziehungen zu einer leicht Gber den
Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz”
wird mit 5 % fir die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst
Case-Ansatzes 95 % des Umsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Untersuchungs-
raum.

Die im Untersuchungsraum gelegenen Nahversorgungszentren (s. Kapitel 4.2) verfigen tber
kein nennenswertes Bestandsangebot in den untersuchungsrelevanten zentrenrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten, sodass diese von den vorhabenbedingten Um-
satzumverteilungen nicht tangiert werden. Zudem umfasst der Versorgungsauftrag der NVZ
Uberwiegend den Bereich von periodischen, nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Im
Sinne der Ubersichtlichkeit werden die im Untersuchungsraum gelegenen NVZ in den nach-
folgenden Tabellen lediglich fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel separat
ausgewiesen und dargestellt.

Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden in der
Folge flir das Planvorhaben dargestellt.
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Tabelle 19: Umsatzumverteilungen des Planvorhabens (Nahrungs- und Genussmittel)

NZ Recklinghausen

Sid 4,4 04-0,8 - 4,5 0,4-0,8 -
NVZ Sudliche
Bochumer StraBe 6,7 0,1-0,3 2-4 6,8 0,1-0,3 2-4
NVZ Hochlarmark 47 - - 47 o o
(geplant) ! !
NVZ Hochlarmark
Westfalenstral3e 0,3 R R 0,3 R R
Suad
Reckling- NvZ Hochlarmark
hausen Westfalenstral3e 4,7 R R 4,7 el el
Nord
NVZ AmelandstraBBe 3,5 e e 3,5 R R
NVZ Hillerheide-
HeidestraBe 0,8 e e 0,8 oK oK
(geplant)
NVZ Réllinghausen 07 - - 07 o o
(geplant) ! !
sonstige Lage* 81,1 0,5-0,9 ~1 81,9 0,5-0,9 ~1
Herne sonstige Lage <7,0 <70

Fur die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umsatzumverteilungs-neutraler =
Vorhabenumsatz (Streuumsatz)

1.1 -
G m dekk =
esamt --- 1 1 2 3 -

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2019; Umsatzprognose:
Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018 und weitere Fachliteratur, Um-
satze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* ohne Bestandsbetriebe (REWE-Center + Getrankemarkt, LIDL);
** empirisch nicht valide darstellbar;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.

Von der sortimentsspezifischen Verkaufsflache des Planvorhabens wird im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel eine Umsatzumverteilung von rd. 1,1 - 2,3 Mio. Euro, davon
95 % zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum ausgehen.
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Sortiment Schnittblumen (nahversorgungsrelevant)

Im Sortiment Schnittblumen ist von einem zukinftigen Mehrumsatz in Bezug auf den aktuel-
len Bestand am Standort von rd. 0,3 - 0,4 Mio. Euro zu rechnen (s. Kapitel 5.3). Unter
Berlicksichtigung der ,,Umsatzmitnahme” des Planvorhabens Blumen Risse vom aktuellen
Bestandsmarkt an der HochlarmarkstraB3e von rd. 0,3 Mio. Euro reduziert sich der fir die Be-
triebe im Untersuchungsraum umsatzumverteilungsrelevante Mehrumsatz auf unter 0,1 Mio.
Euro (im Worst Case), was etwa rd. 7 % des Gesamtumsatzes im Untersuchungsraum im Jahr
2023 (ohne Bestandsbetrieb Blumen Risse) entspricht.

Aufgrund des geringen umsatzumverteilungsrelevanten Umsatzvolumens des Planvorhabens
im Sortiment Schnittblumen lasst sich eine detaillierte Umsatzumverteilung nach Lage in die-
sem Sortiment nicht valide darstellen. In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dass
aufgrund der oben genannten Umsatzmitnahme des Anbieters Blumen Risse (rd. 0,3 Mio.
Euro) von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in empirisch nicht valide darstellbarer Hohe
auszugehen ist.

Sortimentsbereiche GPK/Hausrat und Einrichtungszubehér (zentrenrelevant)

Im Sortimentsbereich GPK/Hausrat ist mit einem zukinftigen Mehrumsatz in Bezug auf den
aktuellen Bestand am Standort von rd. 0,1 - 0,3 Mio. Euro zu rechnen (s. Kapitel 5.3).

Unter Berlcksichtigung der ,,Umsatzmitnahme” des Planvorhabens vom aktuellen Bestands-
markt Blumen Risse an der HochlarmarkstraB3e von rd. 0,8 Mio. Euro ist festzustellen, dass
durch das Planvorhaben auch unter Berlicksichtigung eines Worst Case-Szenarios keine Um-
satzumverteilung auf Bestandsbetriebe im Untersuchungsraum ausgeldst wird. Vielmehr ist
davon auszugehen, dass diese von dem vorhabenbedingten ,freiwerdenden” Kaufkraftpo-
tenzial profitieren werden.

Gleiches gilt fur den Sortimentsbereich Einrichtungszubehor. Hier ist mit einem zukinftigen
Mehrumsatz in Bezug auf den aktuellen Bestand am Standort von rd. 0,4 - 0,5 Mio. Euro zu
rechnen (s. Kapitel 5.3). Die ,,Umsatzmitnahme” des Blumen Risse betragt rd. 0,7 Mio. Euro,
sodass auch hier keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf (nicht zentrenrelevant)

Die Umsatzumverteilungen im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf werden in der Folge fiir das
Planvorhaben dargestellt.
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Tabelle 20: Umsatzumverteilungen des Planvorhabens (Pflanzen/Gartenbedarf)

Reckling-  Sonstige

hausen Lage* 26 0,4-06 >5 04-06
Castrop- | Sonstige 6,3 03-05 5.8 6,2 03-05 5.8
Rauxel Lage
Herne sonstige 8,5 0,3-0,4 3-4 8,5 0,3-0,4 3-4
Lage
Hlerien | SEUEEEE 0,1-0,2 0,1-0,2
Lage

Umsatzmitnahme Bestandsmarkt
Blumen Risse

Fur die Bestandsstrukturen im Untersu-

chungsraum umsatzumverteilungs- 02-0,3
neutraler Vorhabenumsatz

(Streuumsatz)

Quelle: Verkaufsflache: Elnzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016 und Teil-Aktualisie-
rung 06/2018; Umsatzprognose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018
und weitere Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro
gerundet;

* ohne Bestandsbetriebe (REWE-Center, LIDL, Blumen Risse);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von der sortimentsspezifischen Verkaufsflache des Planvorhabens wird im Sortiment Pflan-
zen/Gartenbedarf eine Umsatzumverteilung von rd. 1,2 - 1,7 Mio. Euro zu Lasten von
Wettbewerbern im Untersuchungsraum ausgehen.

6.2 Stadtebauliche Wiirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fir
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Lagen im Untersuchungsraum werden im Fol-
genden aufgezeigt.
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Auswirkungen auf den ZVB HZ Altstadt (Recklinghausen)

Durch das Planvorhaben werden in den untersuchungsrelevanten Sortimenten und Sorti-
mentsbereichen Schnittblumen, GPK/Hausrat, Einrichtungszubehér und Pflanzen/Gar-
tenbedarf Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe indu-
ziert. Angesichts der kaum spirbaren Umsatzumverteilungen pro Betrieb sind
vorhabenbedingte MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen nicht zu erwarten.

Dies begriindet sich insbesondere aufgrund der Umsatzmitnahme des Betreibers Blumen
Risse vom aktuellen Bestandsstandort. Das Sortiment Pflanzen/Garten ist zudem nicht zen-
trenrelevant, sodass in diesem Sortiment ohnehin keine negativen Auswirkungen zu erwarten
sind.

Der ZVB HZ Altstadt befindet sich auBerhalb des Untersuchungsraumes fiihr Nahrungs- und
Genussmittel.

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

Auswirkungen auf den ZVB NZ Recklinghausen Sid

Durch das Planvorhaben werden in den untersuchungsrelevanten Sortimenten und Sorti-
mentsbereichen Schnittblumen, GPK/Hausrat, Einrichtungszubehér und Pflanzen/Gar-
tenbedarf Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe indu-
ziert. Angesichts der kaum spurbaren Umsatzumverteilungen pro Betrieb sind keine
stéddtebaulich negativen Auswirkungen fur den Bestand sowie die Entwicklungsmaoglichkeiten
des ZVB zu erwarten. Dies begriindet sich insbesondere aufgrund der Umsatzmitnahme des
Betreibers Blumen Risse vom aktuellen Bestandsstandort.

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Um-
satzumverteilungen i. H. v. rd. 0,4 - 0,8 Mio. Euro bzw. rd. 3 - 5 % induziert. Diese Umsatzum-
verteilungen werden insbesondere Lebensmittelvollsortimenter REWE tangieren. Dieser
stellt den zum Planvorhaben nachstgelegenen systemgleichen Lebensmittelvollsortimenter
dar. Der REWE-Markt unterscheidet sich hinsichtlich seines Betriebstyps (Supermarkt) von
den beiden Planvorhaben REWE-Center (SB-Warenhaus und LIDL (Discounter)). Der REWE-
Markt profitiert an seinem Standort von Kopplungsvorteilen und seiner gut erreichbaren und
zentralen Lage. Angesichts der monetar wie prozentual als gering bis moderat zu bezeich-
nenden  einzelbetrieblichen = Umsatzumverteilungen ist eine  vorhabenbedingte
MarktschlieBung oder -umstrukturierung nicht zu erwarten.

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

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NZ Recklinghausen Siid in seinem heu-
tigen Bestand und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf den ZVB NVZ Sudliche Bochumer StraBBe

Durch das Planvorhaben werden in den untersuchungsrelevanten Sortimenten und Sorti-
mentsbereichen Schnittblumen, GPK/Hausrat, Einrichtungszubehér und Pflanzen/Gar-
tenbedarf Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe indu-
ziert. Angesichts der kaum spurbaren Umsatzumverteilungen pro Betrieb sind keine
stéddtebaulich negativen Auswirkungen fur den Bestand sowie die Entwicklungsmaéglichkeiten
des ZVB zu erwarten. Dies begriindet sich insbesondere aufgrund der Umsatzmitnahme des
Betreibers Blumen Risse vom aktuellen Bestandsstandort.

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Um-
satzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 - 0,3 Mio. Euro bzw. rd. 2 - 4 % induziert. Diese
Umsatzumverteilungen werden insbesondere Lebensmitteldiscounter LIDL tangieren. Dieser
stellt den zum Planvorhaben nachstgelegenen betriebseigenen Wettbewerber dar. Der LIDL-
Markt profitiert an seinem Standort von seiner gut erreichbaren und zentralen Lage. Er be-
findet sich in einiger réumlicher Entfernung vom Vorhabenstandort und verfigt tiber ein vom
Planvorhaben LIDL differenziertes Einzugsgebiet. Der LIDL-Markt unterscheidet sich hinsicht-
lich seines Betriebstyps vom Planvorhaben REWE-Center. Angesichts der monetar wie
prozentual als gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen ist eine
vorhabenbedingte MarktschlieBung oder -umstrukturierung nicht zu erwarten.

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

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Sudliche Bochumer StraBe in sei-
nem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf weitere Nahversorgungszentren im Untersuchungsraum

Durch das Planvorhaben werden in den untersuchungsrelevanten Sortimenten und Sorti-
mentsbereichen  Nahrungs- und Genussmittel, Schnittblumen, GPK/Hausrat,
Einrichtungszubehér und Pflanzen/Gartenbedarf Umsatzumverteilungen in empirisch nicht
mehr valide darstellbarer Hohe auf die weiteren Nahversorgungszentren bzw. die geplanten
Nahversorgungszentren in Recklinghausen induziert. Dies begriindet sich insbesondere
durch die eher geringen bis nicht vorhandenen Bestandsstrukturen in den untersuchungsre-
levanten Sortimenten sowie der rédumlichen Entfernung zum Vorhabenstandort. Angesichts
der kaum spurbaren Umsatzumverteilungen pro Betrieb sind vorhabenbedingte Marktschlie-
Bungen oder -umstrukturierungen nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die weiteren Nahversorgungszentren bzw. die
geplanten Nahversorgungszentren in Recklinghausen in ihrem heutigen Bestand und ihren
Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf sonstige Lagen in Recklinghausen (Auswirkungen auf die wohnort-
nahe Versorgung)

Durch das Planvorhaben werden im Sortiment Schnittblumen sowie in den Sortimentsberei-
chen GPK/Hausrat und Einrichtungszubehoér Umsatzumverteilungen in empirisch nicht
mehr valide darstellbarer Hohe induziert, sodass keine negativen Auswirkungen wie Markt-
schlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten sind. Dies begriindet sich insbesondere
aufgrund der Umsatzmitnahme des Betreibers Blumen Risse vom aktuellen Bestandsstand-
ort.

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Um-
satzumverteilungen i. H. v. rd. 0,5 - 0,9 Mio. Euro bzw. rd. 1 % induziert. Diese
Umsatzumverteilungen verteilen sich auf eine Vielzahl von Anbietern innerhalb des Untersu-
chungsraumes, sodass angesichts der monetar wie prozentual als sehr gering zu
bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen keine vorhabenbedingten Markt-
schlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten sind.

Im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen i. H.
v. max. rd. 0,4 - 0,6 Mio. Euro bzw. rd. 8 - 11 % auf die sonstigen Lagen in Recklinghausen
aus. Bei dem Anbieter Blumen Risse handelt es sich um den einzigen Gartenfachmarkt in
Recklinghausen, wodurch diesem bereits heute ein Alleinstellungsmerkmal zukommt. Die
Zentralitatskennziffer im Sortiment Garten/Pflanzenbedarf betragt gemaB EHK rd. 96 (vgl.
Stadt + Handel 2012, S. 40). In diesem Zusammenhang wird eine Zielzentralitat zwischen 120
und 140 ausgewiesen, wodurch ein signifikantes Entwicklungspotenzial fir die Stadt Reck-
linghausen und dem zugewiesenen Versorgungsauftrag besteht. Diese Zentralitatszielgrof3e
wird auch die projektierte Verlagerung des Blumen Risse bei weitem nicht erreicht.

Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den gegeniiber des Vorhabenstandortes
gelegenen Baumarkt Hellweg und den OBI-Markt am Sonderstandort Ortloh, welche das
Sortiment als Randsortiment auf einer deutlich untergeordneten Verkaufsflache in einer Gar-
tenabteilung offerieren. Das Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf macht lediglich einen Teil des
Gesamtumsatzes aus, wodurch die prozentualen Umsatzumverteilungen insgesamt relativiert
werden kdnnen. Angesichts der monetar als gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen
Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte MarktschlieBungen oder -umstrukturierun-
gen nicht zu erwarten.

Dies begriindet sich insbesondere auch aufgrund der Umsatzmitnahme des Betreibers Blu-
men Risse vom aktuellen Bestandsstandort.

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

Durch das Planvorhaben werden im Sortiment Schnittblumen sowie in den Sortimentsberei-
chen Nahrungs- und Genussmittel und GPK/Hausrat und Einrichtungszubehér Umsatz-
umverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe induziert, sodass keine ne-
gativen Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten sind.

Im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen i. H.
v.rd. 0,3 - 0,4 Mio. Euro bzw. rd. 3 - 4 % auf die relevanten Angebotsstrukturen in Herne aus.
Diese Umsatzumverteilungen werden insbesondere den Anbieter Hornbach tangieren. Bei
Hornbach handelt es sich um einen Baumarkt, welcher das Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf
auf einer deutlich untergeordneten Flache als Randsortiment offeriert. Angesichts der als
gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte MarktschlieBungen
oder -umstrukturierungen in Herne nicht zu erwarten.

Dies begriindet sich insbesondere auch aufgrund der Umsatzmitnahme des Betreibers Blu-
men Risse vom aktuellen Bestandsstandort.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in Herne und deren
Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Castrop-Rauxel

Die Stadt Castrop-Rauxel befindet sich auBerhalb des Untersuchungsraumes fir das Sorti-
ment Schnittblumen sowie die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel sowie
GPK/Hausrat und Einrichtungszubehér.

Im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen i. H.
v. rd. 0,3 - 0,5 Mio. Euro bzw. rd. 5 - 8 % auf die die relevanten Angebotsstrukturen in Cas-
trop-Rauxel aus. Diese Umsatzumverteilungen werden insbesondere das Gartencenter
Augsburg (Am Landwehrbach) tangieren. Der Markt stellt den am gréBten dimensionierten
Gartenfachmarkt im Untersuchungsraum dar und verfigt tber ein weitreichendes Einzugs-
gebiet. Angesichts des attraktiven Kopplungsstandortes am Landwehrbach sowie der als
gering bis moderat zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte Markt-
schlieBungen oder -umstrukturierungen in Castrop-Rauxel nicht zu erwarten.

Dies begriindet sich insbesondere auch aufgrund der Umsatzmitnahme des Betreibers Blu-
men Risse vom aktuellen Bestandsstandort.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in Castrop-Rauxel
und deren Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf sonstige Lagen in Herten

Die Stadt Herten befindet sich auBerhalb des Untersuchungsraumes fir das Sortiment
Schnittblumen sowie die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel und
GPK/Hausrat und Einrichtungszubehér.

Im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen i. H.
v.rd. 0,1 - 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 4 - 6 % auf die die relevanten Angebotsstrukturen in Herten
aus. Diese Umsatzumverteilungen werden insbesondere den toom-Baumarkt tangieren. Der
Markt verfliigt seit seiner Neuaufstellung und Erweiterung in 2017 Uber eine groBzigige Gar-
tenabteilung und ist diesbezliglich marktgerecht aufgestellt. Das Sortiment Pflanzen/Garten-
bedarf wird als Randsortiment auf einer deutlich untergeordneten Verkaufsflache offeriert
und macht somit lediglich einen Teil des Gesamtumsatzes aus, wodurch die prozentualen
Umsatzumverteilungen insgesamt relativiert werden konnen. Angesichts der monetar als ge-
ring zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte
MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen nicht zu erwarten.

Dies begriindet sich insbesondere auch aufgrund der Umsatzmitnahme des Betreibers Blu-
men Risse vom aktuellen Bestandsstandort.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in Herten und deren
Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglich-
keiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder der (integrierten Nah-)Versorgungs-
strukturen in Recklinghausen und/oder Nachbarkommunen sind in allen untersuchungs-
relevanten Sortimentsbereichen und Sortimenten nicht zu erwarten.

6.3 Einordnung des Vorhabens in den LEP NRW 2017 (und den Entwurf
2019)

Die Vertraglichkeit gem. LEP NRW 2017 (und dem Entwurf 2019) bemisst sich insbesondere
an der Konformitat zu 6.5-7 Ziel (Uberplanung vorhandener Standorte). Hierbei ist zu beriick-
sichtigen, dass v. a. die Planung des Gartenfachmarktes zu einer deutlichen Ausweitung der
Gesamtverkaufsflachen fiihren wird. Dabei sind zwei Aspekte zu beachten: Zum einen han-
delt es sich um eine Verlagerung mit einer eher geringfligigen Erweiterung des Marktes
(s. Erlauterungen in Kapitel 2). Zum anderen ist der Gartenfachmarkt ein Vorhaben mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment und er ware unabhangig von 6.5-7 Ziel gemal3 der ubri-
gen relevanten Ziele und Grundsatze des LEP NRW 2017 (und des Entwurfs 2019) am
Standort konform zum LEP NRW realisierbar (siehe entsprechende Vertraglichkeitsprifung
in Kapitel 6.4 und 6.2). Insofern ist es aus fachlicher Sicht sachrichtig, die Planung des Gar-
tenfachmarktes bei der Beurteilung der Uberplanung der iibrigen Bereiche des
Sandortbereiches auszuklammern. Andernfalls ware auch eine Konformitat aufgrund der
mehr als unwesentlichen Verkaufsflachenerweiterung am Standort kaum gegeben.
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6.3.1 Einordnung Gartenfachmarkt

Nachstehend erfolgt zundchst die Beurteilung des geplanten Gartenfachmarktes Blumen
Risse hinsichtlich 6.5-1, 6.5-3 und 6.5-5 Ziel und den Grundsatzen 6.5-4 und 6.5-6.

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017

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

=, Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung dlirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemei-
nen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. ”

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort im Bereich Herner StraBe und Bergh&user StraBBe befindet
sich gemal Regionalplan Teilabschnitt Emscher-Lippe 2004 in einem allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) (vgl. Bezirksregierung Minster - Regionalplan Teilab-
schnitt Emscher-Lippe 2004).

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

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

Bzgl. 6.5-3 Ziel ist festzuhalten:

= Ausweislich der Untersuchungen in Kapitel 6.1 und 6.2 werden zentrale Versor-
gungsbereiche in Recklinghausen und Nachbarkommunen im Untersuchungsraum
durch den Gartenfachmarkt nicht wesentlich beeintrachtigt.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

=, Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne
des § 171 Absatz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der
zu erwartende Gesamtumsatz der durch dlie jeweilige Festsetzung ermoglichten
Einzelhandelsnutzungen dlie Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir
die geplanten Sortimentsgruppen nicht lberschreiten. ”

Bzgl. 6.5-4 Grundsatz ist festzuhalten:

= Intention des 6.5-4 Grundsatz ist es insbesondere, eine moglichst wohnortnahe
Versorgung mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sicherzustellen. Es soll hier-
mit einer unverhaltnismaBigen Verkaufsflachen- bzw. Umsatzkonzentration in
einzelnen Gemeinden gegengesteuert werden.

64



STADTHANDEL

Wie die folgende Tabelle zeigt, Uberschreitet der Vorhabenumsatz im Hauptsor-
timent Pflanzen/Gartenbedarf die sortimentsspezifische Kaufkraft in Reckling-
hausen nicht, entsprechend ist eine Kongruenz zum Grundsatz 6.5-4 gegeben:

Tabelle 21: Gegeniiberstellung Vorhabenumsatz/Kaufkraft im Hauptsortiment Pflanzen/Gar-
tenbedarf (in Mio. Euro)

Parameter Pflanzen/Gartenbedarf

Kaufkraft 16,0

prognostizierter Vorhabenumsatz 52-5,7

Relation 32-36%

Quelle: Kaufkraftdaten: IfH 2019; Werte auf 1 % bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet.

6.5-5 Ziel

Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenre-

levanter Randsortimente

Bzgl. 6.6-5

~Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten ddirfen nur dann auch aulBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche betrdgt und es
sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt. ”

Ziel ist festzuhalten:

Der zentrenrelevante sowie der nahversorgungsrelevante Anteil der Randsorti-
mente des Gartenfachmarktes (760 m2? VKF) betréagt insgesamt max. rd. 10 % der
Gesamtverkaufsflache. Die Randsortimentsverkaufsflache ist demnach konform
zum 6.6-5 Ziel des LEP NRW 2017 (und des Entwurfs 2019).

Weiterhin ist darzulegen, dass die geplanten zentrenrelevanten Randsortimente
in einem Zusammenhang zu dem jeweiligen Hauptsortiment stehen. Die zentren-
relevanten Randsortimente (GPK/Hausrat, Einrichtungszubehor) sind regel-
maBige Randsortimente eines Gartenfachmarktes, welche inhaltlich dem
Hauptsortiment Pflanzen/Gartenbedarf klar zuzuordnen sind. Gleiches gilt fir das
nahversorgungsrelevante Sortiment Schnittblumen, welches in einem engen Zu-
sammenhang zu den weiteren angebotenen Pflanzen steht und Ublicherweise zur
Arrondierung des Sortiments in Gartenfachmérkten zahlt. Fir die zentrenrelevan-
ten Randsortimente des Planvorhabens ist entsprechend ein inhaltlicher
Zusammenhang zu dem Hauptsortiment gegeben.
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6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrelevan-
ter Randsortimente

= ,Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir
Vorhaben i. S. des § 171 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten soll auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsflache
nicht dberschreiten. ”

Bzgl. 6.5-6 Grundsatz ist festzuhalten:

= Dem Grundsatz zur Begrenzung der Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsorti-
mente auf max. 2.500 m2 wird entsprochen (Planvorhaben Blumen Risse: 760 m?2
VKF zentrenrelevante Sortimente).

Das Planvorhaben Blumen Risse ist kongruent zu den Zielen/Grundsatzen des Landes-
entwicklungsplans Nordrhein-Westfalen 2017.

6.3.2 Einordnung librige Fachmarktplanungen

Es erfolgt eine Einordnung gem. 6.5-7 Ziel Uberplanung vorhandener Standorte. Demnach
dirfen abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 vorhandene Standorte von Vorha-
ben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO aulBerhalb von ZVB als Sondergebiet gem. § 11 Abs.
3 BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren VKF
i.d.R. auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz geniel3en, zu begrenzen.
[...] Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

Vor diesem Hintergrund kann unter Beachtung der dargestellten absatzwirtschaftlichen und
stéddtebaulichen Auswirkungen des Gesamtvorhabens sowie der Verkaufsflachenentwicklung
im zentrenrelevanten sowie im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (im Sinne des
Worst Case hier unter Beachtung der zentren- sowie der nahversorgungsrelevanten Rand-

sortimente (760 m?2 VKF) des Blumen Risse) (s. Kapitel 3.2) folgendes festgehalten werden:

= Die Umstrukturierung REWE-Center von aktuell 7.737 m2 GVKF (inkl. Konzessionéare
und Getréankemarkt) (genehmigt: 8.000 m2 GVKF) auf 4.040 m2 GVKF** (3.900 m2? VKF
REWE-Markt zzgl. 50 m? VKF Backer, 30 m? VKF Telekommunikation, 60 m? Lotto/Ta-
bak-Shop) (,,minus” 3.697 m2 GVKF gegeniiber Bestand bzw. , minus” 3.960 m2 GVKF
gegenlber der Baugenehmigung) entspricht 6.5-7 Ziel.

33 Zzgl. 150 m2 Café-Bereich des Béckers sowie 60 m2 fiir ein Reisebiro, deren Flachen nicht als Verkaufsflache
aufzufassen sind (gastronomische Nutzung/Dienstleistung), in Summe somit 4.250 m2 Flache.
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= Die Verlagerung und Erweiterung des LIDL-Marktes von der Berghduser Str. von
833 m2 GVKF (faktischer Bestand und so genehmigt inkl. 35 m2? VKF Backer) auf
1.280 m2 GVKF (+ 482 m2 GVKF)** entspricht 6.5-7 Ziel.

= Die VKF-Reduktion Adler von 3.166 m? GVKF (genehmigt: 3.400 m2 GVKF) auf
2.940 m2 GVKF (,,minus” 226 m2 GVKF bzw. ,minus” 460 m2 GVKF gegenulber der
Baugenehmigung) entspricht 6.5-7 Ziel.

6.4 Einordnung des Vorhabens in das Einzelhandelskonzept und Nahver-
sorgungskonzept fir die Stadt Recklinghausen (Stadt + Handel
2012, 2011)

Der Vorhabenstandort befindet sich Gberwiegend (LIDL direkt angrenzend) innerhalb der Ab-
grenzungen des Sonderstandortes Herner Stral3e, , welcher zukiinftig ein [...] ergénzender
Ansiedlungsraum fir den grof3flichigen nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel darstellt. ” (Stadt + Handel 2012, S. 74).

LAufgrund des hohen Anteils der zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente soll zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in Recklinghausen (insbeson-
dere im Stadtteil Siid) ein restriktiver Umgang hinsichtlich der Weiterentwicklung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsor-
timenten sowie nach Méglichkeit ein Riickbau dieser Sortimente am Standort vollzogen
werden. ” (Stadt + Handel 2012, S. 85).

Das Einzelhandelskonzept sieht fiir den Standortbereich einen perspektivischen Rick-
bau der zentren- sowie (zentren- und) nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen vor
(vgl. EHK Recklinghausen 2012, S. 85). Dies wirde in der konsequentesten Form der
Umsetzung bedingen, dass der Standortbereich keinerlei Entwicklungsmdglichkeiten in
diesen Segmenten zugesprochen bekdme. Damit wiirde jedoch das bestehende Bau-
recht fir eben die zentren- sowie die nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen im
Zuge der aktuellen Plankonzeption nicht zurlickgenommen werden koénnen. Insofern
wirde eine entsprechende Neuordnung des Standortbereiches den grundsétzlichen
Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes dann nach fachlichem Dafiirhalten nicht wi-
dersprechen, wenn die verkaufsflichen- und umsatzbezogene Standortbedeutung im
zentren- sowie im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich deutlich zuriickgefah-
ren wird.

Durch das Planvorhaben wiirde der Umfang nahversorgungsrelevanter Sortimente gegen-
Uber der faktischen Bestandssituation um 1.517 m2 VKF und in den zentrenrelevanten

3 |n diesem Zusammenhang ist eine Nachnutzung des jetzigen LIDL-Standortes durch zentren- oder nahversor-
gungsrelevante Sortimente zwingend auszuschlieBen. Im Sinne eines Worst Case-Szenarios wird davon
ausgegangen, dass die Backerei am bisherigen Standort (Berghauser Str.) verbleibt. Die Vertraglichkeitsana-
lyse basiert auf diesen Grundannahmen.
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Sortimenten um 928 m?, insgesamt somit um 2.445 m? VKF reduziert werden. Gegenuber
dem bestehenden Baurecht ware dies eine Reduktion der nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente um 1.697 m? VKF und bezlglich der zentrenrelevanten Sortimente um 1.230 m? VKF
und somit insgesamt um 2.927 m?2 VKF. Auch der Umsatz im zentrenrelevanten Bereich
wirde um rd. 1,5 Mio. Euro (im Worst Case) zurlickgehen. Aufgrund der zukinftig verander-
ten Nutzung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen (u.a. Wegfall des flachenintensiven
Getrankemarktes) nimmt der Umsatz im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente
um rd. 2,4 Mio. Euro (Worst Case) zu.

Vor diesem Hintergrund kann unter Beachtung der dargestellten absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Gesamtvorhabens sowie der Verkaufsflachen- und Um-
satzentwicklung in den zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortiments-
bereichen und Sortimenten folgendes festgehalten bzw. empfohlen werden:

= Die VKF-Reduktion Adler von 3.166 m? GVKF (genehmigt: 3.400 m? GVKF) auf
2.940 m2 GVKF (,,minus” 226 m2 GVKF bzw. ,minus” 460 m2 GVKF gegenulber der
Baugenehmigung) entspricht dem EHK.

= Umstrukturierung REWE-Center von aktuell 7.737 m? GVKF (inkl. Konzessionare und
Getrankemarkt) (genehmigt: 8.000 m? GVKF) auf 4.040 m? GVKF* (3.900 m2 VKF
REWE-Markt zzgl. 50 m? VKF Backer, 30 m? VKF Telekommunikation, 60 m? Lotto/Ta-
bak-Shop) (,,minus” 3.697 m2 GVKF gegeniiber Bestand bzw. ,minus” 3.960 m2 GVKF
gegeniber der Baugenehmigung) sowie

= Die Verlagerung und Erweiterung des LIDL-Marktes von der Berghduser Str. von
833 m2 GVKF (faktischer Bestand und so genehmigt inkl. 35 m2? VKF Backer) auf
1.280 m2 GVKF (+ 482 m2 GVKF)*

entsprechen unter Beachtung der Zielstellung eines Rickbaus an nahversorgungsre-
levanten Sortimenten am Standortbereich nicht dem EHK/NVK. Zwar erfolgt ein
effektiver Rickbau der sortimentsspezifischen VKF am Standortbereich, jedoch lasst

sich u.a. durch die Verlagerung und Erweiterung des LIDL-Marktes ein Umsatzzuwachs
in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten von insgesamt rd. 2,4 Mio. Euro (im
Worst Case) feststellen.

Im Zuge der aktuellen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Recklingha-
usen (im Entwurf, GMA 2019) wurde anerkannt, dass der Vorhabenstandort grundsatzlich
gehalten und modernisiert werden soll. Weiterhin hei3t es, dass die geplante Umstrukturie-
rung des Standortbereiches zulassig ist, sofern die Planung mit den Vorgaben des

35 Zzgl. 150 m2 Café-Bereich des Backers sowie 60 m2 fir ein Reiseblro, deren Flachen nicht als Verkaufsflache
aufzufassen sind (gastronomische Nutzung/Dienstleistung), in Summe somit 4.250 m2 Flache.

3 |n diesem Zusammenhang ist eine Nachnutzung des jetzigen LIDL-Standortes durch Anbieter mit einem zen-
tren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortiment zwingend auszuschlieBen. Im Sinne eines Worst Case-
Szenarios wird davon ausgegangen, dass die Backerei am bisherigen Standort (Berghauser Str.) verbleibt. Die
Vertraglichkeitsanalyse basiert auf diesen Grundannahmen.
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Landesrechts vereinbar ist (vgl. GMA 2019, S. 111 (im Entwurf)). Das hier in Rede stehende
Vorhaben ist, wie in Kapitel 6.3 dargelegt, konform zu den Zielen und Grundsatzen des LEP
NRW 2017 (und des Entwurfs 2019), sodass dieses auch den Zielen der Fortschreibung des
EHK Recklinghausen (im Entwurf, GMA 2019) fir den in Rede stehenden Standortbereich
absehbar nicht entgegensteht. Unter Berlicksichtigung der bisher bereits erfolgten Abstim-
mungen zum in Rede stehenden Standortbereich und auf Basis der oben beschriebenen
Sachlage erscheint in Abwagung der Argumente eine Abweichung von den restriktiven Aus-
sagen des EHK Recklinghausen 2012 durchaus begriindbar.

69



STADTHANDEL

7 Zusammenfassung der Ergebnisse

Die VC-Verwaltungs GmbH & Co. Wohnungs KG beabsichtigt seit mehreren Jahren die Um-
strukturierung des Fachmarktzentrums an der Herner Straf3e in Recklinghausen. Ebenso soll
der in raumlicher Nahe liegende Lebensmitteldiscounter LIDL an der Berghauser Stral3e er-
weitert und in das Fachmarktzentrum integriert werden. Nach Ricksprache mit der Stadt
Recklinghausen wird aufgrund der raumlichen Nahe sowie der zeitlichen Uberschneidung der
beiden Vorhaben eine gemeinschaftliche Betrachtung der beiden Vorhaben als Gesamtvor-
haben vorgenommen. Fir den Vorhabenstandort soll in diesem Zusammenhang ein neuer
Bebauungsplan (286) aufgestellt werden, welcher den aktuellen Bebauungsplan 206 ersetzen
soll. In diesem Zusammenhang wurden die folgenden konkreten Planungen am Vorhaben-
standort untersucht:

= Umstrukturierung REWE-Center von aktuell 7.737 m? GVKF (inkl. Konzessionare und
Getréankemarkt) (genehmigt: 8.000 m? GVKF) auf 4.040 m? GVKF* (3.900 m? VKF
REWE-Markt zzgl. 50 m? VKF Backer, 30 m? VKF Telekommunikation, 60 m? Lotto/Ta-
bak-Shop) (,,minus” 3.697 m2 GVKF gegentiber Bestand bzw. ,minus” 3.960 m? GVKF
gegeniber der Baugenehmigung);

= Verlagerung und Erweiterung des LIDL-Marktes von der Berghauser Str. von 833 m?
GVKEF (faktischer Bestand und so genehmigt inkl. 35 m2? VKF Backer) auf 1.280 m?
GVKF (+ 482 m2 GVKF)%,

= VKF-Reduktion Adler von 3.166 m2 GVKF (genehmigt: 3.400 m? GVKF) auf 2.940 m?
GVKEF (,minus” 226 m? GVKF bzw. ,minus” 460 m? GVKF gegenlber der Baugeneh-
migung);

= Ansiedlung Blumen Risse mit 7.600 m? GVKF*? (davon 760 m? VKF zentren- sowie

nahversorgungsrelevante Sortimente).

Am Vorhabenstandort ist zudem die Nutzung des Obergeschosses des Adlers durch einen
Fitnessbetrieb sowie die Ansiedlung eines Schnellrestaurants westlich des neu zu errichten-
den REWE-Marktes projektiert.

Die Verkaufsflachen fur zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante sowie nicht zentrenrele-
vante Sortimente stellen sich fir die Planvorhaben wie folgt dar.

37 Zzgl. 150 m2 Café-Bereich des Béckers sowie 60 m2 fiir ein Reisebiro, deren Flachen nicht als Verkaufsflache
aufzufassen sind (gastronomische Nutzung/Dienstleistung), in Summe somit 4.250 m2 Flache.

3 |n diesem Zusammenhang ist eine Nachnutzung des jetzigen LIDL-Standortes durch zentren- oder nahversor-
gungsrelevante Sortimente zwingend auszuschlieBen. Im Sinne eines Worst Case-Szenarios wird davon
ausgegangen, dass die Backerei am bisherigen Standort (Berghauser Str.) verbleibt. Die Vertraglichkeitsana-
lyse basiert auf diesen Grundannahmen.

39 Der Gartenfachmarkt Blumen Risse verfiigt perspektivisch tber einen Cafeteria-Bereich auf etwa 300 m?2 Fla-
che. Im Sinne eines Worst Case-Szenarios und hinsichtlich einer gewissen Planungsflexibilitdt wurde diese
Flache in den vorangegangenen Berechnungen ebenfalls als Verkaufsflache beriicksichtigt.
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baurechtlich

faktischer Bestand .. Planung
(in m? VKF) DU (in m? VKF)
Nutzung (in m2 VKF)
REWE-Center
(inkl. Getrankemarkt u. 7.737 8.000 4.040%*
Konzessionare)
LIDL 798 798 1.280
Backer im LIDL 35 35 35
Adler Modemarkt 3.166 3.400 2.940
7.600
fach k - -
Gartenfachmarkt (760 m2 RS)
SUMME zentrenrelevante 4978 5280 4050
Sortimente
SUMME nahve.rsorgungs- 6.358 6.538 4841
relevante Sortimente
SUMME nicht zentrenrele- 200 414 7004

vante Sortimente

* Die sortimentsspezifischen Verkaufsflichen wurden anteilig hochgerechnet,

** ohne Berlicksichtigung der auf zusétzlich insg. 210 m? geplanten Gastronomie- und Dienstleis-
tungsflachen im Konzessiondrsbereich.

Bzgl. der konzeptionellen und normativen Einordnung ist folgendes festzuhalten:

Einordnung gem. Einzelhandelskonzept der Stadt Recklinghausen

Das Einzelhandelskonzept sieht fir den Standortbereich einen perspektivischen Riickbau
der zentrenrelevanten sowie der nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen vor (vgl. EHK
Recklinghausen 2012, S. 85). Dies wiirde in der konsequentesten Form der Umsetzung
bedingen, dass der Standortbereich keinerlei Entwicklungsméglichkeiten in diesen Seg-
menten zugesprochen bekdme. Damit wiirde jedoch das bestehende Baurecht fir eben
die zentren- sowie die nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen im Zuge der aktuellen

Plankonzeption nicht zurickgenommen werden kénnen. Insofern wiirde eine entspre-
chende Neuordnung des Standortbereiches den grundsatzlichen Zielstellungen des EHK
Recklinghausens 2012 dann nach fachlichem Dafiirhalten nicht widersprechen, wenn die
verkaufsflachen- und umsatzbezogene Standortbedeutung im zentren- sowie im nahver-
sorgungsrelevanten Sortimentsbereich deutlich zuriickgefahren wird.

Durch das Planvorhaben wiirde der Umfang nahversorgungsrelevanter Sortimente gegen-
Uber der faktischen Bestandssituation um 1.517 m2 VKF und in den zentrenrelevanten
Sortimenten um 928 m?, insgesamt somit um 2.445 m2 VKF reduziert werden. Gegenlber
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dem bestehenden Baurecht ware dies eine Reduktion der nahversorgungsrelevanten Sor-
timente um 1.697 m2 VKF und bezlglich der zentrenrelevanten Sortimente um 1.230 m?2
VKF und somit insgesamt um 2.927 m2 VKF. Auch der Umsatz im zentrenrelevanten Bereich
wirde um rd. 1,5 Mio. Euro (im Worst Case) zurlickgehen. Aufgrund der zukinftig verén-
derten Nutzung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen (u.a. Wegfall des
flachenintensiven Getrankemarktes) nimmt der Umsatz im Bereich der nahversorgungsre-
levanten Sortimente um rd. 2,4 Mio. Euro (Worst Case) zu. Das Planvorhaben entspricht
somit in Bezug auf den Umsatzzuwachs im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente nicht der Zielstellung des EHK Recklinghausen 2012.

Im Zuge der aktuellen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Recklin-
ghausen (im Entwurf, GMA 2019) wurde anerkannt, dass der Vorhabenstandort
grundsétzlich gehalten und modernisiert werden soll. Weiterhin heif3t es, dass die geplante
Umstrukturierung des Standortbereiches zulassig ist, sofern die Planung mit den Vorgaben
des Landesrechts vereinbar ist (vgl. GMA 2019, S. 111 (im Entwurf)). Unter Berlcksichti-
gung der bisher bereits erfolgten Abstimmungen zum in Rede stehenden Standortbereich
und auf Basis der oben beschriebenen Sachlage erscheint in Abwagung der Argumente
eine Abweichung von den restriktiven Aussagen des EHK Recklinghausen 2012 durchaus
begrindbar.

Es ist zu Uberprifen, ob die zuvor dargestellten Sortiments- und Verkaufsflachenumfange
auch dem LEP NRW 2017 (und dem Entwurf 2019) entsprechen. Sofern die gem. des LEP
NRW vertraglichen GréBenordnungen oberhalb der Werte in der zuvor gezeigten Tabelle
stehen, ist dies gewahrleistet.

Einordnung gem. LEP NRW 2017 (und Entwurf 2019)

Die Vertraglichkeit gem. LEP NRW 2017 (und dem Entwurf 2019) bemisst sich insbeson-
dere an der Konformitat zu 6.5-7 Ziel (Uberplanung vorhandener Standorte). Hierbei ist zu
berlcksichtigen, dass die Planung des Gartenfachmarktes selbstverstandlich zu einer deut-

lichen Ausweitung der Gesamtverkaufsflachen fihren wird. Dabei sind zwei Aspekte zu
beachten. Zum einen handelt es sich um eine Verlagerung mit einer geringfligigen Erwei-
terung des Marktes. Zudem ist der Gartenfachmarkt ein Vorhaben mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment und er ware unabhangig von 6.5-7 Ziel gemal3 der ub-
rigen relevanten Ziele und Grundsétze des LEP NRW 2017 (und des Entwurfs 2019) am
Standort konform zum LEP NRW realisierbar (siehe entsprechende Vertraglichkeitsprifung
oben). Insofern ist es aus fachlicher Sicht sachrichtig, die Planung des Gartenfachmarktes
bei der Beurteilung der Uberplanung der iibrigen Bereiche des Standortbereiches auszu-
klammern. Andernfalls ware auch eine Konformitat aufgrund der mehr als unwesentlichen
Verkaufsflachenerweiterung am Standort kaum gegeben. Bei der gepriften Dimensionie-
rung sind die Voraussetzung einer nur geringfligigen Erweiterung und dem Ausbleiben
wesentlicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche gewahrleistet (s. Kapitel
6.2).
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Beurteilung nach Zielen 6.5-1, 6.5-3, 6.5-5 und Grundsé&tzen 6.5-4 und 6.5-6

7.600

Gartenfachmarkt (760 m2 RS)

Das Planvorhaben Blumen Risse ist kongruent zu den Zielen/Grundsétzen des Lan-
desentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen 2017 (und des Entwurfs 2019).

Beurteilung nach 6.5-7 Ziel (Uberplanung vorhandener Standorte) unter Beriicksichti-
gung der im Gartenfachmarkt (siehe Punkt zuvor) vorgesehenen zentren- sowie

nahversorgungsrelevanten Randsortimente

REWE-Center (inkl. Getran-

7.737 8.000 4.040%*
kemarkt u. Konzessionare)
LIDL 798 798 1.280
Backerei im LIDL 35 35 35
Adler Modemarkt 3.166 3.400 2.940
SUMME zentrenrelevante 4978 5280 4.050
Sortimente***
SUMME nahve.rsorgungs- 6.358 6.538 4841
relevante Sortimente***
SUMME nicht zentrenre- 400 414 7 004

levante Sortimente***

* Die sortimentsspezifischen Verkaufsflichen wurden anteilig hochgerechnet;

** ohne Berticksichtigung der auf zusitzlich insg. 210 m? geplanten Gastronomie- und Dienstleis-
tungsfldchen im Konzessiondrsbereich;

***inkl. geplanter Gartenfachmarkt.

Die Planvorhaben REWE-Center, LIDL (inkl. Backerei) und Adler sind kongruent zu
6.5-7 Ziel.

Die Vertraglichkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO ist fiir das Planvorhaben gegeben
(siehe Kapitel 6). Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen sowie Versor-
gungs- und Nahversorgungsstrukturen in Recklinghausen und in Nachbarkommunen
sind nicht zu erwarten.
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Anhang

Detaillierte Flachenprogramme und Umsatzschatzungen sowie Um-
satzprognosen (Einzelmarkte Bestand und Planung)

Tabelle 22: REWE-Center Bestandsmarkt - Flachenprogramm und Umsatzschatzung

GVKF Anteil an
Bestandsmarkt REWE )
Bestand der GVKF FlaPro Umsatz

E s 7.737 23.793.500
Gesamt exkl. Konzessiond&re 6.655 100% m 21.296.000
(Schnitt-)Blumen (0] 0% (0]

nahversorgung |Parfumerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika 625 9% 2.000.000
s-relevante |Nahrungs- und Genussmittel 3.842 58% 12.294.400
Sortimente |Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf 50 1% 160.000
Zeitungen/Zeitschriften 36 1% 115.200

Augenoptik 3 0% 9.600

Baby- und Kinderartikel 0 0% 0

Bekleidung 286 4% 915.200

Bicher 80 1% 256.000

Buroartikel 37 1% 118.400
Elektrohaushaltswaren 155 2% 496.000

Foto und optische Erzeugnisse und Zubehor 0 0% 0

zentrenrelevan | Glas/Porzellan/Keramik 95 1% 304.000
te Sortimente [Haus-/Tischwdsche, Bettwdsche, Badtextilien 120 2% 384.000
Hausrat 410 6% 1.312.000

Schuhe, Lederwaren 130 2% 416.000

Spielwaren 229 3% 732.800

Sportartikel 40 1% 128.000
Uhren/Schmuck 0 0% 0
Elektrogeréte/Medien 136 2% 435.200
Einrichtungszubehor 6 0% 19.200
Baumarktsortiment 48 1% 153.600

Bettwaren [0} 0% [0}
CampinggroBartikel 0 0% 0
Elektrogrof3gerdte 32 0% 102.400

Fahrrader und Zubehor 38 1% 121.600

. Gartenartikel 62 1% 198.400

mChtl Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- Sonnensg (0] 0% 0
thn;;er:.r;:r\::g Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehdr) 70 1% 224.000
Lampen/Leuchten, Beleuchtungskdrper [0) 0% [0)

Matratzen [0} 0% (0]

Mébel 0 0% 0
Pflanzen/Samen 35 1% 112.000

Teppiche () 0% (0]

Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf 90 1% 288.000

Getrankemarkt (NuG) 1.500 1.387.500

Backerei (NuG) 39 10.000 390.000

Metzgerei Jedwoski (NuG) 22 15.000 330.000

Konzessiondre | Griechische Spezialitdten (NuG) 16 5.000 80.000
Vodafone/Telekommunikation (UHE) 35 5.000 175.000

Lotto-Toto (davon NuG) 10 3.000 30.000

Lotto-Toto (davon Zeitungen/Zeitschriften) 35 3.000 105.000

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Auftraggebers; Umsatzschitzung: Eigene Berechnung auf Ba-
sis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018 und weitere Fachliteratur.
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Tabelle 23: REWE-Center Planvorhaben - Flachenprogramm und Umsatzprognose

GVKF Anteil an FlaPro FlaPro

Planvorhaben REWE Moderate  Worst Umsatz MC  Umsatz WC
Planung der GVKF

Case Case

Gesamt 4.040 17.155.000 18.325.000

(Schnitt-)Blumen 0 0
nahversorgungs- | Parfumerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika 290 1.219.355 1.306.452
relevante Nahrungs- und Genussmittel 3.029 12.721.935|  13.630.645
Sortimente  |Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf 30 126.000 135.000
Zeitungen/Zeitschriften 39 162.581 174.194

Augenoptik (0] (0] (0]

Baby- und Kinderartikel (0] 0 0

Bekleidung 77 325.161 348.387

Bicher 29 121.935 130.645

Buroartikel 18 75.600 81.000
Elektrohaushaltswaren 19 81.290 87.097

Foto und optische Erzeugnisse und Zubehor [0) (0] 0]
zentrenrelevante|Glas/Porzellan/Keramik 29 121.935 130.645
Sortimente Haus-/Tischwdsche, Bettwdésche, Badtextilien 19 81.290 87.097
Hausrat 87 365.806 391.935

Schuhe, Lederwaren 0 [0} (0]

Spielwaren 29 121.935 130.645

Sportartikel (0] 0 0
Uhren/Schmuck [0} 0 0
Elektrogerdte/Medien 68 284.516 304.839
Einrichtungszubehor 19 81.290 87.097
Baumarktsortiment (o] 0 0

Bettwaren 0] 0 0
CampinggroBartikel (0] 0 0
ElektrogroBgerate [0} (0] (0]

Fahrrader und Zubehor 10 40.645 43.548

nicht Gartenartikel ] 0 0
Jentrenrelevante Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- Sonnensch [0] 0 0
Sortimente Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zubehér) 10 40.645 43.548
Lampen/Leuchten, Beleuchtungskérper [0} [0} [0}

Matratzen (9] 0 0

Mobel o] 0 0
Pflanzen/Samen 39 162.581 174194

Teppiche (0] (0]

Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf 243.871 261.290

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Auftraggebers; Umsatzschatzung: Eigene Berechnung auf Ba-
sis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018 und weitere Fachliteratur.
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Tabelle 24: REWE-Center Differenz Bestand/Planvorhaben - Flachenprogramm und Umsatz-

prognose

» = and/Pla O gabe oderate O ase
=>C 69 6.638.500 68.500
Gesamt exkl. Konzessionére -2.755 -4.916.000| -3.746.000
(Schnitt-)Blumen 0 0 )
nahversorgungs- Parfimerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika -335 -780.645 -693.548
relevante Nahrungs- und Genussmittel -813 427.535 1.336.245
Sortimente Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf -20 -34.000 -25.000
Zeitungen/Zeitschriften 3 47.381 58.994

Augenoptik -3 -9.600 -9.600

Baby- und Kinderartikel 0 0 0
Bekleidung -209 -590.039 -566.813

BUcher -51 -134.065 -125.355

BUroartikel -19 -42.800 -37.400
Elektrohaushaltswaren -136 -414.710 -408.903

Foto und optische Erzeugnisse und Zubehor 0 0 0

zentrenrelevant |Glas/Porzellan/Keramik -66 -182.065 -173.355
e Sortimente |Haus-/Tischwésche, Bettwdsche, Badtextilien -101 -302.710 -296.903
Hausrat -323 -946.194 -920.065

Schuhe, Lederwaren -130 -416.000 -416.000

Spielwaren -200 -610.865 -602.155

Sportartikel -40 -128.000 -128.000

Uhren/Schmuck 0 0 0
Elektrogerate/Medien -68 -150.684 -130.361
Einrichtungszubehor 13 62.090 67.897
Baumarktsortiment -48 -153.600 -153.600

Bettwaren 0 0 0
CampinggroBartikel 0 0 0
ElektrogroBgerdte -32 -102.400 -102.400
Fahrrader und Zubehor -28 -80.955 -78.052

nicht Gartenartikel -62 -198.400 -198.400
entrenrelevant Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- Sonnens (0] (0] (0]
e Sortimente Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor) -60 -183.355 -180.452
Lampen/Leuchten, Beleuchtungskdrper 0 0 0

Matratzen 0 0 0

Mébel 0 0 0
Pflanzen/Samen 4 50.581 62.194

Teppiche 0 0 0

Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf -32 -44.129 -26.710

Getrankemarkt (NuG) -925 -1.387.500| -1.387.500

Backerei (NuG) 1 10.000 10.000

Metzgerei Jedwoski (NuG) -22 -330.000 -330.000

Konzessiondre |[Griechische Spezialitdten (NuG) -16 -80.000 -80.000
Vodafone/Telekommunikation (UHE) -5 20.000 20.000

Lotto-Toto (davon NuG) (o] (0] (o]

Lotto-Toto (davon Zeitungen/Zeitschriften) 15 45.000 45.000

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Auftraggebers; Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berech-
nung auf Basis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018 und weitere Fachliteratur.




STADTHANDEL

Tabelle 25: LIDL Bestandsmarkt - Fldchenprogramm und Umsatzsch&atzung

GVKF Anteil an
Bestand der GVKF

Bestandsmarkt LIDL

FlaPro Umsatz

Gesamt

Gesamt exkl. Konzessiondre

833

100% 7.040

798
(Schnitt-)Blumen 0 0%
nahversorgung | ParfUmerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika 80 10%
s-relevante |Nahrungs- und Genussmittel 638 80%
Sortimente |Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf 3 0%

zentrenrelevan
te Sortimente

Zeitungen/Zeitschriften 0%
Augenoptik 0%
Baby- und Kinderartikel 0%
Bekleidung 2%
BUcher 0%
Biroartikel 0%

Elektrohaushaltswaren

1%

Foto und optische Erzeugnisse und Zubehor

0%

Glas/Porzellan/Keramik

0%

Haus-/Tischwésche, Bettwdsche, Badtextilien

0%

Hausrat

0%

Schuhe, Lederwaren

1%

Spielwaren 0%
Sportartikel 0%
Uhren/Schmuck 0%
Elektrogeréte/Medien 2%

Einrichtungszubehor

0%

nicht
zentrenrelevan
te Sortimente

Baumarktsortiment

1%

Bettwaren

0%

CampinggroBartikel

0%

ElektrogroBgerdate

0%

Fahrréder und Zubehor

0%

Gartenartikel

0%

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- Sonnens(

0%

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor)

0%

Lampen/Leuchten, Beleuchtungskdrper

0%

Matratzen 0%
Mébel 1%
Pflanzen/Samen 1%
Teppiche 0%

Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf

2o|r|o|o|o|o|o|o|o|olo|o|r]o|B|o|w|w|r|o|w|w|o]o | ]|o|R|o|o]n

Backerei (NuG)

w
ul

1%

8.571

5.917.920

5.617.920
0
563.200
4.491.520
21.120
14.080
0

0

0

N
00
Q
o
(@] [e]

ol|o|o|ofo|o|o|o|o

42.240

28.160
0

77.440

300.000

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Auftraggebers; Umsatzschatzung: Eigene Berechnung auf Ba-
sis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018 und weitere Fachliteratur.
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Tabelle 26: LIDL Planvorhaben - Flachenprogramm und Umsatzprognose

FlaPro FlaPro
Moderate  Worst
Case Case

Planvorhaben LIDL

Gesamt

Gesamt exkl. Konzessiondre

GVKF Anteil an
Planung der GVKF

1.319

(Schnitt-)Blumen

nahversorgungs- |ParfUmerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika

relevante Nahrungs- und Genussmittel

Sortimente Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf

Zeitungen/Zeitschriften

Augenoptik

Baby- und Kinderartikel

Bekleidung

Bicher

Buroartikel

Elektrohaushaltswaren

Foto und optische Erzeugnisse und Zubehor

zentrenrelevante | Glas/Porzellan/Keramik

Sortimente Haus-/Tischwdsche, Bettwdsche, Badtextilien

Hausrat

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel

Uhren/Schmuck

Elektrogeréte/Medien

—

Einrichtungszubehor

Baumarktsortiment

Bettwaren

CampinggroBartikel

ElektrogroBgerdte

Fahrrader und Zubehor

Gartenartikel

nicht

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- Sonnensch

zentrenrelevante

Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zubehér)

Sortimente

Lampen/Leuchten, Beleuchtungskdrper

Matratzen

Mobel

Y

Pflanzen/Samen

Teppiche

Olu|O|o|0o|0|v|w|nv|O|o|o|u]v|T|sis S |u|w|u|u]|O]o|n |

Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf

N
[©]

Backerei (NuG) - Verbleib am Standort Berghduser Str.

w
ul

Umsatz MC  Umsatz WC

9.004.000
8.704.000 9.011.200
0 0
870.400 901.120
6.963.200 7.208.960
27.200 28.160
13.600 14.080
0 0
0 0
136.000 140.800
6.800 7.040
13.600 14.080
54.400 56.320
0 0
34.000 35.200
34.000 35.200
20.400 21.120
34.000 35.200
27.200 28.160
27.200 28.160
6.800 7.040
102.000 105.600
13.600 14.080
34.000 35.200
0 0
0 0
0 0
13.600 14.080
20.400 21.120
13.600 14.080
[¢] [¢]
] ]
0 0
68.000 70.400
34.000 35.200
0 0
136.000 140.800
300.000 300.000

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Auftraggebers; Umsatzschatzung: Eigene Berechnung auf Ba-
sis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018 und weitere Fachliteratur.
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Tabelle 27: LIDL Differenz Bestand/Planvorhaben - Flachenprogramm und Umsatzprognose

) = ° a Fla O ape odaerdate O ase
) e a a

. 86 086.080 93.280
Gesamt exkl. Konzessiondre 482 3.086.080 3.393.280
(Schnitt-)Blumen (0] (0] [0}
nahversorgungs{ParfUmerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika 48 307.200 337.920
relevante Nahrungs- und Genussmittel 386 2.471.680 2.717.440
Sortimente |Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf 1 6.080 7.040
Zeitungen/Zeitschriften 0 -480 0
Augenoptik 0 0 (0]
Baby- und Kinderartikel 0 0 0
Bekleidung 6 37.440 42.240
Bucher 1 6.800 7.040
BUroartikel 1 6.560 7.040
Elektrohaushaltswaren 2 12.160 14.080
Foto und optische Erzeugnisse und Zubehor 0 0 0
zentrenrelevant | Glas/Porzellan/Keramik 2 12.880 14.080
e Sortimente |Haus-/Tischwdsche, Bettwdsche, Badtextilien 2 12.880 14.080
Hausrat 3 20.400 21.120
Schuhe, Lederwaren 1 5.840 7.040
Spielwaren 1 6.080 7.040
Sportartikel 1 6.080 7.040
Uhren/Schmuck 1 6.800 7.040
Elektrogeréte/Medien 2 10.480 14.080
Einrichtungszubehor 2 13.600 14.080
Baumarktsortiment 1 5.840 7.040
Bettwaren 0 0 (0]
CampinggroBartikel 0 0 0
ElektrogroBgerdate 0 0 (0]
Fahrrdder und Zubehor 2 13.600 14.080
nicht Gartenartikel 3 20.400 21.120
sentrenrelevant Heimtextilien FGardinen, Dekostoffe, Sicht- Sonnenschut 2 13.600 14.080
o Sortimente Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor) 0 0 [0}
Lampen/Leuchten, Beleuchtungskérper 0 0 (0]
Matratzen 0 0 (0]
Mabel 4 25.760 28.160
Pflanzen/Samen 1 5.840 7.040
Teppiche 0 0 ()
Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf 9 58.560 63.360
Backerei (NuG) - Verbleib am Standort Berghduser Str. 0 (o] 0

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Auftraggebers; Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berech-
nung auf Basis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018 und weitere Fachliteratur.
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Tabelle 28: Adler - Bestandsmarkt - Flachenprogramm und Umsatzschatzung

GVKF Anteil an der
Bestand kt ADLER s
estandsmarl Bestand GVKE FlaPro Umsatz

Gesamt 3.166 100% 1300 4.115.800

(Schnitt-)Blumen 0 0%

nahversorgung |ParfUmerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika [0) 0%

s-relevante |Nahrungs- und Genussmittel [¢) 0%

Sortimente |Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf (0] 0%

Zeitungen/Zeitschriften 0 0%

Augenoptik (0] 0%

Baby- und Kinderartikel [0) 0%

Bekleidung 2.984 94%

Bucher 6 0%

Buroartikel [0) 0%

Elektrohaushaltswaren [0) 0%

Foto und optische Erzeugnisse und Zubehér 0 0%

zentrenrelevan |Glas/Porzellan/Keramik 0 0%
te Sortimente |Haus-/Tischwésche, Bettwdsche, Badtextilien 20 1% 26.000
Hausrat [0} 0% 0
Schuhe, Lederwaren 130 4% 169.000
Spielwaren 10 0% 13.000
Sportartikel [0) 0% 0
Uhren/Schmuck 16 1% 20.800
Elektrogerate/Medien (0] 0% 0
Einrichtungszubehor [0) 0% [0)
Baumarktsortiment [0) 0% (0]
Bettwaren [0) 0% (0]
CampinggroBartikel [0) 0% [0)
ElektrogroBgerdte [0) 0% [0)
Fahrrader und Zubehér [0) 0% [0)
nicht Gartenartikel [0) 0% (0]
sentrenrelevan Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- Sonnensq (0] 0% (0]
R Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor) (0] 0% 0

te Sortimente —

Lampen/Leuchten, Beleuchtungskdrper 0 0% 0
Matratzen [0) 0% [0)
Mébel [0) 0% [0)
Pflanzen/Samen [0) 0% (0]
Teppiche [0) 0% [0)
Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf 0 0% (0]

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Auftraggebers; Umsatzschitzung: Eigene Berechnung auf Ba-
sis von Fachliteratur.
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Tabelle 29: Adler Planvorhaben - Flachenprogramm und Umsatzprognose

GVKF Anteil an FlaPro FlaPro

Planvorhaben ADLER Moderate  Worst Umsatz MC Umsatz WC
Planung der GVKF

Case Case

Gesamt 2.940 100% 1.400 1500 4.116.000 4.410.000
(Schnitt-)Blumen
nahversorgungs- | ParfUmerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika
relevante Nahrungs- und Genussmittel
Sortimente Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf
Zeitungen/Zeitschriften
Augenoptik
Baby- und Kinderartikel
Bekleidung
Bicher
Buroartikel
Elektrohaushaltswaren
Foto und optische Erzeugnisse und Zubehor
zentrenrelevante [ Glas/Porzellan/Keramik
Sortimente Haus-/Tischwdsche, Bettwdsche, Badtextilien
Hausrat
Schuhe, Lederwaren
Spielwaren
Sportartikel
Uhren/Schmuck
Elektrogerdte/Medien
Einrichtungszubehér
Baumarktsortiment
Bettwaren
CampinggroBartikel
ElektrogroBgerate
Fahrréader und Zubehor
Gartenartikel
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- Sonnensch
Kfz-Zubehdr (inkl. Motorrad-Zubehér)
Lampen/Leuchten, Beleuchtungsk&rper
Matratzen
Mobel
Pflanzen/Samen
Teppiche
Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf

Ol|o]|o|o|o|o|Oo
[e][e] [e][e] ] [e][e]
[e][e] (=] (=] [e][e] =]

N
[00)
)
N

3.953.424 4.235.812

[e][e][e][e][e][e][e]
[e)[e][e][e][e] [e][e]

129.028 138.245
12.903

O\OBOOOOOOO

o

NI
2|18
3[o[R

20.645

nicht
zentrenrelevante
Sortimente

olo|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|olo|m
[e][e][e] [e][e][e][e][e][e][e][e][e][e][e] [e][e]
[e][e][e] [e][e][e] (][] (=] [e][e]l[e] (] [e][e][e]

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Auftraggebers; Umsatzprognose: Eigene Berechnung auf Ba-
sis Fachliteratur.
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Tabelle 30: Adler Differenz Bestand/Planvorhaben - Flachenprogramm und Umsatzprognose

Differenz Bestand/Planvorhaben GVKF Moderate  Worst Case
ADLER Case Umsatz  Umsatz

Gesamt -226 plo]o) 294.200

(Schnitt-)Blumen 0] 0] 0]
nahversorgungs{Parfumerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika 0 0 0
relevante Nahrungs- und Genussmittel 0 0 0
Sortimente [Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf 0 0 0
0 0 0

0 0 0

0 0 0

Zeitungen/Zeitschriften
Augenoptik

Baby- und Kinderartikel
Bekleidung -160 74.224 356.612
BUcher

-6

BUroartikel 0
Elektrohaushaltswaren 0 0 0

0

0

Foto und optische Erzeugnisse und Zubehor
zentrenrelevant |Glas/Porzellan/Keramik
e Sortimente |Haus-/Tischwésche, Bettwdsche, Badtextilien -20 -26.000 -26.000
Hausrat
Schuhe, Lederwaren
Spielwaren
Sportartikel
Uhren/Schmuck
Elektrogerate/Medien
Einrichtungszubehor
Baumarktsortiment
Bettwaren
CampinggroBartikel
ElektrogroBgerdate
Fahrrader und Zubehor
Gartenartikel
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- Sonnens
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor)
Lampen/Leuchten, Beleuchtungskdrper
Matratzen
Mobel
Pflanzen/Samen
Teppiche
Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf

L
a1
il
=
w
—y
0

nicht
zentrenrelevant
e Sortimente

O|Oo|O0|Oo|O|O|0o|Oo|O|O|0|O|O|0O|0

1
OOOOOOOOOOOOOOOOLOL%O

(o] [e] [e][e][e][e][e][e][e] [e](e][e][e][e][e][e]

O

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Auftraggebers; Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berech-
nung auf Basis von Fachliteratur.




STADTHANDEL

Tabelle 31: Gartenfachmarkt Blumen Risse Planvorhaben - Flachenprogramm und Umsatz-
prognose

GVKE  Anteil an FlaPro FlaPro Moderate Worst
Planvorhaben Blumen Risse Moderate  Worst Case Case

Pl g der GVKF
Sl er Case Case Umsatz Umsatz

Gesamt 7.600 975 1131 7.411.875 8.594.563

nahversorgungs-
relevante
Sortimente

(Schnitt-)Blumen

—
[0
o

ParfUmerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika

Nahrungs- und Genussmittel

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf

Zeitungen/Zeitschriften

zentrenrelevante
Sortimente

Augenoptik

Baby- und Kinderartikel

Bekleidung

BUcher

Buroartikel

Elektrohaushaltswaren

Foto und optische Erzeugnisse und Zubehdr

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Tischwdsche, Bettwdésche, Badtextilien

1.104.00

1.334.00

Hausrat

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel

Uhren/Schmuck

Elektrogeréte/Medien

Einrichtungszubehér

nicht
zentrenrelevante
Sortimente

Baumarktsortiment

360.00

435.00

Bettwaren

CampinggroBartikel

ElektrogroBgerdte

Fahrrader und Zubehér

O|o|o|o|o|ojo|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o]o|o|o|o

Gartenartikel

N
(9]
~

(] (=] [e] (][] [e] (][] [e] (][] [e] (] [e] (=] [e] [e][e] [e] [e] [e] (el (=] (=] (=]

(] [e] [e][e][e][e] (][] [e][e][e][e] (el [e][e][e] [e][e][e][e]) [e] (el [=] (=] (=]

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- Sonnensch

o

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehér)

€]

Lampen/Leuchten, Beleuchtungskdrper

Matratzen

[e)e]

Mobel

570

Pflanzen/Samen

6.013

Teppiche

Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf

212.194 233.413
[¢] [¢]

] (0]

0o [¢]

[¢] [¢]
456.000 741.000
4.964.681] 5.461.149
] (0]

] (]

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Auftraggebers; Umsatzprognose: Eigene Berechnung auf Basis
von Fachliteratur.
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Tabelle 32: Gartenfachmarkt Blumen Risse Planvorhaben - Flachenprogramm und Umsatz-
prognose nach innen- und auBenliegender Verkaufsflache

. GVKF Anteil an FlaPro Fl&Pro  Moderate Worst Case
Planvorhaben Blumen Risse Moderate  Worst Case
Planung der GVKF Umsatz
Case Case Umsatz

Gesamt 7.600 100% 975 1131 7.411.875 8.594.563

nahversorgungs- (Schnitt-)Blumen 315.000| 390.000
relevante ... davon Innenverkaufsflache 150 315.000] 390.000
Sortimente ... davon AuBenverkaufsfldche (Uberdacht) (0]
... davon AuBenverkaufsfldche (nicht Uberdacht) (0]
Glas/Porzellan/Keramik 460 1.334.000
... davon Innenverkaufsfléche 460 1.334.000
... davon AuBenverkaufsfldche (Uberdacht) (0]
zentrenrelevante|... davon AuBenverkaufsfléche (nicht Uberdacht) (0]
Sortimente Einrichtungszubehdr 150 360.000|] 435.000
... davon Innenverkaufsfldche 150 360.000 435.000
... davon AuBenverkaufsfldche (Uberdacht) 0
... davon AuBenverkaufsfldche (nicht Uberdacht) (0]
Gartenartikel 257 212.194 233.413
... davon Innenverkaufsfléche 191 191.059 210.165
... davon AuBenverkaufsfldche (Uberdacht) 19 9.299 10.229
... davon AuBenverkaufsfldche (nicht Uberdacht) 47 11.836 13.019
nicht Mébel 570 456.000 741.000
... davon Innenverkaufsfldche 570 456.000 741.000
zentrenrelevante = =
Sortimente ... davon AuBenverkaufsflache (Uberdacht) 0
... davon AuBBenverkaufsflache (nicht Uberdacht) [0]
Pflanzen/Samen 6.013 4.964.681] 5.461.149
... davon Innenverkaufsfléche 4.470 4.470.191]  4.917.210
... davon AuBenverkaufsfldche (Uberdacht) 435 217.576 239.333
... davon AuBenverkaufsfldche (nicht Uberdacht) 1.108 276.914 304.606
Innenverkaufsfldche 5.650 74% 6.896.250| 8.027.375
AuBenverkaufsfléche (Uberdacht) 550 7% 226.875 249.563
AuBenverkaufsflache (nicht Uberdacht) 1400 18% 288.750 317.625

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Auftraggebers; Umsatzprognose: Eigene Berechnung auf Basis
von Fachliteratur.
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Tabelle 33: Differenz Bestand/Planvorhaben - kumuliertes Flachenprogramm und Umsatz-

prognose
Differenz Bestand/Planvorhaben GVKF ST 1 R
Case Umsatz Umsatz

SR 4163  3.858.029  6.811.801
Gesamt exkl. Konzessiondre 5.101 5.580.529 8.534.301
(Schnitt-)Blumen 150 315.000 390.000

nahversorgungs- |ParfUmerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika -287 -473.445 -355.628
relevante Nahrungs- und Genussmittel -427 2.899.215 4.053.685
Sortimente Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf -19 -27.920 -17.960
Zeitungen/Zeitschriften 3 46.901 58.994

Augenoptik -3 -9.600 -9.600

Baby- und Kinderartikel 0 0 0

Bekleidung -363 -478.374 -167.961

Bucher -56 -135.065 -126.115

Buroartikel -18 -36.240 -30.360
Elektrohaushaltswaren -134 -402.550 -394.823

Foto und optische Erzeugnisse und Zubehor 0 0 0

zentrenrelevante |Glas/Porzellan/Keramik 396 934.815 1.174.725
Sortimente Haus-/Tischwésche, Bettwdsche, Badtextilien -119 -315.830 -308.823
Hausrat -320 -925.794 -898.945

Schuhe, Lederwaren -167 -450.132 -439.715

Spielwaren -200 -604.882 -594.290

Sportartikel -39 -121.920 -120.960

Uhren/Schmuck 0 6.645 8.359
Elektrogerdte/Medien -66 -140.204 -116.281
Einrichtungszubehor 165 435.690 516.977
Baumarktsortiment -47 -147.760 -146.560

Bettwaren 0 0 0
CampinggroBartikel 0 0 0
ElektrogroBgerdte -32 -102.400 -102.400

Fahrrader und Zubehor -26 -67.355 -63.972

nicht Gartenartikel 198 34.194 56.133
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- Sonnenschutz 2 13.600 14.080

zentrenrelevante —— =

Sortimente Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor) -60 -183.355 -180.452
Lampen/Leuchten, Beleuchtungskdrper 0 0 0

Matratzen 0 0 0

Mébel 574 481.760 769.160
Pflanzen/Samen 6.018 5.021.102 5.530.383

Teppiche 0 0 0

Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf -23 14.431 36.650

Getrankemarkt (NuG) -925 -1.387.500| -1.387.500

Backerei (NuG) 1 10.000 10.000

Metzgerei Jedwoski (NuG) -22 -330.000 -330.000

Konzessiondre Griechische Spezialitaten (NuG) -16 -80.000 -80.000
Vodafone/Telekommunikation (UHE) -5 20.000 20.000

Lotto-Toto (davon NuG) 0 0 0

Lotto-Toto (davon Zeitungen/Zeitschriften) 15 45.000 45.000

Backerei (NuG) - Verbleib am Standort Berghduser Str. (0] (o] (o]

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Auftraggebers; Umsatzschatzung: Eigene Berechnung auf Ba-
sis EHI 2018, Hahn Gruppe 2018 und weitere Fachliteratur.
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