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1  Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische
Vorgehensweise

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die BGB-Grundstiicksgesellschaft Herten plant an der Dortmunder Straf3e im Recklinghduser Stadtteil
Ostviertel die Ansiedlung eines Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes. Die Verkaufsflache soll ca.
1.200 m? betragen. Weiterhin soll in diesem Bereich arrondierende Wohnbebauung mit knapp 250 Ein-
wohnern entstehen.

Da es sich um einen Einzelhandelsgrof3betrieb handelt, der aufgrund seiner Gréf3e die Regelvermutung
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausldst, ist die Festsetzung eines Sondergebietes
mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel“ gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO vorgesehen.

Im Regionalplan Teilabschnitt Emscher-Lippe der Bezirksregierung Minster und im derzeit in der Aufstel-
lung befindlichen Regionalplan Ruhr wird der betreffende Standortbereich als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich (ASB) dargestellt.

Grundvoraussetzung fiir die Umsetzung der Bauleitplanung ist die Ubereinstimmung des Aldi Nord-Vor-
habens mit den relevanten Zielen des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen, des Regionalplans
fur den Regierungsbezirk Munster und den im Aufstellung befindlichen Regionalplan Ruhr.

Hierzu ist der Nachweis erforderlich, dass der geplante Aldi Nord-Markt die Ausnahmevoraussetzungen
erfullt, die Ziel 6.5-2 LEP fir die Nahversorgung definiert.

Um auch den Anforderungen der formlichen Bauleitplanung Rechnung zu tragen, werden die absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungs-
nahe Versorgung der Bevolkerung in Recklinghausen und in den Umlandorten genau untersucht.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine entsprechende absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor,
die als Entscheidungsgrundlage im Genehmigungsverfahren Verwendung finden kann.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Das vorliegende Gutachten basiert auf Vor-Ort-Recherchen im Untersuchungsgebiet, welches sich auf
Teilbereiche der Stadt Recklinghausen und der Nachbarstadt Oer-Erkenschwick bezieht. In Erganzung
erfolgt eine Aufbereitung von sekundarstatistischen Daten. Im Einzelnen wurden folgende Schritte durch-
geflhrt:

m Durchfiihrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes im August 2020,

m Erhebung der strukturpragenden Lebensmittelméarkte (v.a. SB-Warenhauser, Supermarkte und
Lebensmitteldiscounter) im Untersuchungsgebiet im August 2020,!

m Umsatzschatzung fir die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berlicksichtigung der standortbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskenn-
ziffern (u.a. EHI handelsdaten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

m Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u.a. Einzelhandels-
konzepte der untersuchungsrelevanten Kommunen, soziodemografische Kennzahlen),

m Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z.B. gemeindebezogene
Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukinftigen Kaufkraftbewe-
gungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgeflhrt:

B Zeitdistanzen zwischen den Wohnstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Ein-
zelhandelsstandorten,

m Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

m Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedriickt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur, den Marktauftritt und die Erreichbar-
keit,

m Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiberwindung“ beim Einkauf bestimmter Warengrup-
pen.?

Darauf aufbauend erfolgt eine Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Den Bezugsmafistab dieser Prifung stellt
§ 11 Abs. 3 BauNVO dar.

In diesem Zusammenhang findet die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesver-
waltungsgerichtes (u.a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November 2005 bzw. 2016 im Rah-
men der Bestandsuberprifung Anwendung.

2 Wahrend beispielsweise bei Artikeln des téglichen Bedarfes (v.a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Kri-
terium der rdumlichen Nahe des Einkaufszieles gegentber dem Kriterium der Attraktivitat relativ wichtiger
ist, dominiert bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u.a. Sportartikel oder Bekleidung/ Schuhe)
das Kriterium der (vermuteten) Attraktivitéat.
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Im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen und stéadtebaulichen Auswirkungen ist der zu erwartende Plan-
umsatz als maf3gebliche Bewertungsgrof3e heranzuziehen. Dieser kann zur Veranderung von Kaufkraft-
strdbmen und in deren Folge zu Auswirkungen auf bestehende Angebotsstrukturen fihren.

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Ansiedlungsvorhaben beeinflussten zukiinftigen Kauf-
kraftbewegungen und damit der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen werden auf Basis dieser Annahmen und in Anlehnung an eine wissen-
schaftliche Arbeit von Huff ("Defining and Estimating a Trading Area"s) fir die jeweiligen projektrelevanten
Warengruppen bzw. Betriebstypen die maximalen Umsatzleistungen prognostiziert.

3 In: Journal of Marketing, Vol. 28 (1964), No. 3, S. 34 - 38
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2  Projektplanung und Projektdaten

Wie einleitend bereits erlautert, plant die BGB-Grundstiicksgesellschaft Herten an der Dortmunder Stral3e
im Recklingh&user Stadtteil Ostviertel die Ansiedlung eines Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes. Die
Verkaufsflache soll ca. 1.200 m2 betragen. Weiterhin soll in diesem Bereich arrondierende Wohnbebau-
ung entstehen.

Das Flachenprogramm des geplanten Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes stellt sich nach Sortimen-
ten untergliedert wie folgt dar:

Abbildung 1: Flachenkonzept des geplante Lebensmittelmarktes

Sortimente absolut in %
B Nahrungs- und Genussmittel 960 80
B Drogeriewaren 130 11
B sonstige Sortimente (insbesondere Aktionswaren) 110 9

SUMME 1.200 100

Quelle: Angaben des Auftraggebers/ Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen mdglich)

Bei dem geplanten Lebensmittelmarkt (> 800 m2 VKF/> 1.200 m2 BGF) handelt es sich um einen grofR3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieb. Nahrungs- und Genussmittel werden rd. 80 % der Verkaufsflache des ge-
planten Discountmarktes belegen. Ergénzt werden die nahversorgungsrelevanten Kernsortimente durch
Drogeriewaren, die auf rd. 11 % der Verkaufsflache angeboten werden. Somit wird der geplanten Aldi
Nord-Markt einen eindeutigen nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt (Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren) aufweisen. Der Anteil der sonstigen Sortimente (zentren- und nicht-zen-
trenrelevante Sortimente) wird bei max. 9 % der Gesamtverkaufsflache liegen. Bei den sonstigen Sorti-
menten handelt es sich in erster Linie um wéchentlich wechselnde Aktionswaren.

Da die Aktionsware eines Lebensmitteldiscountmarktes haufig wechselt, sind Zuordnungen der Flache
und Umsétze auf einzelne Warengruppen nur bedingt méglich. Grundsétzlich ist festzustellen, dass das
Aktionswarenprogramm samtliche Warengruppen des Einzelhandels umfasst, wobei insbesondere fol-
gende Sortimentsbereiche regelmafiig im Angebot zu finden sind:

m Bekleidung/ Textilien
m Schuhe/ Lederwaren
m Papier/ Schreibwaren/ Bucher

m Haushaltswaren
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m Spielwaren und Sportartikel
m Elektrogerate und Unterhaltungselektronik

m Heimwerker-/ Gartenbedarf.

Zusammenfassend wird die Ausrichtung der im Aldi Nord-Markt vorgehaltenen Waren somit insbeson-
dere bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren) liegen.
Hierbei nehmen die Frischeartikel (Obst und Gemise, Backwaren und Fleisch- und Wurstwaren) im Sorti-
mentsangebot der Discounter mittlerweile eine wesentlich gréRere Bedeutung ein als in friiheren Filial-
konzepten. Auch im Bereich der Tiefkiihlartikel und im Drogeriewarenangebot wurden Sortimentsabrun-
dungen vorgenommen, die sich auf den Verkaufsflachenbedarf auswirken.

Um auf die veranderten Trends in der Kundennachfrage zu reagieren, fuhrt der Lebensmitteleinzelhandel
mehr Convenience-Produkte, zunehmend in Kombination mit gastronomischen Angeboten. Im Wettbe-
werb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitat, artgerechte Tierhaltung, vegane /
vegetarische Erndhrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarketing, gastronomische
Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen. Parallel zu dem anhaltend steigenden
Verkaufsflachenbedarf der Supermaérkte und Discounter ist auch eine Nachverdichtung durch die Ansied-
lung von Lebensmittelmarkten in urbanen Wohnquartieren zu beobachten. Dies fiihrt zu einer deutlichen
Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung, da eine differenzierte und gut erreichbare Nahversor-
gung wichtig fur die Lebens- und Wohnqualitat ist.
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3 Standortseitige Aspekte

3.1 Makrostandort

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die fir Beurteilung des Vorha-
bens relevant sind. Dazu zahlen soziodemografische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturda-
ten des Ortes, in dem der Standort liegt.

Lage und zentralortliche Funktion

Die Stadt Recklinghausen ist Teil der Metropolregion Rhein-Ruhr und Sitz des gleichnamigen Kreises.
Direkt benachbart sind die kreisangehdrigen Stadte Oer-Erkenschwick, Datteln, Castrop-Rauxel, Herten
und Marl sowie im Siuden die kreisfreie Stadt Herne. Recklinghausen ist der zentrale und wichtigste Wirt-
schaftsstandort des Kreises. Auch im Einzelhandel kommt der GroR3stadt eine wichtige Bedeutung zu. So
gilt Recklinghausen als ,die Einkaufsstadt des Vests", wobei der Begriff Vest synonym zum Kreis
Recklinghausen verwendet wird. Die Landesplanung weist Recklinghausen die Funktionen eines Mittel-
zentrums zu.

Bevdlkerungsdaten und Siedlungsstruktur

Das Recklinghauser Stadtgebiet gliedert sich in 18 Stadtteile. Insgesamt zahlt die Stadt 119.207 Einwoh-
ner.# Uber 51.100 Menschen leben in der erweiterten Kernstadt, bestehend aus der Innenstadt, den vier

Stadtvierteln (Paulus-, West-, Ost- und Nordviertel) sowie den Stadtteilen Hillen und Hochlar. In der Std-
stadt, bestehend aus Grullbad, Stud, Kénig-Ludwig und Hochlarmark leben rd. 40.900 Menschen, in Su-

derwich / Essel ca. 11.860 Einwohner.

Der Projektstandort befindet sich innerhalb des Stadtteils Ostviertel, der eine Einwohnerzahl von 11.461
Personen (gleichbedeutend ca. 9,6 % der Recklinghduser Bevélkerung) aufweist. Dem Standort schlie-
Ren sich westlich die Innenstadt (rd. 1.640 Einwohner) und das Nordviertel (rd. 9.190 Einwohner), nord-
lich der Stadtteil Speckhorn/ Bockholt (rd. 1.410 Einwohner), stdlich der Stadtteil Hillen (rd. 9.370 Ein-
wohner) und in dstlicher Richtung der Stadtteil Essel (rd. 420 Einwohner) bzw. die Stadt Oer-Erken-
schwick an.

In den letzten Jahren hatte die Stadt Recklinghausen eine negative Bevoélkerungsentwicklung zu ver-
zeichnen (Zeitraum 2011 - 2020: - 2,5 %). Damit lag die Einwohnerentwicklung leicht unter dem Kreiswert
(- 1,6 %) und dem Landesdurchschnitt (+ 0,7 %). Auch fur die Zukunft prognostiziert IT.NRW einen weite-
ren Bevolkerungsriickgang in der Stadt Recklinghausen bis zum Jahre 2030 um 3,9 % (zum Vergleich:
Kreis Recklinghausen - 4,6 % und Land NRW + 0,8 %).

4 Quelle: Stadt Recklinghausen, Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stand: 31.12.2020
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Zentralortliche Gliederung

D Oberzentrum

O Mittelzentrum A

— w— o eter
A Grundzentrum

0 1 2 4
Kartengrundlage: 2012 Nexiga, TomTom

Quelle: BBE-Darstellung

Erreichbarkeit und Verkehr

Recklinghausen ist Uiber die Autobahnen A 2 (Oberhausen - Berlin) und A 43 (Wuppertal - Miinster) an
das Fernstralennetz angeschlossen. Die Bundesstral3e B 225 und die Landesstral3e L 511 verlaufen in
West-Ost-Richtung und stellen als HauptverkehrsstraBen die Anbindung an die benachbarten Stadte si-
cher.

Innerhalb der Stadt kommt dem Wallring und den nach Norden und Siden abgehenden AusfallstraBen
eine wichtige Bedeutung zu. In West-Ost-Richtung ist den ineinander Gibergehenden Stral3en Hertener
Stral3e, HohenzollernstraRe, Dordrechtring und August-Schmidt-Ring die zentrale ErschlieBungsfunktion
beizumessen.
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Der 6ffentliche Personennahverkehr wird von der Vestischen StralBenbahn GmbH bedient, die die Stadt
mit den kreisangehdrigen Nachbarkommunen und mit Bottrop sowie Teilen von Herne, Gelsenkirchen
und Essen verbindet.

Einzelhandelsstrukturen

Die Stadt Recklinghausen zé&hlt zu den bedeutendsten Einkaufszielen der Region, sodass die Einzelhan-
delszentralitat mit 109,2 deutlich ber dem Landes- und Bundesdurchschnitt sowie tber den Werten der
umliegenden Stadte liegt.

Abbildung 3: Einzelhandelszentralitéat

Recklinghausen
Castrop-Rauxel
Gelsenkirchen
Marl

Herne

Herten

Oer-Erkenschwick

0 20 40 60 80 100 120

Quelle: MB!Research Marktdaten 2020, BBE-Darstellung

Recklinghausen verfugt gemaf der Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Recklinghau-
sen aus dem Jahr 2019 neben einem Hauptzentrum (Altstadt) Uber ein Nebenzentrum (Stadtteilzentrum
Recklinghausen Sud) und vier Nahversorgungszentren (Sudliche Bochumer Stral3e, Hochlarmark-West-
falenstralBe, Suderwich und Amelandstral3e). Ein perspektivisches Nahversorgungszentren ist fir den
Standort Hillerheide-Heidestral3e ausgewiesen. Die Nahversorgung wird dariber hinaus durch stadtebau-
lich integrierte Lagen ergéanzt. Darliber hinaus verfugt die Stadt Recklinghausen tber zwei Sonderstand-
orte des grof¥flachigen Einzelhandels (Herner Stral3e und Ortloh).

Zur Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten des nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandels werden folgende Empfehlungen ausgesprochen:

B Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche durch Erhalt und ggf. Ausbau des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels

B Sicherung und ggf. Starkung der vorhandenen integrierten Lebensmittelmérkte
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B Verbesserung der Nahversorgung in bisher unterversorgten Stadtteilen unter Berticksichtigung
der vorhandenen Einwohnerzahl und Wettbewerbsstrukturen.

Abbildung 4: Nahversorgungskonzept der Stadt Recklinghausen

HZ Altstadt _ ‘ e

@ ' NVZ Suderwich
il NVZ AmelandstraRe P

RN

: 2,50 Ortioh
perspek. NVZ Hiller- [va) A /
heide-HeidestraBe

T &= SO Herner StraRe
NVZ Hochlarmark,
WestfalenstraRe

_ G NZ Recklinghausen-Siid

¥

NVZ Siidliche Bochumer StralRe

— ) Meler
0 1.000 2000

Zentrale Keine zentralen
Versorgungsbereiche Versorgungsbereiche
[ Hauptzentrum (HZ) [ sonderstandort (SO)

Nebenzentrum (NZ)

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Quelle: GMA, Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Recklinghausen, 2019
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3.2 Mikrostandort

Neben der Analyse des Makrostandortes stellt die Mikrostandortanalyse den zweiten Teil der Standortbe-
wertung dar. Damit werden insbesondere die Aspekte der Lage und der verkehrlichen Erreichbarkeit the-
matisiert. Der Mikrostandort ist vor allem auch fir die Abgrenzung des prospektiven Einzugsgebietes von
Relevanz.

Lage des Projektgrundsticks und Nutzungsumfeld

Das Plangrundstiick befindet sich nordlich der Dortmunder Strafe im Recklingh&user Ostviertel. Das
Planareal wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Das Standortumfeld wird im Stden, Westen und Osten
durch Wohnbebauung in Form von Ein- und Mehrfamilienhdusern gepragt, wahrend im Norden insbeson-
dere landwirtschaftliche Nutzflachen anschlieen. In Sichtbeziehung des Planstandortes befindet sich zu-
dem eine Tankstelle (Markant).

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass im Bereich des Planstandortes mit 40 Einfamilienh&u-
sern und weiteren Wohngeb&auden mit insgesamt 100 Wohnungen arrondierende Wohnbebauung mit
knapp 250 Einwohnern entstehen soll.

Abbildung 5: Fotos des Planstandortes und des Standortumfeldes

Quelle: eigene Fotos

Verkehrliche Situation des Planstandortes

Die verkehrliche Anbindung des Mikrostandortes erfolgt Uber die Dortmunder Stral3e, die in stidwestlicher
Richtung zur Recklingh&auser Innenstadt und in norddstlicher Richtung nach Oer-Erkenschwick fihrt.
Durch seine Lage an der Dortmunder StralRe weist der Vorhabenstandort zudem eine gute Sichtbarkeit
fur Kunden auf.

Die OPNV-Anbindung des Areals erfolgt durch die das Stadtgebiet erschlieRenden Buslinien 230, 232
und NE 14 mit einer Bushaltestelle (,Ziegelgrund®), die dem Planareal unmittelbar vorgelagert ist.

Insgesamt besteht eine funktionsfahige Einbindung in die Verkehrsinfrastruktur der Stadt Recklinghau-
sen.
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Abbildung 6:

Mikrostandort
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Funktionale Lage und Einordnung in das kommunale Einzelhandelskonzept

Im Hinblick auf die funktionale Lagesituation des Planstandortes lasst sich festhalten, dass sich dieser
aulRerhalb eines im Einzelhandelskonzept der Stadt Recklinghausen ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiches befindet. Die Entfernung zur Altstadt von Recklinghausen betragt etwa 3 Kilometer.

Der nachstgelegene Lebensmittelmarkt ist ein Penny-Lebensmitteldiscountmarkt in rd. 900 Metern Entfer-
nung. Erganzt wird das stadtteilbezogene Nahversorgungsangebot durch einen weiteren Penny-Markt,

einen ethnischen Supermarkt (Prima Markt) und einen Biomarkt (Naturata) im Westen des Stadtteils so-
wie weitere kleinteilige Anbieter der Lebensmittelversorgung.

Die Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Recklinghausen aus dem Jahr 2019 attestiert
dem Recklinghduser Stadtteil Ostviertel eine unterdurchschnittliche Ausstattung im Bereich der Nahver-
sorgung. So verfugen die 11.461 Einwohner des Stadtteils bei Nahrungs- und Genussmitteln Uber eine
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Verkaufsflachenausstattung von nur rd. 167 m? je 1.000 Einwohner, wahrend die sortimentsbezogene
Verkaufsflachenausstattung im Bundesdurchschnitt bei rd. 435 m2 je 1.000 Einwohner liegt. In diesem
Zusammenhang ist zu berlcksichtigen, dass der Penny-Lebensmitteldiscountmarkt am Standort Dort-
munder StraRe 162 zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2019 geschlossen war
und daher die Verkaufsflache dieses Penny-Marktes nicht in den Kennwert der Verkaufsflachenausstat-
tung eingeflossen ist. Unter Beriicksichtigung dieses Penny-Marktes liegt die stadtteilbezogene Verkaufs-
flachenausstattung bei Nahrungs- und Genussmitteln bei rd. 233 m2 je 1.000 Einwohner und damit wei-
terhin deutlich unter dem Bundesdurchschnitt.

Unter rAumlichen Gesichtspunkten weisen die meisten Gebiete des Stadtteils keine fuRlaufige Anbindung
an gréRere Lebensmittelmarkte auf, wahrend jedoch die vorhandenen Penny-Lebensmitteldiscounter den
Grol3teil der Siedlungsbereiche des Stadtteils im 700-Meter-Radius abdecken.

Insgesamt besteht im Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel ein perspektiver Handlungsbedarf zur raumli-
chen und quantitativen Verbesserung der Nahversorgung. Die Empfehlungen beziehen sich auf die Si-
cherung der bestehenden Penny-Lebensmitteldiscountmarkte in integrierter Lage. Zudem ist die Ansied-
lung eines weiteren Lebensmittelmarktes im Ostviertel denkbar. Voraussetzung hierfir ist jedoch ein inte-
grierter Standort, der eine wesentliche fu3laufige Versorgungsfunktion fur den Stadtteil entfalten kann. Im
Rahmen der Ansiedlung wére sicherzustellen, dass dieser Markt keine negativen Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich und die Versorgung der Bevélkerung auslost.

Dass im Einzelhandelskonzept zur rAumlichen und quantitativen Verbesserung der Nahversorgung im
Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel lediglich die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und nicht die Ent-
wicklung eines zentralen Versorgungsbereiches (Nahversorgungszentrum) empfohlen wird, ist wohl im
Wesentlichen auf das Fehlen geeigneter Entwicklungsflachen in zentraler Lage des Stadtteils zurtickzu-
fuhren. So konnte im Rahmen einer Standortpriifung fir den Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel festge-
stellt werden, dass nur eine landwirtschaftliche Nutzflache entlang der nérdlichen Seite der Dortmunder
StralRe, im Bereich des Kreisverkehrs (Ziegelgrund), die den Planstandort darstellt, fir die notwendige
Arrondierung der Nahversorgung im Ostviertel geeignet ware bzw. fur das Planvorhaben zur Verfligung
steht (vgl. hierzu auch die Ausfiihrungen in Kapitel 6.4). Gleichzeitig lasst sich mit der Realisierung des
Ansiedlungsvorhabens auf dieser Flache eine Licke in der Flachenabdeckung fur eine wohnortnahen
Nahversorgung - insbesondere der ¢stlichen Siedlungsschwerpunkte - schief3en.

Planungsrechtliche Situation
Der Standort befindet sich in einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB), im Flachennutzungsplan wird
Wohnbauflache bzw. in Teilen ein Bereich fir den Landschaftsschutz dargestellt.

Da es sich um einen Einzelhandelsgrof3betrieb handelt, der aufgrund seiner GréR3e die Regelvermutung
des § 11 Abs. 3 BauNVO auslést, ist die Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
,Grof¥flachiger Einzelhandel* gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO vorgesehen.
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4 Wettbewerbssituation
Das folgende Kapitel dient der Darstellung und Bewertung der Angebotssituation im Untersuchungsraum.

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdgliche durch die in Recklinghau-
sen geplante Ansiedlung des Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes hervorgerufenen stadtebaulichen
Auswirkungen treffen zu kdnnen, ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen erforderlich. Die Abgren-
zung des Untersuchungsgebietes erfolgt unter Berticksichtigung der Zeit-Wege-Distanzen, verkehrlichen
und topografischen Barrieren sowie aus der Lage der Hauptwettbewerber zum Untersuchungsstandort.

Unter Beriicksichtigung dieser Parameter umfasst das Untersuchungsgebiet Teilbereiche der Stadt Reck-
linghausen und der Nachbarstadt Oer-Erkenschwick und schlief3t u.a. die Bestandsstrukturen im Bereich
Castroper Stral3e, Oerweg, der Innenstadt von Recklinghausen und Suderwich ein. Eine weitere Ausdeh-
nung des Untersuchungsgebietes kann angesichts der Dichte der nachstgelegenen systemgleichen Aldi
Nord-Lebensmitteldiscountmarkte ausgeschlossen werden, da sich insbesondere diese Anbieter ein-
schrankend auf die Ausdehnung des Einzugsgebietes des geplanten Aldi Nord-Marktes auswirken.

Die Wettbewerbssituation wird im projektierten nahversorgungsrelevanten Kernsortiment (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren) wesentlich durch die Lebensmittelmarkte gepragt, wahrend der kleinteilige
Einzelhandel (Lebensmittelfachgeschafte) nur in begrenztem Mafe von der geplanten Ansiedlung des
Lebensmitteldiscountmarktes betroffen sein wird. Dies resultiert daraus, dass Systemwettbewerber

(= Super-/ Discountméarkte, Verbrauchermarkte/ SB-Warenhauser), die dem Versorgungseinkauf dienen
und eine groRRe Sortimentsiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen starkeren Wettbewerb
mit dem Vorhaben treten als das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschéafte
(z.B. Weinhandler, Obst- und Gemisehéandler) bzw. der sonstige Fachhandel.

Die Darstellung der Wettbewerbssituation tragt diesem Umstand Rechnung, sodass in erster Linie die
strukturpréagenden Lebensmittelanbieter im Untersuchungsgebiet betrachtet werden.

Auch wenn sich die Wettbewerbsanalyse auf die strukturpréagenden Lebensmittelanbieter im Untersu-
chungsgebiet konzentriert, wurde in der Auswirkungsanalyse qualitativ berticksichtigt, dass im Untersu-
chungsgebiet weitere Anbieter des Lebensmittelhandwerks und Spezialanbieter ansassig sind. Da die
Anbieter des Lebensmittelhandwerks und die Spezialanbieter jedoch jeweils nur tber eine geringe Ver-
kaufsflache (unter 200 m2) verfiigen bzw. nur Ausschnitte des Lebensmittelsortiments fiihren, sind sie
nur nachrangig als Wettbewerber einzustufen.

Da unter stéadtebaulichen Gesichtspunkten v.a. das Angebot in den zentralen Versorgungsbereichen -
insbesondere in den Innenstadten und Ortskernen - von Bedeutung ist, wurde der relevante Wettbewerb
separat fur diese Lagen ausgewiesen. Mit dem Hauptzentrum Altstadt und den Nahversorgungszentren
Amelandstralle und Suderwich sowie der Innenstadt Oer-Erkenschwick befinden sich insgesamt vier
zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsgebiet.

Alle relevanten Wettbewerber im Untersuchungsraum wurden von BBE-Mitarbeitern differenziert nach
Standort, Verkaufsflache sowie Sortimentsschwerpunkt erhoben. Die Erhebungsergebnisse werden im
Folgenden zusammengefasst dargestellt.
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Abbildung 7: Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
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4.1 Projektrelevanter Wettbewerb in der Stadt Recklinghausen

In der Stadt Recklinghausen sind die dem Planvorhaben ndchstgelegenen zentralen Versorgungsberei-
che das Hauptzentrum Altstadt und die Nahversorgungszentren Suderwich und Amelandstral3e

Hauptzentrum Altstadt

Das Hauptzentrum Altstadt liegt rd. 3 Kilometer vom Planstandort entfernt. Der zentrale Versorgungsbe-
reich bezieht sich im Wesentlichen auf den Bereich innerhalb des Wallrings, wo sich auch der Grof3teil
der innerstadtischen Einzelhandelsnutzungen befindet. Das Hauptzentrum zeichnet sich durch ein Uber-
wiegend historisch gepragtes kleinteiliges Angebot von Wohn-, Einzelhandels- und Dienstleistungsnut-
zungen aus. Dabei sind die vorhandenen Angebotsstrukturen sowie die erganzenden zentrenpragenden
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Funktionen ausreichend ausgepréagt, um die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches,
die sich auf das gesamte Stadtgebiet von Recklinghausen erstreckt, gut zu erfillen.

Abbildung 8: Hauptzentrum Altstadt
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Recklinghausen, 2019

Park

Der zentrale Versorgungsbereich verfligt Gber die Landesstaraf3en L 524 und L 610 sowie Gber mehrere
ZufahrtsstraRen fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) tiber eine gute Erreichbarkeit. Uber den
DB-Haltepunkt ,Hbf Recklinghausen®, den Busbahnhof am Europaplatz sowie mehrere Bushaltepunkte
(,Herzogwall“, ,Steintor*, ,Viehtor) besteht zudem eine gute Anbindung an den OPNV.

Als wichtigster Wettbewerbsbetrieb ist innerhalb der Altstadt von Recklinghausen ein Kaufland-SB-Wa-
renhaus ansassig, das sich im Untergeschoss des Einkaufszentrums Palais Vest im Osten des zentralen
Versorgungsbereiches befindet. Das nahversorgungsrelevante Angebot wird zudem durch kleinstruktu-
rierte Anbieter erganzt (Lebensmittelhandwerk, Drogeriemarkte, Kioske, Feinkost-Fachgeschaft).

Zudem ist zu berucksichtigen, dass im Hauptzentrum Altstadt im Erdgeschoss der ehemaligen Karstadt-
Immobilie ein Aldi Nord-Markt mit rd. 970 m2 Verkaufsflache angesiedelt werden soll. Da diese Planung
planungsrechtlich abgesichert ist und der Markteintritt der Aldi Nord-Filiale bereits fir Anfang 2022 ge-
plant ist, wird diese Aldi Nord-Filiale im weiteren Verlauf der Auswirkungsanalyse als Bestand gewertet.
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Nahversorgungszentrum Amelandstrafle

Das Nahversorgungszentrum Amelandstral3e stellt in einer Entfernung von rd. 3 Kilometern zum Projekt-
standort im Stadtteil Hillen eine Geschéftszeile im Wohngebiet Quellberg dar.

Erschlossen wird das Nahversorgungszentrum fur den MIV Uber die Nordseestral3e, die Werk- bzw. RU-
genstraRe, den Stralenzug ,Am Quellberg“ und den Héhenweg. Die Anbindung an den OPNYV erfolgt
Uber den Bushaltepunkt ,Quellberg-Zentrum®.

Die durch einen Norma-Lebensmitteldiscountmarkt belegte grofite Ladenflache (ca. 950 m? Verkaufsfla-
che inkl. Backerei/ Café in der Vorkassenzone) ibernimmt Magnetfunktionen fiir die sonstigen kleinteili-
gen Nutzungen. Die Ubrigen Geschéftseinheiten verfigen i. d. R. Uber nicht mehr als ca. 100 m? Ver-
kaufsflache. Mit Einzelhandel sind aktuell nur wenige Ladeneinheiten belegt (Kiosk/ Post-Shop, Apo-
theke, Optiker). Die weiteren Geschéftseinheiten werden durch konsumnahe und soziale Dienstleistungs-
einrichtungen genutzt.

Der Norma-Lebensmitteldiscountmarkt als Magnetbetrieb stellt den standortprégenden Einzelhandelsbe-
trieb innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches dar und erflllt hauptséchlich die Versorgungsfunktio-
nen des Nahversorgungszentrums, die sich auf die umgebenen Siedlungsbereiche erstrecken.

Abbildung 9: Nahversorgungszentrum Amelandstralle
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Nahversorgungszentrum Suderwich

Das Nahversorgungszentrum Suderwich befindet sich in einer Entfernung von rd. 4 Kilometern zum Plan-
standort. Es erstreckt sich nérdlich und sudlich der Ehlingstral3e entlang der Schulstral3e.

Die Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereiches fiir den MIV wird im Wesentlichen (ber die Land-
stralRe L 889 und die KreisstraRe K 15 gewahrleistet. Die Anbindung an den OPNV erfolgt insbesondere
Uber die Bushaltestelle ,Schulstralle*.

Innerhalb des Zentrums stellen ein Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarkt und ein Edeka-Supermarkt die
Hauptwettbewerber dar. Dartber hinaus ist mit dem Anbieter Getradnke Sauer noch ein Getrankemarkt als
untersuchungsrelevant einzustufen. Insbesondere durch die beiden Magnetbetriebe Aldi Nord und Edeka
kann das Nahversorgungszentrum Suderwich seine Versorgungsfunktionen erfillen, die sich auf die
Stadtteile Suderwich und Essel mit zusammen rd. 12.000 Einwohnern erstrecken.

Abbildung 10: Nahversorgungszentrum Suderwich
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AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind im Stadtgebiet von Recklinghausen folgende Lebens-
mittelmarkte wettbewerbsrelevant:

Fir das Ostviertel, in dem sich das Planvorhaben befindet, Gbernehmen mit einem Penny-Lebensmittel-
discountmarkt an der Dortmunder Stral3e 15 (ca. 1.000 m2 Verkaufsflache, in rd. 2,5 Kilometern Entfer-
nung zum Planvorhaben) und einem Penny-Markt (ca. 730 m2 Verkaufsflache, in rd. 900 Metern Entfer-
nung zum Planvorhaben) an der Dortmunder Stral3e 162 derzeit im Wesentlichen zwei Lebensmittel-
markte in integrierten Standortlagen die Versorgung der anséssigen Bevdlkerung. Zwischen Planstandort
und Penny-Lebensmitteldiscountmarkt an der Dortmunder Strale 1625 ist zudem mit dem Anbieter Ge-
tranke Kulling ein Getrédnkemarkt ansassig. Dartiber hinaus ist auf einen ethnischen Supermarkt (Prima
Markt) und einen Biomarkt (Naturata) sowie weitere kleinteilige Anbieter der Lebensmittelversorgung hin-
zuweisen.

Im Nordviertel sind insbesondere die Lebensmittelmarkte wettbewerbsrelevant, die an den integrierten
Standortlagen Oerweg (Aldi und Rewe) und Halterner Stral3e (Denn’s Biomarkt) anséassig sind. Innerhalb
der integrierten Standortlage Oerweg bildet der Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarkt eine Standortge-
meinschaft mit einem Getrankemarkt (Werner Getranke-Erlebniswelt) und einem Zoofachmarkt (Das Fut-
terhaus), wahrend sich der Rewe-Supermarkt weiter nordlich in einem Standortverbund mit einem Ge-
trankemarkt befindet. Innerhalb der integrierten Standortlage Halterner Strae wurde in der jliingeren Ver-
gangenheit in die Immobilie eines ehemalige Netto-Markt ein Denn’s Biomarkt mit rd. 660 m2 Verkaufsfla-
che und einem kleinen Kundenparkplatz eingemietet.

Im Stadstteil Hillen konzentrieren sich neben dem Nahversorgungszentrum Amelandstral3e weitere Ange-
botsstrukturen auf den Ergdnzungsstandort Castroper Stral3e, der sich in einer Entfernung von rd. 3 Kilo-
metern stidwestlich vom Planstandort befindet. Mit dem Marktkauf Knddgen, den Lebensmitteldiscount-
markten Aldi Nord, Lidl und Netto sowie dem Getrankemarkt Trinkgut Knddgen sind hier weitere wichtige
Wettbewerber des geplanten Aldi Nord-Lebensmitteldiscounters ansassig.

In rAumlicher Nahe zur Altstadt ist im Westviertel ein moderner Edeka-Supermarkt (rd. 1.300 m2 Ver-
kaufsflache), der sich sidlich der Altstadt befindet, in der vorliegenden Untersuchung als Wettbewerbsbe-
trieb zu bertcksichtigen.

Im Paulusviertel ist als isoliert gelegener Betrieb zudem ein Netto-Lebensmitteldiscountmarkt am Bruch-
weg (ca. 820 m2 Verkaufsflache inkl. Backerei) als Wettbewerbsbetrieb zu benennen.

5 Nach Auskunft der Fa. Rewe bestehen zu diesem Standort aktuell konkrete Planungen zur Neuaufstellung
und langfristigen Sicherung als Angebotsstandort der Nahversorgung. Schreiben vom 04.08.2021 an die
Stadt Recklinghausen.
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4.2 Projektrelevanter Wettbewerb in der Stadt Oer-Erkenschwick

AuBerhalb der Stadt Recklinghausen sind die im Osten angrenzenden Siedlungsbereiche der Stadt Oer-
Erkenschwick untersuchungsrelevant.

Innenstadt Oer-Erkenschwick

Die Stadt Oer-Erkenschwick verfugt gemafl kommunalem Einzelhandelskonzept mit der Innenstadt bzw.
der Stadtmitte Uber einen zentralen Versorgungsbereich, der sich in einer Entfernung von rd. 3,5 Kilome-
tern zum Projektstandort befindet.

Die Innenstadt bzw. Stadtmitte von Oer-Erkenschwick umfasst alle Einzelhandelsstandorte entlang der
Stimmbergstral3e zwischen der Beethovenstral3e im Suden und dem Kirmesplatz im Norden. Dartiber
hinaus sind der Berliner Platz und die Marktstra3e zwischen Berliner Platz und Stimmbergstra3e sowie
der Standortbereich des Rathauses Teil des zentralen Versorgungsbereichs.

Abbildung 11: Innenstadt Oer-Erkenschwick
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Oer-Erkenschwick, 2013
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Mit dem MIV ist die Innenstadt Oer-Erkenschwick Uber die Ludwigstrafl3e und die Stimbergstrale sowie
mehrere ZufahrtsstraRen erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber den Bushaltepunkt ,Berli-
ner Platz®.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist das Kaufland-SB-Warenhaus in der ,Neuen Mitte“ der
grof3te Lebensmittelmarkt.

Im Norden der Innenstadt ist im neuen Fachmarktzentrum Calluna-Park in der Stirnbergstrale zudem ein
moderner Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarkt ( rd. 1.200 m? VKF) ansassig.

Insgesamt kénnen die Nahversorgungsbetriebe innerhalb der Innenstadt (v.a. Kaufland und Aldi Nord)
die Versorgungsfunktionen fiir die Einwohner der Stadt Oer-Erkenschwick sicherstellen.

Daruber hinaus sind folgende Lebensmittelmarkte, die sich im westlichen Stadtgebiet von Oer-Erken-
schwick befinden, als Hauptwettbewerber des Planvorhabens zu bewerten:

m Netto, GroRR-Erkenschwick, VoRaker 2, rd. 750 m2 VKF, in rd. 1,5 Kilometern Entfernung zum Pro-
jektstandort, Standort in Siedlungsrandlage der Stadt Oer-Erkenschwick, Standortumfeld wird
durch Wohnen (v.a. im Norden) und durch Landwirtschaft (v.a. im Siden) gepréagt, aufgrund der
raumlichen Nahe zur Stadtgrenze von Recklinghausen, ist davon auszugehen, dass inshesondere
dieser Lebensmittelmarkt auch erganzende Versorgungsfunktionen fur die Bevélkerung im Osten
von Recklinghausen tbernimmt.

m Lidl, Gro3-Erkenschwick, An der Feuerwache 1, rd. 1.450 m VKF, in rd. 2,5 Kilometern Entfernung
zum Projektstandort, Standort in Siedlungsrandlage der Stadt Oer-Erkenschwick, Standortumfeld
wird durch Wohnen (im Osten), einer Kleingartenanlage bzw. Grunflachen im Westen und durch
u.a. die Freiwillige Feuerwehr Oer-Erkenschwick und den Tierschutzverein Oer-Erkenschwick (im
Norden) gepragt.

4.3 Fazit der Wettbewerbsanalyse

Im Fazit lasst sich festhalten, dass sich der projektrelevante Wettbewerb des geplanten Aldi Nord-Le-
bensmitteldiscountmarktes auf Lebensmittelmarkte konzentriert, die im angrenzenden Stadtgebiet von
Recklinghausen und Oer-Erkenschwick ansassig sind.

m Im Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel wird die Nahversorgung derzeit im Wesentlichen durch
zwei Penny-Lebensmitteldiscountmarkte, einen ethnischen Supermarkt (Prima Markt), einen Bio-
markt (Naturata) und ergdnzenden kleinteiligen Lebensmittelanbietern gewahrleistet.

m Der néachstgelegene Lebensmittelmarkt ist ein Penny-Lebensmitteldiscountmarkt in rd. 900 Me-
tern Entfernung am Standort Dortmunder Stral3e 162.

m Aktuell verfigen die Einwohner des Stadtteils Recklinghausen-Ostviertel bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln tber eine Verkaufsflachenausstattung von nur rd. 233 m2 je 1.000 Einwohner und da-
mit Uber eine Verkaufsflachenausstattung, die deutlich unter dem Bundesdurchschnitt (rd. 435 m?2
je 1.000 Einwohner) liegt.
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m Die funktionale Bedeutung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im Stadtteil Reckling-
hausen-Ostviertel lasst sich mit Hilfe der Zentralitatskennziffer bewerten, die auch Aussagen zur
Versorgungsbedeutung des Einzelhandels zulésst. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt das Ver-
haltnis zwischen den erwirtschafteten Umsatzen und dem Kaufkraftpotenzial der Bevdlkerung im
Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel (11.461 Einwohner) dar.

Der Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel weist im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel bei
einem jahrlichen Umsatz von ca. 10 Mio. € p.a. und einem aktuellen Kaufkraftpotenzial von ca.
28 Mio. € p.a. eine Einzelhandelszentralitat von insgesamt ca. 36 % auf. Dies sagt aus, dass der
Gesamtumsatz rd. 64 % unter dem im Stadtteil vorhandenen Kaufkraftpotenzial liegt und somit
per Saldo Kaufkraftabflisse in Hohe von rd. 18 Mio. € p.a. festzustellen sind.

Aufgrund der gegebenen defizitdren Angebotssituation in den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten im Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel liegen somit hohe Kaufkraftabflisse vor, sodass
im Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel insgesamt auf Ebene der wohnungsnahen Grundversor-
gung deutliche Defizite zu verzeichnen sind.

m Die raumliche Betrachtung zeigt im Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel, dass durch die beiden
vorhandenen Penny-Lebensmitteldiscounter im Grof3teil der Siedlungsbereiche des Stadtteils
eine nahezu flachendeckende Ausstattung mit Lebensmittelméarkten besteht (vgl. folgende Abbil-
dung). Die meisten Einwohner des Stadtteils Recklinghausen-Ostviertel kdnnen in einem 700-
Meter-Radius einen Lebensmittelmarkt erreichen. Allerdings sind aus den Randbereichen der
ndrdlichen und 6stlichen Wohngebiete aktuell grofRere Wegstrecken zu den nachstgelegenen Le-
bensmittelmarkten zurtickzulegen.

Der Projektstandort deckt den Siedlungsbereich komplementar zum nachstgelegenen Lebensmit-
telmarkt (Penny) ab, da sich die Nahbereiche nur an ihren Randern tiberschneiden.

B Insgesamt besteht im Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel ein perspektiver Handlungsbedarf zur
raumlichen und quantitativen Verbesserung der Nahversorgung. Hierbei ist der geplante Aldi
Nord-Lebensmitteldiscountmarkt geeignet, die wohnungsnahe Versorgung insbesondere im &stli-
chen Siedlungsgebiet des Stadtteils Recklinghausen-Ostviertel zu starken.

m Vor dem Hintergrund des derzeit perspektiven Handlungsbedarf zur raumlichen und quantitativen
Verbesserung der Nahversorgung im Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel werden die Einwohner
im Stadtteil zu einem grofRen Anteil auch durch Bestandsstrukturen auf3erhalb des Ostviertels
versorgt. Somit sind auch die Lebensmittelmarkte in den angrenzenden Siedlungsbereichen der
Stadt Recklinghausen und der Stadt Oer-Erkenschwick wettbewerbsrelevant.

m In den angrenzenden Siedlungsbereichen der Stadt Recklinghausen und der Stadt Oer-Erken-
schwick ist die Versorgungsstruktur derzeit im Wesentlichen durch einen Betriebsformenmix aus
Supermarkten und Discountmaérkten gepragt.

m Erganzt wird das Angebot im Untersuchungsgebiet durch kleinteilige Anbieter des Lebensmittel-
handwerks sowie einzelne Spezialanbieter, die jedoch aufgrund der geringen Angebotsiiber-
schneidungen nicht in die Wettbewerbsbetrachtung eingestellt werden.
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Wettbewerbssituation in Recklinghausen-Ost

Abbildung 12:
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Die folgende Abbildung fasst die Verkaufsflachen und Umsatzleistungen der fir die geplante Einzelhan-
delsentwicklung primar wettbewerbsrelevanten Wettbewerber — d.h., der strukturpragenden Lebensmittel-
markte im Untersuchungsgebiet — zusammen:

Abbildung 13: Lebensmittelméarkte im Untersuchungsraum

Wettbewerbsbetriebe am Standort:* Verkaufsflache

in m2 in Mio. €
Stadt Recklinghausen, davon 23.500 105,4
B Hauptzentrum Altstadt (Kaufland, Aldi Nord) 4.150 22,3
B Nahversorgungszentrum Suderwich (Aldi, Edeka, Getrankemarkt) 2.050 9,8
B Nahversorgungszentrum Amelandstrae (Norma) 950 3,4
B integrierte Standortlagen Ostviertel (2 x Penny, Getrankemarkt) 2.300 9,7
B integrierte Standortlage Oerweg (Aldi, Rewe, Getrankemarkt) 3.200 13,1
B integrierte Standortlage Haltener Strae (Denn’s Biomarkt) 650 3,3
B Erganzungsstandort Castroper Stral3e (Aldi, Marktkauf, Trinkgut, Lidl, 8.100 346
Netto) '
B integrierte Standortlage Paulusviertel (Netto) 800 3,5
B integrierte Standortlage Westviertel (Edeka) 1.300 57
Stadt Oer-Erkenschwick, davon 8.100 451
B Hauptzentrum Innenstadt (Kaufland) 5.900 31,2
M sonstige Nahversorgung (Aldi, Lidl, Netto) 2.200 13,9
Summe 31.600 150,5

: Lebensmittelmarkte (inkl. Nonfood-Sortimente)
Quelle: BBE-Erhebungen/ Berechnungen 2020 (Rundungsdifferenzen maglich)

Seite 26 von 53



BBE

Auswirkungsanalyse ¢ Ansiedlung Aldi Nord-Lebensmitteldiscounter ¢ Recklinghausen

5 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftvolumen

5.1 Einzugsgebiet des geplanten Lebensmitteldiscountmarktes

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher Giberwiegend bzw. zu grof3en Teilen das
Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem das Ansiedlungsvorhaben eine
hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten tibernehmen wird.

Unter Beriicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugsge-
biet fir das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fiir die Einkaufsorientierung der Bevélkerung
grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

B die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,®

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

B die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die Betriebsgrof3e, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

B die Qualitat des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten und aus mdglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

B Barrierewirkungen ausgehend von den topografischen, infrastrukturellen oder baulichen Gegeben-
heiten,

B traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

B die zentralortliche Funktion der Stadt.

Dabei ist ein Einzugsgebiet grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als
modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betrie-
bes/ Standortverbundes stammt.

Neben der begrenzten Ausstrahlung von nahversorgungsorientierten Angeboten eines Lebensmittelmark-
tes wird die Ausdehnung des Einzugsgebietes mafigeblich durch die Wettbewerbsstrukturen im raumli-
chen Umfeld beeinflusst.

Im Hinblick auf die Abgrenzung des Nahbereiches ist darauf hinzuweisen, dass der Einzelhandelserlass
NRW bezlglich des Begriffs ,Nahbereich® festhalt, dass dieser aufgrund unterschiedlicher siedlungsstruk-
tureller und zentralortlicher Gegebenheiten in Abhangigkeit von der Einwohnerdichte variieren kann. Da-

6 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes
nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundversorgung
die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z.B. Mébelsortiment).
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bei ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs - v.a. mit Lebensmit-
teln, Getranken sowie Gesundheits- und Drogerieartikeln —i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10 Minuten
moglich sein soll. Dies entspricht in etwa einer fuRlaufigen Entfernung von 700 - 1.000 Metern.

Vor dem Hintergrund der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten, der verkehrlichen Erreichbarkeit und der
derzeit defizitdren Nahversorgungssituation im Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel l&sst sich aus Sicht
der BBE ein Nahbereich begriinden, der teilweise Gber eine fullaufige Entfernung von 700 - 1.000 Me-
tern hinausreicht.

So ist im Hinblick auf die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten aufzufuhren, dass sich der an den
Projektstandort angrenzende Siedlungskorper bandartig entlang der Dortmunder Stral3e anordnet. Zu-
dem schlieRen sich an die Siedlungsstrukturen — landwirtschaftlich genutzte — Freiflachen an, sodass der
Standortbereich Merkmale einer landlichen Lage aufweist.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt iiber die Dortmunder StraRe. Die OPNV-Anbindung des Areals
erfolgt durch die das Stadtgebiet erschlie3enden Buslinien 230, 232 und NE 14 mit einer Bushaltestelle
(,Ziegelgrund®), die dem Planareal unmittelbar vorgelagert ist.

Die OPNV-Anbindung des Areals wird durch die das Stadtgebiet erschlieRenden Buslinien 230 und 232
mit einer Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe des Planstandortes gesichert. Durch die Buslinien 230 und
232 besteht inshesondere entlang der Dortmunder StraRe eine gute OPNV-Erreichbarkeit des Planstan-
dortes, da diese wochentags im 30-Minuten-Takt verkehren.

Wie in Kapitel 4.3 ausflhrlich dargelegt wird, liegen im Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel aufgrund der
gegebenen defizitdren Angebotssituation in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten hohe
Kaufkraftabfliisse vor. So ist bei der Abgrenzung des Nahbereichs des Planvorhabens zu bertcksichti-
gen, dass die Nahversorgung innerhalb des Stadtteils Recklinghausen-Ostviertel, in dem sich das Plan-
vorhaben befindet, derzeit im Wesentlichen durch einen Penny-Lebensmitteldiscountmarkt getragen wird,
der in rd. 900 Metern Entfernung zum Planvorhaben ansassig ist. Ein weiterer gro3erer Lebensmittel-
markt befindet sich mit einem Penny-Lebensmitteldiscountmarkt erst in rd. 2,5 Kilometern Entfernung an
der Dortmunder StralRe in westlicher Randlage des Stadtteils.

Bereits in der Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Recklinghausen aus dem Jahr 2019
wurde dem Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel eine unterdurchschnittliche Ausstattung im Lebensmittel-
bereich attestiert.

Die aktuelle Analyse der Wettbewerbs- und Angebotsbetrachtung, die im Rahmen der vorliegenden Aus-
wirkungsanalyse vorgenommen wurde, zeigt fir den Stadtteil auch gegenwartig eine relativ geringe Aus-
stattung mit Lebensmittelmérkten. Zudem liegen aufgrund der gegebenen defizitdren Angebotssituation in
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel hohe Kaufkraftab-
flisse vor, sodass im Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel insgesamt auf Ebene der wohnungsnahen
Grundversorgung deutliche Defizite zu verzeichnen sind. Insbesondere vor diesem Hintergrund ist der
geplante Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarkt geeignet, die wohnungsnahe Versorgung innerhalb des
Stadtteils Recklinghausen-Ostviertel — und hierbei insbesondere in den dstlichen Siedlungsbereichen —
zu sichern und zu starken (vgl. Kapitel 4.3 und Abbildung 12).

Auch vor dem Hintergrund, dass die Nahversorgungsfunktionen auf Stadtteilebene derzeit im Wesentli-
chen durch zwei Lebensmitteldiscountmarkte (Penny) erfillt werden, kann mit der geplanten Ansiedlung
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eines weiteren Lebensmitteldiscountmarktes (Aldi Nord) auch eine qualitative Verbesserung der Nahver-
sorgung erzielt werden. So soll mit Aldi Nord ein Betreiber angesiedelt werden, der derzeit nicht im Stadt-

teil Recklinghausen-Ostviertel vertreten ist.

Da ein grof3er Teil der Konsumenten beim Versorgungseinkauf gezielt nicht nur bestimmte Betriebstypen,
sondern auch bestimmte Betreiber aufsucht, wird es im Zuge der Vorhabenrealisierung somit auch bei
der Ansiedlung eines Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes zu einer Aufwertung des Versorgungsstan-
dortes Recklinghausen-Ostviertel kommen. So wird die Verfligbarkeit zusétzlicher Einkaufsalternativen zu
einer groBeren Orientierung der lokalen Bevélkerung auf den Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel fiihren.
Vermehrte Eink&ufe innerhalb des eigenen Nahbereichs tragen wiederum zu einer deutlichen Reduzie-

rung der Kaufkraftabflisse bei.

Fur das geplante Nahversorgungsobjekt kann unter Berlicksichtigung der oben aufgefiihrten Aspekte ein
Nahbereich abgegrenzt werden, in dem nach aktuellen Bevdlkerungsdaten rd. 5.250 Einwohner leben.

Abbildung 14: Nahbereich des Ansiedlungsvorhabens
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In einer mittel- bis langfristigen Betrachtung der Bevélkerungsentwicklung kann fur das Standortumfeld
von einer weiteren Verdichtung der Wohngebiete ausgegangen werden. So soll neben dem geplanten
Lebensmitteldiscountmarkt auf dem Planareal auch arrondierende Wohnbebauung mit rd. 40 Einfamilien-
hausern und rd. 100 Wohnungen entstehen. Somit ist in einer mittelfristigen Betrachtung mit knapp 250
zuséatzlichen Einwohnern im direkten Umfeld des geplanten Lebensmittelmarktes zu rechnen.

Damit wird der Nahbereich des Planvorhabens (siehe folgende Abbildung) ein perspektivisches Bevol-
kerungspotenzial von rd. 5.500 Einwohnern umfassen.

Wie in nachstehender Abbildung dargestellt, ist dartiber hinaus zu beriicksichtigen, dass der Projekt-
standort aufgrund seiner Lage an der Dortmunder StralRe Uber eine gute Sichtbarkeit und gute verkehrli-
che Erreichbarkeit verfugt. Hierbei erfolgt Gber die Dortmunder Straf3e eine Anbindung zwischen der
Nachbarstadt Oer-Erkenschwick und der Innenstadt von Recklinghausen. Aufgrund der rAumlichen Nahe
zu den angrenzenden Siedlungsgebieten der Stadt Oer-Erkenschwick und dem zu unterstellenden
Durchgangsverkehr ist zudem zu erwarten, dass der geplante Aldi Nord-Markt auch fir die in den angren-
zenden Siedlungsgebieten der Stadt Oer-Erkenschwick lebende Bevolkerung einen attraktiven Nahver-
sorgungsstandort darstellen wird. Somit kann der geplante Aldi Nord-Markt hier ein erweitertes Einzugs-
gebiet mit rd. 4.700 Einwohnern erschlie3en.

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind zuséatzlich Kunden von auRRerhalb zu erwarten. Diese
werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als sog. ,diffuse Umsatzzuflisse” berlicksichtigt. Die dif-
fusen Umsatzzuflisse werden v.a. durch Einwohner aus dem weiteren Stadtgebiet von Recklinghausen
und Oer-Erkenschwick sowie aus weiteren umliegenden Kommunen, die in erster Linie Gber eigene um-
fassende Versorgungsstrukturen verfiigen oder deutlich anderen Angebotsstandorten zugewandt sind,
aber dennoch Zufallskéufe dort tatigen, sowie durch Berufspendler aus dem erweiterten Umland und
Touristen erwirtschaftet.

Da sich die Kaufkraftabschopfung auRerhalb des Einzugsgebiets auf einen vergleichsweise grofRen
Raum bezieht, und die Kaufkraftabschdpfung hier so gering ist, dass diese nicht mehr exakt fir diese
Herkunftsgebiete prognostiziert werden kann, sind die Wohnorte dieser Kundengruppen nicht mehr zum
Einzugsgebiet des Vorhabens zu z&hlen.

Seite 30 von 53



BBE

Auswirkungsanalyse * Ansiedlung Aldi Nord-Lebensmitteldiscounter « Recklinghausen

Abbildung 15: Einzugsgebiet des Ansiedlungsvorhabens
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5.2 Relevantes Nachfragevolumen im abgegrenzten Einzugsgebiet

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungszahl im
Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell rd. 2.871 € fur nahver-
sorgungsrelevante Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (rd. 2.516 €) sowie Drogeriewaren (rd.

355 €).7

Inkludiert in diesem Ausgabebetrag sind die Verbrauchsausgaben, die auf den Lebensmitteleinzelhandel
entfallen sowie die Ausgaben der Verbraucher im Ladenhandwerk (Backer / Metzger) und im branchen-
fremden Einzelhandel (z.B. Tankstellenshops, Kioske, Convenience-Shops usw.).

Um die Marktgebiet-spezifischen Ausgabebetrage zu ermitteln, wird der Durchschnittswert mit der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!MB-Research) gewichtet. Die Hohe der Kaufkraftkennziffer
wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevoélkerung bestimmt. Die Kennziffer stellt unabhangig von
der Gemeindegrof3e das Verhdltnis des in Recklinghausen bzw. in einem Postleitzahlenbereich verfligba-
ren Netto-Einkommens zum Gesamt-Einkommen in Deutschland dar, welches fir Ausgaben im Einzel-
handel zur Verfugung steht. Die Kaufkraftkennziffer im Postleitzahlenbereich 45665, in dem sich das
Planvorhaben befindet, liegt bei 97,8 und somit leicht unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0). Die Stadt
Oer-Erkenschwick verfugt mit 87,4 ebenfalls Uber eine unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer.

Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht unter Berticksichtigung der erlauterten Einflussgrof3en
im Einzugsgebiet in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Dro-
geriewaren ein Kaufkraftvolumen in Héhe von insgesamt rd. 27,2 Mio. € im Jahr zur Verfligung. Hiervon
entfallen rd. 15,4 Mio. € p.a. auf den Nahbereich (Zone I) und rd. rd. 11,8 Mio. € p.a. auf das erweiterte
Einzugsgebiet (Zone II).

Abbildung 16: Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet in den projektrelevanten Sortimenten

Kaufkraft im Einzugsgebiet
Sortimente in Mio. € p.a.

Zone | Zone ll Summe
Nahrungs- und Genussmittel 13,5 10,3 23,8
Drogeriewaren 1,9 15 34
Summe 15,4 11,8 27,2

Quelle: eigene Berechnungen unter Verwendung MB-Research-Kaufkraftkennzahlen fir Sortimente 2021; Werte gerundet.

7 Quelle: IfH Institut fur Handelsforschung, Brancheninformationssystem 2020, Erganzungen und Berechnun-
gen der BBE; inkl. Online-Ausgaben, unberiicksichtigt bleiben u.a. die Ausgaben fur Kraftfahrzeuge, Brenn-
stoffe und Reparaturen.
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6 Auswirkungsanalyse

6.1 Umsatzleistung und Marktabschdpfung des Ansiedlungsvorhabens

Die Einschatzung der infolge der geplanten Ansiedlung zu erwartenden maximalen Umsétze bildet den
Eingangsparameter fur die Bestimmung der zu erwartenden Umsatzumlenkungen und der hierdurch
maoglicherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen und Z&suren im Untersuchungsraum
werden die von dem geplanten Lebensmittelmarkt innerhalb des Einzugsgebietes realisierbaren Marktan-
teile (Kaufkraftbindungsquoten) prognostiziert und auf dieser Basis der zu erwartende Umsatz abgeleitet.
Dabei sind folgende Faktoren zu berlcksichtigen:

m Die Wettbewerbssituation ist im Ostviertel, in dem sich das Planvorhaben befindet, schwach, im
weiteren Umfeld des Planvorhabens dagegen vergleichsweise stark ausgepragt.

m Der geplante Aldi Nord-Markt wird unter Beriicksichtigung der derzeit ausbaubedurftigen Nahver-
sorgungssituation im Ostviertel innerhalb seines Siedlungsumfeldes einen wichtigen Trager der
Nahversorgung darstellen.

m Laut sekundarstatistischen Daten® betragt der durchschnittliche Umsatz einer Aldi Nord-Filiale in
Deutschland rd. 6,3 Mio. € p.a. (inkl. Nonfood-Sortimente). Somit erreicht Aldi Nord bei einer
durchschnittlichen Filialgrof3e von ca. 922 m2 Verkaufsflache eine Flachenproduktivitét von ca.
6.790 € je m? Verkaufsflache.

m Grundsatzlich gilt auch fur Aldi Nord-Mérkte, dass unabhéngig von der Filialgrof3e in allen Méarkten
dasselbe Angebot vorgehalten wird. Damit geht tendenziell einher, dass in kleineren Filialen — mit
einem hoheren Personalaufwand — ein auf die Flache bezogen héherer Umsatz erzielt werden
kann als in Filialen, die dasselbe Angebot auf einer gréReren Flache prasentieren.

In der folgenden Tabelle sind die Umsatzerwartung des Marktes und die Kaufkraftbindungsquoten fir
die Kernsortimente, die der geplante Discountmarkt im Einzugsgebiet generieren wird, zusammenge-
fasst dargestellt.

Die Gutachter gehen davon aus, dass der geplante Aldi Nord-Markt (ca. 1.200 m2 VKF) von dem in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten verfligbaren Kaufkraftpotenzial im Nahbereich max. 25 % binden
kann. Damit kann mit Kunden aus dem funktionalen Nahbereich voraussichtlich ein nahversorgungsrele-
vanter Umsatz von rd. 3,8 Mio. € p.a. erzielt werden. Gemessen am prognostizierten nahversorgungsre-
levanten Gesamtumsatz des Aldi Nord-Marktes in Héhe von rd. 6,0 Mio. € p.a. entspricht dies einem Um-
satz- bzw. Kundenanteil von rd. 65 %. Damit resultiert der zu erwartende Umsatz vor allem aus einer
Kaufkraftbindung im Nahbereich des Planvorhabens.

8 Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2021/ 2022.
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Weitere 25 % des nahversorgungsrelevanten Umsatzes (rd. 1,6 Mio. € p.a.) werden mit Kunden aus dem
erweiterten Einzugsgebiet generiert, das sich auf die angrenzenden Siedlungsbereiche der Stadt Oer-
Erkenschwick erstreckt.

Abbildung 17: Umsatzerwartung des geplanten Aldi Nord-Marktes und Marktanteile in den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten

Umsatzherkunft Kaufkraft- Bindungsquote Umsatz Umsatz-
potenzial in % in Mio. € anteil in %

in Mio. € in Mio. €

o in % p.a. in %

Einzugsgebiet, davon 27,2 20 5,4 90
B Nahbereich 15,5 25 3,8 65
Nahrungs- und Genussmittel 13,5 25 3,4 .
Drogeriewaren 1.9 20 0,4 A
B Erweitertes Einzugsgebiet 11,8 14 16 25
Nahrungs- und Genussmittel 10,3 14 1,4 A
Drogeriewaren 1,5 13 0,2 A
Streuumsatze A A. 0,6 10
ke ! ! 50 100
Nonfood-Sortimente A A 0,7 A
Summe A A 6,7 A

Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen moglich

Rund 0,6 Mio. € p.a. bzw. rd. 10 % des Gesamtumsatzes werden als Streuumsétze insbesondere aus
dem restlichen Stadtgebiet von Recklinghausen und durch Pendler von auf3erhalb der Stadt Recklinghau-
sen (v.a. aus dem restlichen Stadtgebiet von Oer-Erkenschwick) zuflie3en. Wie in Kapitel 5.1 erlautert,
verfigen das weitere Stadtgebiet von Recklinghausen und die benachbarten Stadte und Gemeinden in
erster Linie Uber eigene umfassende Versorgungsstrukturen oder die hier lebende Bevélkerung ist deut-
lich anderen Angebotsstandorten zugewandt, sodass die Einwohner auf3erhalb des Einzugsgebietes bei
dem geplanten Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarkt im Wesentlichen Zufallskaufe tatigen werden. Da
sich die Kaufkraftabschdépfung auRerhalb des Einzugsgebiets auf einen vergleichsweise grollen Raum
bezieht, und die Kaufkraftabschdpfung hier so gering ist, dass diese nicht mehr exakt fur diese Herkunfts-
gebiete prognostiziert werden kann, sind die Wohnorte dieser Kundengruppen nicht mehr zum Einzugs-
gebiet des Planvorhabens zu zéhlen.

Die Umsatzerwartung des geplanten Lebensmitteldiscountmarktes mit rd. 1.200 m?2 Verkaufsflache wird
sich am Standort demnach auf max. 6,7 Mio. € p.a. belaufen, davon werden rd. 6,0 Mio. € p.a. auf die
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nahversorgungsrelevanten Sortimente entfallen. Die Nonfood-Sortimente, die auf einem Verkaufsflachen-
anteil von nur max. 9 % der Gesamtverkaufsflache angeboten werden, sind in erster Linie wochentlich
wechselnde Aktionswaren mit einem Umsatz von max. 0,7 Mio. € p.a. Der Angebotsschwerpunkt der Aldi
Nord-Filiale liegt somit eindeutig im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Bei dem gewahlten Prognose-Ansatz wurden unter Berlicksichtigung der vorab genannten As-
pekte fur den geplanten Aldi Nord-Markt die héchstmdglichen Kaufkraftbindungsquoten und die
daraus resultierenden maximalen Umsatze fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente ange-
setzt. Somit wird sich der Umsatz der geplanten Aldi Nord-Filiale nach Prognosen der Gutachter
maximal in einer GréBenordnung von rd. 6,7 Mio. € p.a. bewegen, wobei der Gesamtumsatz rd.
6 % Uber dem filialeigenen Durchschnittswert von rd. 6,3 Mio. € p.a. liegt.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Verkaufsflachen der Lebensmitteldiscounter seit Jahren kontinuier-
lich wachsen. Mit einer Verkaufsflache von ca. 1.200 m? liegt das Planvorhaben entsprechend auch deut-
lich uber der durchschnittlichen Aldi Nord-Filialgrof3e von ca. 922 m2 Verkaufsflache. GréRere Flachen
fuhren dabei jedoch nicht in gleichem Umfang zu Mehrumsatzen, sondern regelmalRig zu einer abneh-
menden Flachenleistung, sodass sich der Umsatz einer Aldi Nord-Filiale nicht proportional mit der Ver-
kaufsflachenerweiterung ausdehnt. Dies ist darauf zuriickzuftihren, dass fur die Aldi Nord-Markte grund-
satzlich gilt, dass unabhangig von der Filialgrof3e in allen Markten dasselbe Angebot vorgehalten wird.
Damit geht tendenziell einher, dass die kleineren Filialen (mit einem héheren Personalaufwand) einen auf
die Flache bezogenen hdheren Umsatz erzielen als die Filialen, die dasselbe Angebot auf einer grof3eren
Flache prasentieren (und damit weniger haufig Ware nachlegen missen).

Auch wenn die Gutachter unter Beriicksichtigung der gegebenen Wettbewerbssituation und des begrenz-
ten Kaufkraftpotenzials im Einzugsgebiet nicht davon ausgehen, dass der geplante Aldi Nord-Markt h6-
here Umsétze erwirtschaften kann, wird im Folgenden im Rahmen der stadtebaulichen Bewertung des
Planvorhabens diese Umsatzgré3e im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes nochmals um rd. 1,3 Mio. €
p.a. Uberzeichnet, sodass sich der in die Umsatzumverteilungsprognose eingestellte Filialumsatz auf rd.
8,0 Mio. € p.a. belauft. Hierbei wird unterstellt, dass der geplante Aldi Nord-Markt trotz seiner weit Uber
dem Filialnetzdurchschnitt liegenden Flachenausstattung eine Flachenproduktivitat auf dem Niveau deut-
lich kleinerer Aldi Nord-Filialen erreichen kann (rd. 6.790 € je m? Verkaufsflache).

Von dem Gesamtumsatz entfallen auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente rd. 7,2 Mio. € p.a. (rd.

6,4 Mio. € p.a. auf Nahrungs- und Genussmittel und rd. 0,8 Mio. € p.a. auf Drogeriewaren) und auf Non-
food-Sortimente rd. 0,8 Mio. € p.a.
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6.2 Umsatzumlenkungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurden die Umséatze und Abschépfungsquoten im Einzugsgebiet des Vorhabens
prognostiziert und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der geplante Lebensmitteldiscount-
markt Ubernehmen kann.

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Vorhaben in-
duzierten Umlenkungseffekte gegentiber den ansassigen Betrieben relevant. Dabei ist zu bertcksichti-
gen, dass der im Ansiedlungsfall am Standort zu erwartende Umsatz zwangslaufig Wettbewerbern an an-
derer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese ledig-
lich zwischen den verschiedenen Wettbewerbsstandorten umgelenkt wird.®

Im Falle der Ansiedlung eines Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes an der Dortmunder Stral3e im
Recklinghduser Ostviertel ist bei dem Ansatz héherer Flachenproduktivitaten ein Umsatz in Hohe von
max. 8,0 Mio. € p.a. zu prognostizieren. Davon wird der Grof3teil (rd. 7,2 Mio. € p.a.) auf die nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimente entfallen; die Randsortimente werden voraussichtlich einen Umsatz von
rd. 0,8 Mio. € p.a. erzielen.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte sind die Gutachter von folgenden
Annahmen ausgegangen:

m Die durch die Einzelhandelsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsaus-
richtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Planvorhabens die im Umfeld
ansassigen gréReren Lebensmittelanbieter — insbesondere die Lebensmitteldiscountmarkte — an-
zusehen sind.

m  Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umverlagerungseffekte
ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Projektstandortes starker
von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbetriebe.

Dieser Annahme liegt die Tatsache zugrunde, dass fur den Verbraucher die Attraktivitat von Ein-

zelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit-
und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist je-

doch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage
bestimmt.

So weisen inshesondere Guter des taglichen Bedarfs wie - z.B. Lebensmittel und Drogeriewaren -
aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der relativ hohen Einkaufsfrequenz eine hohe
Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass bereits nach relativ kurzer Zeitdistanz
die Nachfrage nach diesen Gitern deutlich abnimmt.

9 Dabei werden ,Worst-Case-Annahmen* u.a. hinsichtlich der Auswirkungen fiir stadtebaulich integrierte Wett-
bewerber (zentrale Versorgungsbereiche/ wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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®  Wie im Rahmen der Angebots- und Wettbewerbsanalyse aufgezeigt wurde, besteht im Stadtteil
Recklinghausen-Ostviertel gegenwartig eine defizitare Ausstattung mit nahversorgungsrelevanten
Anbietern, was zu umfangreichen Kaufkraftabflissen aus dem Stadtteil fihrt.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die Ansiedlung eines Aldi Nord-Lebensmittel-
discountmarktes zu einer Reduzierung von derzeit noch abflieRender Kaufkraft beitragen wird,
was gleichzeitig zu Umsatzumverteilungen insbesondere gegeniiber Lebensmittelmarkten auf3er-
halb des Stadtteils fihren wird.

Die vorstehenden Annahmen haben im Hinblick auf die in Recklinghausen geplante Ansiedlung eines Le-
bensmitteldiscountmarktes mit ca. 1.200 m?2 Verkaufsflache folgende Konsequenzen:

Umverteilung in Recklinghausen

Der geplante Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarkt wird mit rd. 5,0 Mio. € p.a. den Grof3teil seines Umsat-
zes durch Umsatzumlenkungen gegentiber den projektrelevanten Lebensmittelanbietern innerhalb der
Stadt Recklinghausen generieren. Bei einer Umsatzumverteilungsquote von max. 5 % sind die wettbe-
werblichen Auswirkungen des Planvorhabens als vergleichsweise gering zu bewerten. Die zu prognosti-
zierenden Umverteilungseffekte werden fur die einzelnen Wettbewerber deutlich unter 10 % liegen, so-
dass fur die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung keine negativen Auswir-
kungen zu erwarten sind.10

Das Hauptzentrum Altstadt befindet sich in rd. 3 Kilometern Entfernung zum Planvorhaben. Aufgrund
dieser Entfernung und aufgrund der Tatsache, dass im Hauptzentrum Altstadt mit einem Lebensmitteldis-
countmarkt und einem Vollsortimenter (Aldi Nord, Kaufland) zwei strukturpragende Nahversorgungsbe-
trieb ansassig ist, ist hier eine Umsatzumverteilungsquote in Héhe von max. 6 % zu erwarten, was max.
1,4 Mio. € p.a. des derzeitigen Umsatzes entspricht.

Daruber hinaus sind mit dem Nahversorgungszentren Suderwich und Amelandstrafie in der Stadt
Recklinghausen zwei weitere zentrale Versorgungsbereiche untersuchungsrelevant. Da sich diese in gro-
RBerer Entfernung zum Planvorhaben befinden und die beiden Zentren im Wesentlichen Nahversorgungs-
funktionen fur die umliegende Wohnbevdlkerung tibernehmen, sind fir diese zentralen Versorgungsberei-
che im Vergleich zum Hauptzentrum mit max. 5 % bzw. max. 2 % des derzeitigen Umsatzes noch niedri-
gere Umverteilungsquoten zu prognostizieren.

Aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche werden innerhalb der Stadt Recklinghausen mit max.
7 % des derzeitigen Umsatzes (max. 0,7 Mio. € p.a.) noch die héchsten Umverteilungseffekte gegeniber
den beiden Penny-Lebensmitteldiscountméarkten und dem Getrankemarkt im Ostviertel zu erwarten sein.

10 Die Funktionsféhigkeit von zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung sind in der
Regel wesentlich beeintrachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Umsatzabflus-
ses Geschéftsaufgaben drohen. Anhaltswert fir eine derartige Annahme ist bei zentren- oder nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von ca. 10 %.
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An den sonstigen Standorten der Stadt Recklinghausen sind Umverteilungsquoten von max. 5 % des der-
zeitigen Umsatzes zu erwarten, sodass die Umverteilungsquoten hier auf vergleichsweise niedrigem Ni-
veau liegen.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass innerhalb der untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbe-
reiche und fur die wohnungsnahen Versorgungsstandorte der Stadt Recklinghausen zwar eine Wettbe-
werbsverscharfung eintreten wird, die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und der
wohnungsnahen Versorgungsstandorte jedoch aufgrund der Leistungsfahigkeit der hier ansassigen Be-
triebe durch das Planvorhaben nicht gefahrdet ist.

Abbildung 18: Umverteilungseffekte des Planvorhabens

Umsatz Umsatz- Umsatz-
Standortlage umverlagerung umverlagerung

in Mio. € p.a. in Mio. € p.a. in %
Stadt Recklinghausen, davon 105.4 50 5
B Hauptzentrum Altstadt (Kaufland, Aldi) 22,3 1,4 6
B Nahversorgungszentrum Suderwich (Aldi
Nord, Edeka, Getrankemarkt) 9,8 0.5 5
B Nahversorgungszentrum Amelandstra3e
(Norma) 3,4 0,1 2
B integrierte Standortlagen Ostviertel (2 x
Penny, Getrankemarkt) 9,7 0,7 7
B integrierte Standortlage Oerweg (Aldi,
Rewe, Getrankemarkt) 131 0.4 3
B integrierte Standortlage Haltener Strafl3e
(Denn’s Biomarkt) 3.3 <01 1
B Erganzungsstandort Castroper Stral3e
(Aldi, Marktkauf, Trinkgut, Lidl, Netto) 34,6 19 5
B integrierte Standortlage Paulusviertel
(Netto) 3,5 <01 1
B integrierte Standortlage Westviertel
(Edeka) 5,7 <01 1
Stadt Oer-Erkenschwick, davon 451 26 6
B Hauptzentrum Innenstadt (Kaufland, Aldi) 31.2 16 5
B sonstige Nahversorgung (Lidl, Netto) 13.9 10 7
Streuumsétze A 0,4 .
Summe A. 8,0 .
* Werte kleiner 0,1 Mio. €/ 0,1 % werden nicht dargestellt, da sie unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle liegen

Quelle: eigene Erhebung und Berechnung, Rundungsdifferenzen méglich.
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Umverteilung in Oer-Erkenschwick

In der dstlich benachbarten Stadt Oer-Erkenschwick beziehen sich die Wettbewerbswirkungen vor allem
auf das Hauptzentrum Innenstadt (Kaufland und Aldi Nord) sowie die ndchstgelegenen Lebensmittelan-
bieter Netto und Lidl.

Im Hauptzentrum Innenstadt ibernehmen das Kaufland-SB-Warenhaus und der Aldi Nord-Lebensmittel-
discountmarkt wichtige Magnetfunktionen. Uber die Stadt Oer-Erkenschwick reicht die Ausstrahlungskraft
u.a. bis in die gstlichen Siedlungsbereiche von Recklinghausen. Durch die geplante Ansiedlung eines Aldi
Nord-Marktes im Recklinghduser Ostviertel wiirden bei diesen Lebensmittelmarkten in der Innenstadt von
Oer-Erkenschwick UmsatzeinbufRen in Héhe von max. 5 % des derzeitigen Umsatzes ausgelost.

An den sonstigen projektrelevanten Versorgungstandorten innerhalb der Stadt Oer-Erkenschwick ist eine
Umsatzumverteilungsquote von insgesamt max. 7 % des derzeitigen Umsatzes zu erwarten. Hierbei ist
mit max. 8 % des derzeitigen Umsatzes noch die hdchste Umsatzumverteilungsquote gegeniber dem
Netto-Markt am Standort VoRRacker zu erwarten. Gegenlber dem Lebensmitteldiscountmarkt Lidl wer-
dend mit einer Umverteilungsquote von max. 7 % des derzeitigen Umsatzes wiederum geringere Wettbe-
werbswirkungen ausgelést.

Existenzgefahrdungen sind aufgrund der Hohe der zu erwarteten Umsatzumverteilung in der Stadt Oer-
Erkenschwick durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

6.3 Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung

Die prognostizierten Umverteilungseffekte des Planvorhabens sind im Hinblick auf die versorgungsstruk-
turellen und stadtebaulichen Auswirkungen in der Stadt Recklinghausen und in den umliegenden Kom-
munen zu bewerten. Dabei stehen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit
zentraler Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung im Vordergrund.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen regelméafig dann vor, wenn

B die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewabhrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens fla-
chendeckende Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturpréagenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen zu beflirchten sind bzw.

B das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintréachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fuhrt und

B das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénnte.
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Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschéatzung, dass infolge der ge-
planten Ansiedlung eines Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes am Standort Dortmunder
StrafRe in Recklinghausen-Ostviertel keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungshe-
reiche und die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Recklinghausen sowie in umliegenden
Stadten und Gemeinden zu erwarten sind.

Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fir diese Einschatzung:

B Fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen ist von Bedeutung, dass das Planvorhaben
einen Nahversorgungsbetrieb in einer mittlerweile marktiiblichen Gré3e (ca. 1.200 m2 VKF) dar-
stellt. Neben den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren werden nur in untergeordnetem Umfang sonstige Nonfood-Sortimente (v.a.
Aktionswaren) angeboten.

B Fir den geplanten Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarkt ist ein Gesamtumsatz von rd. 6,7 Mio. €
p.a. zu prognostizieren. Hiervon entfallen rd. 6,0 Mio. € p.a. auf die nahversorgungsrelevanten
Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren und rd. 0,7 Mio. € p.a. auf die
sonstigen Sortimente (v.a. Aktionswaren).

Im Sinne eines Worst-Case-Szenario wird fur das Planvorhaben im Folgenden dennoch ein jahrli-
cher Umsatz von maximal 8,0 Mio. € p.a. angesetzt.

B Wie vorab aufgezeigt, werden sich die gro3ten Wettbewerbswirkungen gegeniiber den néchstge-
legenen Wettbewerbern, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung
aufweisen, einstellen. Als Hauptwettbewerber, die im Falle der Ansiedlung eines modernen Le-
bensmitteldiscountmarktes im Ostviertel von Recklinghausen am starksten von Umsatzverlusten
betroffen waren, sind die gréfieren Lebensmittelmarkte und dabei insbesondere die Lebensmittel-
discountmarkte in den untersuchungsrelevanten Siedlungsbereichen der Stadte Recklinghausen
und Oer-Erkenschwick zu bewerten.

Méogliche, durch das Vorhaben hervorgerufene Umsatzumlenkungen bewegen sich im Rahmen
Ublicher Wettbewerbswirkungen.

B Wie oben dargestellt, ist fir die stadtebauliche Bewertung des Ansiedlungsvorhabens geman
§ 11 Abs. 3 BauNVO zunéchst entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte
zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden.

In der Altstadt von Recklinghausen, die sich in rd. 3 Kilometern Entfernung zum Planstandort
befindet, konzentriert sich das projektrelevante Einzelhandelsangebot im Wesentlichen auf den
hier ansassigen Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarkt und das Kaufland-SB-Warenhaus. Bei ei-
nem prognostizierten Umsatzverlust von max. 6 % des derzeitigen Umsatzes (max. 1,4 Mio. €
p.a.) wirden die innerhalb des Hauptzentrums von Recklinghausen anséassigen Lebensmittel-
méarkte von der Discountmarkt-Ansiedlung im Ostviertel von Recklinghausen zwar wettbewerblich
tangiert, aber nicht in seiner Existenz geféhrdet.

Fur das Nahversorgungszentrum Suderwich sind nur Umsatzverluste in Héhe von max. 5 %
des derzeitigen Umsatzes (max. 0,5 Mio. € p.a.) zu prognostizieren, bei denen insbesondere die
hier ansassigen Lebensmittelmérkte Aldi und Edeka durch das Planvorhaben nicht in ihrer Exis-
tenz gefahrdet werden.
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Im Nahversorgungszentrum AmelandstralRe sind mit max. 2 % des derzeitigen Umsatzes kaum
nachweisbare Umverteilungseffekte durch das Planvorhaben zu prognostizieren (max. 0,1 Mio. €
p.a.). Diese konzentrieren sich im Wesentlichen auf den hier ansassigen Norma-Lebensmitteldis-
countmarkt. Bei einem prognostizierten Umsatzverlust von max. 2 % des derzeitigen Umsatzes
wirde der innerhalb des Nahversorgungszentrums ansassige Lebensmittelmarkt nur in geringem
Mafle wettbewerblich tangiert und somit keinesfalls in seiner Existenz geféhrdet.

Fur das Hauptzentrum Innenstadt in der Nachbarstadt Oer-Erkenschwick wird mit einer Umver-
teilungsquote von max. 5 % des derzeitigen Umsatzes der Schwellenwert fir mégliche negative
stédtebauliche Effekte von rd. 10 % Umsatzumverteilung ebenfalls deutlich unterschritten. Unter
Berucksichtigung der Marktauftritte der hiervon am starksten tangierten Lebensmittelmarkte (Aldi
Nord-Lebensmitteldiscountmarkt und Kaufland-SB-Warenhaus) ist eine BetriebsschlieRung dieser
Lebensmittelanbieter auszuschliel3en.

B Neben der Frage, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbe-
reiche in ihrer Funktionalitét beeintrachtigt werden, ist zudem entscheidend, ob die wohnungs-
nahe Versorgung in Wohngebieten in der Stadt Recklinghausen oder in Nachbarkommunen ge-
fahrdet wird. In diesem Zusammenhang sind insbesondere die Lebensmittelmérkte zu betrachten,
die sich an siedlungsintegrierten Standorten befinden und deshalb eine besondere Bedeutung fir
die fu3laufige Nahversorgung haben.

Gegenuber den Lebensmittelmérkten der Stadt Recklinghausen, die au3erhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches ansassig sind, wird das Vorhaben mit max. 9 % des derzeitigen Umsatzes
noch die groRten Wettbewerbswirkungen gegentber dem nahegelegenen Penny-Markt bzw. ge-
genluber dem Getrankemarkt an der Dortmunder StralRe auslosen. Gegeniiber anderen Wettbe-
werbsbetrieben sind deutlich geringere Umverteilungsquoten zu erwarten.

Damit bewegen sich die Umverteilungseffekte in Grol3enordnungen, die keine Betriebsaufgaben
zur Folge haben werden.

Eine relevante Wirkung des Vorhabens auf die wohnungsnahe Versorgung sonstiger Kommunen
ware zu erwarten, wenn hier durch die Realisierung des Planvorhabens die Angebotsstrukturen
aufgrund von Wetthewerbswirkungen gravierenden Beeintrachtigungen ausgesetzt waren und so-
mit die Grundversorgung der Wohnbevdlkerung in diesen Gemeinden gefahrdet wirde.

So sind in den angrenzenden Siedlungsbereichen der Stadt Oer-Erkenschwick Umsatzverluste zu
prognostizieren. Die Umsatzverluste bewegen sich mit max. 8 % des derzeitigen Umsatzes jedoch
auf keinem existenzgefahrdenden Niveau.

Insgesamt hat die geplante Aldi Nord-Ansiedlung im Ostviertel von Recklinghausen somit auf Le-
bensmittelmarkte in den Nachbarkommunen in gewissem Mal3e zwar absatzwirtschaftliche Aus-
wirkungen, es ist aber keinesfalls von einer Beeintrachtigung der wohnungsnahen Versorgung in
den Nachbarkommunen auszugehen.

B Beziglich der kleinteiligen Betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen und an wohnungsna-
hen Standorten ist festzuhalten, dass hier maximal marginale Umsatzumverteilungen zu erwarten
sind, da es sich bei diesen Betrieben um Spezialanbieter handelt, die im Wesentlichen Nahversor-
gungsfunktionen fir die umliegende Wohnbevélkerung in oder im direkten Umfeld der zentralen
Versorgungsbereiche Ubernehmen. Vor diesem Hintergrund ist nicht zu erwarten, dass diese bei
Realisierung des Planvorhabens schlieRen werden mussen.
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Abschlie3end l&sst sich festhalten, dass im Ansiedlungsfall eines Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes
im Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel die prognostizierten Umsatzverlagerungen keine Gréf3enordnun-
gen erreichen, die mehr als unwesentliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die woh-
nungsnahe Versorgung in Recklinghausen und den Nachbarkommunen im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO erwarten lassen.

6.4 Einordnung des Vorhabens in die Ziele des Landesentwicklungsplanes

Mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen!! bestehen Ziele und Grundséatze der Raumord-
nung, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. beriicksichtigt
(Grundsétze) werden mussen. Im Hinblick auf das Planvorhaben sind folgende Ziele zu bericksichtigen:

m Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durfen nur in regio-
nalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

B Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsberei-
chen

Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer rAumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen Anbindung fir die Versorgung der
Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
- die Sortimente geméafR Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweise durfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten auch au3erhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt
und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturel-
len Griinden, insbesondere der Einhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riick-
sichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht méglich ist und

1 Veroffentlichung der Rechtsverordnung am 25. Januar 2017
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- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnungsnahen Versorgung mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

B Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Ge-
meinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Diese landesplanerischen Zielvorgaben sind gemaf3 § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch in allen Bauleitplanverfah-
ren fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben zu beachten.

Im Einzelnen kommt ein Abgleich der projektrelevanten landesplanerischen Ziele mit dem Planvorhaben
zu folgenden Ergebnissen:

B zu Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Minster, Teilabschnitt Emscher-Lippe, stellt fir den Plan-
standort einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar, dieses landesplanerische Ziel wird somit
gewabhrt.

B zu Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen

Der Planstandort befindet sich gemaf Einzelhandelskonzept der Stadt Recklinghausen aufRerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches. Insofern ist zu prifen, ob die Ausnahmeregelung fur den Le-
bensmitteleinzelhandel anzuwenden ist.

Beim Planvorhaben handelt es sich um einen groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment (mindestens 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente).

Der zum 31.12.2021 in Kraft getretene Einzelhandelserlass NRW erlautert die im LEP NRW erforder-
lichen Anforderungskriterien und macht tiefergehende Ausfuhrungen zu Punkt 1 der Ausnahmerege-
lung. So kénnen siedlungsstrukturelle oder stadtebauliche Griinde gegen eine Lage in einem zentra-
len Versorgungsbereich sprechen:

m ,Siedlungsstrukturelle Grinde (i.d.R. eher relevant bei Standorten ohne Néhe zu einem zentralen
Versorgungsbereich): Diese Fallkonstellation beriicksichtigt, dass die Suche nach Potenzialfla-
chen im néchstgelegenen zentralen Versorgungsbereich aufgrund siedlungsstruktureller Beson-
derheiten (z.B. der rAumlichen Distanz zum Bezugsraum) keine Losung zur adaquaten Nahversor-
gung im Planungsraum darstellt. Daflir kommen u.a. rdumlich trennende Barrieren wie Eisen-
bahntrassen oder Fliisse sowie eine durch eine entsprechende Topographie bedingte sehr dis-
perse Siedlungsstruktur innerhalb einer Gemeinde in Frage, durch welche der nachstliegende
zentrale Versorgungsbereich vor allem ful3laufig nicht zu erreichen ist. Diese Konstellationen sind
insbesondere im l&ndlichen Raum - aber auch in stadtischen Rd&umen mit entsprechend disperser
Siedlungsstruktur - denkbar. In diesem Fall ist vorrangig zu prufen, ob sich in dem ASB / Bezugs-
raum, fir den die wohnortnahe Versorgung gewdhrleistet werden soll, ein integrierter Standort
identifizieren lasst, welcher im Verbund mit weiteren Komplementarnutzungen als Anknipfungs-
punkt fir die Entwicklung eines neuen zentralen Versorgungsbereichs eignen kann. Ist dies nicht
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mdglich, ist — da es sich bei der Ausnahme um eine Ausnahme vom in Ziel 6.5-2 formulierten In-
tegrationsgebot handelt — bei der weiteren Priifung von Alternativstandorten eine moglichst stadte-
baulich integrierte Lage anzustreben (Suche von innen nach auf3en).

m ,Stadtebauliche Griinde (eher relevant bei Standorten mit Néhe zu einem zentralen Versorgungs-

bereich, da bei Standorten, die weiter entfernt liegen, bereits siedlungsstrukturelle Griinde die In-
anspruchnahme der Ausnahme begriinden kénnen): In diesem Fall ist vorab zu prifen, ob im na-
heliegenden bestehenden zentralen Versorgungsbereich vorhandene Potenzialflachen fir eine
Gewahrleistung der wohnortnahen Versorgung im Bezugsraum in Frage kommen oder durch
seine Erweiterung ein Sondergebiet fur ein Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten dargestellt und festgesetzt werden kann. Das Ausschei-
den dieser Mdglichkeiten und die Wahl eines anderen Standortes kann nur auf stadtebauliche
Grunde gestitzt werden, wie sie beispielhaft im Ziel und in den Zielerlduterungen dargelegt sind.
Dabei sind insbesondere der Erhalt gewachsener baulicher Strukturen oder die Ricksichthnahme
auf ein historisch wertvolles Ortsbild zu nennen. Es kommen aber auch kleinteilig parzellierte
Grundstiicke, sofern ihre Zusammenlegung als nicht zielfihrend ausscheidet, und die tatsachliche
Nutzung aller vorhandenen Flachen in Frage. Eine erst dann folgende Alternativenprtfung fir au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs liegende Standorte hat sich von innen nach auf3en zu
bewegen und vorrangig stadtebaulich integrierte Standorte in den Blick zu nehmen. 12

Bei der Bewertung von mdglichen Flachen sind in beiden Fallen in der Regel weder die aktuelle FI&-
chenverfugbarkeit (z.B. wegen derzeitiger Eigentiimerstrukturen) — zumindest sofern die Kommune
sich nicht nachweislich um eine Mobilisierung der Flachen bemduht hat — noch ein Uberdimensionier-
tes Stellplatzangebot!® geeignete Ausschlusskriterien.#

Insgesamt ergibt sich aus der Normstruktur von Ziel 6.5-2 LEP NRW somit, dass anlésslich eines
Vorhabens (namlich das konkrete Vorhaben) zu prifen ist, ob eine Lage an einem anderen Standort
— hier in zentralen Versorgungsbereichen — moglich ist.

Zentrale Versorgungsbereiche

Der Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel verfigt Gber keinen zentralen Versorgungsbereich. Geman
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Recklinghausen konnten entsprechend der Definition von zent-
ralen Versorgungsbereichen auf Grundlage der im Ortsteil vorzufindenden funktionalen Pragung kein
raumlich abgrenzbarer Bereich festgestellt werden, welcher eine zentrale Funktion mit stadtebauli-
chem Gewicht umfasst, der fir die Versorgung der hier lebenden Bevolkerung Uber den unmittelba-
ren Nahbereich hinausgeht.

12

13

14

Einzelhandelserlass NRW 2021, S. 34

Zur Beurteilung einer angemessenen Anzahl von Stellplatzen ist § 48 der Bauordnung fur das Land Nord-
rhein-Westfalen vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
30. Juni 2021 (GV. NRW. S. 822) (im Folgenden BauO NRW genannt) heranzuziehen. Hilfsweise kann die
ehemalige VV zu § 51 BauO NRW angewendet werden. Diese sieht einen Stellplatz pro 10-30 m? Verkaufs-
flache vor. Daher kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass der Mittelwert von einem Stellplatz je
20 m2 ausreichend ist. Alternativ kann auf kommunale Stellplatzsatzungen zurtickgegriffen werden.

Einzelhandelserlass NRW 2021, S. 35
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Damit besteht in diesem Siedlungsbereich aufgrund siedlungsstruktureller Griinde nicht die Méglich-
keit, einen integrierten Standort als zentralen Versorgungsbereich zu entwickeln (vgl. hierzu Kapitel
3.2).

Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche, d. h., die Recklinghauser Altstadt und das
Nahversorgungszentrum Amelandstral3e, befinden sich in relativ weiter Entfernung zum Planvorha-
ben (jeweils ca. 3 Kilometer). Somit kénnen diese zentralen Versorgungsbereiche keine fu3laufige
Versorgung der Bevdlkerung im Nahbereich des Planstandortes gewahrleisten, sodass siedlungs-
strukturelle Griinde gegen eine Lage in einem zentralen Versorgungsbereich sprechen.

Auch wenn vor diesem Hintergrund als Grundlage fiir eine Ausnahmeregelung der Nahversorgung
gem. Ziel 6.5-2 stadtebauliche Griinde weniger relevant erscheinen, soll auf die Entwicklungsmog-
lichkeiten der nachst gelegenen Zentralen Versorgungsbereiche eingegangen werden. In diesem Zu-
sammenhang ist darauf hinzuweisen, dass eine Verlagerung in die Recklinghduser Altstadt und das
Nahversorgungszentrum Amelandstral3e zudem auch nicht méglich bzw. nicht zielfuhrend waére.

So wurde im Rahmen der Wettbewerbsanalyse bereits darauf hingewiesen, dass Anfang 2022 im
Hauptzentrum Altstadt im Erdgeschoss der ehemaligen Karstadt-Immobilie ein Aldi Nord-Markt mit rd.
970 m2 Verkaufsflache angesiedelt werden soll. Vor diesem Hintergrund ware die Ansiedlung des ge-
planten Lebensmittelmarktes, und damit eines zweiten Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes in der
Altstadt von Recklinghausen, nicht zielfihrend.

Im Nahversorgungszentrum Amelandstral3e, das sich im Wesentlichen auf den als Ful3gangerzone
ausgebauten Bereich Amelandstral3e erstreckt und bei dem es sich um ein kompaktes Zentrum han-
delt, sind keine Flachenpotenziale zur Aufnahme eines marktgerecht dimensionierten Lebensmittel-
marktes vorhanden, sodass das Planvorhaben hier nicht realisiert werden kénnte.

Nahversorgungssituation im Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel

Gemal der Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Recklinghausen aus dem Jahr
2019 und den Ergebnissen der vorliegenden Auswirkungsanalyse besteht im Stadtteil Recklinghau-
sen Ostviertel, in dem sich das Planvorhaben befindet, eine unterdurchschnittliche Ausstattung im
Lebensmittelbereich, sodass sich hieraus ein perspektiver Handlungsbedarf zur rAumlichen und
gquantitativen Verbesserung der Nahversorgung ableiten lasst. Insbesondere die nordéstlichen Sied-
lungsbereiche weisen — wie im Einzelhandelskonzept dargestellt — keine fu3laufige Anbindung an die
Lebensmittelmérkte auf.

Vor diesem Hintergrund ist die geplante Ansiedlung des Lebensmitteldiscountmarktes als Beitrag zur
raumlichen und quantitativen Verbesserung der Nahversorgung im 6stlichen Stadtgebiet von Recklin-
ghausen zu bewerten. So kann der projektierte Aldi Nord-Markt das Versorgungsangebot im Stadtteil
Ostviertel funktional ergdnzen. Wie die vorliegende Auswirkungsanalyse belegt, kann der geplante
Aldi Nord-Markt diese Erganzungsfunktion fir die wohnungsnahe Versorgung ausfillen, ohne Zen-
tren in ihrer Entwicklung einzuschranken.

Wie in Kapitel 4.3 zudem ausfuhrlich dargelegt wird, liegen im Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel
aufgrund der gegebenen defizitdren Angebotssituation in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
hohe Kaufkraftabflisse vor.

Die rAumliche Betrachtung zeigt zudem, dass durch die beiden vorhandenen Penny-Lebensmitteldis-
counter im Grof3teil der Siedlungsbereiche des Stadtteils Recklinghausen-Ostviertel eine nahezu fla-
chendeckende Ausstattung mit Lebensmittelméarkten besteht, sodass die meisten Einwohner des
Stadtteils Recklinghausen-Ostviertel in einem 700-Meter-Radius einen Lebensmittelmarkt erreichen
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konnen. Allerdings sind aus den Randbereichen der nérdlichen und dstlichen Wohngebiete aktuell
groRere Wegstrecken zu den nachstgelegenen Lebensmittelméarkten zurtickzulegen.

Insgesamt besteht im Stadtteil Recklinghausen-Ostviertel ein perspektiver Handlungsbedarf zur
raumlichen und quantitativen Verbesserung der Nahversorgung. Hierbei ist der geplante Aldi Nord-
Lebensmitteldiscountmarkt geeignet, die wohnungsnahe Versorgung insbesondere im gstlichen Sied-
lungsgebiet des Stadtteils Recklinghausen-Ostviertel zu starken.

Standortalternativenprifung

Nach den Empfehlungen des Einzelhandelserlasses ist bei Ansiedlung in einem Stadtquartier ohne
ein bereits bestehendes Zentrum zu prifen, ob die Entwicklung eines neuen zentralen Versorgungs-
bereiches mit Einzelhandelsangeboten und Komplementarnutzungen an einem integrierten Standort
maglich ist:

Da nach den Empfehlungen der Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Recklinghau-
sen die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums im Ostviertel aufgrund fehlender Komplemen-
tarnutzungen als funktionaler Anknipfungspunkt fur die Entwicklung eines neuen zentralen Versor-
gungsbereiches nicht aufgezeigt werden konnte, kommen im zweiten Schritt Alternativstandorte in
einer moglichst stadtebaulich integrierten Lage zur quantitativen Verbesserung der Nahversorgung in
Frage. Hierbei ist eine moglichst flachendeckende Nahversorgung anzustreben.

Im Rahmen der Standortalternativenpriifung wurden in Abstimmung mit der Stadt Recklinghausen
folgende Standorte gepruift:

a. EON-Grundstiick im Bereich der Dortmunder Stral3e gegentber dem Karl-Pawlowski-Altenzent-
rum

b. Flache des heutigen Getrankemarktes im Bereich Dortmunder StraRe/ Ostcharweg
C. Sportplatz an der Canissiusstralie

d. Landwirtschaftliche Nutzfliche entlang der nérdlichen Seite der Dortmunder StralRe, im Bereich
des Kreisverkehrs (Planstandort/ Ziegelgrund).

Neben der Verfiigbarkeit und zu erwartenden Nahversorgungsfunktionen werden bei der Bewertung
der Potenzialflachenanalyse insbesondere folgende Prifkriterien herangezogen.

m  FlachengroRe:

Unter Berucksichtigung von Lagerflachen, Sozialraumen etc. sowie Flachen fir die Stellplatzan-
lage und die verkehrliche ErschlieBung wird fur einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache
von bis 1.200 m? eine Grundsticksgré3e von ca. 5.000 m2 bendtigt.

m Lage zu einer Hauptverkehrsstralle bzw. verkehrliche Erreichbarkeit:

Seitens der Betreiber wird die Sichtbeziehung zu einer HauptverkehrsstralRe als eine wichtige An-
siedlungsvoraussetzung betrachtet. Auch aus Griinden des Immissionsschutzes ist es erforder-
lich, die Ziel- und Quellverkehre eines Lebensmittelmarktes nicht Giber Anliegerstraf3en mit hoher
Wohndichte, sondern tber eine leistungsfahige Hauptverkehrsstralie zu fihren.

Seite 46 von 53



BBE

Auswirkungsanalyse * Ansiedlung Aldi Nord-Lebensmitteldiscounter ¢ Recklinghausen

Neben der Erreichbarkeit mit dem MIV ist auch die Erreichbarkeit mit dem OPNV sowie fiir FuRR-

ganger und Fahrradfahrer bei der Bewertung zu berticksichtigen.

e und Nahbereiche der Potenzialstandorte
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Das EON-Grundstiick (Grundstiick a) in zentraler Lage des Stadtteils wéare im Hinblick auf seine Fla-
chendimensionierung fir die Ansiedlung eines grol3flachigen Lebensmittelmarktes sehr gut geeignet.

Die Anbindung an den OPNV wird durch die beiden Bushaltepunkte ,Hinsbergstrake“ und ,Héhen-
weg“ gewahrleistet. Allerdings ist die EON nicht an einem Verkauf dieser Flache interessiert. Neben
einer schwierigen Zufahrt, die von der Dortmunder Straf3e Uber eine Seitenstral’e zu regeln wére,
ware die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zudem durch die unmittelbar angrenzende Wohnbe-

bauung nur mit aufwendigen schallschutztechnischen Vorkehrungen darstellbar. Entsprechend wird
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davon ausgegangen, dass ein notwendiges Bebauungsplanverfahren massiven Wiederstand nach
sich ziehen wiirde.

Daruber hinaus ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass sich diese Potenzialflache
unweit sidlich des Penny-Lebensmitteldiscountmarktes befindet, der den zum Projektstandort
nachstgelegenen Lebensmittelmarkt darstellt. Somit kénnte durch die Ansiedlung des Aldi Nord-Le-
bensmittelmarktes unweit des Penny-Marktes die Nahversorgungssituation im Stadtteil Ostviertel ins-
besondere in der norddstlichen Siedlungsrandlage unter raumlichen Gesichtspunkten nur unmerklich
verbessert werden.

Da sich das Areal des heutigen Getrankemarktes im Bereich Dortmunder Stral3e/ Ostcharweg (Po-
tenzialstandort b) im Vergleich zu den Potenzialstandorten a) und c) weiter 6stlich befindet, kénne
durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an diesem Standort dagegen die raumliche Nahver-
sorgungssituation im Stadstteil in Teilen verbessert werden. Auch verfugt dieser Potenzialstandort
tiber eine gute Erreichbarkeit fiir den MIV und den OPNV. Allerdings ist das Areal des heutigen Ge-
trankemarktes fur die Ansiedlung des Planvorhabens nicht ausreichend dimensioniert. Zudem spricht
ein langfristiges Mietverhéltnis gegen die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an diesem Standort.

Beim Potenzialstandort c¢) handelt es sich um den Sportplatz an der Canisiusstraf3e in siedlungsinte-
grierter Lage. Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Potenzialstandort ¢) kdnnten un-
ter raumlichen Gesichtspunkten lediglich die nérdlichen Siedlungsbereiche des Stadtteils Recklingha-
usen-Ostviertel zukinftig Uber eine bessere Nahversorgung als heute verfligen. Zudem ist darauf hin-
zuweisen, dass die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zuséatzliche Verkehre innerhalb des Wohn-
gebietes generieren wirde und aufgrund der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung nur mit auf-
wendigen schallschutztechnischen Vorkehrungen darstellbar wére, sodass wie bei dem Potenzial-
standort a) entsprechend davon ausgegangen werden konnte, dass ein notwendiges Bebauungs-
planverfahren massiven Wiederstand nach sich ziehen wirde.

Die landwirtschaftliche Nutzflache entlang der nérdlichen Seite der Dortmunder Straf3e, im Bereich
des Kreisverkehrs (Ziegelgrund/ Potenzialflache d), bei der es sich um den Projektstandort handelt,
nimmt unter Berucksichtigung der im Umfeld geplanten Wohneinheiten eine stadtebaulich integrierte
Lage im ostlichen Stadtgebiet von Recklinghausen ein. In fu3laufiger Entfernung zum geplanten Le-
bensmitteldiscountmarkt besteht eine Bushaltestelle (Ziegelgrund, Buslinie 230, 232 und NE 14), so-
dass auch eine gute Erreichbarkeit fir den OPNV gegeben ist. Damit kann der Untersuchungsstand-
ort unter siedlungs- und versorgungsstrukturellen Aspekten eine wichtige Erganzungsfunktion im Ver-
sorgungsnetz der stadtischen Nahversorgung fur das Ostviertel einnehmen. Da der Standort von al-
len untersuchten Standorten mit seinem Nahbereich die grof3te Licke im Bereich einer flachende-
ckend fuBBlaufig erreichbaren Nahversorgung schlieRen kann, ist dieser als Ergdnzungsstandort der
wohnungsnahen Versorgungsfunktionen sinnvoll. Uberschneidungen mit den Nahbereichen der
nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche werden nicht eintreten.

Insgesamt kam die Priifung zu dem Ergebnis, dass sowohl das EON-Grundstlick im Bereich der
Dortmunder StralRe gegeniiber dem Karl-Pawlowski-Altenzentrum als auch der Sportplatz an der Ca-
nisiusstraflle — sofern verfiigbar — nur mit aufwendigen schallschutztechnischen Vorkehrungen dar-
stellbar wére. Dagegen ist die Flache des heutigen Getrankemarktes im Bereich Dortmunder StraRe/
Ostcharweg zu klein fur die Ansiedlung des Planvorhabens. Den vorgenannten Standorten (a, b und
c) ist dariiber hinaus gemeinsam, dass diese eine hohe Uberschneidung mit dem raumlichen Nahbe-
reich des bestehenden Penny-Lebensmitteldiscounter eingehen, sodass auch nach der Realisierung
eines Lebensmittelmarktes auf diesen Flachen weiterhin gréRere Siedlungsbereiche im Nordosten

fuBlaufig nicht gut angebunden wéren. Letztlich schafft nur der Planstandort an der Dortmunder
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Stral3e diese Lucke in der Flachenabdeckung zu schlieRen. Somit wére lediglich die landwirtschaftli-
che Nutzflache entlang der nordlichen Seite der Dortmunder Straf3e, im Bereich des Kreisverkehrs
(Ziegelgrund), die den Planstandort darstellt, fur die notwendige Arrondierung der Nahversorgung im
Ostviertel geeignet bzw. steht fur das Planvorhaben zur Verfligung.

Einschatzung der wohnortnahen Versorgungsfunktionen

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen gemali Ziel 6.5-2 LEP NRW ausnahmsweise auch auf3erhalb von
zentralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass eine Errichtung in in-
tegrierter Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches aus stadtebaulichen und siedlungs-
strukturellen Griinden nicht mdéglich ist, die Bauleitplanung der Gewahrleistung der wohnungsnahen
Versorgung dient und zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréachtigt werden. Demnach
muss der Standort u.a. verbrauchernah sein; d. h., der geplante Lebensmittelmarkt muss der Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung dienen.

Das OVG Luneburg (Beschluss vom 28.09.2015 — 1 MN 144/15 — BauR 2015, 1944) geht davon aus,
dass von einer wohnortnahen Versorgung auszugehen sei, wenn mindestens 50 % der Kaufkraft im
Nahbereich, also in fuRlaufiger bzw. entsprechend weiter zu ziehender Entfernung abgeschoépft werden.

Der Markt weist ein Kerneinzugsgebiet auf, das dem ful3laufig erreichbaren Verflechtungsbereich ent-
spricht. Der weit Uberwiegende Umsatz (ca. 65 % des nahversorgungsrelevanten Umsatzes) wird
nach der BBE-Prognose aus diesem Nahbereich erzielt, sodass eine hohe Auslastung des projektier-
ten Betriebes aus der Versorgungsfunktion im Nahbereich abzuleiten ist (vgl. Kapitel 6.1) und unter
den Vorgaben der Rechtsprechung von einer Nahversorgungsfunktion des Marktes ausgegangen
werden kann.

Um einschéatzen zu kénnen, ob die geplante Dimensionierung des Marktes - bezogen auf das nahver-
sorgungsrelevante Nachfragepotenzial im zugeordneten Verflechtungsbereich - maf3stabsgerecht ist,
ist der zu erwartende nahversorgungsrelevante Umsatz des Planvorhabens dem Kaufkraftpotenzial
im Nahbereich des Planvorhabens gegeniberzustellen.

Der zu erwartende nahversorgungsrelevante Umsatz von max. 7,2 Mio. € p.a. im Worst-Case ent-
spricht ca. 47 % der Kaufkraft im Verflechtungsbereich (ca. 15,4 Mio. € p.a. nahversorgungsrelevante
Kaufkraft). Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird bei einem sortimentsbezogenen Umsatz
von max. 6,4 Mio. € p.a. und einer entsprechenden Kaufkraft von rd. 13,5 Mio. € p.a. eine Umsatz-
Kaufkraft-Relation von rd. 47 % erzielt. Bei den Drogeriewaren liegt das Verhéaltnis von Umsatz (max.
0,8 Mio. € p.a.) und Kaufkraft (rd. 1,9 Mio. € p.a.) bei rd. 42 %.

Bei diesem Ansatz ist zu beriicksichtigen, dass die angesetzte Umsatzleistung einer Worst-Case-Be-
trachtung entspricht. Wie bereits in Kapitel 6.1 dargelegt, wird ungeachtet der gegebenen Wettbe-
werbssituation und des begrenzten Kaufkraftpotenzials im Einzugsgebiet im Rahmen der stadtebauli-
chen Bewertung des Planvorhabens ein Worst-Case-Ansatz gewahlt. Hierbei wird unterstellt, dass
der geplante Aldi Nord-Markt trotz seiner weit Uber dem Filialnetzdurchschnitt liegenden Flachenaus-
stattung eine Flachenproduktivitat auf dem Niveau deutlich kleinerer Aldi Nord-Filialen erreichen
kann.

Zusatzlich wurden unter Beriicksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen und Zasuren im
Untersuchungsraum die von dem geplanten Lebensmittelmarkt innerhalb des Einzugsgebietes tatséch-
lich realisierbaren Marktanteile (Kaufkraftbindungsquoten) prognostiziert und auf dieser Basis der zu
erwartende (realitdtsnahe) Umsatz abgeleitet. GemanR dieser Real-Case-Betrachtung wird sich die
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Umsatzerwartung des geplanten Lebensmitteldiscountmarktes mit rd. 1.200 m2 Verkaufsflache am
Standort auf max. 6,7 Mio. € p.a. belaufen, davon werden rd. 6,0 Mio. € p.a. auf die nahversorgungs-
relevanten Sortimente und rd. 0,7 Mio. € p.a. auf die Nonfood-Sortimente entfallen. Der in einer Real-
Case-Betrachtung zu erwartende nahversorgungsrelevante Umsatz von max. 6,0 Mio. € p.a. ent-
spricht ca. 39 % der Kaufkraft im Verflechtungsbereich. Unterschieden nach Sortimenten wird bei
Nahrungs- und Genussmitteln bei einem Umsatz von rd. 5,3 Mio. € p.a. eine Umsatz-Kaufkraft-Rela-
tion von rd. 39 % erzielt. Bei den Drogeriewaren liegt das Verhdltnis von Umsatz (max. 0,7 Mio. €
p.a.) und Kaufkraft (rd. 1,9 Mio. € p.a.) bei rd. 35 %.

Insgesamt ist die geplante Dimensionierung des Marktes somit aus versorgungsstruktureller Sicht so
zu bewerten, dass dieser Uberwiegend der Gewahrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient
und sich ein ausgeglichenes Verhéltnis zwischen dem Umsatz des Marktes und der Nachfragepoten-
Zialbasis im ful3laufigen Einzugsgebiet einstellen wird.

Da im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse zudem nachgewiesen werden konnte, dass
sich das Planvorhaben an einem siedlungsintegrierten Standort befindet und von dem Vorhaben
keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Geféahrdung stadtebaulich
schutzwdrdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsfahigkeit ausgehen wird

(s. u.), ist die geplante Ansiedlung eines Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes an der Dortmunder
Stral3e in Recklinghausen konform mit dem Ziel 6.5-2 LEP NRW.

Stellplatzangebot des Lebensmittelmarktes

Erganzend ist in diesem Zusammenhang auf das geplante Stellplatzangebot des Lebensmittelmark-
tes einzugehen, da dieses ein Indiz daflir sein kann, dass ein Vorhaben nicht priméar der Gewahrleis-
tung einer wohnungsnahen Versorgung dient. Als Anhaltspunkt fur die Bemessung kann der Stell-
platzschlussel gemaf § 51 der Verwaltungsvorschrift zur Bauordnung NRW hinzugezogen werden.
Diese sieht einen Stellplatz pro 10 - 30 m2 Verkaufsflache vor. Demnach ware fir den geplanten Le-
bensmittelmarkt mit rd. 1.200 m2 Verkaufsflache ein Angebot von 40 bis 120 Stellpléatzen als ausrei-
chend anzusehen. Der Regionalverband Ruhr legt in seinem Schreiben vom 15.02.2015 bei der Er-
mittlung des Stellplatzbedarfes den Mittelwert von einem Stellplatz pro 20 m?2 Verkaufsflache zu-
grunde und sieht ein Angebot von rd. 60 Stellplatzen als ausreichend fiir das Vorhaben an.

Gemal aktueller Planung sollen dem Vorhaben bis zu 83 Stellplatze zugeordnet werden. Damit liegt
das geplante Parkplatzangebot hoher als vom Regionalverband Ruhr berechnet. Hierbei ist zu be-
achten, dass die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10
Minuten maglich sein soll. Dies entspricht in etwa einer fuldlaufigen Entfernung von 700 - 1.000 Me-
tern. Auch wenn dargelegt werden konnte, dass ein GrofR3teil der Umséatze mit Kunden aus dem defi-
nierten Nahbereich des Vorhabens generiert werden, ist dennoch davon auszugehen, dass ein gro-
Ber Anteil der Kunden trotz einer vergleichsweise geringen Distanz zum geplanten Lebensmittel-
markt, diesen mit dem Pkw aufsuchen wird. So werden zwar bis zu einer Wegelange von 200 Metern
rd. 90 % der Einkaufswege zu Ful gegangen. Eine markante Distanzschwelle fir das Gehen zu Ful3
liegt bei Pkw-Besitzern aber schon bei rund 400 Metern. Dies wird bis etwa 800 Meter teilweise vom
Fahrrad aufgefangen. Ab einer Distanz von 800 Metern nimmt der Anteil des motorisierten Individual-
verkehrs (MIV) beim Einkauf stark zu. Unter Personen ohne Pkw liegen die Schwellen fiir das zu Fufl3
Gehen deutlich héher, etwa bei 800 - 1 000 Metern und bei 2 Kilometern fir den nicht-motorisierten
Individualverkehr (NMIV - Fuf3 und Fahrrad) insgesamt. In kleineren Gemeinden oder Stadtteilen mit
geringeren Bevolkerungsdichten fahren Pkw-Besitzer auch kiirzeste Wege zum Einkauf mit dem Pkw
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und damit in wesentlich starkerem MalRRe als in dicht besiedelten Grol3stadten. Zudem ist zu bertck-
sichtigen, dass GroReinkaufe und Getrankeeinkdufe — wenn mdaglich — mit dem Pkw erledigt wer-
den.15

Somit ist festzustellen, dass die geplante Stellplatzzahl unter Wiirdigung der Siedlungsstruktur im
Nahbereich und des erwartbaren Mobilitdtsverhaltens der Kunden mit der Anforderung vereinbar ist,
dass der geplante Markt der Nahversorgung dient.

zu Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von dem Vor-
haben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Geféhrdung stadte-
baulich schutzwirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsféahigkeit ausgehen
werden. Das Beeintrachtigungsverbot wird somit von dem Vorhaben gewabhrt.

Das Beeintrachtigungsverbot wird somit durch das Vorhaben eingehalten.

15

Ohne Auto einkaufen - Nahversorgung und Nahmobilitat in der Praxis; ein Projekt des Forschungspro-
gramms ,Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau® des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung, betreut vom Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamtes fur Bauwe-
sen und Raumordnung, 2011.
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7 Fazit der Auswirkungsanalyse

Die vorstehenden Ausfuhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der im dstlichen
Stadtgebiet von Recklinghausen geplanten Ansiedlung eines Aldi Nord-Lebensmitteldiscount-
marktes keine stédtebaulich oder raumordnerisch relevanten beeintréchtigenden Auswirkungen
im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgende Punkte:

B In der Stadt Recklinghausen plant die BGB-Grundstiicksgesellschaft Herten auf einem Grund-
stiick an der Dortmunder Straf3e im Ostviertel die Ansiedlung eines Aldi Nord-Lebensmitteldis-
countmarktes mit ca. 1.200 m? Verkaufsflache. Weiterhin soll in diesem Bereich arrondierende
Wohnbebauung entstehen.

B Das Planvorhaben stellt einen Nahversorgungsbetrieb in einer mittlerweile marktiblichen GrofR3e
dar. Von dem geplanten Lebensmitteldiscountmarkt werden neben den nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren in untergeordnetem Umfang
sonstige Nonfood-Sortimente in Form von Aktionswaren angeboten.

B Im Nahbereich des Planstandortes (Zone | des Einzugsgebietes) werden zukinftig ca. 5.500 Ein-
wohner wohnen.

Dartber hinaus kann der geplante Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarkt ein erweitertes Einzugs-
gebiet erschlie3en, das sich auf die im Osten angrenzenden Siedlungsbereiche der Stadt Oer-
Erkenschwick (Zone Il des Einzugsgebietes) mit rd. 4.700 Einwohnern erstreckt.

Die Einwohner im gesamten Einzugsgebiet (Nahbereich und erweitertes Einzugsgebiet) verfugen
in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren
Uber ein Nachfragevolumen in H6he von rd. 27,2 Mio. € p. a.

Aus dem restlichen Stadtgebiet von Recklinghausen und Oer-Erkenschwick sowie aus dem erwei-
terten Umland sind die Einkaufsbeziehungen als ,Streuumséatze® zu quantifizieren.

B Der geplante Lebensmitteldiscountmarkt kann im Nahbereich mit rd. 3,8 Mio. € p.a. den Grol3teil
seines Umsatzes im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente generieren. Von dem im
Nahbereich fir die nahversorgungsrelevanten Kernsortimente verfligbaren Kaufkraftpotenzial (rd.
15,4 Mio. € p.a.) wird das Planvorhaben nach der geplanten Ansiedlung rd. 25 % binden kénnen,
sodass der zu erwartende Umsatz mit rd. 65 % vor allem aus einer Kaufkraftbindung im Nahbe-
reich des Planvorhabens stammt.

Rund 25 % des Umsatzes (rd. 1,6 Mio. € p.a.) werden aus dem erweiterten Einzugsgebiet und rd.
10 % des Umsatzes (rd. 0,6 Mio. € p.a.) werden in Form von Streuumsatzen generiert.

B Gemal den Prognoseberechnungen erreicht das Gesamtvorhaben eine jahrliche Umsatzleistung
von insgesamt rd. 6,7 Mio. €. Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Drogeriewaren) entféllt hiervon ein Anteil von rd. 6,0 Mio. € p.a.

Im Sinne eines Worst-Case-Szenario wird fiir das Planvorhaben im Rahmen der Auswirkungsana-
lyse dennoch ein jahrlicher Umsatz von maximal 8,0 Mio. € p.a. angesetzt.
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B Der prognostizierte Umsatz wird in erster Linie zu Lasten groRerer Lebensmittelméarkte in Teilbe-
reichen der Stadt Recklinghausen und in den angrenzenden Siedlungsbereichen der Stadt Oer-
Erkenschwick umverteilt.

Es lasst sich festhalten, dass durch die Realisierung des Planvorhabens keine negativen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Reck-
linghausen ausgel®st werden.

Auch ist aufgrund des zu erwartenden Kaufkraftzuflusses von auf3erhalb der Stadt Recklinghau-
sen nicht davon auszugehen, dass auf3erhalb der Stadt Recklinghausen zentrale Versorgungsbe-
reiche oder die wohnungsnahe Versorgung negativ beeinflusst werden.

m Das Planvorhaben ist mit den konzeptionellen Aussagen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Recklinghausen grundsétzlich vereinbar. Der Planstandort ist aufgrund seiner siedlungsstrukturell
integrierten Lage als sinnvolle Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung im dstlichen Stadt-
gebiet zu bewerten, da in diesem Siedlungsbereich eine angemessene Versorgung fehlt und die
innerstadtischen Angebote nur bedingt geeignet sind, diese Versorgungsfunktionen zu erfillen.
Durch das Planvorhaben kann somit zusatzliche nahversorgungsbezogene Kaufkraft im Ostviertel
von Recklinghausen gebunden werden, ohne negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die wohnungsnahen Versorgungsstandorte auszulésen.

m Der geplante Lebensmitteldiscountmarkt dient liberwiegend der wohnungsnahen Versorgung. Im
Rahmen einer Einzelfallprifung konnte nachgewiesen werden, dass negative Auswirkungen auf
die Versorgung der Bevolkerung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum ausgeschlossen werden kdnnen.

Kdln, im Januar 2022
BBE Handelsberatung GmbH

Shatte i

i. V. Joachim Schulte i. V. Jorg Lehnerdt
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