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1 Ausgangssituation

Am Standort Karl-Friedrich-StraBe 104a innerhalb des Stadtteilzentrums Weitmar-Mark in Bo-
chum wird aktuell die Ansiedlung von mehreren Einzelhandelsbausteinen diskutiert. Nach derzei-
tig vorliegenden Planunterlagen des Projekttragers, der Fa. Edeka, handelt es sich um die Ansied-
lung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufsflache von ca. 1.500 m2 sowie ergéan-
zenden Einzelhandelsbausteinen mit einer angedachten Gesamtverkaufsfliche von ca. 1.400 m?2
darunter ein nicht ndher sortimentsmaRig spezifizierter Fachmarkt mit einer Verkaufsflache von
ca. 800 m2.

In einer ersten gutachterlichen Bewertung (Teil A) wurde das Gesamtvorhaben und der Fachmarkt
fur die Hauptwarengruppen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Sport und Freizeit sowie Spielwa-
ren / Hobbyartikel von dem Biiro Junker + Kruse geprift'. In dieser ergédnzenden Bewertung (Teil
B) wird lediglich die Vertraglichkeit und Kompatibilitdt des Gesamtvorhabens in einer anderen
sortimentsspezifischen Variante fir den Fachmarkt mit ca. 800 m? Verkaufsfliche gepriift. Die
Einschatzungen der ersten gutachterlichen Bewertung zu dem Planvorhaben mit einer in Bezug
auf den Fachmarkt anderen Spezifikation bleiben davon unberiihrt.

Eine Einordnung der libergeordneten standortrelevanten Rahmenbedingungen ist bereits in der
ersten Bewertung erfolgt. Gegentiber dem Grundlagengutachten haben sich die projektrelevanten
Spezifika des Vorhabens fiir den Lebensmittelvollsortimenter und die ergdnzenden Einzelhandels-
bausteine (u. a. ein Lotto Shop) nicht verdndert. Auch die Methodik / Vorgehensweise sowie die
ermittelten Annahmen zum Untersuchungsraum, der unverdndert bleibt, werden an dieser Stelle
nicht mehr in der gesamten Ausfiihrlichkeit detailliert erlautert und kénnen in der ersten gut-
achterlichen Bewertung (Teil A)* nachgelesen werden.

Der Fokus der nachfolgenden Bewertung liegt in der Darstellung der méglichen Auswirkungen
einer anderen sortimentsspezifischen Zusammensetzung fiir den geplanten Fachmarkt mit einer
maximalen Gesamtverkaufsfliche von 800 m? als Getrankefachmarkt, Lebensmitteldiscounter
oder als Drogeriefachmarkt.

Methodisch stiitzt sich die Bearbeitung der oben genannten Fragestellung auf die Erhebung des
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbestandes in den Hauptwarengruppe / Sortimenten
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke) und Drogerieartikel in den perspektivisch be-
troffenen Bereichen der Stadt Bochum. Auf Basis von Bestandsdaten wurde durch das Biiro
Junker + Kruse eine aktualisierende Erhebung im Oktober 2014 durchgefiihrt. Im Rahmen dieser
Erhebung erfolgte eine flichendeckende Begehung des untersuchungsrelevanten Teilraumes mit
gleichzeitiger Erfassung und Kartierung aller Ladengeschéfte, die obige Kernsortimente fiihren.
Hierbei wurden die jeweils gefiihrten Sortimentsgruppen und dazugehorigen Verkaufsflachen der
einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestitzter Flaichenerfassungsgerdte (soweit zugelas-
sen) erhoben.

! vgl. dazu: Junker + Kruse (2014/2015): Gutachterliche Bewertung zur geplanten Ansiedlung von Einzelhandelsbau-

steinen im Stadtteilzentrum Weitmar-Mark in Bochum (Teil A). Dortmund.
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1.1 Einzelhandelsrelevante Kenndaten des Planvorhabens

Das Planvorhaben setzt sich aus zwei grofReren Einzelhandelsbausteinen zusammen. Seitens des
Projektentwicklers ist geplant an diesem Standort einen grolRflachigen Einzelhandelsbaustein mit
verschiedenen Nutzungen und Einkaufsmoglichkeiten zu entwickeln. Kern des Planvorhabens soll
ein Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 1.500 m? Verkaufsflache sein. Dartliber hinaus soll zudem
ein Fachmarkt mit maximal 800 m? Verkaufsflache angesiedelt werden. Fiir diesen Fachmarkt
liegt jedoch noch keine genaue Projektbeschreibung vor, so dass von dem Projektentwickler nur
mogliche potenzielle Nutzungsbausteine / Hauptwarengruppen / Sortimente fiir den Fachmarkt
genannt werden konnten, die als Grundlage der Vertraglichkeit des Vorhabens dienen. Mogliche
Hauptwarengruppen / Sortimente, die in dem Fachmarkt mit einer maximalen Gesamtver-
kaufsflache von 800 m2 angesiedelt werden sollen, sind nach Angaben des Projektentwicklers fiir
diesen Teil B:

Getrdanke in Form eines Getrdnkefachmarktes
Drogeriewaren in Form eines Drogeriefachmarktes
Nahrungs- und Genussmittel als Lebensmitteldiscounter

In Bezug auf diese Sortimente / Hauptwarengruppen ist zu beachten, dass die einzelnen Baustei-
ne nicht vollstdndig additiv zu sehen sind, sondern mégliche Alternativbausteine fiir einen einzel-
nen Fachmarkt darstellen. Eine genaue betreiberscharfe Beschreibung ist fiir den Fachmarkt wei-
terhin nicht vorhanden. Da die folgende Analyse jedoch eine gewisse Vorab-Eingrenzung der
Vorhabendimensionierung erfordert, wurde von einer maximalen warengruppenspezifischen Ver-
kaufsflache von jeweils 800 m2 in den jeweiligen Hauptwarengruppen bzw. dem Sortiment aus-

gegangen.

Flachenproduktivititen des Fachmarktes mit einer maximalen Gesamtverkaufsfliche von
800 m?

Die gadngige Rechtsprechung’ verlangt die Aufzeigung der maximal mdglichen absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (, realititsnahe worst case-
Betrachtung"). Diesem Anspruch ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung eines Vorhabens
durch die Zugrundelegung maximaler Flichenproduktivitditen Rechnung zu tragen, um die Ermitt-
lung maximaler Umsatzumverteilungen — als 6konomische Grundlage fiir die Abschdtzung der
maximal zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen — zu erméglichen.

> vgl. u. a. das sog. PreuBen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez. 2000, S.
53 ff.
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Gutachterliche Bewertung m Einzelhandelsbausteine Teil B m Stadt Bochum

teriums Flachenproduktivitdten —im Sinne der realitditsnahen worst case-Betrachtung auf das Zu-

grundelegen von maximalen Flachenproduktivitdaten zurtick.

Da es sich bei der Flachenproduktivitdt jedoch um ein zentrales Prognosekriterium im Rahmen des
Gutachtens handelt, konnte bei der Einschdtzung / Bewertung der Flachenproduktivitdt neben
sekunddrstatistischen Quellen auch auf bestehende jahrliche Umsatzzahlen der Rewe Group zu-
rlickgegriffen werden. Jedoch sind diese Zahlen mit einem expliziten Geheimhaltungs- / Vertrau-
lichkeitshinweis versehen, so dass sie im Rahmen dieses Gutachtens nicht explizit zitiert werden
diirfen. Die Plausibilitit der vorgelegten Zahlen wurde gutachterlich unter zu Hilfenahme von
offentlich zuganglichen Geschéftsberichten oder relevanten Studien als auch Basis von eigenen
Erfahrungswerten gepriift.

Da mittels bauleitplanerischer Mafnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflichen gesteuert
werden kénnen, verbietet sich im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse eine , betreiberscharfe”
Betrachtung und Bewertung. Auch vor diesem Hintergrund und der Tatsache, dass noch keine
konkreten Betreiber bekannt sind, sind den gutachterlichen Berechnungen und Bewertungen je-
weils maximale Rahmendaten eines Vorhabens zugrunde zu legen. Im Einzelnen werden dieser
gutachterlichen Bewertung die dargestellten Verkaufsflichendimensionierungen und die unter
Berticksichtigung einer erhéhten Flachenproduktivitat prognostizierten Umsatzvolumina zu-
grunde gelegt (differenziert nach Warengruppen bzw. Sortimenten). Dabei orientieren sich die
Flachenproduktivititen am derzeitigen Angebotsbestand und an der erh6hten Wettbewerbssi-
tuation im Bochumer Stadtgebiet.

Wenngleich sich eine , betreiberscharfe Betrachtung" der Vorhabenauswirkungen unter rechtli-
chen Gesichtspunkten verbietet, so ist es — ebenfalls im Sinne der rechtlich geforderten ,realitats-
nahen Betrachtung des worst case-Ansatzes” (Urteil des OVG NRW vom 02.Oktober 2013 -7 D

18/13.NE) — unerldsslich, zumindest bei den anzunehmenden warengruppenspezifischen Ver-
kaufsflichenanteilen (soweit vorhanden) auf Angaben moglicher Betreiber zurtickzugreifen, um
die zu prognostizierenden Auswirkungen in einer Warengruppe weder zu unter- noch zu lber-
schétzen.

Da flir den Einzelhandelsbaustein Fachmarkt keine ,, betreiberscharfe” Projektbeschreibung vor-
liegt, werden fiir die von dem Projektentwickler genannten Angaben zu den méglichen Nut-
zungsbausteinen des Vorhabens und deren Branchenstruktur (vgl. Tabelle 1) jeweils maximale
Verkaufsflichen und Umsdtze der einzelnen Hauptwarengruppen / Branchen / Sortimente abge-
leitet, die als Basis der Untersuchung dienen. Mogliche Umsatzschwerpunkte ergeben sich dem-
nach in den Sortimenten Drogeriewaren, Getrdnke sowie in der Hauptwarengruppe / Branche
Nahrungs- und Genussmittel (als Discountfachmarkt). Schlieflich wird auf die maximal realisierba-
re Flachenproduktivitit des jeweiligen Fachmarkttyps® zurtickgegriffen.

Im Sinne der realitdtsnahen worst case-Betrachtung und einer etwaigen Prognoseunsicherheit
durch die nicht spezifizierte Vorhabenbeschreibung wird auf die maximal realisierbare Flachen-

produktivitdt fir die Betriebsform des Fachmarktes zurlickgegriffen und ein zusétzlicher gut-

achterlicher ,Sicherheitsaufschlag" aufgeschlagen.

Quelle: u. a. Angaben durchschnittlicher Flichenproduktivitdt (jeweils maximale Spannweite inkl. Sicherheitsauf-
schlag) durch die BBE Handelsberatung GmbH |, Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013" fiir Fachmarkt-
Konzepte
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Gutachterliche Bewertung m Einzelhandelsbausteine Teil B m Stadt Bochum

Tabelle 1 fasst die prognostizierten Umsatze fiir den Einzelhandelsbaustein des Gesamtvorhabens
Fachmarkt mit ca. 800 m2 Gesamtverkaufsflache in Bezug auf seine Umsatze zusammen. Diesbe-
zlglich ist darauf hinzuweisen, dass die jeweiligen Fachmarkttypen jeweils Randsortimente fiihren
werden. Aufgrund der fehlenden Konkretisierung der Projektbeschreibung wird jeweils die Ge-
samtverkaufsflache des Marktes mit der sortimentsspezifischen Verkaufsflache gleich gesetzt.

Tabelle 1: Sortimentsspezifische Verkaufsflaichen und geschatzte Umsatze
des geplanten Fachmarktes

Flachen- prognostizierter
Hauptwarengruppe / Verkaufsfliche | Produktivitat - Umsatz
Fachmarkttyp e (in m2) (in Euro/m?) (in Mio. Euro)
worst case worst case
Fachmarkt Getrdanke Getranke 800 3.000 2,4
Fachmarkt Drogerie Drogeriewaren 800 6.500 52
Lebensmitteldiscounter ~ Nahrungs- und Genussmittel 800 8.500 6,8

Quelle: eigene Berechnungen und Erfahrungswerte nach Flichenangaben des Projektentwicklers; Angabe durchschnitt-
licher Flachenproduktivitdt durch die BBE Handelsberatung GmbH |, Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel
2013" flr Fachmarkt-Konzepte
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2 Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im Untersuchungsraum

Das folgende Kapitel beschéftigt sich mit den einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen im
Untersuchungsraum. Eine Abgrenzung des Untersuchungsraumes erfolgte bereits in der gut-
achterlichen Bewertung (Teil A)®. Da sich in Bezug auf das Gesamtvorhaben die Gesamtverkaufs-
flaiche und die konzeptionelle Ausrichtung des Betriebskonzeptes in Form eines geplanten Fach-
marktes mit 800 m2 Gesamtverkaufsflache keine Verdanderungen ergeben, wird die Abgrenzung
des Untersuchungsraumes beibehalten. Fiir diesen Raum erfolgt eine Analyse der absatzwirt-
schaftlichen (angebots- und nachfrageseitigen) Rahmenbedingungen.

2.1 Angebotssituation im Untersuchungsraum

Ein wesentlicher Bestandteil der vorliegenden Untersuchung ist die Analyse méglicher absatzwirt-
schaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen auf die schiitzenswerten zentralen Versorgungsbe-
reiche. Dementsprechend werden vor allem die untersuchungsrelevanten Angebote der im Unter-
suchungsraum lokalisierten zentralen Versorgungsbereiche in die Angebotsanalyse eingestellt.
Dartiber hinaus werden im Rahmen der gutachterlichen Bewertung alle Einzelhandelsbetriebe im
Untersuchungsraum berlcksichtigt, die im Kernsortiment (iber ein Angebot in der Hauptwaren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie im Kernsortiment Getrdnke oder Drogeriewaren ver-
fugen.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen im Untersuchungsraum werden nicht nur die
ermittelten Verkaufsflaichen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, sondern
es wird vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit berlicksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die
unterschiedlichen Flachenproduktivitdten (Euro/m2) der Vertriebsformen, die spezifischen Kenn-
werte einzelner Anbieter sowie die Berlicksichtigung der radumlich detaillierten Angebotsstrukturen
im Untersuchungsraum.

Angebotssituation im Bereich Nahrungs- und Genussmittel

Fir die Untersuchung des Lebensmittelvollsortimenters wurde bereits im Teil A fiir die Hauptwa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel der Angebotsbestand im Untersuchungsraum analysiert.
Zur Orientierung greift die nachfolgende Analyse diese nochmals auf und prézisiert sie insbeson-
dere im Hinblick auf die Angebotssituation im Bereich des Sortimentes Getranke.

©  vgl. dazu: Junker + Kruse (2014/2015): Gutachterliche Bewertung zur geplanten Ansiedlung von Einzelhandelsbau-

steinen im Stadtteilzentrum Weitmar-Mark in Bochum (Teil A). Dortmund.
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Einen Uberblick iber das projektrelevante Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und
Getranke gibt Karte 1.

Karte 1: Projektrelevante Anbieter im Untersuchungsraum in der Hauptwaren-
grupppe Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke)
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Quelle: eigene Darstellung gemal aktualisierter Bestandserhebung durch Junker + Kruse, Oktober 2014

Im Untersuchungsraum befinden sich mit den Supermarkten von Rewe (5 x), Kaisers

(2 x), Edeka (2 x) sowie den Lebensmitteldiscountern Aldi und Netto (2 x) zwolf struktur-
pragende Lebensmittelmérkte. Das weitere Angebot setzt sich aus kleineren Anbietern,
insbesondere dem Lebensmittelhandwerk zusammen. Ergdnzt wird das Angebot durch
zwei Bioldden und insgesamt sechs Getrankemarkte.

Aktuell existieren mit einem Rewe und Kaisers Supermarkt sowie einem Lebensmitteldis-
counter Aldi drei Hauptanbieter der Branche Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil-
zentrum Weitmar-Mark (=Vorhabenstandort).

Es ist deutlich erkennbar, dass sich das untersuchungsrelevante Angebot auf die vorhan-

denen zentralen Versorgungsbereiche konzentriert. Die Betriebe auRerhalb der zentralen

Lagen setzen sich vorwiegend aus kleineren Getrdnkemarkten und lediglich einem gréBe-
ren Supermarkt (Edeka Lebensmittelmarkt an der Hattinger StraBe) zusammen.

Die quantitative Angebotsausstattung im Untersuchungsraum ist in der nachfolgenden Tabelle 2
zusammenfassend dargestellt:
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Tabelle 2: Verkaufsflichen und Umsatze des Einzelhandels im Untersuchungsraum
nach Waren-/Sortimentsgruppen

Nahrungs- und

Genussmittel 65 9.100 59,1

Getranke 6 2.700 6,2

Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage der primérstatistischen Einzelhandelserhebung Oktober 2014, sowie auf
bestehenden Datengrundlagen der Stadt Bochum

In der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind
9.100 m? Verkaufsflache vorhanden, auf denen ein jahrlicher Umsatz von rund
59,1,9 Mio. Euro erwirtschaftet wird.

Im Sortiment Getrdnke sind aktuell sechs Kernsortimentsanbieter im Untersuchungs-
raum lokalisiert. Zusatzlich werden Getranke als Randsortiment bei den strukturpra-
genden Lebensmittelanbietern im Untersuchungsraum angeboten. Bei einer Gesamt-
verkaufsflache von rund 2.700 m2 wird in dieser Sortimentsgruppe ein Umsatz von
rund 6,2 Mio. Euro pro Jahr erwirtschaftet.

Insgesamt sind in der untersuchungsrelevanten Hauptwarengruppe Nahrungs- und
Genussmittel 11.800 m2 Verkaufsflache vorhanden, auf denen ein jahrlicher Um-
satz von rund 65,3 Mio. Euro erwirtschaftet wird.

Die gutachterliche Beurteilung stellt vor allem auf die Ermittlung stddtebaulicher Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum ab. Im Untersuchungsraum sind
mit den Stadtteilzentren Weitmar-Mark, Brenschede und Weitmar-Mitte sowie mit den Nahver-
sorgungszentren Barendorf und Stiepel insgesamt flinf zentrale Versorgungsbereiche lokalisiert:

Im Bochumer Nahversorgungszentrum Barendorf werden auf rund 1.400 m2 untersu-
chungsrelevanter Verkaufsflache knapp 8,4 Mio. Euro Umsatz generiert. Innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches entfallen die hochsten Verkaufsflaichen- und Um-
satzanteile der untersuchungsrelevanten Warengruppen auf die Lebensmittelanbieter
Rewe und Netto.

Im Nahversorgungszentrum Stiepel werden auf rund 1.800 m2 untersuchungsrele-
vanter Verkaufsfliche knapp 11,0 Mio. Euro Umsatz generiert. Innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches entfallen die hochsten Verkaufsflichen- und Umsatzanteile der un-
tersuchungsrelevanten Warengruppen auf die Lebensmittelanbieter Kaisers und Rewe.
Der Lebensmittelmarkt des Anbieters Rewe ist dabei vergleichsweise neu und ist deshalb
im Vergleich zu den anderen strukturprdgenden Anbietern im Untersuchungsraum deut-
lich moderner aufgestellt.

Im Stadtteilzentrum Weitmar-Mitte werden auf rund 850 m? untersuchungsrelevan-
ter Verkaufsflache rd. 6,8 Mio. Euro Umsatz generiert. Innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches entfallen die héchsten Verkaufsflichen- und Umsatzanteile der untersu-
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chungsrelevanten Warengruppen auf den Lebensmittelanbieter Rewe.

Im Stadtteilzentrum Weitmar-Mark (= Vorhabenstandort) werden derzeit auf rd.
2.100 m?2 untersuchungsrelevanter Verkaufsflache rd. 14,0 Mio. Euro Umsatz gene-
riert. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches entfallen die hdchsten Verkaufsfla-
chen- und Umsatzanteile der untersuchungsrelevanten Warengruppen auf die Lebens-
mittelanbieter Rewe, Kaisers” und Aldi.

Im Stadtteilzentrum Brenschede werden auf knapp 2.100 m? untersuchungsrelevan-
ter Verkaufsflache knapp 12,8 Mio. Euro Umsatz generiert. Innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches entfallen die hochsten Verkaufsflichen- und Umsatzanteile der un-
tersuchungsrelevanten Warengruppen auf die Lebensmittelanbieter Rewe, Edeka und
Netto.

In nicht-integrierten Streulagen befinden sich im gesamten Untersuchungsraum ver-
gleichsweise wenige Betriebe. Diese setzen sich in erster Linie aus Fachanbietern aus dem
Weinhandelsbereich zusammen. Zudem sind zwei Getrankemarkte (Getranke Arena,
Stiepler Getrankemarkt) in dieser Lage zu finden.

Auch in integrierten Streulagen beschrankt sich das Angebot im Wesentlichen auf klei-
nere und spezialisierte Fachhédndler (u. a. Weinhédndler) sowie auf insgesamt vier Getrédn-
kemarkte (Getranke Dewender, Meteor Getrdanke, Getranke Schelske, van Baals Getran-
kewelt). Die vorhandenen kleinflachigen Markte versorgen in der Regel direkt unmittel-
bar angrenzende Wohngebiete und besitzen insgesamt sehr wenig Verkaufsflache. Ledig-
lich der Getrdankemarkt Dewender besitzt eine Verkaufsfliche von rd. 700 m? und ist da-
mit auch gleichzeitig der groBte Fachmarkt im Untersuchungsraum.

Grolter Betrieb auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in der Hauptwarengruppe
Nahrungs- und Genussmittel ist der Edeka Supermarkt an der Hattinger StraBe, der in-
nerhalb des abgegrenzten Untersuchungsraumes gleichzeitig auch der einzige grofRere
Lebensmittelanbieter in integrierter Streulage ist.

In Bezug auf die Kernanbieter im Bereich Getrédnke ist festzustellen, dass alle sechs Ge-
trankemadrkte sich auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche befinden und alle klein-
flachig sind. Insgesamt zeigen sie eine vergleichsweise geringfligige Verkaufsflichenaus-
stattung. Das Angebot auBerhalb der Getrdnkefachmarkte beschrankt sich im Wesentli-
chen auf die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter. Wobei auch hier aufgrund der
kleinteiligen Struktur der Lebensmittelanbieter in den zentralen Versorgungsbereichen
das Randsortiment hinsichtlich der Verkaufsfliche vergleichsweise unterdurchschnittlich
angeboten wird.

Bis auf den vergleichsweise neuen Rewe Supermarkt in Nahversorgungszentrum Stiepel
sind die vorhanden strukturpragenden Lebensmittelanbieter hinsichtlich ihrer Verkaufsfla-
che vergleichsweise kleinteilig aufgestellt und in ihrer Substanz gréRtenteils deutlich in die
Jahre gekommen. Dies gilt insbesondere fiir die Anbieter Rewe und Aldi im Stadtteilzent-
rum Weitmar-Mark, die eine Gesamtverkaufsflache von jeweils deutlich unter 800 m2 be-
sitzen und somit mehrheitlich unterhalb einer modernen MarktgréBenordnung liegen.

7 Laut Angaben der Fa. Edeka ist eine mdgliche SchlieBung des Kaisers Lebensmittelmarktes im Stadtteilzentrum

Weitmar-Mark im Gesprach.
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Auch hinsichtlich der vorhandenen Standortrahmenbedingungen (u. a. Parkpléatze, Ver-
kaufsflichenzuschnitte) prasentieren sich die Markte nur begrenzt zukunftsféhig.

Angebotssituation im Bereich Drogeriewaren

Im gesamten Untersuchungsraum befinden sich insgesamt 18 Betriebe mit einer sorti-
mentsspezifischen Gesamtverkaufsflache von rd. 1.700 m2. Die durchschnittliche Be-
triebsgrolRe des Sortimentes liegt somit bei rd. 94 m2 pro Betrieb. Dies spiegelt hinsicht-
lich der sortimentsspezifischen Verkaufsfliche ein insgesamt sehr kleinteiliges Bild im Un-
tersuchungsraum wieder, wobei sich das Angebot im Wesentlichen auf drei groBere
Kernanbieter im Untersuchungsraum (Rossmann (2x) und dm) sowie einen kleineren An-
bieter (Reformhaus Eicke Schumacher) verteilt.

Die Filialisten vereinen insgesamt mehr als 60 % des Gesamtbestandes auf sich. Darliber
hinaus wird das Sortiment zu sehr kleinteiligen Verkaufsflichenanteilen in den struktur-
pragenden Lebensmittelanbietern als Randsortiment angeboten.

Die quantitative Angebotsausstattung im Untersuchungsraum ist in der nachfolgenden Tabelle 3
zusammenfassend dargestellt:

Tabelle 3: Verkaufsflichen und Umsatze des Einzelhandels im Untersuchungsraum in
dem Sortiment Drogeriewaren

Drogeriewaren 18 1.700 8,7

Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage der primérstatistischen Einzelhandelserhebung Oktober 2014, sowie auf
bestehenden Datengrundlagen der Stadt Bochum, gerundete Werte

Die gutachterliche Beurteilung stellt vor allem auf die Ermittlung stddtebaulicher Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum ab. Im Untersuchungsraum sind
mit den Stadtteilzentren Weitmar-Mark, Brenschede und Weitmar-Mitte sowie mit den Nahver-
sorgungszentren Barendorf und Stiepel insgesamt flinf zentrale Versorgungsbereiche lokalisiert®:

Im Stadtteilzentrum Brenschede gibt es einen Rossmann Drogeriemarkt mit rd. 320 m2
Verkaufsflache. Dort ist auch das kleine Reformhaus Eicke Schumacher mit weniger als
100 m2 Gesamtverkaufsflaiche lokalisiert. Die zweite Filiale des Anbieters Rossmann im
Untersuchungsraum befindet sich im Stadtteilzentrum Weitmar-Mitte mit rd. 500 m?
Verkaufsflache. Der Drogeriemarkt des Anbieters dm mit rd. 450 m2 Verkaufsflache be-
findet sich im Stadtteilzentrum Weitmar-Mark (= Vorhabenstandort).

Insgesamt ist das Angebot im Bereich der Drogeriewaren sehr kleinteilig aufgestellt und
wird Uberwiegend von den typischen Filialisten angeboten, die jedoch vergleichsweise
geringe Verkaufsflachen besitzen. Der Anteil der Drogerieartikel als Randsortiment bei
den Lebensmittelbetrieben ist aufgrund der kleinteiligen Einzelhandelsstruktur im gesam-
ten Untersuchungsraum ebenfalls sehr gering.

8 Aufgrund des Datenschutzes und der wenigen Anbieter im Untersuchungsraum wird auf eine genaue Ausweisung

des Umsatzes pro Betrieb bewusst verzichtet.
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2.2 Kaufkraft im Untersuchungsbereich

Zur Ermittlung moglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen sind neben der
Kenntnis der relevanten Angebotsstrukturen der beiden Einzelhandelsbausteine speziell auch die
Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Diese soll im Folgenden anhand der we-
sentlichen Kennwerte fiir die projektrelevanten Warengruppen untergliedert nach den jeweiligen
Fachmarkttypen dargestellt werden.

Der Untersuchungsraum setzt sich im Wesentlichen aus dem Bochumer Stadtbezirk Stidwest, in
dem das geplante Vorhaben angesiedelt werden soll, zusammen. Im gesamten Stadtbezirk Stid-
west wohnen 54.500 Einwohner® wovon ca. die Halfte in den beiden Bochumer Bezirken Weit-
mar-Mark und Weitmar-Mitte lebt (rd. 28.000 Einwohner)™. Im definierten Untersuchungsraum
leben ca. 44.700 Einwohner. Derzeit ergibt sich flr die Stadt Bochum eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer von 97,5, d.h. dass die dortige Bevdlkerung iber ein leicht unter dem Bun-
desdurchschnitt (Index 100) liegendes Kaufkraftniveau verfligt. Fiir die projektrelevante Waren-
gruppe der Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrdnke) liegt die statistische Pro-Kopf-Kaufkraft
in der Stadt Bochum bei 2.196 Euro pro Kopf (inkl. Backwaren / Metzgereiwaren). In der Gibrigen
Sortimentsgruppe Drogeriewaren liegt die statistische Pro-Kopf-Kaufkraft bei 248 Euro pro Kopf.

Einen Uberblick (iber das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in den untersuchungsrelevan-
ten Warengruppen/Sortimenten in der Stadt Bochum gibt Tabelle 4.

Tabelle 4: Einwohner und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum

Statistischer Bezirk

Weitmar-Mark 12.100 20 >
Statistischer Bezirk 15.400 33,8 38
Weitmar-Mitte ' ' '

Restlicher Untersu- 17200 37,8 4,3

chungsraum

Quelle: IFH Retail Consultants, KéIn 2014; eigene Berechnungen, kleinrdumige Einwohnerzahlen von der Stadt Bochum
(Stand: 31.12.2013), Einwohnerzahldaten fir die statistischen Bezirke (Stand: 31.12.2013) nach Angabe der
Stadt Bochum

Insgesamt ergibt sich in dem Untersuchungsgebiet fiir die rund 44.700 Einwohner ein sortiments-
bezogenes einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rd. 98 Mio. Euro in der projektrelevan-
ten Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke'"). Fiir das Sortiment Droge-

° Quelle: Website Stadt Bochum, Stand: 31.12.2013

' Die Siedlungsflachen der statistischen Bezirke Weitmar-Mark und Weitmar-Mitte befinden sich fast vollstandig in

dem Untersuchungsraum.

" Fiir das Sortiment Getrénke liegt keine statistische Pro-Kopf-Kaufkraft der IFH Retail Consultants, K6ln 2014 vor.
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riewaren ergibt sich ein maximales warengruppenspezifisches Kaufkraftpotenzial von rd. 11 Mio.
Euro.

Im Rahmen der vorliegenden gutachterlichen Beurteilung des Gesamtvorhabens wird zur Ermitt-
lung der stadtebaulichen Auswirkung ausschlieflich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der im

Untersuchungsraum lebenden Bevodlkerung bezogen auf die zu untersuchenden Branchen zu-
grunde gelegt.

Entwicklung der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen

Die vorliegenden Bevolkerungsvorausberechnungen des Landesbetriebes Information und Technik
Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) fiir Statistik und Kommunikationstechnologie des Landes Nord-
rhein-Westfalen' prognostizieren fiir die nichsten Jahre fiir die Stadt Bochum eine konstant ne-
gative Bevolkerungsentwicklung. Ausgehend vom Basisjahr 2013 (364.852 Einwohner) wird
fur die Stadt Bochum bis zum Jahr 2025 eine Bevolkerungsabnahme von — 3,5 % prognostiziert.
Fir den Siedlungsschwerpunkt Weitmar-Mark geht die Bevélkerungsprognose der Stadt Bochum
bis zum Jahr 2020 ebenfalls von einer negativen Bevodlkerungsentwicklung (Abnahme bis zu rd.
1.300 auf zukinftig rd. 41.400 Einwohner) aus™. Dies wird sich auch leicht negativ auf das Kauf-
kraftvolumen im Bochumer Stadtgebiet auswirken.

12 Quelle: www.it.nrw.de (zuletzt zugegriffen am 22.10.2014)

B Bevélkerungszahl gemaB Angabe der Stadt Bochum zum Stand: 31.12.2013

" Quelle: www.bochum.de/statistik (zuletzt zugegriffen am 22.10.2014)
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2.3 Zentralitaten im Untersuchungsraum

Durch Gegeniiberstellung des lokalen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens und der geta-
tigten Umsdtze im Untersuchungsraum errechnen sich die nachfolgend (Tabelle 5) dargestellten
Zentralititen™.

Tabelle 5: Geschatzte Zentralitdten im Untersuchungsraum in den untersuchungsre-
levanten Branchen

Nahrungs- und

Genussmittel 98,2 65,3 0,480,66

Drogeriewaren 11,1 8,7 0,78

Quellen: IFH Retail Consultants Kéln 2014, eigene Erhebungen und Berechnungen

= Fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist eine unterdurchschnittliche Zent-
ralitdt von rd. 0,7 vorhanden. Dies bedeutet, dass groRere Kaufkraftstrome (rd. 30 %)
nicht innerhalb des Untersuchungsraumes gebunden werden kénnen und somit Kaufkraft
zu anderen Wettbewerbsstandorten — zu Teilen auch aullerhalb der Stadt Bochum — ab-
flieRt.

= |n dem Sortiment Drogeriewaren wird derzeit eine vergleichsweise hohe Zentralitat von

rd. 0,8 erreicht. Diese ist in erster Linie auf die insgesamt drei gréReren Betriebe im Unter-
suchungsraum zurlickzuftihren. Diesbezlglich ist zu beachten, dass im Bereich der Droge-
rieartikel gegenliber anderen nahversorgungsrelevanten Sortimenten deutlich héhere Ver-
kaufsflichenproduktivitdten erzielt werden. Somit ist gemessen an der OrientierungsgroBe
Zentralitdt auch die Verkaufsflichenausstattung pro Einwohner im Untersuchungsraum zu
beachten, die sich mit rd. 0,04 m2 Verkaufsflache pro Einwohner leicht unterdurchschnitt-
lich prasentiert.

2.4 Zielzentralititen

Der Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum — Fortschreibung 2012 definiert zwar keine expli-
ziten Zielzentralitdten fiir einzelne zentrale Versorgungsbereiche oder Stadtbezirke, dennoch sol-
len die vorhandenen Bochumer Zentren vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer
arbeitsteiligen Versorgungsstruktur (vgl. MP EH Bochum 2012, S. 164 ff) sowie unter Berlcksich-
tigung bestehender stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen verschiedene Versorgungsauf-

> Die Zentralitit ist das Verhéltnis zwischen dem errechneten Einzelhandelsumsatz und dem lokal vorhandenen ein-

zelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial. Sie zeigt an, wie viel der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
am Standort durch den niedergelassenen Einzelhandel gebunden werden kann. Ein Wert von 100 (%) bedeutet,
dass der Einzelhandelsumsatz genau so grof} ist wie die lokal vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft im ent-
sprechenden Sortiment; Werte iber 100 (%) deuten auf Zufliisse von auBen hin.
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gaben im Stadtgebiet Gbernehmen. Zur Wahrung dieser Versorgungsaufgaben soll der jeweilige
Zentren-typ — in Abhédngigkeit von seiner Versorgungsfunktion — dabei auch einen bestimmten
Ausstattungsgrad erfiillen. Ein MaRBstab zur Bestimmung seiner derzeitigen Leistungsféahigkeit
bzw. Attraktivitat ist die Zentralitat. Sie bildet die Grundlage fiir die Herleitung einer sogenannten
Zielzentralitat.

Eine Zielzentralitat ist eine Berechnungsgrofe zur modelltheoretischen Ermittlung von Entwick-
lungspotenzialen. Die Zielzentralitdt definiert eine — gemessen an der Versorgungsfunktion des

Einzelhandelsstandortes — realistisch erreichbare Kaufkraftabschdpfung im Einzugsgebiet. Es ist
darauf hinzuweisen, dass diese Zielzentralitdten zunédchst einmal einen , Orientierungscharakter”
besitzen.

Die in dem Untersuchungsraum vorhandenen Nahversorgungszentren Stiepel und Barendorf
(Zentrentyp 1V) haben vorrangig die Aufgabe die tagliche Versorgung fiir die umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche zu sichern. Stadtteilzentren (Zentrentyp Ill), wie Weitmar-Mark, Weit-
mar-Mitte und Brenschede sollen darlber hinaus auch Versorgungsfunktionen und -aufgaben fir
Teilbereiche der Stadtbezirke Gbernehmen. Zu diesem geforderten Ausstattungsgrad gehort ne-
ben einem vollstindigen Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich auch ein funktionelles Einzel-
handelsangebot im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

Auf Basis dieser Funktionszuweisung flir die einzelnen Zentren ergeben sich fiir den Untersu-
chungsraum quantitative Entwicklungsspielrdume, die durch in der nachstehenden Tabelle ge-
nannten Zielzentralitditen grob quantifiziert werden kénnen. Diese werden nun auf Basis der vor-
handenen Angebotsstruktur in den Bochumer Zentren und auf Grundlage der aktualisierten Ein-
zelhandelserhebung (Oktober 2014) hergeleitet.

Tabelle 6: Zielzentralitaten fiir den Untersuchungsraum in den
untersuchungsrelevanten Branchen

warengruppen-
Hauptwarengruppe / Umsatz spezifische

Kaufkraft-
abfluss Zentralitat Zielzentralitat

Sortiment (in Mio. Euro) | Kaufkraft | .0 )

(in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmitte/

(inkl. Getrénke) 65,3 98,2 32,9 0,66 0,8

Drogeriewaren 8,7 11,1 2,4 0,78 1,0

Quellen: IFH Retail Consultants Kéln 2014, eigene Erhebungen und Berechnungen

Vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion und der Hierarchiestufe des Stadtteilzentrum
Weitmar-Mark fiir angrenzende Siedlungsbereiche ist in den einzelnen Branchen grundsatzlich
eine Erhdhung der derzeit gemessenen Zentralitdten anzustreben. Flir die Branche Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Getranke) ist perspektivisch eine Zielzentralitdt von 0,8 und flir das Sortiment
Drogeriewaren eine Zielzentralitdt von 1,0 anzustreben.

So wiirde erreicht, dass im Untersuchungsraum der in diesen Branchen erzielte Umsatz die lokal
vorhandene Kaufkraft zuklinftig nicht mehr so deutlich unterschreitet, sondern dass mindestens
ein vergleichsweise angemessenes Verhaltnis von Kaufkraft und Umsatz erzielt wird. Bei dieser
Betrachtung verbleibt zudem ein ausreichendes Kaufkraftpotenzial fiir (ibergeordnete Zentren und
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Einkaufsbereiche in Bochum. Dies gilt auch fiir das Sortiment Drogeriewaren, welches zwar bereits
eine vergleichsweise deutlich hdhere Zentralitdt in Folge der hohen Flachenproduktivitaten auf-
weist als die Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel, jedoch in Bezug auf die Verkaufs-
flaichenausstattung leicht unterdurchschnittlich reprasentiert ist und sich somit auch diesbezliglich
Entwicklungsspielrdume aufweist.

Tabelle 7: Gegeniiberstellung der Kaufkraft und des Vorhabenumsatzes in Varianten
im Untersuchungsraum

Nahrungs- und Genussmitte/

98,2 32,9 2,4 22
Getrankefachmarkt
Nahrungs- und Genussmittel

98,2 329 6,8 17,6
Lebensmitteldiscounter
Drogeriewaren

1.1 2,4 5,2 -
Drogeriefachmarkt

Quellen: IFH Retail Consultants Kéln 2014, eigene Erhebungen und Berechnungen; *der Kaufkraftabfluss in der
Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel inkl. dem geplanten Lebensmittelvollsortimenter mit
rd. 1.500 m? Verkaufsfldche und einem prognostizierten Umsatz von 8,5 Mio. in dieser Hauptwarengruppe
(vgl. dazu. Junker + Kruse (2014/2015). Gutachterliche Bewertung zur geplanten Ansiedlung von Einzelhan-
delsbausteinen im Stadtteilzentrum Weitmar-Mark in Bochum (Teil A))

Die Gegenuberstellung in der Tabelle 7 zwischen dem prognostizierten Umsatz des Vorhabens
und der vorhanden Kaufkraft in den einzelnen Spezifikationen des Fachmarktes zeigt insgesamt
ein ambivalentes Bild. Fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zeigt sich, dass auch bei
der Realisierung eines Getrankefachmarktes oder eines Lebensmitteldiscounters mit jeweils

800 m2 Verkaufsfliche zu dem geplanten Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 1.500 m2 Gesamt-
verkaufsfliche immer noch deutliche Kaufkraftabflisse vorhanden sind.

Demgegenliber weist das Sortiment der Drogeriewaren deutlich geringere Kaufkraftabfliisse bzw.
eine vergleichsweise hohe Zentralitat von rd. 0,8 auf. Bei einer Realisierung eines Drogeriefach-
marktes mit einem prognostizierten Umsatz von 5,6 Mio. Euro wiirde die warengruppenspezifi-
sche Kaufkraft durch das Vorhaben und den Bestandsumsatz (iberschritten werden. In Folge des-
sen wére dieser Fachmarkt mit 800 m2 Verkaufsflache auf Kaufkraftzufllsse auBerhalb des Unter-
suchungsraumes angewiesen. Dennoch bietet auch dieses Sortiment etwaige Entwicklungsspiel-
rdume zur einer Arrondierung des Angebotes in einer GréRenordnung von ca. 300 m? bis maxi-
mal 400 m? sortimentsspezifische Verkaufsfliche auch unter der Beachtung, dass der Lebensmit-
telvollsortimenter Drogerieartikel als Randsortimente flihrt (ca. 100 m? Verkaufsflache bei einem
prognostizierten Umsatz von 0,4 Mio. Euro fiir dieses Sortiment'®). Dies wiirde bedeuten, dass ein
Drogeriefachmarkt in einer GréBenordnung von maximal 500 m? Gesamtverkaufsfliche tragfahig

1 vgl. Junker + Kruse (2014/2015): Gutachterliche Bewertung zur geplanten Ansiedlung von Einzelhandelsbausteinen

im Stadtteilzentrum Weitmar-Mark in Bochum (Teil A). Dortmund.
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wadre. Darlber hinaus kdnnen Artikel dieser Warengruppe z. B. als Randsortiment angeboten
werden.
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3 Stadtebauliche Bewertung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen

Im Folgenden gilt es, die moéglichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen unter stadtebaulichen
Aspekten zu beurteilen. Wie zuvor aufgezeigt werden konnte, ergibt sich durch das Gesamtvor-
haben grundsatzlich die Méglichkeit tiber alle Branchen und Sortimente die bisher an andere
Standorte und Stadtteile abflieBende lokale Kaufkraft zu binden. Die Bewertung erfolgt im ersten
Schritt zundchst auf den Untersuchungsraum (exklusive des Stadtteilzentrums Weitmar-Mark)
und im zweiten Schritt mikrordumlich auf den Vorhabenstandort im Stadtteilezentrum Weitmar-
Mark. Bewertet wird jeweils das Gesamtvorhaben, also die Vorhabenkombination aus einem Le-
bensmittelvollsortimenter plus Getrankefachmarkt oder einem Drogeriemarkt oder einem Le-
bensmitteldiscounter.

3.1 Auswirkungen auf den Untersuchungsraum

Getrankefachmarkt oder Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsflache von
jeweils maximal 800 m?

Die Analyse der Angebotssituation der Hauptwarengruppe Nahrung- und Genussmittel (inkl. Ge-
tranke) zeigt, dass ein gewisses Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel vorhanden ist,
jedoch die vorhandene warengruppenspezifische Ausstattung nicht annahrend die lokale Kauf-
kraft binden kann. In Folge der sehr kleinteiligen Angebotsstrukturen sowie teilweise deutlich in
die Jahre gekommenen Lebensmittelmérkte flieBt derzeit rund 30 % dieser warengruppenspezifi-
schen Kaufkraft auRerhalb des Untersuchungsraumes ab. Auch die Angebotsstruktur im Sortiment
Getrdnke zeigt, dass das vorhandene Angebot sich derzeit auf kleinstrukturierte Anbieter be-
schrankt, die sich alle auBerhalb der Zentren befinden. Darliber hinaus ist auch das Angebot als
Randsortimente der Lebensmittelanbieter aufgrund der geringen Verkaufsflaichen der jeweiligen
Anbieter vergleichsweise begrenzt. Eine Ausnahme hiervon bildet lediglich der neue Rewe Le-
bensmittelmarkt im Nahversorgungszentrum Stiepel.

Auch im Zuge der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit rd. 1.500 m2 Gesamtver-
kaufsfliche und einer Standortgemeinschaft mit einem Lebensmitteldiscounter zeigt sich, dass
weiterhin nennenswerte Kaufkraft flir andere Zentren und Standorte im Bochumer Stadtgebiet
und insbesondere fiir den Untersuchungsraum verbleiben. Dies gilt auch fiir eine Kombination aus
einem Lebensmittelvollsortimenter und einem Getrankefachmarkt. Somit kann durch das Ge-
samtvorhaben im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ein Teil dieser Kaufkraft zurlickgewonnen
werden. Auch wenn es sich hierbei um Umsatzumverteilungen handelt, sind diese nicht stadte-
baulich relevant und negativ in ihrem Sinne, da durch das Vorhaben die hier resultierenden Ver-
kehrswege weiterhin klein verbleiben.
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gungsauftrag als Stadtteilzentrum im Sinne des Masterplanes Einzelhandel der Stadt Bochum zu-

kunftsfahig erflllen zu kénnen.
Drogeriefachmarkt mit einer maximalen Gesamtverkaufsfliche von 800 m?2

Eine absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit eines Drogeriefachmarktes mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 800 m2 ist in Folge der derzeitigen Kaufkraftabschépfung von rd. 80 % nicht gegeben.
Dennoch ist im Hinblick auf den vorhandenen Angebotsbestand eine gewisse Entwicklungsmog-
lichkeit fur dieses Sortiment gegeben. Insbesondere im Hinblick des Verkaufsflichenbestandes der
drei groBeren Fachmadrkte, die deutlich unterhalb moderner MarkteintrittsgroRen liegen (maximal
500 m? Gesamtverkaufsfldche), zeigen Entwicklungsspielrdume zur Sicherung des Sortimentsan-
gebotes. Gutachterlich kdnnen flr einen Markt dieser GréBenordnung jedoch aufgrund der nicht
ndher sortimentsspezifischen Vorhabenbeschreibung fiir das Sortiment Drogeriewaren negative
stddtebauliche Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden.

Es wird daher eine Reduzierung der sortimentsspezifischen Verkaufsflache auf ca. 300 m? bis ma-
ximal 400 m2 empfohlen. Diesbezliglich ist zu beachten, dass der geplante Lebensmittelvollsorti-
menter in der GréBenordnung von 1.500 m2 ebenfalls Drogerieartikel als Randsortiment

(ca. 100 m?) fuihrt. Dies wurde hierbei bereits berticksichtigt. Somit ist unter der Beachtung
marktlblicher Sortimentsschliissel eine Gesamtverkaufsfliche von 500 m2 als tragféhig und stad-
tebaulich vertrdglich zu beurteilen.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche konnen in Folge des Ansiedlungsvorhabens des Dro-

geriefachmarktes mit einer GréRenordnung einer sortimentsspezifischen Verkaufsfliche von
800 m2 nicht ausgeschlossen werden. Hiermit ist somit ein Verzicht bzw. eine Reduzierung des
Vorhabens flr das Sortiment Drogeriewaren erforderlich.

3.2 Mikroraumliche Auswirkungen innerhalb des STZ Weitmar-Mark

Das Stadtteilzentrum Weitmar-Mark zieht sich als bandartige Struktur entlang der MarkstraBBe
und verfligt derzeit Gber drei strukturpragende Lebensmittelbetriebe (Rewe, Aldi, Kaisers). Im
Drogeriebereich ist mit einem dm Drogeriemarkt (rd. 500 m2 Verkaufsflache) derzeit ein etwas
grolRerer Anbieter vorhanden. Das restliche Angebot verteilt sich im Wesentlichen auf die vorhan-
denen strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe und wird zu kleinen Teilen als Randsortiment an-
geboten.

Ein Getrankefachmarkt ist innerhalb des Stadtteilzentrums nicht lokalisiert. Das Getrdnkeangebot
wird lediglich in kleinen Teilen als Randsortiment in den strukturprdgenden Lebensmittelbetrieben
angeboten. Diesbezliglich zeigen sich jedoch sehr geringe Verkaufsflichenanteile.
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Karte 2: Projektrelevante Anbieter im STZ Weitmar-Mark
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Bei einer Vorhabenrealisierung des Lebensmittelvollsortimenters in der geplanten GréRenord-
nung und eines Lebensmittel-Discounters wird es aufgrund der rdumlichen Nahe zu den Anbie-
tern (alle Anbieter liegen innerhalb rd. 500 Meter Luftlinie zum Vorhabenstandort an der Karl-
Friedrich-Str. 104a) neben der unzweifelhaften Riickgewinnung der bisher abflieBenden Kaufkraft
zu zum Teil deutlichen Umsatzumverteilungen auf die strukturprdgenden Anbieter innerhalb des
Zentrums kommen (siehe Karte 2). Diese werden in erster Linie die , in die Jahre" gekommenen
Lebensmittelsupermarkte treffen. Diese absatzwirtschaftlichen Auswirkungen kénnen demnach
Geschaftsaufgaben als Konsequenz der Vorhabenrealisierung zur Folge haben.

Abbildung 1:  Stadtteilzentrum Weitmar-Mark
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Grundsatzlich kann jedoch festgestellt werden, dass sich gemaR der aktuellen Rechtsprechung
ein zentraler Versorgungsbereich nicht selbst schadigen kann. Sofern also ein in den Markt bzw.
Wettbewerb eintretendes Einzelhandelsvorhaben eine Bestandsgefahrdung fiir die im selben zent-
ralen Versorgungsbereich lokalisierten Einzelhandelsbetriebe darstellt, zugleich aber in die Versor-
gungsfunktion der ggf. , wegbrechenden Betriebe” eintritt, ist ein Umschlagen der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswir-
kungen nicht zu befiirchten. Im vorliegenden Fall ist bspw. davon auszugehen, dass der zentrale
Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Weitmar-Mark auch zukinftig die ihm zugewiesene nahver-
sorgungsrelevante Versorgungsfunktion erfiillen wird, sofern in Folge der Vorhabenrealisierung
des Lebensmittelvollsortimenters und des Lebensmitteldiscounters die bisherigen strukturprégen-
den Lebensmittelanbieter in ihrem Bestand gefahrdet werden.

Gleiches gilt fiir einen etwaigen Getrankefachmarkt, der als einzelner Fachmarkt aufgrund des
derzeit rudimentédren Angebotsbestandes hinsichtlich seiner absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
keine direkten Geschéftsaufgaben als Konsequenz der Vorhabenrealisierung zur Folge hétte. In
Kombination mit der Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters kdnnen jedoch absatzwirt-
schaftliche Auswirkungen demnach Geschéftsaufgaben als Konsequenz der Vorhabenrealisierung
zur Folge haben.

Der Drogeriefachmarkt (in einer reduzierten GroRenordnung von 500 m2 Gesamtverkaufsfliche)
wirde in Konkurrenz zum bestehenden dm Markt (rd. 300 Meter entfernt) innerhalb des STZ
treten, jedoch wirde der geplante Fachmarkt bei einem etwaigen ,wegbrechen” des Marktes
seine Versorgungsfunktion Gibernehmen. Somit ist ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen in negative stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen nicht
zu befiirchten.

Bei einer projektierten Gesamtverkaufsflache von rd. 2.300 m2 (Lebensmittelvollsortimenter
plus Fachmarkt), kdnnen allerdings Geschéftsaufgaben sowie die Zunahme und Konzentration
von leerstehenden Ladenlokalen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel nicht ausgeschlossen
werden. In Folge dessen ist flr diese Branche eine Verschiebung der Einzelhandelslagen innerhalb
des Stadtteilzentrums in Richtung Karl-Friedrich-StraBe zu befiirchten. Aufgrund der Gesamtstruk-
tur des Zentrums, welches eine hohe Vitalitat und attraktive stidtebauliche Qualitat besitzt, ist im
Zuge der Vorhabenrealisierung nicht von einem kompletten ,wegbrechen” der MarkstralRe als
wichtige stadtebauliche Achse des Zentrums auszugehen. Zudem sind hier neben den struktur-
pragenden Anbietern aus dem Lebensmittelbereich kleinteilige und hochwertige Anbieter aus
verschiedensten anderen Branchen lokalisiert und somit ist weiterhin genligend Potenzial zur Be-
lebung des Zentrums vorhanden.
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4 Kompatibilitat mit ibergeordneten Planungen

Neben der Einordnung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Planvorhabens ist zudem dessen
Kompatibilitdt mit Gbergeordneten Zielen und Grundsétzen der Einzelhandelsentwicklung zu
Uberprifen bzw. zu bewerten. MaBgeblich sind im vorliegenden Fall die landesplanerischen Ziel-
setzungen zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels (LEP NRW — Sachlicher Teilplan groBfla-
chiger Einzelhandel), die Ziele und Grundsatze des Masterplans Einzelhandel der Stadt Bochum
(MP EH 2012) sowie die Grundsitze des Regionalen Einzelhandelskonzeptes Ostliches Ruhrgebiet
und angrenzender Bereiche zur Steuerung regional bedeutsamer Vorhaben. Die Kompatibilitdt des
Vorhabens wird als Gesamtvorhaben gepriift.

Diese sogenannte ,Kompatibilitatsprifung” wird im Folgenden fiir die vollstindige Verkaufsfla-
che im Bereich Nahrungs- und Genussmitteln (inkl. Getrdnke) und fiir die reduzierte Vorhaben-
dimensionierungen des Drogeriefachmarktes mit ca. 300 bis maximal 400 m2 sortimentsspezifi-
scher Verkaufsflache durchgefiihrt, da fiir die in diesem Zusammenhang definierten maximalen
warengruppenspezifischen Verkaufsflaichen die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ver-
traglichkeit nachgewiesen werden konnte.

Im ersten Schritt wird zundchst gepriift, ob das Gesamtvorhaben als Einkaufszentrum im Sinne
von § 11 (3) Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu bewerten ist.

~Morphologie” des Planvorhabens

Ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 27. April 1990 (AZ 4 C 16.87) definiert ein Ein-
kaufszentrum wie folgt (eigene Hervorhebungen):

, In Ubereinstimmung auch mit dem allgemeinen Sprachgebrauch ist ein Einkaufszentrum im
Rechtssinne nur dann anzunehmen, wenn eine rdumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrie-
ben verschiedener Art und GréBe - zumeist in Kombination mit verschiedenartigen Dienstlers-
tungsbetrieben - vorliegt, die entweder einheitlich geplant ist oder sich doch in anderer Weise als
"eewachsen" darstellt [...] Im Regelfall wird es sich um einen einheitlich geplanten, finanzierten,
gebauten und verwalteten Gebdudekomplex handeln”.

,, Ein "Zusammenwachsen" mehrerer Betriebe zu einem "Einkaufszentrum” setzt [...] aulSer der er-
forderlichen rdumlichen Konzentration [...] weitergehend voraus, dass die einzelnen Betriebe aus
der Sicht der Kunden als aufeinander bezogen, als durch ein gemeinsames Konzept und
durch Kooperation miteinander verbunden in Erscheinung treten. Diese Zusammenfassung
kann sich in organisatorischen oder betrieblichen Gemeinsamkeiten, wie etwa in gemeinsamer
Werbung unter einer verbindenden Sammelbezeichnung, dokumentieren. ”

Die ,, Morphologie” des Planvorhabens bestehend aus einem grol3- und mehreren kleinflachigen
Einzelhandelsbausteinen, darunter ein Fachmarkt mit 800 m2 sowie ein Lebensmittelvollsortimen-
ter mit rd. 1.500 m?2 Verkaufsfliche sowie zusétzlich geplanten kleineren Shops, wie beispielswei-
se ein Tabak/Lotto-Laden, ein Blumenladen bzw. einer Backerei, zeigt eine deutliche rdumliche
Konzentration von Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und GrolRe.

Diese Einzelhandelsbausteine werden einheitlich geplant, finanziert und gebaut. Ebenso sollen sie
.unter einem Dach"” betrieben werden und besitzen einen gemeinsamen Eingangsbereich. Zwar
sind die Verkaufsflichen der beiden gréReren Betriebe (Lebensmittelvollsortimenter /Fachmarkt)
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raumlich in verschiedenen Geb&udeteilen untergebracht, jedoch sind die beiden Einzelhandels-
bausteine durch den gemeinsamen Eingangsbereich und Windfang verbunden. In Folge dessen ist
von einem gemeinsamen Einkaufsbereich auszugehen, der auch fir die Kunden als Einheit / Zent-
rum erscheint. Aufgrund der Erflillung der vom Bundesverwaltungsgericht genannten Kriterien ist
somit im Sinne von § 11 (3) Baunutzungsverordnung (BauNVO) von einem Einkaufszentrum aus-
zugehen, welches am Standort Karl-Friedrich-StrafRe 104a - 106 errichtet werden soll (vgl. dazu
auch Abbildung 3).

Abbildung 2:  Merkmale von Einkaufszentren

R&umliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben
unterschiedlicher Art und GréRe

Warenangebot kann sich auf einzelne Branchen beschrénken und
ggf. auch mit Dienstleistungsbetrieben verbunden sein

Art der baulichen Anlage nicht maRgeblich
——  Zusammenfassung ineinem Gebéude oderin mehreren separaten
Gebéuden méglich

Einkaufszentren sind in der Regel einheitlich geplant,
Merkmale von gebaut, finanziert und verwaltet

Einkaufszentren ) . )
Einkaufszentren kénnen auch ,gewachsen® sein
——— Betriebe miissen aus Sicht der Kunden als durch ein gemeinsames

Konzept und durch Kooperation miteinander verbunden erscheinen

— Bestimmte MindestgrdRe nicht vorgegeben

Zentrum ist nur zuldssig in Kerngebieten oder speziell

Rechtliche , festgesetzten Sondergebieten
Konsequenzen Auf stédtebauliche Auswirkungeni.S.v. §11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
kommtes nichtan

Quelle: Eigene Darstellung nach Kuschnerus, Ulrich (2007): , Der standortgerechte Einzelhandel”. S. 69. Bonn

Unter der Beachtung der Kriterien der einschldgigen Rechtsprechung eines Einkaufszentrums wird
in den nachfolgenden Priifungen somit von einem Einkaufszentrum mit einer GréRenordnung von
2.900 m? Verkaufsflache ausgegangen und den relevanten Einzelhandelsbausteinen Lebensmit-
telvollsortimenter mit maximalen branchenspezifischen Verkaufsfliche fiir Nahrungs- und Ge-

nussmittel von 1.300 m? sowie dem Einzelhandelsbaustein eines Getrdnkefachmarktes mit maxi-
mal 800 m2 branchenspezifische Verkaufsfliche oder einem Lebensmitteldiscounter mit maximal
800 m? branchenspezifische Verkaufsflache. Fiir den geplanten Drogeriefachmarkt wird gut-
achterlich eine maximale Gesamtverkaufsfliche 500 m2 bzw. eine sortimentsspezifische Verkaufs-
flache ca. 300 m? bis maximal 400 m2 empfohlen.

4.1 Kompatibilitat mit den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung zur
Steuerung des groBflachigen Einzelhandels

Mit dem Sachlichen Teilplan GroBflachiger Einzelhandel des Landesentwicklungsplans fiir das
Land Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist seit dem 13.07.2013 eine neue raumordnerische
Steuerungskonzeption in Nordrhein-Westfalen in Kraft getreten. Die hierin definierten Ziele und

23 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Grundsatze sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen durch die Stadte und Ge-
meinden im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Hinblick auf das
anvisierte Ansiedlungsvorhaben lassen sich die maBgeblichen Ziele und Grundsétze wie folgt be-
werten:

Ziel 1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben I.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO dlirfen nur in regio-
nalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

GemalB dem aktuell gliltigen Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP) der Planungsgemeinschaft
Stadteregion Ruhr liegt der Vorhabenstandort des Bebauungsplangebietes Nr. 965 zwischen der
Karl-Friedrich-StraBe und der BergwerkstraBBe als gemischte Bauflache / Allgemeine Siedlungsbe-
reiche und in Richtung Heinrich-Konig-Strale geringfligig als Wohnbauflache / Allgemeine Sied-
lungsbereiche." Folglich ist das Ansiedlungsvorhaben mit Ziel 1 des LEP NRW kompatibel.

Ziel 2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten nur:
- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdligen
Anbindung fiir die Versorgung der Bevilkerung zentrale Funktionen des kurz-,
mittel- oder langfristigen Bedarfs erftillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemél8 Anlage 1 und
- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypi-
sche Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dlirfen Sondergebiete fiir Vorhaben i.5. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten auch aulSerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt wer-
den, wenn nachweislich.

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht méglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Entsprechend der Anlage 1 zum LEP NRW — Sachlicher Teilplan groBfldchiger Einzelhandel ist das
Kernsortiment eines Lebensmittelvollsortimenters (Nahrungs- und Genussmittel) zentren- und

" vgl. dazu: Regionaler Flichennutzungsplans (RFNP) Stidteregion Ruhr; online abrufbar unter:

http://www.staedteregion-ruhr-2030.de
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zugleich nahversorgungsrelevant. Auch der anvisierte Fachmarkt ist hinsichtlich seiner Aufstellung
nach Angaben des Projektentwicklers Giberwiegend den zentrenrelevanten Branchen / Hauptwa-
rengruppen entsprechend der Anlage 1 zum LEP NRW als auch der Bochumer Sortimentsliste'
zuzuordnen. Aufgrund der nicht spezifizierten Angaben des Projektentwicklers wird er gutachter-
lich als zentrenrelevanter Fachmarkt eingestuft.

Da der Vorhabenstandort tiberwiegend innerhalb des bestehenden zentralen Versorgungsberei-
ches Stadtteilzentrum Weitmar-Mark lokalisiert ist, ist das Planvorhaben mit dem Ziel 2 des LEP
NRW - Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel kompatibel. Zwar geht der fiir den Aufstel-
lungsbeschluss vorgelegte Bebauungsplan Nr. 965 | Karl-Friedrich-StraRe / BergwerksstralRe” tiber
die im Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum — Fortschreibung 2012 festgelegte Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches leicht hinaus, jedoch liegt das Vorhaben anndhrend vollstdn-
dig innerhalb der vom Rat der Stadt Bochum beschlossenen Abgrenzung. Zudem zeigt das Vorha-
ben mit seinem zur Karl-Friedrich-StralRe ausgerichteten Haupteingang eine deutliche Orientie-
rung zum Stadtteilzentrum. Eine Anpassung der Abgrenzung der Flurstiickgrenzen ist bei einer
Vorhabenrealisierung seitens der Stadt Bochum geplant. Insgesamt ist das Planvorhaben somit mit
dem Ziel 2 des LEP NRW — Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel kompatibel.

Ziel 3: Beeintrdchtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsberei-
che nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Wie bereits zuvor dargelegt werden konnte, kann fiir die Ansiedlung des Einkaufszentrums mit
den beiden Einzelhandelsbausteinen bei einer maximalen Gesamtverkaufsflache fir beide Baustei-
ne von 2.300 m2 ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadte-
bauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden. Lediglich im Bereich eines Drogeriefachmarktes
ist eine Reduzierung der sortimentsspezifischen Verkaufsflaiche vorzunehmen. Umschlagen der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen kénnen fiir einen
Drogeriefachmarkt mit einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 500 m? ausgeschlossen werden.

Das Gesamtvorhaben dient insgesamt priméar der Kaufkraftriickgewinnung bisher aus dem Stadt-
teil und dem Stadtteilzentrum abflieRender Kaufkraft. Eine Beeintrdchtigung von zentralen Ver-
sorgungsbereichen ist nicht zu beflirchten, so dass das Vorhaben mit Ziel 3 des LEP NRW - Sach-
licher Teilplan grofRflachiger Einzelhandel kompatibel ist.

18 vgl. dazu: Masterplan Einzelhandel Bochum — Fortschreibung 2012, S. 172 ff
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4.2 Kompatibilitat mit den Zielen und Grundsatzen des Masterplan Einzel-
handel Bochum - Fortschreibung 2012

Folgender Grundsatz und lbergeordnetes Ziel ist gemaB Masterplan Einzelhandel der Stadt Bo-
chum (2012, S. 248 ff.) bei der Ansiedlung eines Einkaufszentrums zu beachten:

Ubergeordnetes Ziel:

Sicherung und Stédrkung einer attraktiven, moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grund-
versorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung von funktionsfdhigen Zentren sowie
von ergdanzenden Nahversorgungsstandorten im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der
Bochumer Bevolkerung.

Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als auch kleinflachige) mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen in den zentralen Versorgungsbereichen liegen.
Dabei soll ein angemessenes Verhéltnis zwischen der Funktion des jeweiligen zentralen Ver-
sorgungsbereiches und der maximalen Dimensionierung des Einzelhandelsbetriebes gewahr-
leistet sein. [...]

Zusatzlich ist eine Limitierung der Verkaufsflichen von Agglomerationen von Einzelhandelsbetrie-
ben in Form von Einkaufszentren gerade fiir die Zentren der unteren Hierarchiestufen von Be-
deutung, stellen Einkaufszentren doch eine bauliche und funktionale Einheit dar, die auch beziig-
lich ihrer moglichen Auswirkungen in der Gesamtheit zu betrachten ist. Sie konnen ein beachtli-
ches Gewicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches erlangen und sind daher generell in
Bezug auf ihren Mikrostandort innerhalb des Zentrums und ihre Dimensionierung vertraglich fir
die bestehenden Strukturen zu gestalten. Generell sollen Einkaufszentren nur in den Zentren der
Kategorien | bis 11l zuldssig sein, wobei fiir die Zentren der Kategorien | und Il keine pauschalen
Obergrenzen empfohlen werden. Fiir Zentren der Kategorie 11l wurde aus den hier maximal zulds-
sigen Verkaufsflachen der Einzelbetriebe der Idealtyp eines ,kleinen Einkaufszentrums" hergelei-
tet, in dem typischerweise z. B. ein Supermarkt (max. 1.500 m?), ein Lebensmitteldiscounter
(1.000 m?) und weiterer nahversorgungs- und / oder zentrenrelevanter Einzelhandel auf bis zu
1.000 m2 Verkaufsfliche ansassig sind.

Der MP EH der Stadt Bochum definiert fiir die jeweiligen Zentrenkategorien maximale Verkaufs-
flichenobergrenzen in Abhangigkeit zu der jeweiligen Versorgungsfunktion des Zentrums. Im
vorliegenden Fall liegt der Vorhabenstandort innerhalb des Stadtteilzentrums Weitmar-Mark und
somit innerhalb des Zentrentyps Ill. Das Ansiedlungsvorhaben besteht im Kernsortiment aus ei-
nem Lebensmittelmarkt mit max. 1.500 m2 Gesamtverkaufsflache, zusétzlich ist ein Getranke-
fachmarkt oder Lebensmitteldiscounter mit jeweils max. 800 m2 sortimentsspezifischer Verkaufs-
flache oder ein Drogeriefachmarkt mit max. 500 m2 Gesamtverkaufsflaiche sowie kleinere nahver-
sorgungs- und / oder zentrenrelevante Betriebe (u. a ein Blumenladen, Backerei) mit max. 600 m?2
Gesamtverkaufsflache geplant.

GemalR der Definition eines , kleinen Einkaufszentrums* aus dem MP EH der Stadt Bochum und

der baulichen Planung ist das Planvorhaben diesem Typ zu zuordnen. Das Vorhaben erfillt auch
die maximal festgelegten und gutachterlich empfohlenen Verkaufsflichenobergrenzen sowie die
Gesamtverkaufsflichenobergrenze von 3.500 m2. Im Hinblick auf das formulierte iibergeordnete
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Ziel der Sicherung und Starkung einer attraktiven, moéglichst flichendeckenden Grundversorgung
durch funktionsfédhige Zentren, tragt das Vorhaben zum einen dazu bei in dem Stadtteilzentrum
Weitmar-Mark einen neuen und tragfahigen Versorgungsbaustein zu installieren und zum ande-
ren durch das Gesamtvorhaben Kaufkraft im Untersuchungsraum — insbesondere im Stadtbezirk
Stidwest — in allen untersuchungsrelevanten Warengruppen bzw. Sortimenten zu binden.

4.3 Kompatibilitait mit den Zielen und Grundsitzen des REHK Ostliches Ruhr-
gebiet und angrenzende Bereiche

Als Mitgliedskommune im Regionalen Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und an-
grenzende Bereiche ist die Realisierung eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens — in Abhan-
gigkeit von seiner regionalen Bedeutsamkeit — auch von einem ggf. einzuholenden regionalen
Konsens abhdngig.

Das REHK definiert fiir Einkaufszentren nach Steuerungsregel 4 (vgl. REHK 2013; S. 34ff) im Sin-
ne von § 11 (3) Satz 1 BauNVO eine Priifkulisse zur Kontrolle, ob das Vorhaben regional konsens-
fahig ist (siehe auch Abbildung 4). Fir das geplante Einkaufszentrum greift folgendes sortiments-
bzw. betriebsspezifische Priifschemata:

Wenn ein groRflachiges Vorhaben mindestens 50 % seiner Verkaufsflache (oder mindestens

800 m2) zentrenrelevante Sortimente anbieten soll, ist ein entsprechender Sortimentsschwerpunkt
anzunehmen. Dieses Vorhaben ist unter Berticksichtigung der relevanten Priifkulisse regional kon-
sensfdhig, wenn es folgende Voraussetzungen erfiillt:

Lage in einem zentralen Versorgungsbereich
Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Umsatz (sortimentsspezifisch) des Vorhabens tibersteigt nicht die lokale Kaufkraft der planen-
den Gemeinde (ggf. auch Teilbereich)

angemessenes Verhdltnis zwischen der Funktion des zentralen Versorgungsbereiches und der ma-
ximalen GréBenordnung des Vorhabens
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Abbildung 3:  Prifschema fiir Planvorhaben mit zentrenrelevantem Sortimentsschwer-
punkt

Standort Zentraler Sonstiger Standort
Versorgungsbereich

\

Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) nicht erfiillt

4

Umsatz-Kaufkraft-Relation

des Vorhabens nicht erfiillt
max. 100 %
Regionaler Konsens kein Regionaler Konsens

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (REHK) 2. Fortschrei-
bung (2013); S. 68

Im Sinne des REHK sind die vorhandenen Kriterien, die bereits im Rahmen der Kompatibilitdt zu
den obig gepriften Gibergeordneten Planungen (vgl. Kapitel 6.1 und 6.2) gepriift worden sind, in
diesem Falle erfiillt. Dariiber hinaus kénnen gutachterlich negative stadtebauliche Auswirkungen
auf umliegende schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden.

Das geplante Einkaufszentrum ist hinsichtlich seines Standortes im zentralen Versorgungsbereich,

seiner Lage im ASB und aufgrund der Umsatz-Kaufkraft-Relation (Kongruenz) mit dem REHK
kompatibel.
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5 Fazit

Die Stadt Bochum strebt, wie im Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum ausfihrlich dargelegt,
eine nachhaltige Versorgung der Bevélkerung im Stadtgebiet durch zukunftsféhige zentrale Ver-
sorgungsbereiche und ein funktionsfahiges Netz von Nahversorgungsstandorten an. Die untersu-
chungsrelevante Marktanalyse (vgl. Kapitel 2) zeigt diesbeziiglich, dass der Untersuchungsraum in
den projektrelevanten Warengruppen (Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrdnke) derzeit noch
ein nennenswertes Entwicklungspotenzial fiir Angebotsausweitungen aufweist. Etwaige Entwick-
lungsspielrdume ergeben sich auch in dem Sortiment Drogeriewaren, wobei hier keine so hohen
Kaufkraftabfliisse wie im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel zu verzeichnen sind.

Fast 100 % des potenziellen Vorhabenumsatzes wird sich somit durch die Riickgewinnung beste-
hender Kaufkraftabfliisse an Standorte auBerhalb des Untersuchungsraumes — insbesondere au-
Rerhalb des Stadtbezirks Stidwest — erwirtschaften lassen. Eine Ausnahme hiervon bildet lediglich
das Sortiment der Drogeriewaren. Aufgrund des nicht naher definierten Fachmarktes und der
geplanten GréRenordnung kénnen fiir dieses Sortiment negative staddtebauliche und versorgungs-
strukturelle Auswirkungen auf die schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche und integrier-
ten Standorte nicht ausgeschlossen werden. Es wird daher eine Reduzierung der Gesamtverkaufs-
flaiche des Fachmarktes auf ca. 500 m2 mit ca. 300 bis maximal 400 m?2 sortimentsspezifische Ver-
kaufsflache im Sortiment Drogeriewaren empfohlen.

Unter Berticksichtigung dieses raum&konomischen Rahmens und der geschilderten stadtebauli-
chen Uberlegungen im Zusammenhang mit der raumlichen Integration des Vorhabenstandortes in
den zentralen Versorgungsbereich ,Stadtteilzentrum Weitmar-Mark" ist aus gutachterlicher Sicht
eine Ansiedlung dieses , kleinen Einkaufszentrums" grundsatzlich auch in der zweiten Vorhaben-
variante mit einer anderen Spezifikation des Fachmarktes — unter Berticksichtigung der Empfeh-
lungen zur Reduzierung der sortimentsspezifischen Verkaufsfliche der Drogerieartikel — positiv zu
bewerten.

Eine Umsetzung des Planvorhabens am Vorhabenstandort stellt aus stddtebaulicher Sicht eine
Profilierung der Karl-Friedrich-StraBe im Stadtteilzentrum Weitmar-Mark dar und kann
zur Starkung der Zukunftsfahigkeit des Zentrums beitragen.

Das geplante Angebot steht sowohl im Einklang mit der Versorgungsfunktion des Stadtteil-
zentrums als auch im Verhaltnis zur entsprechenden Nachfrage im funktionalen Versorgungs-
gebiet.

Eine mogliche kleinrdumige Angebotsverschiebung innerhalb des Zentrums wiirde keine
Verschlechterung der Angebotssituation insgesamt bewirken. Fiir bestehende Wettbewerber
innerhalb des Stadtteilzentrums kann kein , Konkurrenzschutz" formuliert werden. Um eine
nachhaltige Versorgung der Bevélkerung in diesem Stadtbereich zu sichern, ist eine Positionie-
rung von einem funktionsfahigen zentralen Versorgungsbereich mit modernen, zukunftsfa-
higen Betrieben anzustreben. Durch die Ansiedlung des Vollsortimenters innerhalb des , klei-
nen Einkaufszentrums" sind dahingehend positive Effekte zu erwarten, dass der Standort
modern und zukunftsfahig aufgestellt ist und die Attraktivitdt des Stadtteilzentrums durch ei-
ne langfristig tragfahige Grundversorgung des Kerneinzugsbereichs gewéhrleistet werden
kann. Dies gilt insbesondere fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente.
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Im Sinne einer wohnungsnahen (und somit auch fuBlaufigen) Versorgung ist es sinnvoll,
durch vertrdgliche Angebotsausweitungen und die Etablierung moderner, zukunftsfahiger
Angebote im Stadtteilzentrum mdglichen Angebotsverschiebungen an nicht-integrierte
Standorte im Stadtgebiet entgegen zu wirken. Sofern Betriebe in nicht-integrierten Lagen von
Umsatzumverteilungen betroffen sind, fiihrt dies nicht zu stadtebaulich negativen Auswirkun-
gen, da die Nahversorgungsstruktur dadurch nicht gefdhrdet wird.

Die Betrachtung der Angebots- und Nachfrageanalyse im Auswirkungsbereich des Vorhaben-
standorts zeigt ein deutliches quantitatives Angebotsdefizit im Bereich der Hauptwaren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke), aus dem sich ein absatzwirtschaftliches
Entwicklungspotenzial ableiten lasst. Eine Weiterentwicklung der diesbeziiglichen Angebots-
struktur wére in der Lage, den zentralen Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Weitmar-Mark
funktional zu starken und zu einer rdumlich ausgewogeneren Versorgungssituation im sidli-
chen Bochumer Stadtgebiet beizutragen. Dies gilt insbesondere auch fiir das teilweise rudi-
mentédre Angebot in typischen nahversorgungsrelevanten Sortimenten, wie in dem Sortiment
Getranke. Hier kann das sehr diinne Angebot durch einen Getrankefachmarkt sinnvoll erganzt
werden.

Im Drogeriebereich ist derzeit hinsichtlich der Betrachtung der Angebots- und Nachfrageana-
lyse im Auswirkungsbereich des Vorhabenstandorts kein tiberdurchschnittliches quantitatives
Angebotsdefizit vorhanden. Dennoch bietet auch dieses Sortiment tragfahige Entwicklungs-
potenziale zur Verbesserung der Angebotssituation insbesondere gemessen an dem Ausstat-
tungsgrad pro Einwohner im Auswirkungsbereich des Vorhabens. Zudem handelt es sich bei
dem zentralen Versorgungsbereich um einen stddtebaulich geeigneten Standort um das Zent-
rum hinsichtlich dieses nahversorgungsrelevanten Sortimentes' zu sichern und zu starken.

Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkun-
gen auf die Versorgungsstrukturen i.S.v. § 11 (3) BauNVO ist angesichts der vorhanden An-
gebotsstruktur fir die Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke) in
zentralen oder stadtebaulich integrierten Lagen nicht zu erwarten.
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