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Vorbemerkung

Im September 2018 beauftragte die Lowengrund Immobilien GmbH, Wiirzburg, die GMA, Gesell-
schaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, KéIn, mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse
zur geplanten Ansiedlung eines Momax Mobelmitnahmemarktes in Herne. Diese wurde im Ok-
tober 2010 von der GMA dem Auftraggeber vorgelegt, wobei im Nachgang im Januar / Februar
2019 in Riicksprache mit der Stadt Herne eine Uberarbeitung des Verkaufsflichen- und Sorti-

mentskonzeptes des geplanten Momax Mitnahmemarktes erfolgte.

Im Rahmen der Analyse ist zu priifen, welche moglichen wettbewerblichen, stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen sich aus der Ansiedlung in Herne, insbesondere in den zentren-
relevanten Randsortimenten, in Herne und im Umland ergeben. Neben den rechtlichen Grund-
lagen aus BauGB / BauNVO bzw. der Landes- und Regionalplanung sind auch die planerischen
Grundlagen des Masterplans Einzelhandel der Stadt Herne 2019 sowie das Regionale Einzelhan-
delskonzept fur das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (REHK) aus dem Jahr 2013 zu

bericksichtigen.

Die Auswirkungsanalyse wurde im Februar 2019 fertiggestellt. Nach einer ersten Vorstellung des
Projektes im Arbeitskreis Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) hat der Vorhabentrager die
Planung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente (Flachenpool inkl. Aktionswaren)
leicht modifiziert. Daher wurde das vorliegende Gutachten auf die nunmehr aktuelle Planung an-

gepasst.

Flr die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung lagen der GMA Veréffentlichungen des Sta-
tistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Nordrhein-Westfalen, Daten der Stadt
Herne sowie Unterlagen der Firma Mdmax vor. Zur Bewertung der projektrelevanten Wettbe-
werbssituation hat die GMA im September 2018 eine Vor-Ort-Erhebung des projektrelevanten
Wettbewerbs in Herne und in den umliegenden Stadten (Gelsenkirchen, Herten, Recklinghausen,

Castrop-Rauxel, Bochum) durchgefiihrt.

Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Flr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller

Inhalte kann die GMA keine Gewahr Gbernehmen.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koéln, den 12.02.2019 / 01.08.2019
KO/MEK-aw
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der Stadt Herne soll am Standort Am Westerfeld, in Nachbarschaft zum Einrichtungshaus Zur-

briggen, eine Mdmax-Filiale mit ca. 8.000 m? Verkaufsfliche angesiedelt werden.

Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, die moglichen wettbewerblichen, stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens in der Stadt Herne sowie im
Umland zu untersuchen. Insbesondere ist zu prifen, welche Umsatzumverteilungswirkungen
durch die zentrenrelevante Randsortimente des Vorhabens auf die Betriebe in der Stadt Herne
und im Umland ausgel6st werden kénnen und welche stadtebaulichen und versorgungsstruktu-

rellen Auswirkungen hieraus ggf. resultieren.

Darliber hinaus erfolgt eine Bewertung moglicher Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung. Die Untersuchung basiert somit auf den Regelegungen des BauGB und der
BauNVO in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Landes- und Regionalplanung
Nordrhein-Westfalen. Neben den rechtlichen Grundlagen sind dariiber hinaus auch die planeri-
schen Ziele des Masterplans Einzelhandel der Stadt Herne aus dem Jahr 2019 sowie das Regionale
Einzelhandelskonzept fiir das dstliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (REHK) aus dem Jahr

2013 zu beriicksichtigen.
In der vorliegenden Untersuchung werden folgende Bausteine bearbeitet:

Y 4 Darlegung des Rechts- und Planungsrahmens, insbesondere der Ziele der Landes- und

Regionalplanung in Nordrhein-Westfalen
Y 4 Beschreibung und Bewertung des Planstandortes in Herne

Y 4 Darstellung des Planobjektes Momax Mdbelmitnahmemarkt, der Sortimente und Ver-

kaufsflachen

Y 4 Abgrenzung und Zonierung des projektrelevanten Einzugsgebietes; Berechnung der

projektrelevanten Kaufkraft im abgegrenzten Einzugsgebiet
Y 4 Darstellung der projektrelevanten Wettbewerbsstrukturen im Umfeld

Y 4 Berechnung der Umsatzerwartung und -umverteilung auf Grundlage des Marktanteil-

konzeptes

Y 4 Analyse und Bewertung der moglichen wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswir-

kungen des Vorhabens
Y 4 raumordnerische Uberpriifung des Vorhabens gemaR Landes- und Regionalplanung

Y 4 Vereinbarkeit mit dem Masterplan Einzelhandel der Stadt Herne
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Y 4 Vereinbarkeit mit dem Regionalen Einzelhandelskonzept fiir das 6stliche Ruhrgebiet

und angrenzende Teilbereiche (REHK).

2. Rechtliche und planerische Grundlagen zur Bewertung von Einzelhandelsplanungen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fiir die rdumliche Planung von Einzelhandelsstandorten stel-
len das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die landesplaneri-

schen Bestimmungen dar.
2.1 Regelungen der BauNVO

Der § 11 Abs. 3 BauNVO fiihrt in der Fassung von 2017 fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe

aus:
1. Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grolflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhan-
delsbetrieben vergleichbar sind,

sind auller in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? (iberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits
bei weniger als 1.200 m2 Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Ge-
schossflache nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Aus-
wirkungen insbesondere die Gliederung und die GrofRe der Gemeinde und ihrer Ort-
steile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Wa-
renangebot des Betriebs zu bertlicksichtigen.”

2.2 Landesplanung

Landesplanerische Vorgaben zur Standortsteuerung des groRflachigen Einzelhandels in NRW sind

im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen dargelegt.

GMAZSX
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,»,6.5 GroB¥flachiger Einzelhandel
Ziele und Grundsitze

6.5-1 Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen

Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des grof¥fldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung
fir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemaR Anlage 1 und

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

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auRer-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nach-
weislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht
moglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sor-
timenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache
Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
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soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglich-
ten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir
die geplanten Sortimentsgruppen nicht tiberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentren-
relevanter Randsortimente

Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aullerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche betragt und es sich
bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenre-
levanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Ver-
kaufsflache nicht Giberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auRerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemal § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz
genieRen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb
einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sor-
timente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsflachenobergrenzen zu
begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
moglich. Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Darliber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfes-
tigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie
haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalplanen in die Abwagung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch
gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-
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2.3

7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie
zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten den Festlegungen 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

Regionaler Flachennutzungsplan / Erstellung Regionalplan Ruhr

Neben den landesplanerischen Festsetzungen sind die Vorgaben der Regionalplanung zu beriick-

sichtigen. Hier ist auf den Regionalen Flachennutzungsplan der Stadteregion Ruhr hinzuweisen,

der am 03.05.2010 in Kraft getreten ist. GemaR der 13. Anderung des Regionalen Flichennut-

zungsplans wurden die fiir Einzelhandelsansiedlungen relevanten Ziele 13, 14, 15 und 16 (Satz 2)

jedoch aufgehoben.

Dariber hinaus fuhrt der Entwurf des Regionalplans Ruhr mit Stand April 2018, tiber die nach-

richtliche Ubernahme des landesplanerischen Regelungen hinausgehende, folgende in Aufstel-

lung befindliche Ziele und Grundsatze auf:

,»,1.11 GroRflachiger Einzelhandel

1.11-1 Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen

Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen
nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

1.11-2 Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

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

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafRigen Anbindung
fir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemaR Anlage 1 zu Kapitel 6.5 des LEP NRW und

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

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aullerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
moglich ist und

GMAZSX
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- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

1.11-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

1.11-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu erwar-
tende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermoglichten Einzelhandels-
nutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten
Sortimentsgruppen nicht Gberschreiten.

1.11-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer

Anteil zentrenrelevanter Randsortimente Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann
auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt wer-
den, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10% der Verkaufs-
flache betragt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

1.11-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenre-
levanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
soll auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfliche nicht
Uberschreiten.

1.11-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflichigem Einzelhan-
del

Abweichend von den Festlegungen 1.11-1 bis 1.11-6 diirfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auBerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen oder auRerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche als Sondergebiete gemaR § 11
Abs. 3 BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und de-
ren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestands-
schutz geniellen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert, sind
die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zuldssigen Verkaufsflachenober-
grenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sor-
timente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
erfolgt.
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1.11-8 Ziel Einzelhandelsagglomeration

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Darliber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfes-
tigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie
haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

»1.11-9 Grundsatz Einzelhandelskonzepte

Zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung, zur Starkung der
Zentren und Stadtteilzentren sowie zur regionalen Abstimmung Uberortlich bedeutsa-
mer Planungen und MaRBnahmen im Bereich Einzelhandel sollen die Kommunen kom-
munale und regionale Einzelhandelskonzepte erarbeiten und regelmaRig fortschrei-
ben.

Einzelhandelskonzepte sollen im Rahmen von Planungen und MalBnahmen in die Ab-
wagung eingestellt werden.

1.11-11 Grundsatz Abstimmung zentraler Versorgungsbereiche

Vorhandene zentrale Versorgungsbereiche sollen gestarkt und geschiitzt werden. Neu
geplante zentrale Versorgungsbereiche und die geplante Erweiterung bestehender
zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von Ziel 1.11-2, Satz 1 sollen mit der Regional-
planungsbehorde abgestimmt werden.

1.11-12 Grundsatz Anbindung an den OPNV

Die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben
i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO soll an Standorten erfolgen, die an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr angeschlossen sind.

Vorhaben, die aufgrund des Umfangs ihrer Verkaufsflichen oder der Art ihrer Sorti-
mente ein besonders hohes Besucheraufkommen erwarten lassen, sollen nur an
Standorten geplant werden, die an den 6ffentlichen Schienenpersonennahverkehr an-
gebunden sind.”

2.4 Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Herne 2019

Die Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel fiir die Stadt Herne wurde am 09.04.2019 vom
Rat der Stadt als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne eines Einzelhandelskonzeptes
verabschiedet.! Wesentliche Zielsetzungen des Masterplans Einzelhandel sind die Sicherung ei-
ner ausgewogenen Einzelhandelsstruktur in Herne sowie deren dauerhaften Starkung, insbeson-
dere der Nahversorgung. Die im Masterplan Einzelhandel 2012 dargelegte Standortstruktur, die
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiches, das Sonderstandort- und Nahversorgungskonzept

sowie die Sortimentsliste (“Herner Liste”) wurden fortgeschrieben. Der Masterplan Einzelhandel

Erste Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel fir die Stadt Herne, 2019, Stadt + Handel.
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Herne dient u. a. als Beurteilungsgrundlage fiir die Ansiedlung von grofflachigen Einzelhandels-

betrieben im Stadtgebiet.

Als Steuerungsinstrument fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben definiert das Konzept
die sog. ,,Herner Liste“, die eine Differenzierung zwischen nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten sowie nicht zentrenrelevanten Sortimenten vornimmt (vgl. Ubersicht 1). Das geplante Sorti-
ment des Mobelmitnahmemarktes Mémax umfasst neben dem nicht zentrenrelevanten Kern-
sortiment Mobel auch weitere nicht zentrenrelevante sowie zentrenrelevante Randsortimente

(vgl. Kapitel 11.4).

Des Weiteren definiert der Masterplan Einzelhandel Herne als zentrale Versorgungsbereiche das
Hauptzentrum Herne-Mitte, das Nebenzentrum Wanne-Mitte sowie die Nahversorgungszentren
Rohlinghausen, Eickel, Holsterhausen und Sodingen. Fiir den grof3flachigen, nicht zentrenrelevan-

ten Einzelhandel weist der Masterplan die Sonderstandorte Roonstrafie und Am Westerfeld aus.
Dariber hinaus formuliert der Masterplan Einzelhandel verschiedene Steuerungsleitsatze:

Y 4 Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll zukiinftig nur in

den zentralen Versorgungsbereichen vorgesehen werden.

Y 4 Leitsatz II: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

soll zukiinftig primar in den zentralen Versorgungsbereichen vorgesehen werden.?

Y 4 Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment soll primar an den ausgewiesenen Sonderstand-
orten RoonstraBe und Am Westerfeld vorgesehen werden. Darlber hinaus ist eine An-
siedlung und / oder Erweiterung grundsétzlich auch an anderen Standorten im gesam-
ten Stadtgebiet moglich, wenn stadtebauliche Griinde dafiir und raumordnerische

Ziele nicht dagegen sprechen.

Sofern dem landesplanerische und / oder stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz zentraler Versorgungs-
bereiche in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) nicht entgegenstehen.

GMAZSX
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Ubersicht 1: Sortimentsliste der Stadt Herne (,,Herner Liste”)

Tabelle 11: Sortimentsliste fir die Stodt Herne

Kurzbezeichnung Sortiment ;‘éﬂ‘:} Bezeichnung nach WZ 2008*
Zentrenrelev ante Sortimente
Augenoptk AT.TB Avugenoptiker
Bekleidung (ohne Sportheklal- 4771 Einzelhondel mic Bekleidung
dundg)
Berowaren ous &7.51 Einzelhandel mit Texdlien (doraws NUR: Einzelhandel mic Steppdecken
v. a. Berodecken, Kopfkissen u. 0. Berowaren)
Briefmarken und Monzen ous 47783  Einzelhondel mic Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichen Er-
zeugnissen, Briefmarken, Monzen vnd Geschenkartikeln (daraws MUR:
Einzelhondel mic Sommilerbriefmarken und -minzen)
BoOcher &7 Einzelhandel mic Bochern
ATT9.2 Antiguariote
Elektrokleingerite ous 47 .54 Einzelhandel mit elekwrischen Houshalesgerdten (darows NUR: Einzel-
handel mit Elekorokleingericen einschlie@lich Mah- und Scrickmaoschinen)
Glos/Porzellan/Keramik 47592 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus- /Betr-/Tischwiische ous &7.51 Einzelhandel mit Texdlien {dargus NUR: Einzelhandel mic Hous- und
Tischwasche, z. B. Hond-, Bode- und Geschirrthcher, Tischdecken,
Stoffservietoen, Berowirsche)
Hausroty/Houshaleswaren ous 47.59.9  Einzelhondel mic Housholtsgegenstanden andenweitig nicht genann
(daraus MUR: Einzelhandel mit Housrat aus Holz, Metall und Kunstsoff,
z. B. Besteck und Tofelgertime Koch- wund Brargeschirr, nicht elekrische
Haushaltsgerame, sowie Einzelhandel mit Houshaltsarcikeln und Einrich-
wngsgegenstinden anderweltlg nicht genannt)
Heimrexthen (Gardinen, Deke-  ous 47.53 Einzelhondel mic Vorhiingen, Teppichen, FuBbodenbalagen und Tapeten
stoffe, Sicht-/Sonnenschu) (daraus NUR: Einzelhandel mit Vorhangen und Gardinen)
ous &7.51 Einzelhandel mitc Texdlien (daraus NUR: Einzelhandal mic Dekorations-
und Mobelstoffen, dekorotven Decken und Kissen, Swhl- und Sessalouf-
logen u. B
Kurzwaren/Schneidereibe- ous 47.51 Einzelhandel mit Texdlien (dargus NUR: Einzelhandel mic Kurzwaren, z.
dorf/Hondarbemen sowie Me- B. Mahnadeln, handelsfertig oufgemachte Mah-, Stopf- und Handar-
wenware fior Beklaidung und beltsgarn, Knapfe, ReiBverschilsse sowie Einzelhandel mit Ausgangsma-
Wasche Qnkl. Wolla) reral for Hondarbeiten zur Herstellung von Teppichen und Stickereien
Mediz Inische und orthopadi- LT Th Einzelhandel mit medizinischen und crchopbdischen Artikeln
sche Gerfie (inkl. Hargertce)
Musikinsoumente und Musiko-  §7.59.3 Einzelhondel mic Musikinstrumenten und Musikallen
lien
“Heve Mediery Unzerhaloungs-  47.41 Einzelhandel mit Doterverarbeitungsgertmen, peripheren Gertimen und
elektronik LT 42 Sofoware
AT 43 Einzelhandel mit Telekommunikationsgertcen
L7563 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaloungselelkoronik
L7781 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtriagern
Einzelhondel mic Foro- und opuschen Erz eugnissen (ohne Augenopubker)
Papier/Boroartkel/Schrelbwo-  47.62.2 Einzelhandel mit Schrelt- vnd Poplerwaren, Schul- und
ren sowle Konstler- und Bis- Boroartikeln
welbedorf
Parfomerieartikel und Kosme- 4775 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpflegemitoeln
tika {daraus NURB: Einzelhandel mit Parfomerie- arokel und Kosmedka)y
Schuhe Lederwaren L7732 Einzelhondel mit Schuhen und Lederwaren
Splehwaren L7565 Einzelhandel mit Spielwaren
Sporvartikel Onkl. Sportbekler  ous 475432  Einzelhondel mit Sporcoroikeln
dung)
Uhren/Schmuck kil Einzelhandel mic Uhren wnd Schmuck

‘Wehneinrichtungsbedarf (ohne 57 753

Mabal), Bilder/Poster/Bilder-
rahmen/ Kunstgegenstande

aus 47599

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichan Er-
zeugnissen, Briefmarken, Monzen und Geschenkorikeln

Einzelhandel mit Hausholtsgegenstanden anderweitig nicht genannt
{daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-. Korb- und Flechmwaren)

Zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente

{Schnite-8lumen

aws 47 761

Einzelhandel mic Blumen, Pflanzen, Samersien und Dongemitoeln {dar-
aus MURB: Blumen)

Drogertewaren (inkl Wasch-
und Putzmitrel)

Fortsetzung ndéichste Seite

&775

Einzelhondel mit kosmetschen Erzeugnissen und Korperpflegemitoeln
(daraus NUR: Einzelhandel mit Drogerewaren inkl. Wasch- und Putz-
miltely

GMAZSX
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(Fortsetzung von Tabelle 11}

Kurzbezeichnung Sortiment ;lt;ﬂf Bezeichnung nach WZ 2008*
Zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente
Mahrungs- und Genussmitmel 472 Einzelhandel mic Mahrungs- und Genussmitmeln, Georanken und Tobak-
{nkl. Reformwaren) waren (in Verkaufsriumen)
Pharmozevtische Arvkel (Apo- 4773 Apothekan
theka)
Zeimungen/Z eitschrifoen &7.62.1 Einzelhondel mit Zeitschriften und Z elcungen
Nicht zentrenrelevante Sortimente**
Antiguititen L7781 Einzelhandel mit Antiguititen und antiken Teppichen
Boumarktsoroment | e 5 ous &7.52 Einzelhondel mit Mezallwaren, Anscrichmitzeln, Bau- und Helmwer ker-
bedarf (dargus NICHT: Einzelhandal mit Basenmahern, siehe Garcenar-
ous £7.53 Tikel)
Einzelhandel mit Verhangen, Teppichen, FuBbodenbelagen und Tapeten
ous 47.59.9 (daraus NUR: Einzelhandel mit Topeten und FuBbodenbeligen)
Einzelhandel mit Housholtsgegenstanden (daraus NUR: Einzelhandel
ogus 47 789 mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichungen und Trasora)
Sonstger Einzelhandel andenw eitig nicht genannt (darous MR Enzel-
hondel mit Helzil, Flaschengas Kohle und Holzd
Boote und Zubehbr ous 47.66.2  Einzelhondel mic Sporartikel und Campingartkeln (daraus NUR: Boore
und Zubehiry
Compingarokel ous 47542  Einzelhondel mic Sportordkel und Compingartkeln (daraus NUR: Einzel
(ohne Compingmibel handel mit Compingarokealny
ElektrogroBgertare ous 47 .54 Einzelhandel mit elekwrischen Houshalesgeraten (darous NUR: Enzel-
handel mit ElekorogroBgertcen wie Wasch-.  Bogel- und Geschirrspil-
maschinen, KUhl- und Gefrier-schranken wnd -truhany
Ercuikortikel ous 47 TB9 Sonsoger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (darous MUR: Einzel-
handel mit Erotikartkeln)y
Fahrridder und Zubehr A7.661 Einzelhondel mit Fahrrizsdemn, Fahrrodoellen und -zubehar
Garcenarcikel (ohne Garren- ous 47.59.9  Einzelhondel mic Housholtsgegenstainden andenweitig nicht genannt
mizbeh (daraus MUR: Koch- und Bracgeschirr for den Garten)
ous 47.521 Einzelhondel mic Metall- vnd Kunststoffwaren onderweitig nicht ge-
nannt {doraus MUR: Rosenmiher, Eiserwaren und Spielgerace for den
Garcen)
Kfz-Zubehir 4532 Einzelhandel mit Krafowogenceilen und -zubehir
Kinderwagen ous 47.599  Einzelhondel mic Housholtsgegenstanden andenweitig nicht genannt
{daraus MUR: Einzelhondel mit Kinderwagen)
Lomipen/Leuchten ous 47.59.9  Einzelhondel mic Housholtsgegenstanden andenweitig nicht genann
{daraus NUR: Einzelhondel mit Lompen und Leuchten)
Matrazen ous 47.51 Einzelhandel mit Texdlien {(daraus NUR: Einzelhandel mit Moorazen)
Maobel gnkl. Goren- und Come- 47591 Einzelhondel mic Wohnmixbeln
pingmizbel)
Mortorriader und Zubehzr (nkl.  45.50 Handel mit Krafradern, Kraforadrellen und -zubehir (darows MUR: En-
Maofos) zalhandel mit Krofrodrellen und - zubehibe)
Pflanzen/Samen ous 47 761 Einzelhondel mic Blumen, Pflanzen, Samereien und Dongemitceln (dar-
aus NMICHT: Einzelhandel mit Bluman)
SporcgroBgertte ous 47.66.2  Einzelhondel mic Sporartikel und Campingartkeln (daraus NUR: Einzel
hondel mit SporgroBgeraoen)
Teppiche (ohne Teppichbdeny &47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbelagen und Tapeten

(dargus MUR: Einzelhondel mit Teppichen, Brocken und Laufern)
Waffen/ Jagdbedarf/Angeln ous 47 789 Sonsuger Einzelhandel anderw eitig nicht genannt. (darous NUR: Einzal-
handel mit Waffen und Munidon)
gus 47.54.2  Einzelhondel mic Sport- und Campingartkeln (darous NUR: Anglerbe-
diarf)
Zoologischer Bedarf und leben- ous 47762  Einzelhondel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
dige Tiere

Gualle: Darstallung Stodt + Hondal erltutennd, aber nicht abschliaBarg * WE 2008 = Klossfikoton dor Wirtschoft=raraipa dos Stotisti-
sches Bundasomites, Ausgoba 2008 ** ghidwartiy ouch nicht zentran- und nabwarscrgungsrelewart.

Quelle: Fortschreibung Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Herne, 2019, Stadt + Handel, Seite 87/88; GMA-
Darstellung 2019

2.5 Regionales Einzelhandelskonzept REHK 2013

Zur koordinierten Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Ostlichen Ruhrgebiet wurde ein
gemeindelibergreifendes Steuerungskonzept erstellt — das Regionale Einzelhandelskonzept fiir
das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (REHK). Ziel des REHK ist eine abgestimmte
Ansiedlungspolitik beziiglich der Neuansiedlung oder Erweiterung von groRflachigen Einzelhan-

delsbetrieben in dessen Geltungsbereich.

GMAZSX
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Dazu zahlen:
»die Starkung der innerstadtischen Zentren,
die Starkung der Stadtteilzentren mit ihrer Grundversorgung,

die Notwendigkeit eines ergdnzenden Versorgungsnetzes von Sondergebieten mit
nicht zentrenrelevanten Angeboten an ausgewdahlten Standorten auch auRerhalb der
Zentren zu akzeptieren und

eine aktive Flachenpolitik, um mit marktwirtschaftlichen Mitteln Investitionen in die
stadtebaulich geeigneten Standorte zu lenken.”®

Zur Abstimmung regional bedeutsamer Einzelhandelsvorhaben wurde der begleitende Arbeits-
kreis REHK (Plenum) gegriindet. Dieser beurteilt ein Vorhaben hinsichtlich definierter Prifkrite-
rien und stellt im positiven Fall einen sog. ,Regionalen Konsens” fest. Fiir das zu priifende Vor-

haben der Ansiedlung eines Mobelhauses sieht das REHK folgendes Priifschema vor:

Abbildung 1: Prifschema fiir Mobelmarkte gemaR REHK 2013

Zentraler Sonstiger Standort
Versorgungsbereich

Lage Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)

nicht erfilllt
Umsatz Kaufkraft-Relation des Vorhabens < 100 % o
zentrenrelevante max. 10 % der Gesamtverkaufsflache jedoch nicht mehr als
Randsortimente/ 2.500 m? sowie je zulassigem Sortiment max. 800 m?, nicht erfultt
Aktionswaren Aktionswaren max. 200 m?
Regionaler Konsens kein Regionaler Konsens

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept 2013, Seite 71

3. Allgemeine Entwicklungen der Mobelbranche

Der Mobelhandel in Deutschland ist in den vergangenen Jahren stark durch Konzentrationspro-
zesse der Unternehmen gepragt. Flachenwachstum bzw. der Ausbau des Filialnetzes erfolgten
haufig durch die Ubernahme bestehender Standorte, was unter anderem auf das mittlerweile
sehr restriktive Planungsrecht der Bundeslander und damit einhergehenden geringen Genehmi-

gungschancen fiir neue Grof3projekte zuriickzufiihren ist. Dennoch ist der deutsche Mobeleinzel-

Quelle: REHK 2013, S. 10
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handel im Gegensatz zum Lebensmitteleinzelhandel oder der Elektrobranche noch stark segmen-
tiert, sodass ein Ende dieses Prozesses derzeit nicht absehbar ist. Es werden weitere inhaberge-
fUhrte Unternehmen aufgeben bzw. libernommen, wobei — je nach Standort und vorliegendem
Baurecht — ehemalige Vollsortimentsstandorte kiinftig starker mit discountorientierten Konzep-
ten belegt werden, weil haufig die Verkaufsfliche am Standort fiir den Betrieb eines zukunftsfa-

higen Vollsortimentsmaobelhauses nicht ausreicht.
3.1 Betriebstypen im Mébelhandel

Das Betriebstypenspektrum im Mdébelhandel in Deutschland ist noch recht vielfaltig und nicht so
eindeutig zu fassen wie bspw. der Lebensmitteleinzelhandel. In Anlehnung an die Systematik des
EHI Retail Institute? lassen sich folgende Betriebstypen einordnen, wobei der Anbieter IKEA auf-
grund seines individuellen Konzeptes, das sich keinem anderen Betriebstyp zuordnen lasst, als

eigenstandiger Betriebstyp definiert wird (vgl. auch Ubersicht 2):

GroRe Vollsortimenter®:

Ab ca. 30.000 m? Verkaufsfldche, mit einem breiten und tiefen Angebot, das auch um-
fangreiche Fachabteilungen z. B. bei Haushaltswaren, Glas / Porzellan, Keramik, Deko-
rationsartikel, Heimtextilien, Teppichen und Leuchten umfasst. Dieser Betriebstyp
wird von regionalen und nationalen Filialisten gepragt; groRe inhabergefiihrte Einzel-
unternehmen (local heroes) sind eher die Ausnahme. Die Neueroéffnungen der letzten
Jahre lagen i. d. R. deutlich tiber 40.000 m2.

Vollsortimentierter M6belhandel:

Zwischen ca. 10.000 und 30.000 m? Verkaufsfliche, gerade kleinere Hauser weisen
tendenziell geringere Anteile bei Randsortimenten auf als groRe Vollsortimenter. Hau-
fig wird auf bestimmte Fachabteilungen ganz verzichtet (z. B. Teppiche, Leuchten). Bei
diesem Betriebstyp finden sich noch relativ viele inhabergefiihrte Mdbelhduser, wobei
auch hier ein Trend zur VergréRerung der Verkaufsflache festzuhalten ist, um sich im
Wettbewerbsumfeld mit Filialisten zu behaupten.

Discounter®:

Niedrigpreisige Anbieter mit discounttypischer, schlichter Warenprasentation, oft in
ehemaligen Gewerbehallen oder standardisierten Hallen. Umfangreiches, ebenfalls
niedrigpreisiges Randsortiment, das haufig sonderpostenmarktahnlich prasentiert
wird. Im Vergleich zu Vollsortimentern auch Angebote bei Baumarktartikeln wie Bo-
denbelage, Tapeten, Farben, Lacke, Werkzeuge, als Abrundung fiir die Renovierung /
Neueinrichtung einer Wohnung. Damit bestehen teilweise flieRende Uberginge zu
Fachmarktkonzepten wie tedox.

EHI Retail Institute: Die Grenzen des Wachstums. Konzepte, Kennzahlen und Perspektiven fiir den deut-
schen Mobeleinzelhandel. Whitepaper, 2014, S. 19 ff.

Vollsortimenter und GroRRe Vollsortimenter sowie das Konzept von IKEA werden — unabhangig von der
konkreten Verkaufsflache — auch als Einrichtungshauser bzw. Wohnkaufhauser bezeichnet. Ausschlagge-
bend ist hier ein umfangreiches Angebot an Randsortimenten.

Fir diesen Betriebstyp wird oft auch der Begriff ,,SB-Mobelmitnahmemarkt” synonym verwendet.

GMAZSX
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IKEA:

Individuelles Konzept, das zwar weltweit einheitlich agiert, aber in keine der weiteren
Betriebstypenkategorien hineinpasst. IKEA ist weder Vollsortimentsmobelhaus noch
reiner SB-Mitnahmemaobelmarkt. Mit maximal 25.000 m? Verkaufsfliche und einem
hohen Anteil an Randsortimenten (Markthalle, Eigenmarken) sowie dem skandinavi-
schen Einschlag, der durch Restaurant und Schweden-Shop (skandinavische Lebens-
mittel) abgerundet wird, hat IKEA eine Reihe von Alleinstellungsmerkmalen. Aufgrund
der Marktprasenz mit allein 537 Einrichtungshdusern in Deutschland und dem einzig-
artigen Konzept kann IKEA als eigener Betriebstyp eingestuft werden.

Innerstadtischen Mobelfachgeschifte:

Oftmals hochwertige Designmobelanbieter, die in der Regel tber klein- bis mittelfla-
chige Einheiten verfligen und oft in Nebenlagen der innerstadtischen Einkaufslagen in
GroRstddten zu finden sind.

Ubersicht 2: Uberblick iiber die Betriebstypen des stationidren Moébeleinzelhandels

Innerstadtische Vollsortimen-

Mobelfachge- | tierter Mobel- Discounter Grde IKEA
.. Vollsortimenter
schifte handel
Standort Innenstadt Periphere Periphere Periphere Periphere
Standorte, Standorte, be- Standorte, auch Standorte, be-
Stadtrandlage vorzugt Agglo- Einzelstandorte vorzugt Agglo-
merationen merationen
GroRe Meistens unter Zwischen Zwischen 2.000 Ab 30.000m? Meistens unter
5.000 m? 10.000 und und 10.000m? 20.000m?
30.000m?
Mobel- Schmal bis Breites und tie- Schmal, viele Breites und tie- Breites und tie-
sortiment breit, meist fes Sortiment Handelsmarken fes Sortiment fes Sortiment
nicht tief; exklu-
siv
Zusatz- Mittel bis stark, Mittel Schwach bis Stark Stark
sortimente designorientiert mittel
Preisniveau Mittel bis hoch Niedrig, mittel Niedrig Niedrig, mittel  Niedrig bis mit-
und hoch und hoch tel
Werbung Zielgruppen-ori- Flyer Flyer, Radio, TV Flyer, Radio, TV Flyer, Radio, TV
entierung
Beispiele BoConcept, Do- Porta, Mobel Poco, Roller Hoffner, IKEA, neu: IKEA
micil Martin XXXLutz City

Quelle: EHI Retail Institute: Die Grenzen des Wachstums. Konzepte, Kennzahlen und Perspektiven fiir den deut-
schen Mobeleinzelhandel. Whitepaper, 2014, S. 5.

7

EHI Retail Institute, Stand 2017
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Neben diesen Betriebstypen sind noch Spezialanbieter wie Kiichenfachmarkte, Polstermobelan-
bieter, Bettenfachmarkte oder Naturholzmébelanbieter zu nennen, die sich gerne in Fachmarkt-
agglomerationen oder im unmittelbaren Umfeld zu groReren Mobelhdusern ansiedeln. Diese An-
bieter fliihren — wenn iberhaupt — nur ein sehr geringes Randsortiment und zeichnen sich durch

umfangreiche Beratungs- und Serviceleistungen aus.
3.2 Verkaufsflaichen- und Umsatzentwicklung

Als Konsequenz der o. g. Entwicklungen zeigte sich in den vergangen Jahrzehnten ein starkes Fla-
chenwachstum im Moébeleinzelhandel. So ist die durchschnittliche Verkaufsflache der 30 grof3ten
Mébelhduser in Deutschland in den vergangenen 20 Jahren von ca. 30.000 m? auf mehr als
50.000 m? gestiegen (+67,4 %)3.

Im Jahr 2017 z&hlte das Fachmagazin Mébelkultur 171 Mdébelanbieter mit einer Verkaufsflache
von mindestens 25.000 m?, darunter 56 Einrichtungshduser mit einer Verkaufsfliche von 40.000

m? oder mehr.® Weitere Neubauten oder Erweiterungen sind bundesweit in Planung.

Mit dem starken Flichenwachstum gehen auch sinkende Flidchenleistungen'® einher. Die erziel-
baren Flachenleistungen im Mdobeleinzelhandel hdangen v. a. von Vertriebstyp, Standort, Flachen-
groBe, Profilierung sowie WerbemaRnahmen ab. Bedingt durch den intensiven Wettbewerb in
Deutschland und die steigenden ObjektgroRen haben sich die Flachenleistungen in der Branche
in den letzten Jahrzehnten tendenziell verringert. Als Marktfiihrer erreicht IKEA deutlich tber-
durchschnittliche Flachenleistungen (i. d. R. ca. 3.500 — 4.500 € / m? VK). Marktubliche Flachen-
leistungen anderer Mébelhiuser liegen hingegen im Durchschnitt bei ca. 800 — 1.600 € / m? VK;
jedoch kénnen einige Anbieter (v. a. Solitdranbieter mit hoher regionaler Marktmacht) auch ho-
here Flachenleistungen auf oder sogar tiber dem Niveau von IKEA erreichen. Kiichenfachmarkte
bzw. -studios liegen bei ca. 2.000 — 3.000 € / m? VK, Matratzenfachmérkte bei ca. 1.000 — 1.500 €
/ m2 VK.

Insgesamt ist die Umsatzentwicklung des Mdbelhandels in Deutschland stagnierend bis leicht
steigend (vgl. Abbildung 2). Das gesamte Marktvolumen in Deutschland ist zwischen 2009 und

2017 von ca. 29,4 Mrd. € auf ca. 34,0 Mrd. € gestiegen, was einem nominalen Wachstum von ca.

Quelle: Mobel Zahlen, diverse Jahrgange. Holzmann-Verlag.

Quelle: Mobelkultur: Palaste 2017, Hamburg 2017.

10 Flichenproduktivitdt = Umsatz in € je m? Verkaufsfliche.

u Das Grundlagengutachten zur Fortschreibung der Steuerungsregelungen des grol¥flachigen Einzelhandels

in Nordrhein-Westfalen nennt Spannweiten der Flachenproduktivitaten von Mobelmarkten von € 1.300
—1.500 / m? VK; fir IKEA wird ein Wert von € 3.000 / m? VK angegeben. Junker + Kruse, Dortmund: Grund-
lagen fiir die Erarbeitung einer neuen landesplanerischen Regelung zur Steuerung des grofflachigen Ein-
zelhandels. Dortmund 2011, S. 84. Das Whitepaper des EHI gibt fiir IKEA mit einer durchschnittlichen Ver-
kaufsfliche pro Filiale von 18.000 m? eine Brutto-Flachenleistung von knapp 4.600 € / m? Verkaufsflache
an.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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15,6 % entspricht.’> Wahrend die demografischen Trends mit einer alternden Bevélkerung ten-
denziell zu riicklaufigen Umséatzen flihren wirden, wird ein Umsatzwachstum vor allem durch
steigende Konsumausgaben in diesem Segment getragen®®. Hierbei spielen vor allem der anhal-
tende Trend zum ,,Cocooning” und die verbreitete Euroskepsis eine Rolle, auRerdem der Auf-
schwung im privaten Wohnungsbau, welcher durch die niedrigen Bauzinsen in Deutschland be-
fligelt wurde.

Abbildung 2: Entwicklung des Bruttoumsatzes des Moébeleinzelhandels in Deutschland
absolut

in Milliarden €
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Quelle: EHI Retail Institute 2018, GMA-Darstellung

3.3 Vertriebskanile

Insgesamt generierte der deutsche Mobeleinzelhandel im Jahr 2017 Umsdtze von rd.
34,0 Mrd. €, wovon rund 67 % auf die 30 gréRten Handler entfielen!®. Dabei ist zu beachten, dass
der stationdare Mobelfacheinzelhandel nicht den einzigen stationdren Vertriebsweg darstellt.
Auch Bau- und Heimwerkermarkte / Gartenmarkte (v. a. Klichen- und Badmébel, Gartenmabel),
der Burofachhandel (v. a. Schreibtische, Stiihle, Regale) oder die Lebensmitteldiscounter (v. a.

Kleinmobel als Aktionsware) vertreiben in nicht unerheblichem MaRe Mdobel.

Insgesamt stellt der Mobelfachhandel mit ca. 79 % Marktanteil immer noch den starksten Ver-
triebskanal dar. Rund 21 % der Umsatze im deutschen Mébelhandel werden nicht vom Mdbelfa-
cheinzelhandel, sondern von anderen Vertriebskonzepten erzielt (Versandhandel, Biroausstat-

ter, Baumarkte, Direktabsatz / Handwerker, GroRhandel, sonstige branchenfremde Anbieter).

12 EHI Retail Institute 2018.

13 Dieser Trend spiegelt sich auch in den wachsenden Ausgaben der Deutschen fiir M6bel und Kiichen wider.

Dies wurde von der GMA durch steigende Pro-Kopf-Ausgabewerte beriicksichtigt (2009: 330 €, 2014: 364
€; 2018: 395) jeweils auf Basis von Berechnungen des Statistischen Bundesamts der Ausgaben nach Wa-
rengruppen.

14 Mobelkultur: Umsatze 2018, S. 14, GMA-Berechnungen
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Besonders der Versand- bzw. Internethandel konnte in den letzten Jahren Umsatzzuwachse ver-
zeichnen. Die Umsétze im Mobelfacheinzelhandel und auch die meisten branchenfremden An-

bieter weisen eher eine stagnierende Entwicklung auf.

Abbildung 3: Marktanteile der Vertriebskonzepte im Mébeleinzelhandel in Deutschland

1,4

2,8

2,9 » kooperierender Mébelhandel

= Verbandsunabhangiger
Maobelhandel
= Versandhandel

BBO / PBS-Fachhandel
= Baumarkte
= andere Fachanbieter
= Direkabsatz / Handwerk

u Mobel-GroRhandel

Quelle: EHI Retail Institute 2018 ; GMA-Darstellung.

Das Mobel- und Einrichtungssegment verzeichnete in den vergangenen Jahren deutliche Steige-
rungen der Marktanteile im Online-Handel, der in der vorstehenden Abbildung 3 im Versandhan-
del integriert ist. Zwar sind die Wachstumsraten deutlich niedriger als in anderen Sortimenten,
es ist aber davon auszugehen, dass sie in den kommenden Jahren noch deutlich steigen werden.
Lag der Marktanteil des Versandhandels 2008 noch bei 4 —5 %, liegt er derzeit bei rund 8 —9 %.%°
Die zeitliche Verzogerung des Online-Wachstums im Vergleich zu Branchen wie dem Buchhandel
oder dem Elektrowarenhandel liegt zum einen in der hohen Beratungsintensitat des Produktes
,Mobel“, zum anderen ist sie auch der Tatsache geschuldet, dass viele alteingesessene, statio-
nare Mobelhandler erst spat auf den Zug Online-Handel aufgesprungen sind. Umgekehrt gehen
einige urspriinglich als reine Onlinehandler gestartete Unternehmen den Weg in den stationdren

Handel und er6ffnen eigene Showrooms, insbesondere in bedeutenden GroRstddten.

Auch bei Einrichtungssortimenten spielt der Mébeleinzelhandel als Vertriebslinie eine wichtige
Rolle. So entfallen bspw. 16 % des Marktvolumens im Bereich Heim- und Haustextilien sowie rd.

13 % bei GPK'® und Hausrat auf den Mébelhandel als Vertriebsweg.’

5 Quelle: Mébel Zahlen Daten 2010, 2015, Holzmann Verlag & EHI Retail Institute 2018

16 GPK = Glas, Porzellan, Keramik

2 Quelle: Handelsverband Wohnen und Biiro, Geschaftsbericht 2017 / 2018.

GMASX
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Il. Standort- und Projektbeschreibung

1. Makrostandort Herne

Das Mittelzentrum Herne liegt innerhalb der Metropolregion Rhein-Ruhr, dem gréBten deut-
schen Verdichtungsraum. Die kreisfreie Stadt Herne gehort dem Regierungsbezirk Arnsberg an.
Geografisch umgeben Herne die Mittelzentren Gelsenkirchen, Herten, Recklinghausen, Castrop-

Rauxel und das Oberzentrum Bochum.

Das Stadtgebiet von Herne gliedert sich in insgesamt 13 Ortsteile (vgl. Tabelle 1). Einwohner-
starkster Ortsteil ist Herne-Mitte mit rd. 23.600 Einwohnern. Im Stadtteil Herne-Siid leben derzeit
rd. 12.450 Einwohner. Insgesamt weist die Stadt Herne zum 31.12.2017 rd. 161.220 Einwohner

auf.'®

Tabelle 1: Einwohnerverteilung in Herne

Ortsteile Einwohner
absolut in %

Unser Fritz / Crange 7.007 4,3
Baukau-West 4.265 2,6
Wanne 23.112 14,3
Wanne-Sid 11.949 7,4
Eickel 10.165 6,3
Roéhlinghausen 11.080 6,9
Baukau-Ost 12.514 7,8
Holsterhausen 10.473 6,5
Herne-Mitte 23.600 14,6
Herne-Sud 12.448 7,7
Horsthausen 10.911 6,8
Bornig / Holthausen 12.056 7,5
Sodingen 11.635 7,2
Herne insgesamt 161.215 100,0

Quelle: Stadt Herne, Demografiemonitor HITS, Stand: 31.12.2017 (nur Hauptwohnsitze); GMA-Darstellung 2019

18 Quelle: Stadt Herne, Demografiemonitor HITS, Stand: 31.12.2017 (nur Hauptwohnsitze).
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Karte 1: Lage und zentralortliche Struktur

Legende

[ Stadt/Gemeinde

Zentralortliche Struktur

‘ Oberzentrum
. Mittelzentrum

Kartengrundlage GfK GeoMarketing;
GMA-Bearbeitung 2018

23



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Momax Mébelmitnahmemarkt in Herne G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Unter verkehrlichen Aspekten wird Herne durch die Autobahnen A 42 (Kamp-Lintfort — Dort-
mund) und A 43 (Minster — Wuppertal), die sich in der Mitte des Stadtgebietes am Autobahn-
kreuz Herne treffen, angebunden. Dariber hinaus quert die BundesstralRe B 226 (Bochum — Gel-
senkirchen) das westliche Stadtgebiet. Im Bereich des 6ffentlichen Personennahverkehrs besitzt
Herne zwei Anschlisse an das Schienenverkehrsnetz der Deutsche Bahn AG (Bahnhdéfe Herne
und Wanne-Eickel). Darliber hinaus wird der 6ffentliche Personennahverkehr in Herne durch die

S-Bahn RheinRuhr gepragt.

Die wirtschaftliche Entwicklung verlief in den zuriickliegenden Jahren leicht negativ. Von 2010
bis 2017 sank die Anzahl der Beschaftigten um rd. 3 % auf rd. 44.280 Personen. Herne weist mit
32.230 Auspendlern und 25.360 Einpendlern einen Auspendleriiberschuss auf.'®

Der Masterplan Einzelhandel weist in Herne sechs zentrale Versorgungsbereiche und einen Son-

derstandort aus®’:

Y 4 Das Hauptzentrum Herne weist eine Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet
von Herne auf. Der Sortimentsschwerpunkt im zentralen Versorgungsbereich befindet
sich in der Branche Bekleidung, Schuhe, Lederwaren. Als wesentliche Magnetbetriebe
sind die Bekleidungsanbieter H&M, C&A und der Lebensmittelsupermarkt Rewe zu

nennen.

Y 4 Das Nebenzentrum Wanne-Mitte befindet sich im Ortsteil Wanne und Gbernimmt
eine Versorgungsfunktion fir den gleichnamigen Stadtbezirk. Als groRte Einzelhan-
delsbetriebe sind im Nebenzentrum das SB-Warenhaus Kaufland, der Drogeriemarkt

dm sowie die Textilfachmarkte kik und Takko zu nennen.

Y 4 Die Nahversorgungszentren Rohlinghausen, Eickel, Holsterhausen und Sodingen er-
ganzen die Versorgungsstrukturen und sichern die Wohnquartiersversorgung tber-

wiegend im kurzfristigen Bedarfsbereich.
Y 4 Dariber hinaus ist auf zwei Sonderstandorte hinzuweisen.

= Am Sonderstandort Roonstrafle befinden sich neben verschiedenen Lebensmittel-
markten (Rewe, Lidl, Aldi) die Anbieter TEDi, tedox, kik, Ddnisches Bettenlager und
der Mdébelmarkt Mobelpiraten.

= Der Sonderstandort Am Westerfeld ist als Positivstandort fir Einzelhandelsbe-
triebe mit dem Hauptsortiment Mobel definiert; neben dem Bestandsanbieter Zur-

briggen ist auch die geplante Ansiedlung von Mémax explizit angefihrt.

19 Quelle: Agentur fur Arbeit, Stand: Juni 2017.

20 Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Herne, 2019, Stadt + Handel.
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2. Mikrostandort Am Westerfeld

Der Projektstandort Am Westerfeld befindet sich im Ortsteil Herne-Siid im Kreuzungsbereich der
Autobahn A 43 mit der Holsterhauser StralRe, an der die Autobahnanschlussstelle Herne-Eickel
liegt. Die Distanz zum nordostlich gelegenen Hauptzentrum Herne betragt rd. 1,7 km. Der ge-
plante Standort des Mdbelmitnahmemarktes Mémax befindet sich direkt westlich angrenzend

an das Wohnzentrum Zurbriggen.

Das Standortumfeld des Marktes wird westlich der Autobahn A 43 v. a. durch gewerbliche Nut-
zungen sowie weiteren Einzelhandel im Bereich der Holsterhauser StraRRe (Decathlon) gepragt.
Auf der 6stlichen Seite der Autobahn A 43 schlieBen stidlich und 6stlich verdichtete Wohngebiete
an den Mobelhausstandort an. In nordlicher Richtung befinden sich entlang des Grenzweges
ebenfalls Wohnnutzungen, wobei in nordostlicher Richtung groRere gewerblich gepragte Areale

anschlielRen.

Foto 1: Wohnzentrum Zurbriiggen Foto 2: Planstandort

GMA 2019

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Projektstandortes bzw. die ErschlieBung erfolgt liber die
Holsterhauser StraRe bzw. die Autobahn A 43. Demnach ist neben einer guten Erreichbarkeit aus

Herne auch eine iberortliche Erreichbarkeit aus den umliegenden Stadten gegeben.

Die OPNV-Anbindung wird durch die direkt an das Mdbelhaus Zurbriigge angrenzende Bushalte-
stelle Regenkamp gewahrleistet, die durch die Buslinien 362 (Wanne-Eickel Hauptbahnhof —Sied-
lung Eichforst) und 303 (Bahnhof Herne) bedient wird. In rd. 500 m Entfernung befindet sich dar-
Uber hinaus die U-Bahnhaltestelle Holkeskampring (U 35 Bochum HBF — Herne Bf.).

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kdnnen in positive und negative Standortfakto-
ren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen wesentlichen Ein-
fluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korrespondierende Umsatzer-

wartung eines Planobjektes.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Positive Standortfaktoren:
+ Hohes Bevolkerungspotenzial in Herne und im Umland

+ sehr gute regionale Verkehrsanbindung / Einsehbarkeit des Standortes durch die Lage im

Kreuzungsbereich der Autobahn A 43 und der Holsterhauser StralRe

+ Moglichkeit zur Nutzung der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur des angrenzenden Mo-

belhauses Zurbriggen

+ Nahe zu etabliertem und (iberortlich bekannten Mobelhaus Zurbriiggen mit entsprechen-
den Synergieeffekten
+ Standort im Masterplan Einzelhandel Herne 2019 bereits als Positivstandort fiir M&belein-

zelhandel und fiir die Ansiedlung von Mémax definiert
Negative Standortfaktoren:

- Bundesautobahn A 43 wirkt als stadtebauliche Zasur zum Standort des Decathlon-Mark-

tes.

Unter stadtebaulichen Aspekten handelt es sich um einen dezentralen Standort, angrenzend an
das bereits etablierte Mobelhaus Zurbriiggen. Der Standort wird im Masterplan Einzelhandel als
dezentraler Standort eingestuft, der sich grundsatzlich fiir die Ansiedlung von Betrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten eignet, wenn bestimmte Griinde dafiir sprechen. Dies ist vor
dem Hintergrund der moglichen Synergieeffekte mit den bestehenden Einrichtungshaus Zur-

briggen verbunden mit einer entsprechenden Auslastung vorhandener Infrastruktur gegeben.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 2: Mikrostandort Am Westerfeld

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

. Vorhabenstandort

liberw. Wohnen

Uberw. Gewerbe

Bushaltestelle

Kartengrundlage GfK GeoMarketing;
GMA-Bearbeitung 2018
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3. Projektkonzeption

Die XXXL Unternehmensgruppe betreibt in Deutschland 42 Einrichtungshduser der Marke
M&max. In der Regel weisen die Mémax-Hauser zwischen 6.000 m? bis 8.000 m? Verkaufsflache
auf. Im Vergleich zu den Vollsortimentern XXX Lutz ist MGmax als Mitnahmemaobelmarkt einzu-
stufen; sein auf Mitnahmemaobel ausgerichtetes Sortiment ist Gberwiegend als ,,Junges Wohnen-

Sortiment” einzuordnen.

Am Planstandort Am Westerfeld in Herne ist ein Mébelmitnahmemarkt mit ca. 8.000 m? Ver-
kaufsfliche vorgesehen. Von der Gesamtverkaufsfliche entfallen rd. 6.270 m? bzw. rd. 78 % auf
das Kernsortiment Mobel. Die nicht zentrenrelevanten Randsortimente gemaR der Sortiments-
liste des Masterplans Herne machen weitere ca. 9 % der Gesamtverkaufsfliche aus (rd. 730 m?
Verkaufsflache); hier sind insbesondere die Sortimente Lampen / Leuchten und Teppiche anzu-

fuhren.

Bei den zentrenrelevanten Randsortimenten sind die Vorgaben des LEP NRW und des Regiona-
len Einzelhandelskonzepts fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (REHK) zu be-
ricksichtigen, d.h. die Gesamtverkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente ist auf max.
800 m? zu begrenzen. Um dem Betreiber ein gewisses MaR an Flexibilitat bei der Ausgestaltung
dieser zuldssigen Gesamtverkaufsfliche von 800 m? im zentrenrelevanten Sortimentsspektrum
zu ermoglichen, wurde in Abstimmung mit dem Auftraggeber und der Stadt Herne ein sog. Fla-
chenpool aufgestellt. Damit kann der Betreiber begrenzt auch kurzfristig auf veranderte Kunden-
bedirfnisse oder neue Wettbewerbssituationen reagieren, ohne den Bebauungsplan dndern zu
missen. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass das Ausschopfen der maximalen Verkaufsflachen-
obergrenze in einem zentrenrelevanten Sortiment mit der Reduzierung der maximalen Verkaufs-
fliche in den anderen zentrenrelevanten Sortimenten einhergeht. In dieser Flache sind 200 m?

flr sog. Aktionswaren bereits inbegriffen.

Bei den zentrenrelevanten Randsortimenten fiihrt Momax mdbelhaustypische Randsortimente
wie Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Bilder und Bilderrahmen sowie Heimtextilien,

Bettwaren und Vorhange / Gardinen.

Auf die sonstigen nicht zentrenrelevanten Sortimente entfallen u. a. Farben, Lacke, Tapeten,
Parkett, wahrend bspw. Einrichtungsfachbiicher, Fachzeitschriften den sonstigen zentrenrele-

vanten Sortimenten zugeordnet werden?Z.

Sogenannte Aktionswaren sind saisonal wechselnde Produkte, die sowohl zentren- als auch nicht
zentrenrelevante Sortimente umfassen kénnen (bspw. Grill und Grillzubehor, Gartenmébel, Lich-

terketten, Dekorationsartikel).

Die zentrenrelevanten Randsortimente wie auch die Aktionswaren entsprechen der betriebstypenspezi-
fischen Sortimentsliste fiir Mobelmarkte des REHK.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Tabelle 2: Verkaufsflachen- und Sortimentskonzept des Mobelmitnahmemarktes

Momax
Sortiment Verkaufsflache
absolut in m? in%
(ca.-Werte)

£ Mébel 6.470 80,9
®
>
% 8 Lampen / Leuchten 340 4,3
=9
g g Teppiche 325 4,1
c

o
f’j’ Y sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente 65 0,8
-
(%)
c Summe nicht zentrenrelevante Sortimente 7.200 90
o Vorhédnge / Gardinen, Heimtextilien, Bettwaren max. 500 max. 6,3
]
g ‘E Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren max. 500 max. 6,3
5 o
=}
S E Kunst, Bilderrahmen max. 100 max. 1,3
N L
= 0
o
8 3 sonstige zentrenrelevante Sortimente* max. 20 max. 0,3
c €
(]
S S Aktionswaren** max. 200 max. 2,5
Hu
* Summe zentrenrelevante Sortimente max. 800 max. 10,0
Gesamt 8.000 100,0

* entsprechend der Sortimentsabgrenzung Mobelmarkt des REHK, S. 54 **umfasst sowohl zentrenrelevante als
auch nicht zentrenrelevante Sortimente; Aktionswaren werden laut REHK den zentrenrelevanten Sortimenten
zugeordnet und entsprechen der betriebstypenspezifischen Sortimentsliste des REHK, S. 54; GMA-Darstellung
2019 nach Angaben des Auftraggebers
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I11. Absatzwirtschaftliche Rahmendaten — Analyse der Angebots- und
Nachfragesituation

1. Methodische Vorgehensweise
1.1 Grundlagendaten auf Nachfrageseite

Zur Ermittlung der Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet wurden die Daten des statistischen Lan-
desamtes von Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) mit Hauptwohnsitzen zum 31.12.2016 zugrunde
gelegt.

Die Pro-Kopf-Ausgaben in den projektrelevanten Sortimenten wurden von der GMA auf Basis des
Deutschen Statistischen Bundesamtes und projektrelevanter Marktstudien ermittelt. Zur Bewer-
tung des Kaufkraftniveaus in den einzelnen Stadten und Gemeinden wurden auf die Zahlen von
MB Research, Nirnberg 2018, zurlickgegriffen. Die in den nachfolgenden Tabellen dargestellten
Kaufkraftpotenziale der einzelnen Sortimente werden durch die Multiplikation von Einwohner-

zahlen, Pro-Kopf-Ausgabewert und Kaufkraftkoeffizient (MB Research) errechnet.
1.2 Erfassung der Angebotssituation

Zur Bewertung der potenziellen wettbewerblichen sowie stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen hat die GMA im September 2018 eine Vor-Ort-Erhebung in Herne sowie in den
nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereichen und gréReren Einzelhandelsagglomerationen
der angrenzenden Stadte (Gelsenkirchen, Recklinghausen, Castrop-Rauxel, Bochum) durchge-
fuhrt. AuRerdem wurden alle strukturpragenden Wettbewerber (Mdbelanbieter ab 2.000 m?
Verkaufsflache) in Herne und den Umlandkommunen erhoben. Als Wettbewerber gelten grund-
satzlich alle Einzelhandelsbetriebe, die Warengruppen anbieten, die im Vorhaben gefiihrt wer-

den.

Die Umsatzermittlung erfolgte auf Basis von standort- und betriebstypen- / betreiberspezifi-

schen Flachenproduktivitaten (Bruttoumsatz je m? Verkaufsflache).

Zur Bewertung potenzieller stadtebaulicher Auswirkungen insbesondere in den Innenstadten der
angrenzenden Mittelzentren ist die Lageverteilung der Angebote im Einrichtungssektor zu be-
ricksichtigen. Tabelle 3 stellt die Verkaufsflachenverteilung in den Zonen | und Il nach Sortiment

und Lage dar. Dabei wird zwischen folgenden Kategorien unterschieden:
Y 4 Zentrale Versorgungsbereiche gemaR kommunalen Einzelhandelskonzepten

Y 4 Die Kategorie , Sonstige Lagen” umfasst sowohl Betriebe in Streulagen, d. h. Einzelbe-
triebe in einer stadtebaulichen Integration mit Wohnumfeld, die sich jedoch auRerhalb
zentraler Versorgungsbereiche befinden, als auch Betriebe in dezentralen Lagen, die

oft in Gewerbe- bzw. Sondergebieten anzutreffen sind.
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Die nachfolgenden Tabellen, Ubersichten sowie Karten geben einen Uberblick {iber die wesentli-

chen projektrelevanten Anbieter.

2, Analyse der Nachfrageseite
2.1 Einzugsgebiet und Bevélkerung

Die Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet eines Einzelhandelsvorhabens stel-
len die wesentlichen Grundlagen fiir die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Planobjektes und seine
potenziellen Auswirkungen dar. Bei der Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes fiir den

Momax Mobelmitnahmemarkt wurden insbesondere folgende Aspekte berticksichtigt:

Y 4 Die aufgrund der GrofRe und des Angebotes zu erwartende Attraktivitdt des Planobjek-

tes, v. a. aufgrund der Standortkombination mit dem Anbieter Zurbriiggen

die Lage und Verkehrsanbindung des Planstandortes

die derzeitige Wettbewerbssituation im Mébel- und Einrichtungssektor im Umland
die ndchstgelegenen regionalen Einrichtungsschwerpunkte

ausgewahlte Zeit-Distanz-Werte (Erfahrungswerte)

N N N NN

Intensitat der Einkaufsbeziehungen (Kaufkraftstrome).

Als einzugsgebietsbegrenzend ist zu werten, dass mit steigender Entfernung zum Projektstandort
ein zunehmender Distanzwiderstand i. S. einer langeren Anfahrt fiir den Kunden wirksam wird.
Flr das Sortiment Md&bel, das vergleichsweise selten eingekauft wird und damit dem sog. lang-
fristigen Bedarfsbereich zugeordnet wird, sind die Kunden oft bereit, Strecken von bis zu 30 — 45
Minuten Fahrzeit zuriickzulegen. Allerdings sind hier auch Gberregional wirksame Wettbewerbs-
standorte zu berlicksichtigen, welche das Einzugsgebiet begrenzen (u. a. Mobel Hardeck, Poco,

Hardi in Bochum; Ostermann in Recklinghausen).
Unter diesen Pramissen wurde ein Einzugsgebiet abgegrenzt, das zwei Zonen umfasst:

Zone I: Herne, Recklinghausen (Stadtteile Krullbad, Stid, Hochlarmark),

Herten (Teile der Stadtteile Stid-West, Siid-Ost): ca. 186.460 Einwohner

Zone lI: Herten (restliche Stadtteile), Recklinghausen (restliche Stadtteile),

Gelsenkirchen, Castrop-Rauxel: ca. 482.310 Einwohner

Einzugsgebiet insgesamt: ca.668.770 Einwohner

GMAZSX
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Insgesamt umfasst das Einzugsgebiet des geplanten Mdbelmitnahmemarktes Mémax in Herne
rd. 668.770 Einwohner??. Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) umfasst neben der Stadt Herne auch die
angrenzenden Stadtteile Krullbad, Stid und Hochlarmark der Stadt Recklinghausen sowie Teile
der Stadtteile Stid-West und Stid-Ost der Stadt Herten. Diese befinden sich in einem Fahrzeitra-
dius von bis zu 10 Minuten vom Vorhabenstandort entfernt. Die Zone Il des Einzugsgebietes um-
fasst insgesamt 482.310 Einwohner. Der Zone Il sind die restlichen Stadtteile der Stadte Herten
und Recklinghausen sowie die angrenzenden Mittelzentren Gelsenkirchen und Castrop-Rauxel
zuzuordnen. Insgesamt entfallen auf die Zone | rd. 28 % der Einwohner und auf Zone Il rd. 72 %
der Einwohner. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass der geplante Mémax-Markt in Standortkom-
bination mit den bereits bestehenden Einrichtungshauses Zurbriiggen geplant ist. Wahrend Gel-
senkirchen und Castrop-Rauxel keinen Mdobelvollsortimenter aufweisen und demnach bereits
heute eine Einkaufsorientierung in Richtung Herne aufweisen (v. a. Einrichtungshaus Zurbriig-

gen), verfiigt die Nachbarstadt Recklinghausen tiber keinen Mébeldiscounter / SB-Mdbelmarkt.

Aufgrund der vorhandenen Wettbewerbssituation wird die Stadt Bochum nicht unmittelbar dem
Einzugsgebiet des geplanten Mdmax-Marktes in Herne zugeordnet. In Bochum ist im noérdlichen
Stadtgebiet direkt angrenzend an die Stadtgrenze zu Herne auf den Sonderstandort Hannibal-
Center hinzuweisen, an dem u. a. der Anbieter Poco ansdssig ist. Der Standort weist aufgrund
seiner Lage angrenzend an die BundesstralRe B 226 eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit auf
und ist ebenso wie der geplante Mémax-Markt in Herne als Mébelmitnahmemarkt zu klassifizie-
ren. Der Standort Hannibal-Center wirkt sich demnach begrenzend auf das Einzugsgebiet des ge-
planten Mémax Mitnahmemarktes in Herne aus. Dariber hinaus weist Bochum eine Vielzahl wei-
terer, zum Teil langjahrig etablierter Mobelanbieter auf (u. a. Mobel Hardeck mit Hardi Mobel
SB), sodass nicht von einer intensiven Einkaufsorientierung der Bochumer Einwohner auf den ge-
planten Mdbelmitnahmemarkt in Herne auszugehen ist. Aufgrund der Nahe und der verkehrli-
chen Erreichbarkeit des Planstandortes kdnnen die nordlichen Teilrdume von Bochum als Teil-

raum mit erhéhten Streuumsatzen bezeichnet werden.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes wurde dariiber hinaus beriicksichtigt, dass hierbei nicht
nur die Attraktivitat des Mobelmitnahmemarktes Momax eine Rolle spielt, sondern auch die Tat-
sache, dass es sich um eine Standortkombination mit dem bereits bestehenden Einrichtungshau-
ses Zurbriiggen handeln wird, das ein deutlich groRReres Einzugsgebiet aufweist. Daher ist davon
auszugehen, dass der Standort Momax in Herne in gewissem Rahmen auch Umsatze durch Kun-
den erzielen kann, die auRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes (z. B. Bochum, Essen, Glad-
beck, Marl, etc.) leben. Diese werden im Folgenden im Rahmen von Streuumsatzen beriicksich-

tigt.

2 Quelle: IT.NRW, Stand: 31.12.2016.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

32



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Momax Mébelmitnahmemarkt in Herne G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

2.2 Die Kaufkraft im Einzugsgebiet des Vorhabens

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante?® Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
pro Kopf der Wohnbevélkerung aktuell ca. 6.035 € pro Jahr. Davon entfallen auf Nahrungs- und
Genussmittel ca. 2.210 € und auf Nicht-Lebensmittel ca. 3.825 €. Fiir die untersuchungsrelevan-

ten Sortimente wird eine jahrliche Pro-Kopf-Ausgabe in Hohe von ca. 671 € angesetzt.

Unter Zugrundelegung der projektspezifischen Ausgabewerte, der Einwohnerzahlen zum
31.12.2016 im Einzugsgebiet sowie der teils deutlich unter dem Bundesdurchschnitt liegenden
regionalen Kaufkraftkoeffizienten?* ist im Einzugsgebiet derzeit ein projektrelevantes Kaufkraft-
volumen von rd. 399,3 Mio. € vorhanden (vgl. Tabelle 3), das sich wie folgt auf die einzelnen Sor-

timente und Zonen des Einzugsgebietes verteilt.

Tabelle 3: Die projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Sortiment Kaufkraft in Mio. €
Zone | Zone Il Einzugsgebiet

gesamt
Mobel 61,7 161,6 223,3
Lampen / Leuchten 6,4 16,8 23,2
Teppiche 9,2 24,0 33,2
Vorhédnge / Gardinen, Heimtextilien, 15,0 39,2 54,2
Bettwaren
Glas / Porzellan / Keramik, 14,8 38,8 53,6
Haushaltswaren
Kunst, Bilderrahmen 3,3 8,5 11,8
Gesamt 110,4 288,9 399,3

GMA-Berechnungen 2019

3 Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Brennstoffe, Kraftfahrzeuge etc.).

24 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern nach MB Research, Nirnberg, 2018. In Herne liegt der Kauf-

kraftkoeffizient bei 86,6 und damit unter dem Bundesdurchschnitt (= 100). Im weiteren Einzugsgebiet
reicht die Bandbreite von 84,6 (Gelsenkirchen) bis 97,4 (Recklinghausen).
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Karte 3: Einzugsgebiet des geplanten Momax Mithahmemarktes und wesentliche Wettbewerber im Umland
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3. Projektrelevante Angebotssituation im Untersuchungsraum

In Zone | des Einzugsgebietes (Kerneinzugsgebiet) wurden in den zentralen Versorgungsberei-
chen alle projektrelevanten Wettbewerber erfasst. Dariiber hinaus wurden aullerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche sowohl groRflachige als auch mittelflachige Anbieter erhoben. Hierbei
wurden auch solche Anbieter beriicksichtigt, die die jeweiligen Sortimente im relevanten Umfang
auch als Randsortiment fihren (bspw. Lampen und Leuchten bei Baumarkten, Glas / Porzellan /

Keramik, Haushaltswaren bei SB-Warenhausern).

In den Kommunen der Zone |l wurden die jeweiligen ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbe-
reiche mit ihren projektrelevanten Angeboten beriicksichtigt. Dies umfasst sowohl die Innenstadt
von Gelsenkirchen als auch von Castrop-Rauxel. Dartiber hinaus wurden auch hier die groRReren

Wettbewerber in gréBeren Fachmarktstandorten erhoben.

Im ndheren Umfeld auRerhalb des Einzugsgebietes flieRen die wesentlichen strukturpragenden
Anbieter aus dem Mitnahmemaobelbereich sowie im Vollsortiment in das Berechnungsmodell
ein. Hierzu zahlen u.a. die IKEA-Hauser in Dortmund und Essen, Ostermann in Witten und Bottrop
und Hardeck / Hardi und Poco in Bochum. Des Weiteren wurde in der Nachbarstadt Bochum das
nordostlich gelegene Stadtteilzentrum Gerthe als moglicher Wettbewerbsstandort mit beriick-

sichtigt.
3.1 Projektrelevante Angebotssituation in Zone |

Im Folgenden wird die projektrelevante Angebotssituation in Zone | fiir das Mébelkernsortiment
sowie die sonstigen Sortimente dargelegt. Die nachfolgende Tabelle 4 gibt einen Gesamtiber-

blick Gber die vorhandene Verkaufsflache in den einzelnen Sortimenten.

In Zone | des abgegrenzten Einzugsgebietes, welche neben der Stadt Herne auch die siidlichen
Stadtteile von Herten und Recklinghausen umfasst, ist aktuell eine projektrelevante Verkaufsfla-

che von rd. 51.900 m? vorhanden, auf der ein Umsatz von rd. 103,0 Mio. € erzielt wird.

In der Stadt Herne ist zu differenzieren zwischen dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt,
dem Nebenzentrum Wanne-Mitte, den verschiedenen Nahversorgungszentren und den sonsti-

gen, z. T. dezentralen Lagen:

Y 4 Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt weist eine projektrelevante Verkaufsfla-
che von rd. 3.800 m? auf, wobei hier insbesondere auf Angebote im Bereich Vorhiange
/ Gardinen, Heimtextilien, Bettwaren sowie Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswa-
ren hinzuweisen ist. Im Sortiment Vorhange / Gardinen, Heimtextilien, Bettwaren ist
neben den Anbietern Dieler und Gebers auch auf die Randsortimente von Depot und
Woolworth hinzuweisen. Im Sortiment Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren sind

die Anbieter Depot, NanuNana, Tchibo, Kodi und TEDi zu nennen. Dartber hinaus wird

GMAZSX
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das Sortiment auch von den Anbietern Euro-Shop, Spar Markt und Woolworth als
Randsortiment gefiihrt. Das Sortiment Mobel wird in der Innenstadt lediglich von dem
Anbieter Dieler gefiihrt, der neben Heimtextilien auch Betten und Matratzen anbietet.
Insgesamt stellt keines der projektrelevanten Sortimente ein innerstadtisches Leitsor-
timent der Innenstadt von Herne dar, gleichwohl sich im zentralen Versorgungsbereich
mit den Anbietern Dieler und Gebers befinden, die in ihrem Kernsortiment Vorhange
/ Gardinen, Heimtextilien, Bettwaren fihren. Im Wesentlichen wird die Innenstadt
durch Anbieter im Sortiment Bekleidung, Schuhe, Sport gepragt. Als wesentliche Ein-
zelhandelsplanung in der Stadt Herne sind die ,Neue Hofe Herne” anzufiihren. Am
ehem. Hertie-Standort soll eine moderne, multifunktionale Innenstadtimmobilie ent-
stehen, die auf einer Mietflache von rd. 12.650 m? sowohl Bironutzungen als auch

Einzelhandel verwirklicht.

Foto 3: Innenstadt Herne Foto 4: Innenstadt Herne

GMA 2018

' 4

Im Nebenzentrum Wanne-Mitte ist neben den Randsortimenten des SB-Warenhauses
Kaufland v. a. auf die Anbieter Kodi, TEDi und Euro-Shop hinzuweisen, die im Wesent-
lichen Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren anbieten. Insgesamt wird das Ne-
benzentrum Wanne-Mitte durch Einzelhandelsbetriebe mit einem Schwerpunkt im
niedrigen bis mittleren Qualitatsniveau gepragt. Neben den genannten Anbietern sind
als wesentliche Magnetbetriebe der Drogeriemarkt dm, die Bekleidungsfachmarkte kik
und Takko, der Schuhfachmarkt Deichmann sowie das SB-Warenhaus Kaufland anzu-

fuhren.

Dariber hinaus sind in Herne die Nahversorgungszentren Rohlinghausen, Eickel, Hols-
terhausen und Sodingen zu nennen. Im Wesentlichen werden diese Standorte durch
verschiedene Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels gepragt. Im Hinblick auf das
Planvorhaben weist lediglich das Nahversorgungszentrum Eickel mit den Anbietern
Kodi und kik, die beide auf einem Teil ihrer Fliche Glas / Porzellan / Keramik, Haus-
haltswaren sowie stark untergeordnet Heimtextilien anbieten, projektrelevante Sorti-

mente auf.

GMAZSX
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Y 4 Neben den zentralen Versorgungsbereichen sind am Sonderstandort Roonstrae mit
dem Rewe-Center und den Lebensmitteldiscountern Aldi und Lidl auch verschiedene
Anbieter in den projektrelevanten Sortimenten vertreten. Hier ist insbesondere der
Mobeldiscounter Die Mdbelpiraten anzusprechen. Ferner sind am Standort ein Dani-
sches Bettenlager, der Fachmarkt fiir Tapeten und Bodenbeldge Pawlicki sowie die An-

bieter tedox, TEDi und kik vorhanden.

Y 4 Dariiber hinaus ist in den sonstigen Lagen der Stadt Herne auf den Anbieter Matratzen
Concord in der StraRe Westring sowie das Mobelhaus Zurbriggen (Sonderstandort Am
Westerfeld) hinzuweisen, das sich direkt angrenzend an das Planvorhaben befindet

und den mit Abstand gréBten Anbieter in Herne darstellt.
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Tabelle 4: Verkaufsflachen nach Sortimenten und Lage in Zone |

Sortiment Verkaufsfliche in m?

Herne Recklinghausen

zentraler Versor-

unesbereich Nebenzentrum  Nahversorgungs- sonstice Lagen* Nebenzentrum
gung Wanne-Mitte zentren ge Lag Sud
Innenstadt
Mobel 400 - - 28.805 515
Lampen / Leuchten - - - 1.060 -
Teppiche - - - 1.915 160
Vorhange / Gardinen, 1.115 130 20 3.160 85
Heimtextilien, Bettwaren
Glas / Porzellan / Keramik, 5900 920 345 5910 220
Haushaltswaren
Kunst, Bilderrahmen 65 - - 120 35
Gesamt 3.780 1.050 365 37.970 1.515

sonstige Lagen

4.690

730

1.800

7.220

* Sonderstandorte laut Masterplan Einzelhandel Herne 2019 sowie sonstige integrierte / nicht integrierte Streulagen; GMA-Erhebungen September 2018

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

gesamt

34.410
1.060
2.075

5.240

8.895

220
51.900
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Die Zone | des Einzugsgebietes umfasst dariiber hinaus auch die siidlichen Siedlungsbereiche der

Stadte Herten und Recklinghausen. Wahrend in der Stadt Herten in diesem Bereich kein wesent-

licher projektrelevanter Einzelhandel vorhanden ist, sind in Recklinghausen im Nebenzentrum

Sud sowie in zwei dezentralen Lagen (Herner StraRe, Hochstral3e) projektrelevante Sortimente

vertreten:

' 4

3.2

Das Nebenzentrum Siid erstreckt sich entlang der Bochumer StraRe und weist als we-
sentliche Magnetbetriebe die Anbieter Rewe und dm im Zentrum des zentralen Ver-
sorgungsbereiches auf. In den projektrelevanten Sortimenten sind im Nebenzentrum
die Nonfooddiscounter TEDi und Kodi sowie die Anbieter Betten Sandner, Wohn-

tradume Bombosch und Lieva Export vorhanden.

In den sonstigen Lagen der Stadt Recklinghausen in Zone | ist im Wesentlichen auf den
Anbieter Casa Mia Moébel Azad in der Hochstralle hinzuweisen, der sich in direkter
Nahe zum Anbieter Rewe — |hr Kaufpark in der DieselstraBe befindet. Dartiber hinaus
ist auch der Sonderstandort Herner StraBe anzusprechen, an dem sich neben dem

Rewe-Center auch der Baumarkt Hellweg befindet.

Projektrelevante Angebotssituation in der Zone Il

Die Zone |l des Einzugsgebietes umfasst die weiteren Stadtteile von Herten und Recklinghausen

sowie die Stadte Castrop-Rauxel und Gelsenkirchen. In Zone Il sind folgende wesentliche Einzel-

handelsstandorte in den projektrelevanten Sortimenten vorhanden:

V' 4

In der Innenstadt von Gelsenkirchen befinden sich rd. 6.900 m? projektrelevante Sor-
timente. Hauptanbieter sind Royal M&belcenter, NanuNana, Action, Kodi, Dieler und
Gebers. Als innerstadtisches Leitsortiment ist jedoch das Sortiment Bekleidung,
Schuhe, Sport anzufiihren, in dem in der Innenstadt Gelsenkirchen verschiedene nam-
hafte Anbieter wie bspw. Primark und TK Maxx ansdassig sind. In den sonstigen Lagen
von Gelsenkirchen sind dariber hinaus die Mdbelanbieter Roller und Poco vorhanden,

die sich in dezentraler Lage befinden.

Foto 5: Innenstadt Gelsenkirchen Foto 6: Innenstadt Castrop-Rauxel

GMA 2018
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In der Nachbarstadt Castrop-Rauxel befinden sich im zentralen Versorgungsbereich
der Innenstadt rd. 4.555 m? Verkaufsflache. Hier ist im Wesentlichen das Einkaufszent-
rum Widumer Platz anzusprechen, an dem sich neben dem SB-Warenhaus Kaufland
u. a. die Anbieter C&A, Deichmann und TEDi befinden. Dartber hinaus ist die Innen-
stadt von Castrop-Rauxel eher kleinteilig strukturiert, wobei in den projektrelevanten
Sortimenten die Anbieter Kiichen Brauckhoff, TEDi, Kodi und Bettenwelt Schiilken an-
sassig sind. Darliber hinaus sind in Castrop-Rauxel die Mébelmarkte SB Mobel Boss

und Tegro Moébel sowie der Hammer Heimtexfachmarkt am Westring vorhanden.

Tabelle 5:  Verkaufsflaichenausstattung in den zentralen Versorgungsbereichen Innen-

stadt von Gelsenkirchen und Castrop-Rauxel (Zone Il)

Sortiment Verkaufsfliche in m?

zentraler Versorgungsbereich = zentraler Versorgungsbereich

Innenstadt Gelsenkirchen Innenstadt Castrop-Rauxel
Mobel 1.650 -
Lampen / Leuchten 205 -
Teppiche 35 2.770
Vorhinge / Gardinen, Heimtextilien, 1.610 290
Bettwaren
Glas / Porzellan / Keramik, 3.265 1.365
Haushaltswaren
Kunst, Bilderrahmen 125 130
Gesamt 6.890 4.555

GMA-Erhebungen September 2018

V'

Die Innenstadt von Herten wird im Wesentlichen durch das SB-Warenhaus Kaufland
sowie verschiedene weitere mittelflachige Anbieter (u. a. Takko, dm, Deichmann, Kodi)
gepragt. In der Innenstadt befinden sich demnach nur in geringem Umfang projektre-
levante Anbieter, sodass hier kaum Wettbewerbsiliberschneidungen mit dem Planvor-

haben bestehen.

In der Nachbarstadt Recklinghausen ist neben dem Einrichtungszentrum Ostermann
am Sonderstandort Ortloh auf die Innenstadt im Bereich der Wallanlage hinzuweisen.
Als wesentlicher frequenzbringender Standort ist hier das Einkaufszentrum Palais Vest
zu nennen, in dem sich verschiedene groR- und mittelflachige Anbieter aus den Sorti-
menten Bekleidung, Schuhe, Sport und Elektrowaren befinden. Dariber hinaus sind im
Einkaufszentrum sowie in der weiteren Innenstadt (v. a. Kunibertistralle) weitere An-
bieter aus den Bereichen Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren sowie Vorhdnge

/ Gardinen, Heimtextilien, Bettwaren anzufiihren. Insgesamt ist jedoch festzuhalten,

GMAZSX
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dass sich die Innenstadt von Recklinghausen in einer grofReren Fahrdistanz zum Plan-
standort im Vergleich zu den Innenstadten von Gelsenkirchen und Castrop-Rauxel be-
findet.

3.3 Projektrelevante Angebotssituation auBerhalb des Einzugsgebietes

Aullerhalb des Einzugsgebietes ist in dem sidlich angrenzenden Oberzentrum Bochum als
nachstgelegene Wettbewerbsstandorte auf den Sonderstandort Hannibal-Center hinzuweisen,
an dem sich u. a. die Anbieter Poco, real, kik, Hellweg, TEDi und Matratzen Concord befinden. Der
nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist das Stadtteilzentrum Gerthe, in dem drei pro-
jektrelevante Anbieter ansassig sind (kik, Dekofachgeschift, Gardinenstore & more). Dariiber hin-
aus sind in Bochum mit Mobel Hardeck im Werner Hellweg sowie Hardi Mobel in der Industrie-
straBBe langjahrig etablierte, regional bedeutsame Mobelanbieter zu nennen, die das Einzugsge-
biet flir MGmax in Herne nach Siiden hin begrenzen. In Bochum befinden sich zudem noch die

Mobelanbieter Casa Ambiente, Mobel Rodemann, Seats & Sofas und Royal Mébelcenter.
3.4 Wettbewerbsplanungen im Mobelsegment im Untersuchungsraum

In den direkt an Herne angrenzenden Stadten ist derzeit keine Wettbewerbsplanung im Mdobel-
sektor bekannt. AulRerhalb des Einzugsgebietes ist lediglich auf das Vorhaben XXXL Lutz in Dort-

mund sowie die Ansiedlung eines Mémax-Marktes in Hamm hinzuweisen.
3.5 Zusammenfassende Bewertung der Angebotssituation im Untersuchungsraum

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die wesentlichen Wettbewerbsstrukturen im Mobel-
kernsortiment, welches den Angebotsschwerpunkt am Planstandort in Herne bildet, iberwie-
gend durch leistungsstarke Mobelvollsortimenter und Mébelmitnahmemarkte in Herne und den
umliegenden Stadten zu finden sind. Als bedeutendster Anbieter ist hier das Mdbelhaus Zurbriig-
gen zu nennen, das sich direkt angrenzend an den Planstandort befindet. Darliber hinaus weisen
alle Nachbarstadte von Herne, abgesehen von Herten, groRere Mobelstandorte auf. In Bochum
sind hier u. a. der Anbieter M6bel Hardeck, Hardi Mobel und Poco Doméane zu nennen. In Cas-
trop-Rauxel befinden sich die Anbieter SB Mobel Boss und Tegro Mobel, wahrend in Gelsenkir-
chen die Mobeldiscounter Poco und Roller ansassig sind. In Recklinghausen ist auf das Einrich-
tungszen-trum Ostermann hinzuweisen. Darliber hinaus sind im gesamten Einzugsgebiet weitere
spezialisierte Mobelanbieter sowie Einrichtungsmarkte (u. a. Bettenhauser, Kiichenmérkte, Pols-
termoébelmarkte, Matratzenfachmaérkte), sowohl inhabergefiihrt als auch filialisiert (u. a. Dani-

sches Bettenlager, Matratzen Concord), ansassig.

In den weiteren nicht zentrenrelevanten Sortimenten (u. a. Lampen / Leuchten, Teppiche), die
als Randsortiment vom geplanten Vorhaben Momax gefiihrt werden, treten des Weiteren Bau-
und Gartenmarkte sowie Teppich- und Heimtexfachmarkte im Einzugsgebiet (u. a. Hellweg, Obi,

tedox, Hammer) in Erscheinung.
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In den zentrenrelevanten Sortimenten sind v. a. die Sortimente Vorhange / Gardinen, Heimtex-
tilien, Bettwaren und Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren projektrelevant. Neben den
dhnlich gestalteten Randsortimenten vergleichbarer Mobelanbieter sind dariber hinaus auch
verschiedene Fachmarkte und Fachgeschafte verstarkt in den zentralen Versorgungsbereichen
der Innenstadte im Einzugsgebiet anzutreffen. Aufgrund dessen liegt der Fokus der Untersuchung
daher in einer detaillierten Uberpriifung der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche im Ein-
zugsgebiet hinsichtlich moglicher Auswirkungen in diesen zentrenrelevanten Sortimentsberei-

chen.
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Karte 4: Die wesentlichen Wettbewerbsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen im Einzugsgebiet
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IV. Wirtschaftliche, stadtebauliche und raumordnerische Auswirkun-
gen des Vorhabens

1. Grundlegende Aspekte

Groliflachige Neuansiedlungen im Einzelhandelssektor haben bei unveranderter Kaufkrafti. d. R.
Veranderungen bei bestehenden Anbietern zur Folge. Je nach GréRenordnung und Sorti-
mentsausrichtung der Ansiedlung werden von den Umsatzumverteilungen Einzelbetriebe an ei-
nem Mikrostandort, Betriebe einer bestimmten 6rtlichen Standortlage oder auch Betriebe einer

Region im Sinne von moglichen Folgen fiir das zentralortliche System tangiert.

Im Nachfolgenden werden nach wie vor zunachst die potenziellen wettbewerblichen Auswirkun-

gen des Vorhabens Mémax in zwei Untersuchungsschritten ermittelt:

Y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraft-
abschopfung des Vorhabens (= Marktanteile) innerhalb des Einzugsgebietes dar und

ermittelt so die Umsatzerwartung.

Y 4 Mit einem zweiten Ansatz, der Kaufkraftbewegungsanalyse, werden die voraussichtli-
chen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote der Region eingeschéatzt

(Umsatzumverteilung).

Daran anschlieRend erfolgt die Bewertung der potenziellen stadtebaulichen Auswirkungen des
Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereichen in Herne und den nachstgelegenen Mittelzen-
tren. Dabei wird untersucht, inwiefern die potenziellen wettbewerblichen Auswirkungen auf-
grund der Umsatzumverteilungseffekte in negative stadtebauliche Auswirkungen in den zentra-

len Versorgungsbereichen umschlagen kdonnen.

Bei dem von der GMA verwendeten Berechnungsmodell handelt es sich um ein modifiziertes
Gravitationsmodell, das auf die Gravitations- und Potenzialmodelle aus der geografischen Han-

delsforschung zuriickgreift. Als Pramissen dieses Modells werden beriicksichtigt:

Y 4 Die Attraktivitdt des Angebotsstandortes und der Angebote im Umfeld (regionale
Wettbewerbssituation). Die Attraktivitat eines Angebotsstandortes wird dabei ausge-

driickt durch den Verkaufsflichenumfang bzw. den Umsatz (vgl. Kapitel IIl).

Y 4 Der Distanzwiderstand i. S. d. rdumlichen Entfernungen zwischen den Wettbewerbs-
standorten und dem Untersuchungsstandort. Die Entfernungsdaten werden mit Hilfe

eines sog. Routenplaners ermittelt (jeweils schnellste Route zum Planstandort).

Y 4 Die Intensitat der Einkaufsbeziehungen, u. a. basierend auf Kaufkraftstromen in der

Region.
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Y 4 Weitere Faktoren zur Gewichtung wie z. B. die Betriebstypenstrukturen der Wettbe-

werbsstandorte.

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (= Umsatzumverteilungen) von Ein-
zelhandelsvorhaben ist grundsatzlich zu unterscheiden zwischen Wettbewerbswirkungen und
moglichen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen. Wettbewerbli-
che Wirkungen kdnnen zwar zu — ggf. befristeten — Beeintrachtigungen von Betrieben in der Leis-
tungsfahigkeit fiihren; das interkommunale Abstimmungsgebot gemaR § 2 Abs. 2 BauGB schiitzt
jedoch nicht den bestehenden Einzelhandel in den Nachbarkommunen vor Konkurrenz. Es geht
hierbei vielmehr darum, zu bewerten, ob sich die Ansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens ne-
gativ auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Standort- und Nachbarkommune
auswirkt (vgl. hierzu die Urteile des OVG Miinster vom 06.06.2005, 10 D 145/04.NE und 10 D
148/04.NE).

Zur Ableitung moglicher stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen wird von
der Rechtsprechung bzw. in der Verwaltungspraxis haufig ein Schwellenwert von 10 % Um-
satzumverteilung angesetzt. In den vergangenen Jahren hat diesbeziiglich eine etwas andere Ak-
zentuierung stattgefunden. So reicht das alleinige Abstellen auf die voraussichtlichen Umsatzum-
verteilungsquoten zur Bewertung moglicher Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens auf ei-
nen zentralen Versorgungsbereich nicht aus. Vielmehr sind hier im Einzelfall auch andere Krite-
rien wie beispielsweise die konkrete stadtebauliche Situation der moglicherweise betroffenen
zentralen Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen (vgl. Urteile OVG Miinster vom 11.12.2006, 7
A 964/05 und Bundesverwaltungsgericht vom 11.10.2007, 4 C 7.07). Aus gutachterlicher Sicht ist
zu erganzen, dass schon bei Umverteilungsquoten von unter 10 % stadtebauliche Beeintrachti-
gungen eintreten kdnnen, wenn z. B. die Schwachung wesentlicher Magnetbetriebe eines zent-
ralen Versorgungsbereiches zu prognostizieren ist. Gleichzeitig missen aber bei Umverteilungen
von ber 10 % nicht zwangslaufig negative stadtebauliche Auswirkungen auftreten. Das Umschla-
gen wettbewerblicher in stadtebauliche Effekte ist abhdngig von der Leistungsfahigkeit der be-
troffenen Betriebe, deren Funktion innerhalb eines Zentrums (z. B. Magnetbetrieb) sowie der
Stabilitat der betroffenen Lage. In die Bewertung ist darliber hinaus die Bedeutung der jeweiligen

Branche flir das Zentrum (z. B. Leitbranche, ergdnzendes Sortiment) einzustellen.
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2. Die wirtschaftlichen Auswirkungen des Planobjekts im Untersuchungsraum — Um-

satzerwartung und Umverteilungswirkungen

Die nachfolgende Tabelle 6 stellt die Marktanteile und Umsatzerwartung des Mémax Mobelmit-
nahmemarktes dar, die Tabellen 7 und 8 die zu erwartenden Umsatzverluste im Einzugsgebiet

differenziert nach Sortimenten.®
2.1 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Unter Zugrundelegung eines modernen Einrichtungshauses des Anbieters Mémax in guter ver-
kehrlicher Erreichbarkeit bei bestehenden hohen Uberschneidungspotenzialen des Einzugsgebie-
tes des Anbieters Zurbriiggen wird trotz unterdurchschnittlicher Kaufkraftkennziffer in Herne
(vgl. Kapitel 111.3) im worst-case von durchschnittlichen bis leicht Gberdurchschnittlichen Umsét-
zen ausgegangen. Dabei werden auch Streuumsadtze in Hohe von ca. 10 % unterstellt, die mit

Kunden von auRerhalb des Einzugsgebietes erzielt werden.

Im Kernsortiment Moébel sind in Zone | des Einzugsgebietes (Kerneinzugsgebiet) Marktanteile von
rd. 6—7 % zu erwarten. In Zone Il liegen die Marktanteile in diesem Sortiment bei rd. 3 %, wobei
hierbei zu berticksichtigen ist, dass es sich vor dem Hintergrund der vorhandenen Wettbewerbs-
strukturen bei dem geplanten Moébelhaus um einen vergleichsweise kleinen Anbieter handelt,
dieser jedoch aufgrund seiner direkten Lage angrenzend an das Mébelhaus Zurbriiggen ein ver-
gleichsweise grolRes Einzugsgebiet aufweisen wird. Um bei der Ausgestaltung der maximal zulas-
sigen zentrenrelevanten Verkaufsfliche von 800 m? einen gewissen Spielraum zu erméglichen,
wurde fir die zentrenrelevanten Sortimente ein sog. Flachenpool gebildet. In den Sortimenten
Vorhidnge / Gardinen, Heimtextilien, Bettwaren und Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren
wurde jeweils die maximal zulissige Verkaufsflichenobergrenze von 500 m? je Einzelsortiment
geprift, fur das Sortiment Kunst, Bilderrahmen maximal 100 m? und fiir sonstige zentrenrele-
vante Sortimente maximal 20 m?. Letztlich diirfen jedoch maximal 800 m? zentrenrelevante Sor-

timente am Standort realisiert werden?®.

In Abhangigkeit von der Ausnutzung des Flachenpools bei zentrenrelevanten Randsortimenten
(maximal 800 m? Verkaufsflache) ist flir den Standort Mémax von einem Gesamtumsatz von ma-

ximal 13,5 Mio. € auszugehen.

s Die Marktanteile und die zu erwartenden Umsétze entsprechen nicht der Umsatzumverteilung, die in Ta-

bellen 7 und 8 dargestellt ist. Eine Uberschreitung von 10 % bei Marktanteilen ist nicht mit der Uberschrei-
tung des in Rechtsprechung und Verwaltungspraxis gebrduchlichen Schwellenwertes des Beeintrachti-
gungsverbotes gleich zu setzen.

26 In diesem Flachenpool sind auch 200 m? Verkaufsflache fiir Aktionswaren umfasst, die nicht in die Bewer-

tung der Auswirkungen einbezogen werden konnen, da sie als Angebote nur tempordren Charakter —
ohne feste betriebliche Jahresplanung - aufweisen und unterschiedlichen Sortimenten zuzuordnen sind.
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Tabelle 6: Marktanteile und Umsatzerwartung

Warengruppe Zonel

Kaufkraft in Marktanteil

Mio. € in%
Mobel 61,7 6-7
Lampen / Leuchten 6,4 5
Teppiche 9,2 3-4
Vorhange / Gardinen, 15,0 4
Heimtextilien, Bettwaren
Glas / Porzellan / Keramik, 14,8 4-5
Haushaltswaren
Kunst, Bilderrahmen 3,3 3-4
Gesamt* 110,4 -

Umsatzin
Mio. €

4,1
0,3
0,3
0,6

0,7

0,1

Kaufkraft in
Mio. €

161,6
16,8
24,0
39,2

38,8

8,5
288,9

Zonelll

Marktanteil in
%

3
2
1
2

2

Umsatzin
Mio. €

4,4
03
0,3
0,6

0,6

0,1

* Eine Summenbildung fiir die Umsatzerwartung nach Zonen erfolgt an dieser Stelle nicht, da fir die zentrenrelevanten Sortimente ein Flache
wartung flr die Aktionswaren sowie die sonstigen nicht zentren- und zentrenrelevanten Randsortimente (vgl. Tabelle 2) kann aufgrund der Vie
der geringen Verkaufsflache am Planstandort nicht Gber das Marktanteilkonzept ermittelt werden.

** Gesamtumsatz inkl. Umsétze bei sonstigen nicht zentrenrelevanten und zentrenrelevanten Randsortimenten sowie Aktionswaren — Maxima

levanten Randsortimente mit hochster Flachenproduktivitat.
GMA-Berechnungen 2019, Werte leicht gerundet
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Demnach werden fiir den Standort M&max in Herne trotz des intensiven Wettbewerbsumfeldes
in Herne und den Umlandstadten durchschnittliche Umsatze fiir den Betreiber unterstellt. Dabei
werden im Mobelkernsortiment rd. 1.450 € je m? Verkaufsflache erzielt, bei den Randsortimen-
ten rd. 2.000 € je m? Verkaufsfliche bei Lampen / Leuchten bzw. Teppichen und rd. 2.700 € je m?
Verkaufsflache bei Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren. Durchschnittlich erzielt der M6-
belmitnahmemarkt Momax auf einer Verkaufsflache von 8.000 m? demnach am Standort eine
Flachenproduktivitat von rd. 1.700 € je m? Verkaufsflache, was insgesamt dem Durchschnitt einer
Moémax-Filiale entspricht.?” Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass Mémax i. d. R. einen héheren An-

teil an zentrenrelevanten Randsortimenten fiihrt, als am Standort Herne zulassig ist.
2.2 Umsatzumverteilungseffekte

Mit der Neuetablierung oder der Erweiterung von Einzelhandelsobjekten werden i. d.R. Um-
satzumverteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgelost. Das Umsatzumverteilungs-
modell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen

und stadtebaulichen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Planvorhabens dar.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung fiir den Einzelhandel werden die zu erwartenden Um-
satze nach Zonen und Standortlagen gewichtet. Die Wettbewerbserhebung erfolgte einzelbe-
trieblich bzw. sortimentsgenau. Die Einzelbetriebe wurden den projektrelevanten Standortlagen
(zentrale Versorgungsbereiche, sonstige Standorte) und grof¥flachigen solitaren Mobelanbietern
zugeordnet. Demnach wurde fiir jede Standortlage (zentraler Versorgungsbereich, sonstige
Standorte) eine individuelle Gewichtung der umzuverteilenden Umsatze zugeordnet, die sich aus
der Erreichbarkeit bzw. Entfernung sowie den vorhandenen Anbietern und Verkaufsflachen er-

rechnet. In der Modellrechnung wurden folgende Kriterien beriicksichtigt:

Y 4 die aktuelle Ausstattung in den Zonen und Standortlagen des Einzugsgebietes und die

Sortimentstberschneidungen mit dem Planvorhaben
Y 4 Distanz der Wettbewerbsstandorte zum Planstandort

Y 4 die Versorgungsbedeutung und Attraktivitdt der einzelnen Standortbereiche des Ein-

zelhandels
Y 4 die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet

Y 4 die Wettbewerbssituation inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzelhandelsstand-

orte.

2 GemaR der Untersuchung des EHI Retail Institutes ,,Die Grenzen des Wachstums” erwirtschaftet der An-

bieter Mémax durchschnittlich 1.735 € je m? Verkaufsflache auf einer durchschnittlichen Verkaufsfliche
von 7.000 m2,
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In die Berechnung flieBen damit v. a. die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrieren-
der Einzelhandelsstandorte als Attraktivitdtsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Wider-

standsfaktor ein.

Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die Einkaufslagen, wel-
che die groRten Sortimentsiberschneidungen mit dem Planvorhaben aufweisen, quantitativam

starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden.

Aufgrund der Tatsache, dass das Projektvorhaben Momax sich direkt angrenzend an das bereits
bestehende Einrichtungshaus Zurbriiggen befindet, das aufgrund seiner GrolRe ein vergleichs-
weise grolRes Einzugsgebiet erschliellt, ist davon auszugehen, dass sich die Wettbewerbsausei-
nandersetzungen des Vorhabens sowohl in Herne als auch in den angrenzenden Mittelzentren
entfalten (vgl. Tabelle 7). Die daraus gegeniiber den zentralen Versorgungsbereichen resultieren-

den Umsatzumverteilungswirkungen sind in den Tabellen 8 und 9 abgebildet.

Bei der Bewertung der Umsatzumverteilungswirkungen ist zu darauf hinzuweisen, dass keine
summierte Betrachtung der Auswirkungen des geplanten Anbieters Momax sowie des bereits am
Standort ansassigen Mobelmarktes Zurbriiggen vorgenommen wird. Der Anbieter Zurbriiggen ist
bereits seit vielen Jahren am Standort in Herne ansassig, sodass sich dessen Wettbewerbswirkun-
gen bereits in den Wettbewerbsstrukturen in Herne sowie im Umfeld abgearbeitet haben. Durch
die Ansiedlung des Anbieters Momax in direkter Nachbarschaft zum Moébelmarkt Zurbriggen
wird der Gesamtstandort zwar insgesamt attraktiver, jedoch ist zu beriicksichtigen, dass auch der
Anbieter Zurbriiggen durch die Ansiedlung von Mémax in einem gewissen Umfang Umsétze ver-
lieren wird. Die Gesamtattraktivitat, die der Gesamtstandort Am Westerfeld in Herne durch die
Ansiedlung des M6max-Marktes in direkter Nachbarschaft zum Anbieter Zurbriiggen aufweisen
wird, wurde bereits im Rahmen der Abgrenzung des Einzugsgebietes und der Umsatzermittlung

Uber das Marktanteilkonzept beriicksichtigt.
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Tabelle 7: Umverteilungswerte nach Sortimenten und Zonen in Mio. €

aulerhalb
Sortiment Zone | Zonelll des Einzugs- gesamt
gebietes
Mobel 3,4 4,3 1,8 9,4
Lampen / Leuchten 0,3 0,2 0,1 0,7
Teppiche 0,4 0,2 0,1 0,7
Vorhidnge / Gardinen, Heimtextilien, 0,6 0,5 0,3 1,3
Bettwaren
Glas / Porzellan / Keramik, 0,7 0,5 0,3 1,4
Haushaltswaren
Kunst, Bilderrahmen 0,1 0,1 0,1 0,3

GMA-Berechnungen 2019, Werte leicht gerundet

2.3

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

2.3.1 Wettbewerbswirkungen durch das Vorhaben in Zone | des Einzugsgebietes

In Zone | des Einzugsgebietes ist in der Stadt Herne im Wesentlichen auf den zentralen Versor-

gungsbereich der Innenstadt sowie das Nebenzentrum Wanne-Mitte und das Nahversorgungs-

zentrum Eickel hinzuweisen, in dem sich projektrelevante Sortimente befinden. Alle weiteren

Nahversorgungszentren weisen keine projektrelevanten Anbieter auf, sodass Auswirkungen ge-

geniber diesen zentralen Versorgungsbereichen auszuschlieen sind. Insgesamt ist jedoch zu be-

ricksichtigen, dass in Herne die gréfSten Wettbewerbsauseinandersetzungen in den projektrele-

vanten Sortimenten mit dezentralen Standorten zu erwarten sind:

' 4

Im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt sind Umsatzumverteilungseffekte le-
diglich in den Sortimenten Vorhange / Gardinen, Heimtextilien, Bettwaren (rd. 0,1
Mio. € bzw. ca. 4 —5 %) sowie im Sortiment Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren
(rd. 0,2 Mio. € bzw. rd. 3 %) zu erwarten. Im Sortiment Vorhange / Gardinen, Heimtex-
tilien, Bettwaren ist im Wesentlichen auf die Anbieter Gebers und Dieler hinzuweisen.
Dariiber hinaus wird das Sortiment auch als Randsortiment bei den Anbietern Depot
und Woolworth gefiihrt. Vor dem Hintergrund der niedrigen absoluten Umsatzumver-
teilungswirkungen ist nicht davon auszugehen, dass einer der Anbieter infolge der Re-
alisierung des Mobelmitnahmemarktes Mémax seinen Betrieb aufgeben wird. Im Sor-
timent Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren befinden sich in der Innenstadt ne-
ben den Nonfooddiscountern TEDi und Kodi die Anbieter Depot und NanuNana. Auf-
grund der Sortimentsstruktur sind hier die héchsten Wettbewerbsauseinandersetzun-
gen mit den Nonfooddiscountern zu erwarten. Vor dem Hintergrund der niedrigen
Umsatzumverteilungswirkungen kénnen jedoch auch in diesem Sortiment stadtebau-

liche Auswirkungen gegeniliber dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt aus-
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geschlossen werden. In allen weiteren projektrelevanten Sortimenten liegen die Um-
satzumverteilungswirkungen unterhalb einer gutachterlich nachweisbaren GréRen-

ordnung.

Y 4 Auch im Nebenzentrum Wanne-Mitte liegen in fast allen Sortimenten die Auswirkun-
gen unterhalb einer gutachterlich nachweisbaren GréRenordnung. Lediglich im Sorti-
ment Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren sind Umsatzumverteilungswirkungen
von rd. 0,1 Mio. € bzw. rd. 2 — 3 % festzuhalten. Neben den Randsortimenten des SB-
Warenhauses Kaufland ist hier insbesondere auf die Nonfooddiscounter Kodi, TEDi
und Euro-Shop hinzuweisen. Die BetriebsschlieBung eines Anbieters ist vor dem Hin-
tergrund der niedrigen Umsatzumverteilungswirkungen nicht zu erwarten, weshalb

stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden kdnnen.

Y 4 Gegeniiber dem Nahversorgungszentrum Eickel liegen in allen projektrelevanten Sor-
timenten die Umsatzumverteilungswirkungen unterhalb einer gutachterlich nachweis-
baren Schwelle, sodass versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen

auszuschlieBen sind.

Y 4 In den weiteren Lagen von Herne liegen die Umsatzumverteilungswirkungen in den
einzelnen Sortimenten bei max. 9 %. Diese betreffen u. a. den Sonderstandort Roon-
stralle sowie insbesondere das Mdbelhaus Zurbriiggen am Planstandort (Sonderstand-
ort Am Westerfeld) selbst. Bei der Bewertung der Umverteilungswirkungen ist zu be-
riicksichtigen, dass es sich bei beiden Standorten um dezentrale Lagen handelt, sodass
die Wirkungen lediglich als wettbewerbliche Wirkungen ohne stadtebauliche Relevanz
zu bewerten sind. Darlber hinaus ist aufgrund der geringen Hohe der Umsatzumver-
teilungswirkungen in den jeweiligen Kernsortimenten der Anbieter keine Betriebsauf-

gabe eines wesentlichen Magnetbetriebes an den einzelnen Standorten zu erwarten.

In Zone | des Einzugsgebietes sind zudem in der Nachbarstadt Recklinghausen im Nebenzentrum
Sid in einem Sortiment Auswirkungen nachweisbar. Auch hier liegen die Umsatzumverteilungs-
wirkungen in fast allen Sortimenten unterhalb einer gutachterlich nachweisbaren Schwelle. Le-
diglich im Sortiment Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren sind geringe Umverteilungswir-
kungen von rd. 0,1 Mio. € bzw. ca. 3 % zu erwarten, die sich im Wesentlichen gegeniiber den
Nonfooddiscountern TEDi und Kodi auswirken werden. Vor dem Hintergrund der niedrigen Um-
satzumverteilungswirkungen kénnen stadtebauliche Auswirkungen an dieser Stelle ausgeschlos-

sen werden.

In den sonstigen Lagen von Recklinghausen (Zone | des Einzugsgebietes) ist im Wesentlichen auf
die dezentralen Standorte Sonderstandort Herner Straf3e sowie den Standort Dieselstrale hinzu-
weisen. Auch hier liegen die Umsatzumverteilungswirkungen in allen projektrelevanten Sorti-

menten auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau. Dartiber hinaus ist zu berlicksichtigen, dass
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es sich um dezentrale Standorte handelt, sodass die Wirkungen lediglich als wettbewerbliche

Wirkungen ohne stadtebauliche Relevanz zu bewerten sind.

In der Nachbarstadt Herten ist in Zone | des Einzugsgebietes kein relevantes Angebot vorhanden,

sodass hier keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen vorliegen.
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Tabelle 8: Umsatzumverteilungswirkungen in Zone | des Einzugsgebietes

Sortiment Herne Recklinghausen

zentraler Versor-
gungsbereich
Innenstadt

Nebenzentrum Nahversorgungs-

Wanne-Mitte sentrum Eickel sonstige Lagen Nebenzentrum Sid sonstige Lagen

in Mio. € in% in Mio. € in% in Mio. € in% in Mio. € in% in Mio. € in% in Mio. € in%

Mobel n. a. n. a. n. a. n. a. n.a. n. a. 3,0 6-7 n. a. n. a. 0,3 6
Lampen / Leuchten n. a. n. a. n. a. n. a. n. a. n. a. 0,3 9 n. a. n. a. n. a. n. a.
Teppiche n. a. n. a. n. a. n. a. n.a. n.a. 0,4 4-5 n. a. n. a. n. a. n. a.
Vorhangg / Gardinen, 0,1 4-5 n. a. n. a. n. a. n. a. 0,4 4-5 n. a. n. a. 0,1 5-6
Heimtextilien, Bettwaren

Glas / Porzellan / 0,2 3 0,1 2-3 n.a. n.a. 0.2 3-4 0,1 3 0,1 3-4
Keramik, Haushaltswaren

Kunst, Bilderrahmen n. a. n. a. n. a. n. a. n. a. n. a. 0,1 7-8 n. a. n. a. n. a. n. a.

* Sonderstandorte laut Masterplan Einzelhandel Herne 2019 sowie sonstige integrierte / nicht integrierte Streulagen;

n. a. = Werte unterhalb einer gutachterlich nachweisbaren GréRenordnung; GMA-Berechnungen 2019, Werte leicht gerundet
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2.3.2 Wettbewerbswirkungen durch das Vorhaben in Zone Il des Einzugsgebietes

Als nachstgelegene zentrale Versorgungsbereiche ist in Zone Il des Einzugsgebietes im Wesentli-

chen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Innenstadt von Gelsenkirchen und Castrop-

Rauxel hinzuweisen. Im Einzelnen sind durch das Vorhaben folgende Umsatzumverteilungswir-

kungen in Zone Il zu erwarten:

V'

Gegenliber der Innenstadt von Gelsenkirchen liegen die Umsatzumverteilungswirkun-
gen in den meisten projektrelevanten Sortimenten unterhalb einer gutachterlich nach-
weisbaren GroRenordnung. Lediglich im Sortiment Glas / Porzellan / Keramik, Haus-
haltswaren sind Umsatzumverteilungswirkungen von ca. 0,2 Mio. € bzw. ca. 2 -3 %
und im Sortiment Vorhdnge / Gardinen, Heimtextilien, Bettwaren von rd. 0,1 Mio. €
bzw. rd. 2 — 3 % zu erwarten. Aufgrund der niedrigen Hohe der Umsatzumverteilungs-
wirkungen sind stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen gegeniiber

der Gelsenkirchener Innenstadt nicht zu erwarten.

Auch gegeniiber der Innenstadt von Castrop-Rauxel sind in den meisten Sortimenten
keine Umsatzumverteilungswirkungen nachweisbar. Lediglich im Sortiment Glas / Por-
zellan / Keramik, Haushaltswaren sind Umsatzumverteilungswirkungen von rd. 0,1
Mio. € bzw. rd. 2 — 3 % und im Sortiment Mobel von rd. 0,3 Mio. € bzw. rd. 4 -5 % zu
erwarten. Vor dem Hintergrund der niedrigen Umsatzumverteilungswirkungen koén-
nen gegeniber der Innenstadt von Castrop-Rauxel demnach ebenfalls stadtebauliche

und versorgungsstrukturelle Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Aufgrund der raumlichen Distanz zum Planvorhaben sind Auswirkungen gegentiber
der Innenstadt von Recklinghausen sowie der Innenstadt von Herten nicht zu erwar-
ten. Stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind demnach auszu-

schlieRen.

In den einzelnen Stadten der Zone Il des Einzugsgebietes sind dariber hinaus Um-
satzumverteilungswirkungen in den sonstigen Lagen zu erwarten, die jedoch in allen
Randsortimenten auf einem niedrigen Niveau liegen (max. 0,2 Mio. €). Zum einen ist
zu berticksichtigen, dass von den Umverteilungswirkungen v. a. die dort ansassigen
Mobelhduser betroffen sind, die sich ausschlieRlich an dezentralen Lagen befinden,
dartber hinaus ist aufgrund der niedrigen Hohe der Umsatzumverteilungswirkungen
nicht von einer wesentlichen Betriebsschwachung eines einzelnen Anbieters auszuge-

hen.
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Tabelle 9: Umsatzumverteilungswirkungen in Zone Il des Einzugsgebietes
Sortiment Gelsenkirchen Castrop-Rauxel Recklinghausen Herten
zentraler Versor- zentraler Versor- zentraler Versor- zentraler Versor-
gungsbereich sonstige Lagen gungsbereich sonstige Lagen gungsbereich sonstige Lagen gungsbereich sonstige Lagen
Innenstadt Innenstadt Innenstadt Innenstadt
in - in s in - in s in - in - in s in s
Mio.€ "% Mioe ™ Mioe ™ Mioe "™ Mioe "™ Moe ™ Mioe "™® Mioe M
Mobel n. a. n. a. 1,4 4-5 0,3 4-5 0,9 4-5 n. a. n.a 1,7 4-5 n. a. n.a n. a. n.a
Lampen / Leuchten n. a. n. a. 0,1 6 n.a n.a n.a n. a. n. a. n.a 0,1 6-7 n. a. n.a n. a. n.a
Teppiche n. a. n. a. 0,1 6-7 n.a n.a 0,1 6-7 n.a n.a n. a. n.a n.a n.a n.a n.a
Vorhangg(Gardmen, 0,1 2-3 0,1 2-3 n.a n.a 0,1 2-3 n.a n.a 0,1 2-3 n.a n.a n.a n.a
Heimtextilien, Bettwaren
Glas / Porzellan / Keramik, 0,2 2-3 0,1 2-3 0,1 2-3 n.a n. a. n.a n.a 0,2 2-3 n.a n.a n. a. n.a
Haushaltswaren
Kunst, Bilderrahmen n. a. n. a. n.a n.a n.a n.a n.a n. a. n.a n.a 0,1 5-6 n.a n.a n.a n.a

n. a. = Werte unterhalb einer gutachterlich nachweisbaren GréRenordnung; GMA-Berechnungen 2019, Werte leicht gerundet
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2.3.3 Auswirkungen auBlerhalb des Einzugsgebietes

AuBerhalb des Einzugsgebietes liegen die Umsatzriickgdnge insgesamt auf einem niedrigen Ni-
veau. Insbesondere fiir die Mobelstandorte, die das Einzugsgebiet des Planobjektes in Herne be-
grenzen (vgl. Karte 3), sind Umsatzriickgange zu erwarten, die flr die einzelnen Standorte (insbe-
sondere Bochum) auf einem jedoch sehr niedrigen Niveau liegen werden. Wettbewerbliche Aus-
wirkungen auRerhalb des Einzugsgebietes sind daher auszuschlieBen. Die Umsatzumverteilungen
gegeniliber dem Stadtteilzentrum Gerthe in Bochum liegen unterhalb einer gutachterlich nach-
weisbaren GréRenordnung, sodass stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

ausgeschlossen werden kénnen.

3. Kompatibilitat mit bestehenden landesplanerischen, regionalen und kommunalen

stadtebaulichen Zielvorgaben
3.1 Vereinbarkeit mit den landesplanerischen und regionalplanerischen Vorgaben

Im Hinblick auf die ermittelten Auswirkungen des Vorhabens in Herne sind zu den in Kapitel 1.,

2.2 dargestellten Zielen und Grundsatzen der Landesplanung folgende Anmerkungen zu treffen:

Y 4 Das Vorhaben entspricht dem Ziel 6.5-1, da es sich innerhalb eines regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) gemaR des vorliegenden Regiona-
len Flachennutzungsplans der Stadtegemeinschaft Ruhr befindet. Hierbei ist zu beriick-
sichtigen, dass sich derzeit der ,,Regionalplan Ruhr” fiir das Gebiet des RVR, fiir den ein
Entwurf vorliegt, das Gebiet ebenfalls als ASB ausweist?®. Demnach wiirde das Vorha-

ben dem Ziel 6.5-1 entsprechen.

Y 4 Beim Kernsortiment des Vorhabens handelt es sich weder um ein zentrenrelevantes
noch ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment. Somit ist im vorliegenden Fall Ziel

6.5-2 nicht relevant.

Y 4 Ziel 6.5-3, das Beeintrachtigungsverbot, wird eingehalten. Zentrale Versorgungsberei-
che in Herne oder umliegenden Stadten und Gemeinden werden nicht wesentlich be-
eintrachtigt. Stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind nicht zu

erwarten.

Y 4 Grundsatz 6.5-4 zur VerkaufsflichengroRe von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten wird eingehalten, da der zu erwartende Umsatz des Mobelhauses die
Kaufkraft in Herne in diesen projektrelevanten Sortimenten deutlich unterschreitet
(vgl. Tabelle 10 im nachfolgenden Kapitel).

28 Der ,Regionalplan Ruhr” ist als in Aufstellung befindliches Ziel zu beriicksichtigen.
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' 4

V'

3.2

Ziel 6.5-5 wird ebenfalls eingehalten. Das zentrenrelevante Randsortiment des projek-
tierten Mobelhauses wird max. 800 m? (= 10 % der Gesamtverkaufsfliche von 8.000
m?) umfassen, wobei hier auch rd. 200 m? Verkaufsflache fiir Aktionswaren enthalten

sind, die zum Teil zentrenrelevante Sortimente umfassen?®.

Grundsatz 6.5-6 wird eingehalten, da die Gesamtverkaufsflache fir zentrenrelevante

Randsortimente bei max. 800 m? liegt.

Ziel 6.5-7 ist hier nicht von Belang, da kein vorhandener Einzelhandelsstandort tber-

plant werden soll.

Ziel 6.5-8 wird entsprochen. Demnach sollen die Gemeinden ,,dem Entstehen neuer
sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen
auflerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenwirken.” Auch sollen Einzelhan-
delsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten aulRerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche verhindert werden. Es handelt sich zwar bei dem Mdébelmarkt Zurbriig-
gen und dem projektieren Mémax-Moébelmarkt kiinftig um einen Agglomerations-
standort, dieser befindet sich jedoch gemaR des Regionalen Flachennutzungsplans der
Stadtegemeinschaft Ruhr und des Entwurfs des Regionalplans Ruhr in einem ASB. Zu-
dem handelt es sich bei beiden Anbietern um groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit
einem eindeutig nicht zentrenrelevanten Kernsortiment. Zentrenrelevante Sortimente
werden lediglich als Randsortiment in den Mdbelmarkten angeboten. Durch die vor-
liegende Verkaufsflaichenbegrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf die
GroRenordnung von max. 800 m? entsprechend der Vorgaben des REHK werden zu-

dem Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche vermieden.
Grundsatz 6.5-9 ist an dieser Stelle nicht von Belang.
Ziel 6.5-10 wird entsprochen.

Vereinbarkeit mit den Priifkriterien des REHK 2013

Mit Blick auf das Priifschema bei Mobelmarkten gemal REHK 2013 (vgl. Abbildung 1 des vorlie-

genden Gutachtens) lassen sich folgende Ergebnisse zusammenfassen:

' 4

29

Der Standort befindet sich auRRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, was grund-
satzlich fur ein Mobelhaus mit nicht zentrenrelevanten Kernsortiment zulassig ist. Hin-

sichtlich der Lage liegt er gemal} des Regionalen Flachennutzungsplans der Stadtege-

Die Aktionswaren waren in einer fritheren Planung zusatzlich zum Flichenpool von 800 m? fiir zentrenre-
levante Randsortimente vorgesehen.
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33

meinschaft Ruhr und des Entwurfs des Regionalplans Ruhr innerhalb eines allgemei-
nen Siedlungsbereichs (ASB), womit zunachst ein Kriterium fiir den regionalen Konsens

erfullt ist.

Bezliglich des Kongruenzgebotes ist eine Erflllung der Konsenskriterien festzuhalten;
die Umsatz-Kaufkraftrelation des Vorhabens liegt in allen Sortimenten bei deutlich we-
niger als 100 % (vgl. Tabelle 10).

Die Kriterien fiir die zentrenrelevanten Randsortimente werden eingehalten. Mémax
plant eine maximale Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente von max. 800 m?
(ca. 10 % der Gesamtverkaufsfliche). Die Schwelle je Einzelsortiment von 800 m? wird
in keinem zentrenrelevanten Sortiment Uberschritten. In der vorliegenden Planung
umfasst der Flachenpool auch rd. 200 m? fir wechselnde Aktionswaren, die je nach
Sortimentsauspragung zentren- und nicht zentrenrelevante Einzelsortimente umfas-
sen kénnen. Auch die Aktionswaren entsprechen der betriebstypenspezifischen Sorti-
mentsliste flir Mobelmarkte (S. 54 REHK).

Tabelle 10: Gegeniiberstellung von Umsatz im Planvorhaben Momax und Kaufkraft

in Herne
Sortiment Umsatzerwartung Kaufkraft in
Momax in Mio. € Herne in Mio. €

Mobel 9,4 50,9
Lampen / Leuchten 0,7 5,3
Teppiche 0,7 7,6
Vorhénge / Gardinen, Heim- max. 1,3 12,4
textilien, Bettwaren

Glas / Porzellan / Keramik, max. 1,4 12,2
Haushaltswaren

Kunst, Bilderrahmen max. 0,3 2,7

GMA-Berechnungen 2019

Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Masterplans Einzelhandel 2019

Das Vorhaben Mdmax am Standort Am Westerfeld ist mit den Zielen des Masterplans Einzelhan-

del der Stadt Herne aus dem Jahr 2019 kongruent:

' 4

Der Standort ,Am Westerfeld” ist im Masterplan Einzelhandel Herne 2019 explizit als
Positivstandort fir Einzelhandelsbetriebe mit Hauptsortiment Mébel definiert; die An-

siedlungsplanungen von Momax sind bereits aufgefihrt.

Die zentrenrelevanten Randsortimente werden auf max. 10% (800 m?) der Gesamtver-

kaufsflache begrenzt.
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Y 4 Mit der Ansiedlung eines Mdbelmitnahmemarktes Mémax mit rd. 8.000 m? Verkaufs-
flache kann die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Herne im nicht zentrenrele-
vanten Kernsortiment Moébel gestarkt werden. Ein Mobelmitnahmemarkt fiir Junges

Wohnen erginzt das Angebot des Vollsortimenters Zurbriiggen sehr gut.°

Y 4 Stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen gegeniiber den zentralen
Versorgungsbereichen kénnen in Herne (und im Umland) in allen projektrelevanten

Sortimenten ausgeschlossen werden.

30 Ahnliche Standortkombinationen aus Vollsortimenter und Mdbelmitnahmemarkt / Discounter finden sich
u. a. bei Ostermann in Bottrop und Witten (Ostermann + Trends) oder Zurbriiggen / Osca in Kamen.
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V.

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, das Ansiedlungsvorhaben von Mémax in Herne

auf mogliche wirtschaftliche, stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungeni. S. d. § 11 Abs.

3 BauNVO sowie die Einhaltung der Ziele der Landes- und Regionalplanung in Nordrhein-Westfa-

len zu analysieren und zu bewerten:

V'

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Ansiedlung eines Mémax Mobelmitnahme-
marktes in Herne mit max. 8.000 m? Verkaufsflache. Davon entfallen rd. 6.470 m? auf
das Mébelkernsortiment (ca. 81 %), max. 800 m? (= rd. 10 %) auf zentrenrelevante
Randsortimente (Flachenpool inkl. weitere 200 m? fiir Aktionswaren) sowie rd. 730 m?

(=rd. 9 %) auf weitere nicht zentrenrelevante Randsortimente gemafl Herner Liste.

Insgesamt umfasst das Einzugsgebiet des geplanten Mébelmitnahmemarktes Mémax
in Herne rd. 668.770 Einwohner, davon leben rd. 28 % der Einwohner in Zone | und rd.

72 % der Einwohner in Zone Il.

Flir das Vorhaben wurde Uiber das Marktanteilkonzept einen maximalen Umsatz von

ca. 13,5 Mio. € ermittelt, davon entfallen rd. 9,4 Mio. € auf das Kernsortiment Mobel.

Mit der Realisierung des Vorhabens Mémax in Herne gehen keine stadtebaulichen
oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen in Herne oder den Umlandstadten ein-

her. Eine Gefdahrdung zentraler Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden.

Das Vorhaben entspricht vollumféanglich den Zielen der Landesplanung; der Anteil der
zentrenrelevanten Randsortimente wird bei max. 10 % der Gesamtverkaufsflache lie-

gen.

Das Vorhaben entspricht dem Priifschema bei Mébelmarkten gemaR REHK 2013. Ge-
maRk des Regionalen Flachennutzungsplans der Stadtegemeinschaft Ruhr und des Ent-
wurfs des Regionalplans Ruhr liegt das Vorhaben innerhalb eines allgemeinen Sied-
lungsbereichs (ASB) und der prognostizierte Umsatz unterschreitet die vorhandene
Kaufkraft in Herne deutlich. Die Kriterien fir die zentrenrelevanten Randsortimente
werden eingehalten, da max. 800 m? Verkaufsflache (max. 10 %) fiir zentrenrelevante
Sortimente inkl. Aktionswaren vorgesehen sind. Darliber hinaus wird der Markt auf rd.
200 m? saisonal wechselnde Aktionswaren fiihren; auch fiir diese gilt die betriebsty-

penspezifische Sortimentsliste des REHK.
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