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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Oberhausen-Alstaden ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
674 - BebelstrafBe (Nahversorgungszentrum Alstaden, sUdlicher Teil) u. a. die
Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-
reichs Nahversorgungszentrum Alstaden durch die Ausweisung von Sonderge-
bietsfldchen fUr Einzelhandelsbetriebe an der BebelstraBe zwischen den beiden
StrafBenzigen Rehmer und Brégel geplant. Der aktuell am Standort bestehende
Betreiber Netto mit 938 m? GVKF wird dabei in den neuen Handelsstandort auf-
genommen. Konkret wird folgende einzelhandelsrelevante Planung avisiert:

= Verlagerung und Erweiterung Netto mit 1.107 m2 GVKF (+ 169 m? VKF);
= Neuansiedlung REWE mit 2.200 m? GVKF (zzgl. Bdacker mit 45 m2 VKF);
= Neuansiedlung Drogeriefachmarkt mit 950 m2 GVKF.

Das Planvorhaben  Uberschreitet die Schwelle zur  GroBfldachigkeit
(> 800 m2 VKF/1.200 m? BGF). Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
Bestand oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die inte-
grierte Nahversorgung kénnen demnach nicht per se ausgeschlossen werden.
Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Sinne § 11
Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fir das weitere Planverfahren werden im Rahmen der vorliegenden
gutachterlichen Verfahrensbegleitung fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
674 folgende Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmaglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorg-
ung im Untersuchungsraum.

Einordnung gemdfB kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die aktuelle Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir
die Stadt Oberhausen 2022.

Einordnung gemdB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die relevanten Vorgaben des LEP NRW 2019 sowie des Re-
gionalen Flachennutzungsplan (RFNP).
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Methodik

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

Angebotsanalyse

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebau-
lichen Ausgangslage die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke
und Reformwaren)’ sowie ParfUmerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika (inkl.
Wasch- und Putzmittel)? (= nahversorgungsrelevant gem. Oberhausener Sorti-
mentsliste; vgl. EHK Oberhausen 2022, S. 134) fUr untersuchungsrelevant einge-
schatzt.

FUr die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im Mai 2021 erhoben und im August 2022 aktualisiert.
Die Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Ver-
kaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und auBenliegender Verkaufs-
flache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sorti-
mente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

= Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
stands im untersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsorti-
ment;

= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind.
300 m2 VKF)3.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsiUberprifung Anwendung.

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

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fUr einzelne Lagen in Oberhausen
(z. B. zentraler Versorgungsbereich) weichen aufgrund des zeitlichen Versatzes
zwischen beiden Verkaufsfldchenerhebungen sowie der unterschiedlichen Erhe-
bungsmethodik (s. 0.) zum Teil von den Angaben im EHK Oberhausen 2022 (Ein-
zelhandelserfassung 08-12/2019) ab.

T Im Folgenden als Nahrungs- und Genussmittel bezeichnet.
2 Im Folgenden als Drogeriewaren bezeichnet.

3 Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Bericksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der értlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei BeriUcksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende Wettbewerber be-
zeichnet. Aufgrund des Betriebstyps und der Sortimentsstruktur des Planvorhabens wird das Sortiment Dro-
geriewaren der strukturpragenden Lebensmittelanbieter ebenfalls bericksichtigt, da es sich hier um typische
Mitnahmeartikel im Zuge des Versorgungseinkaufs handelt.
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Umsatzschdtzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefUhrt“. Basis fUr die Umsatzschdatzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsUbliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

=  Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,
= |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Umgang mit der Erweiterung des Lebensmitteldiscounters (Netto)

Eineisolierte Betrachtung der Erweiterungsfldche und deren Auswirkungen ist un-
zuldssig, da mit einer Verkaufsfldchenerweiterung meist auch qualitative Ander-
ungen einhergehen, welche die Attraktivitdt von Betrieben z. T. mehr als unwe-
sentlich steigern kénnen®. Daher ist der geschdtzte Mehrumsatz des durch die Er-
weiterung neu strukturierten Betriebes, welcher durch die Verkaufsflachenerwei-
terung einerseits und die Attraktivitdtssteigerung anderseits resultiert, in die Be-
rechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Durch dieses
Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu strukturierten/erweiterten, mit
einer hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in die Berech-
nung der Auswirkungen, unter BerUcksichtigung der gegebenen stddtebaulichen
Situation, eingestellt wird. Dieses Vorgehen verpflichtet zu einer intensiven stad-
tebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entspre-
chende - durch den bestehenden Markt mdoglicherweise bereits initiierte — Vor-
schdadigungen in zentralen Versorgungsbereichen zu beachten sind.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2022 sowie auf Einwoh-
nerzahlen auf straBenabschnittsebene seitens der GfK 2019 und IT.NRW 2022.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stddte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stddtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LEP NRW.

¢ Alle Angaben zu Kaufkraft, Flachenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.

5 Vgl. Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).
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Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt
werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RUckschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemaR der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall¢ in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fUr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Fldchenproduktivitdten
gemdl Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. BerUcksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

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

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= grof3rGumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgréf3e, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaB der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfUhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle mdglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stddtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kénnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen

¢ Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
méglichst nachteilig for das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Urteil
vom 27. Mérz 2013, 4 CN 6.11.
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fehlen. Die 10 %-GréBenordnung ist insofern als ,Faust-formel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schdadlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknUpft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stddtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben im Wesentlichen um Bauvorhaben in Form von
Neuansiedlungen handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt der Planvorhaben mit
gewisser zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten
Planvorhabens ist in frGhestens vier Jahren zu rechnen (Ende 2026). Aufgrund die-
ses Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstdndigen
Marktwirksamkeit zu bericksichtigen. DiesbezUglich relevante Faktoren sind ins-
besondere die Bevolkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung
pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft
fUr den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Bran-
che und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf
eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurUckgegriffen, wel-
che auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews ful3t. Die Prognosewerte
der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt +
Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz
gegeben ist.

In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdaR der Prognose von IT.NRW eine leicht negative Entwicklung der
Bevdlkerung im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 3.7).

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Dro-
geriewaren wird seitens der Studie des BBSR/HDE 2017 eine positive jdhrliche
Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende 2026 prognostiziert
(+ 4,0 %). Das heif3t, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Branche
im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.3).

Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Effekte ist fUr den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel und das Sortiment Drogeriewaren aus fachlicher
Sicht folgendes festzuhalten:

= kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im stationdren Einzelhandel sowie
auch online (vgl. handelsdaten 2020; Lebensmittelzeitung Ausgabe 22;
05/2020);

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
(vgl. HDE Standortmonitor 2021) und logistische Herausforderungen
(KUhlkette, Mindestbestellwert);
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= tendenziell hdheres Ausgabevolumen im Lebensmitteleinzelhandel (u. a.
aufgrund der Einschrankungen in der AuBer-Haus-Gastronomie) (vgl. Le-
bensmittelzeitung Ausgabe 22 05/2020);

= Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Ver-
schuldung).

Positive pandemiebedingte Effekte auf die Kaufkraft im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel sind in den fiUr die vorliegende Analyse zugrunde geleg-
ten Kaufkraftdaten bereits teilweise bertcksichtigt (IfH 2022). Inwieweit die po-
sitive Entwicklung der Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel der letz-
ten Jahre angesichts der stark positiven (kurzfristigen) Auswirkungen durch die
COVID-19 Pandemie weiterhin anhdlt, ist derzeit noch nicht abschlieBend abzuse-
hen. Angesichts dessen wird im Sinne des Worst Case-Ansatzes auf eine BerUck-
sichtigung der positiven Kaufkraftentwicklung verzichtet und lediglich die Ein-
wohnerprognose fUr den Untersuchungsraum zugrunde gelegt.

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fUr das Planvor-
haben relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorha-
bens realisierten Einzelhandelsvorhaben berUcksichtigt’. Dabei sind die konkret,
planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die
Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine entsprechende Darstellung erfolgt
in Kapitel 4.2.

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

3.1 MAKROSTANDORT

,Die als Mittelzentrum klassifizierte Stadt Oberhausen ist eine kreisfreie Stadt
innerhalb der Metropole Ruhr und gehért dem Bundesland Nordrhein-Westfalen
an.

Die Nachbarstddte sind die Mittelzentren Bottrop, Dinslaken und MUlheim an der
Ruhr sowie die Oberzentren Duisburg und Essen. Die Ubergdnge zu den genann-
ten Nachbarkommunen sind - typisch fiUr die siedlungsstrukturell hochverdichtete
Metropolregion Ruhr — Uberwiegend flieBend, eine rdumliche Zdsur oftmals nicht
erkennbar. Weitere Oberzentren im unmittelbaren Umfeld von Oberhausen sind
das in &stlicher Richtung rd. 32 kmm Entfernung liegende Bochum sowie die in rd.
40 km in sUdlicher Richtung gelegene Landeshauptstadt DUsseldorf.

Oberhausen ist verkehrlich sehr gut in das Uberértliche Verkehrsnetz des Ruhrge-
bietes eingebunden. Es bestehen acht Auf- bzw. Abfahrten an die Bundesautob-
ahnen A2, A3, A42 und A516, welche das Stadtgebiet durchqueren. Zudem besteht
eine réumliche Ndhe zu den Bundesautobahnen A40 und A59, welche im sddlichen
und westlichen Grenzbereich des Stadtgebietes verlaufen. Uber die Bundesstra-
Ben B8, B223 und B231 besteht dariber hinaus eine gute interkommunale Verbin-
dung zu den umliegenden Stddten und Gemeinden, gleichzeitig wird durch die ge-
nannten BundesstraBBen das Stadtgebiet von Oberhausen erschlossen. Zusétzlich
gewdhrleisten mehrere HauptverkehrsstraBen (u. a. Bottroper Stral3e, Teutobur-
ger StraBe, Weseler StrafBe) direkte Verbindungen zwischen den Siedlungs-
schwerpunkten. Uber die BAB 3 und die BAB 31 besteht des Weiteren eine sehr
gute Anbindung an Kommunen im sidlichen Minsterland und am Niederrhein.

Oberhausen ist zudem Uber den in Alt-Oberhausen gelegenen Hauptbahnhof so-
wie den weiteren im Stadtgebiet vorhandenen Haltepunkten Osterfeld-Sid, Hol-
ten und Sterkrade an das Streckennetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Es
besteht eine leistungsfdhige Verbindung insbesondere in die angrenzenden Nach-
barstddte sowie u. a. in Richtung DiUsseldorf und Dortmund, mit Haltepunkten in
den umliegenden Kommunen. Eine zusdtzliche Angebotsform des &ffentlichen
Personennahverkehrs (OPNV) stellt die StraBenbahnlinie 112 zwischen Sterkrade
und Mdlheim sowie das Busliniennetz des Verkehrsverbundes Rhein-Ruhr (VRR)
dar, welches neben értlichen Buslinien auch Verbindungen in die nahegelegenen
Stddte und  Gemeinden  anbietet” (vgl. EHK  Oberhausen 2022,
S. 25ff).
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Abbildung 1:

Administrative Grenzen
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver&ffentlicht unter ODbL.

Die Stadt Oberhausen setzt sich aus den drei Stadtbezirken Alt-Oberhausen,
Sterkrade und Osterfeld zusammen, welche wiederum in insgesamt 24 statisti-
sche Bezirke unterteilt sind. In der Stadt Oberhausen leben insgesamt 208.752
Einwohners. Der Vorhabenstandort befindet sich im Stadtbezirk Alt-Oberhausen
im Stadtteil Altstaden im SUden der Stadt. Im Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.1)
leben mit Stand zum 31.12.2021 insgesamt 74.101 Einwohner?.

Bevélkerungsprognose

FUr die Stadt Oberhausen wird fir Ende 2026 gemdfB IT.NRW eine leicht negative
Bevolkerungsentwicklung von - rd. 1,0 % bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl
prognostiziert. Auch fUr die Stddte MUlheim an der Ruhr und Duisburg, welche
sich teilweise im Untersuchungsraum befinden (s. Kapitel 4.1), wird eine leicht ne-
gative Bevodlkerungsentwicklung fUr den Prognosehorizont angegeben (s. fol-
gende Tabelle).

& Quelle: ITNRW (Stichtag: 31.12.2027).

7 Eigene Berechnungen auf Basis ITNRW (Stichtag 31.12.2021) sowie GfK Geomarketing (2019): StraBenab-
schnittsbasierte Einwohnerzahlen.
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Tabelle 1:

Bevolkerung im Untersuchungsraum nach Kommunen (inkl. Prognose 2026)

Kommune Bevdlkerung (Stand Bevdlkerung Bevélkerungsentwicklung
31.12.2021) (Prognose 2026) in %

Oberhausen* 57.598 57.037 -10

Mulheim an der Ruhr* 15.676 15.640 -0,2

Duisburg* 827 819 -10

GESAMT 74101 73.496 -0,8

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis ITNRW 2022; * Teilbereiche im Untersuchungsraum.

Insgesamt wird fUr den gesamten Untersuchungsraum ein leichter Bevolkerungs-
rGckgang von ,minus” rd. 0,8 % prognostiziert™.

3.2 MIKROSTANDORT

Der Vorhabenstandort ist gemaR EHK Oberhausen 2022 vollumfanglich innerhalb
der raumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversor-
gungszentrum Alstaden (s. Abbildung 2) verortet. Die Zufahrt ist Uber die Bebel-
straBe und den StraBenzug Rehmer gegeben.

Die verkehrliche Anbindung fUr den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist Uber
die BebelstraBe (K 5) gegeben. Die Bebelstra3e stellt einen Hauptverkehrszug
durch den sUdlichsten Stadtteil Oberhausens (Alstaden) dar und verbindet den
Vorhabenstandort mit der K14, L 452, L 140 sowie der Bundesautobahn 40. Folg-
lich ist die Erreichbarkeit fUr den MIV als gut zu bewerten.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Uber die
unmittelbar am Vorhabenstandort gelegene Bushaltestelle ,Rehmer”.

Das Standortumfeld ist hauptsdchlich durch Wohnnutzung mit Mehrfamilienhdau-
sern geprdagt. Entlang der Bebelstraf3e sind zudem verschiedene Einzelhandelsbe-
triebe und weitere Komplementdrnutzungen angesiedelt, welche eine zentrener-
gdnzende Funktion wahrnehmen. Unmittelbar 6stlich des Vorhabenstandortes
schlieBt mit einer Gleisanlage eine stddtebauliche Zdsur an, welche jedoch stdlich
des Vorhabenstandorts mittels des StraBenzugs Rehmer Uberquert werden kann.
Im weiteren &stlichen Verlauf ist das Umfeld erneut durch Wohnbebauung mit
Mehrfamilienhdusern gekennzeichnet.

° Nach Einwohneranteilen gewichteter Wert.
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Abbildung 2: Mikrostandort des Planvorhabens
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Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Alstaden im sUdlichen
Stadtgebiet Oberhausens stellt den einzigen ZVB in Alstaden (= statistische Be-
zirke Alstaden-Ost und Alstaden-West) dar. Die ndchstgelegenen weiteren zent-
ralen Versorgungsbereiche sind - gemdR EHK Oberhausen 2022 - die Ubergeord-
neten zentralen Versorgungsbereiche Bero-Center in rd. 2,0 km nérdlicher Entfer-
nung und Alt-Oberhausen in rd. 2,0 km norddstlicher Richtung. Der ndchstgele-
gene strukturprdgende Lebensmittelanbieter (Aldi SUd) aufBerhalb eines zentra-
len Versorgungsbereiches befindet sich in rd. 250 m sUdlicher Entfernung vom
Vorhabenstandort. Die ndchstgelegenen Drogeriefachmarkte befinden sich eben-
falls in den Ubergeordneten zentralen Versorgungsbereichen Bero-Center und
Alt-Oberhausen sowie im Stadtgebiet von Milheim an der Ruhrin rd. 2,1 km bzw.

2,7 km Entfernung.

Standortbeschreibung 10
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4

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbe-
reitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBer-
dem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum.

41 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdtzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen,
da die Verflechtungsintensitat deutlich nachldsst und die EinflUsse von Konkur-
renzstandorten deutlich Uberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben ergdnzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte BerUcksichti-
gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Gré3e, Standorteigenschaften);

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

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens orientiert sich unter BeriUcksichtigung
der Wettbewerbssituation, des siedlungsrdumlichen Umfelds und der stddtebau-
lich limitierenden Faktoren an den umliegenden Siedlungsbereichen der statisti-
schen Bezirke Alstaden-Ost und Alstaden-West. Der systemgleiche Anbieter LIDL
im Norden des Planstandortes fUhrt zu einer Limitierung des Kerneinzugsgebiets.
Der unmittelbar im Osten anschlieBende Gleiskdrper kann am Planstandort Gber
den StrafBenzug Rehmer Uberquert werden. Somit ist eine direkte Verbindung zu
den 6stlichen Wohngebieten gegeben. Im Siden wird das Einzugsgebiet durch die
naturrdumliche Begrenzung der Ruhr limitiert.

STADT+IANDEL
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Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst darUber hinaus die weiteren Siedlungsbe-
reiche der statistischen Bezirke Alstaden-Ost und Alstaden-West. Eine weiterfUh-
rende sUdliche Ausdehnung des erweiterten Einzugsgebietes ist aufgrund der na-
turrdumlichen Zdsur durch die Ruhr und der stddtebaulichen Zdsur durch die
Gleisanlage nicht gegeben. Im Westen wird das Einzugsgebiet durch die drei
strukturprdgenden Lebensmittelanbieter REWE, Penny und Aldi SUd sowie durch
die Bundesautobahn 3 begrenzt. Im Osten besteht in MUlheim an der Ruhr, unmit-
telbar an der Stadtgrenze zu Oberhausen, ein gut ausgestattetes Fachmarkt-
zentrum mit zum Planvorhaben vergleichbarer Betriebsstruktur (Lebensmittel-
supermarkt, Lebensmitteldiscounter, Drogeriefachmarkt), wodurch das erwei-
tere Einzugsgebiet begrenzt wird. Im nérdlichen Bereich erfahrt das erweiterte
Einzugsgebiet eine Begrenzung durch die Angebotsstrukturen in den Ubergeord-
neten zentralen Versorgungsbereichen Alt-Oberhausen und Bero-Center.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am oben abgeleiteten Einzugs-
gebiet des Planvorhabens, wird allerdings weiter gefasst als das Einzugsgebiet.
Dies stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem
Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Be-
deutung bertcksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete er-
geben sich fUr die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche
in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Auswirkungen be-
ricksichtigt werden missen.

Der Untersuchungsraum umfasst im Wesentlichen die westlich der Bundesstraf3e
223 befindlichen statistischen Bezirke des Stadtbezirks Alt-Oberhausen sowie den
Bereich zwischen Bundesautobahn 40 und L 215 (Danziger Straf3e). Im SUdosten
umfasst der Untersuchungsraum einen Teil der siUdlich der Bundesautobahn 40
befindlichen Bereiche der Stadt MUlheim an der Ruhr. Im SUden wird der Untersu-
chungsraum durch die naturrédumliche Z&sur der Ruhr begrenzt. Im Westen stellt
die Bundesautobahn 3 und die Gleisanlage im Nordwesten eine stadtebauliche
Begrenzung des Untersuchungsraumes dar. Folglich umfasst der Untersuchungs-
raum zwischen der Obermeidericher Straf3e und der Bundesautobahn 3 noch ei-
nen Teil der Stadt Duisburg. Im Norden bzw. Nordosten wird der Untersuchungs-
raum durch die umfassenden Angebotsstrukturen in den Ubergeordneten zentra-
len Versorgungsbereichen Alt-Oberhausen und Bero-Center limitiert.

Abbildung 3 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das
Einzugsgebiet (unterteilt nach Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet)
des Planvorhabens dar.
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Abbildung 3: Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum
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Insgesamt befinden sich vier zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungs-
raum. Mit den Ubergeordneten zentralen Versorgungsbereichen Alt-Oberhausen
und Bero-Center sowie dem Nahversorgungszentren Alstaden sind drei zentrale
Versorgungsbereiche in Oberhausen verortet. Mit dem Stadtteilzentrum Ober-
hausener StralBe befindet sich zudem ein zentraler Versorgungsbereich in MUl-
heim an der Ruhr.

Der Vorhabenstandort befindet sich gemdB EHK Oberhausen 2022 vollumfdng-
lich innerhalb des Nahversorgungszentrums Alstaden in Oberhausen.

Mobilitdtsaspekte - insbesondere unter BeriUcksichtigung der verkehrsginstigen
Lage des Vorhabenstandorts - und Zufallseinkdufe fUhren zu einer leicht Uber den
Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Streuumsatz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 %
fUr die Berechnungen angenommen. FUr das Sortiment Drogeriewaren ist heraus-
zustellen, dass vor allem eine Umsatzrickbindung erfolgt, da im Stadtraum
Alstaden aktuell kein Drogeriemarkt angesiedelt ist. Aufgrund der Kopplungswir-
kung mit dem Lebensmittelsupermarkt und dem Lebensmitteldiscounter kann

Markt- und Standortanalyse 13
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perspektivisch im Sortiment Drogeriewaren von einem Umsatzanteil von auBer-
halb des Untersuchungsraumes von 15 % ausgegangen werden (Streuumsatz und
Kaufkraftrickbindung).

4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung berUcksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-
tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum. Nach Abstim-
mung mit den Kommunen im Untersuchungsraum sind Stadt + Handel zum Zeit-
punkt der Erstellung der vorliegenden Vertrdglichkeitsanalyse folgende Marktver-
dnderungen bekannt:

Stadt Oberhausen
= Erweiterung eines LIDL-Marktes (BebelstraBe) auf 1.320 m? GVKF;

= Erweiterung eines Netto-Marktes (Duisburger Straf3e) auf 799 m2 GVKF;

Die vorstehend genannten Marktverdnderungen wurden im vorliegenden Gutach-
ten als Bestandssituation fUr das Planvorhaben in der Angebotsanalyse berick-
sichtigt. Die Umsdtze der weiteren Bestandsmarkte wurden in diesem Zusam-
menhang angepasst.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum (inkl. vorstehender
Marktverdnderungen)

Nahrungs- und Genussmittel

Im Untersuchungsraum sind 18 Lebensmitteldiscounter angesiedelt (inkl. Be-
standsmarkt des Planvorhabens). Die Anbieter weisen Gesamtverkaufsfldchen
zwischen 550 und 1.800 m? und durchschnittlich rd. 930 m2 VKF auf. Des Weiteren
sind 5 Lebensmittelsupermadrkte (zzgl. zwei betriebszugehdérigen Getréankemark-
ten) mit Gesamtverkaufsfldchen zwischen 950 und 1.700 m?2 und durchschnittlich
rd. 1.330 m2? VKF im Untersuchungsraum verortet.

Das SB-Warenhaus Kaufland offeriert auf einer Gesamtverkaufsfldche von Gber
5.000 m? ein umfassendes vollsortimentiertes Angebot im Untersuchungsraum.

Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird zusdatzlich
durch einen ethnisch geprdgten Supermarkt sowie vier Getrankemdrkte (stand-
alone) arrondiert.

Insgesamt befinden sich 13 der 29 strukturpréagenden Lebensmittelanbieter (inkl.
Planvorhaben) innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen.

STADT+IANDEL
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Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel im Untersuchungsraum ist aktuell als nahezu durchschnittlich einzustufen
(rd. 0,40 m2VKF NuG/EW)™,

In Alstaden (= statistischer Bezirk Alstaden-Ost und Alstaden-West) — in dem sich
der Vorhabenstandort befindet — betrdgt die Verkaufsfladchenausstattung im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel rd. 0,174 m2 VKF NuG/EW und ist
somit gegenwartig als deutlich unterdurchschnittlich zu bewerten.

Hinsichtlich der Angebotsvielfalt und des Betriebstypenmixes ist angesichts einer
vollsortimentierten Verkaufsfldchenausstattung von rd. 0,177 m2 VKF/EW aktuell
ein unterdurchschnittliches Angebot im Untersuchungsraum festzustellen (Bun-
desdurchschnitt: rd. 0,26 m? VKF NuG/EW). Die discountorientierte Verkaufsfla-
chenausstattung liegt mit rd. 0,22 m?2 VKF/EW dagegen Uber dem Niveau des
Bundesdurchschnitts von rd. 0,15 m2 VKF NuG/EW EW.™? Dies ist insbesondere auf
die Vielzahl an Lebensmitteldiscountern im Untersuchungsraum zurUckzufUhren.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergab — unter BerUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhe-
bungsmethodik — folgende Werte fUr Verkaufsflachen und Umsatze:

Tabelle 2: Verkaufsflache und Umsatz im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
(bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen im Untersuchungs-
raum; siehe Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel

Kommune Lagedetail

VKF in m2 Umsatz in Mio. Euro
ZVB Alt-Oberhausen 8.700 53,4
ZVB Bero-Center 6.200 42,1

Oberhausen*

NVZ Alstaden 800 3.8

sonstige Lage** 8.500 58,1

STZ Oberhausener Straf3e 1.900 12,8
Mulheim an der Ruhr*

sonstige Lage 4,900 27,7
Duisburg* sonstige Lage <700 <38
GESAMT*** 31.500 201,6

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 05/2021 und Aktualisierung 08/2022; Umsatzschétzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI
2021 und Hahn Gruppe 2021/2022; VKF auf 100 m?, Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden
einzelbetriebliche Verkaufsflachen und Umsdtze in Spannweiten dargestellt; * Teilbereich der Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kao-

pitel 4.2); ** inkl. Bestandsmarkt Netto (Planvorhaben); *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sind grundsdatzlich nennens-
werte Angebotsschwerpunkte in den zentralen Versorgungsbereichen festzustel-
len. Das in Bezug auf die Verkaufsfldche groBte Angebot im Sortimentsbereich

" Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m?2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2021; Ver-
kaufsflachen strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fldchen).

2 Eigene Berechnungen Stadt + Handel; EHI Retail Institute; Verkaufsflache inklusive Non-Food-Flachen.
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Nahrungs- und Genussmittel innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches be-
findet sich dabei im ZVB Alt-Oberhausen sowie im ZVB Bero-Center. In den sons-
tigen Lagen verteilen sich die strukturprdgenden Anbieter auf verschiedene
Standortbereiche. In diesem Kontext ist insbesondere die Standortagglomeration
im Bereich HeidestrafRe in MUlheim an der Ruhr hervorzuheben, die eine zum Plan-
vorhaben vergleichbare Betriebsstruktur (Lebensmittelsupermarkt, Lebensmit-
teldiscounter, Drogeriefachmarkt) aufweist.

Drogeriewaren

Im Untersuchungsraum sind aktuell sechs Drogeriefachmdrkte (3x dm, 3x Ross-
mann) verortet. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsfldche der Drogeriefach-
markte betrdagt rd. 540 m2 Zusdtzlich stellt das SB-Warenhaus Kaufland ein um-
fangreiches Angebot im Sortiment Drogeriewaren bereit. Das Angebot wird zu-
dem durch die Randsortimente des Lebensmitteleinzelhandels arrondiert. Insge-
samt sind vier der sechs genannten Drogeriefachmarkte in zentralen Versor-
gungsbereichen verortet.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortiment Drogeriewaren ergab — un-
ter BerUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhebungsmethodik - fol-
gende Werte fUr Verkaufsflachen und Umsdtze:

Tabelle 3: Verkaufsflache und Umsatz im Sortiment Drogeriewaren (bezogen auf untersu-
chungsrelevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum; siehe Kapitel
Methodik)
Drogeriewaren
Kommune Lagedetail
VKF in m? Umsatz in Mio. Euro
ZVB Alt-Oberhausen 2.400 18,3
ZVB Bero-Center 1.800 15,4
Oberhausen*
NVZ Alstaden <100 <06
sonstige Lage** 700 6,4
STZ Oberhausener StraBBe 200 1,3
Mulheim an der Ruhr*
sonstige Lage 1.200 1.4
Duisburg* sonstige Lage <100 <05
GESAMT*** 6.400 53,7

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 05/2021 und Aktualisierung 08/2022; Umsatzschatzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI
2021 und Hahn Gruppe 2021/2022; VKF auf 100 m?, Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden
einzelbetriebliche Verkaufsflachen und Umsdtze in Spannweiten dargestellt; * Teilbereich der Kommune (siehe Untersuchungsraum, Ka-

pitel 4.2); ** inkl. Bestandsmarkt Netto (Planvorhaben); *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Analog zum Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel konzentriert sich das
vorhandene Angebot im Sortiment Drogeriewaren vor allem auf den zentralen
Versorgungsbereich Alt-Oberhausen und Bero-Center. DarUber hinaus wird in
MUlheim an der Ruhr an den Fachmarktzentren im Bereich HeidestraRe und Stein-
kampstraf3e ein umfangreiches Angebot offeriert.
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Bezogen auf das Nahversorgungszentrum Alstaden ist festzuhalten, dass der
Versorgungsbereich angesichts seiner aktuellen Angebotsstruktur die konzeptio-
nell festgelegte Nahversorgungsfunktion fUr den Stadtteil bzw. die umliegenden
Siedlungsbereiche nicht vollumfanglich erfillen kann. Der Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel wird derzeit allein durch den Lebensmitteldiscounter
Netto dargeboten. Im Sortiment Drogeriewaren wird durch das Randsortiment
des Netto-Marktes ein geringfUgiges Angebot bereitgestellt, welches insgesamt
keine umfassende sortimentsspezifische Versorgung darstellt. Im Zuge der Reali-
sierung des Planvorhabens kann somit die Versorgungsfunktion des Nahversor-
gungszentrums Alstaden perspektivisch deutlich optimiert werden.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevolkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum lasst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 91 (IfH 2022) auf,
d. h. sie liegt deutlich unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (= 100). Un-
ter BerUcksichtigung der ermittelten Einwohnerzahl ergibt sich im Unter-
suchungsraum fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein Kauf-
kraftpotenzial von rd. 200,5 Mio. Euro/Jahr und fir den Sortimentsbereich
Drogeriewaren von rd. 32,9 Mio. Euro/Jahr.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel und
Drogeriewaren im abgeleiteten Untersuchungsraum dar.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen im Untersuchungsraum
Ko Einwohner Kaufkraft NuG Kaufkraft Drogeriewaren
mmune (Stand: 31.12.2021) in Mio. Euro in Mio. Euro
Oberhausen** 57.598 1571 25,9
MuUlheim an der Ruhr** 15.676 41,2 6,7
Duisburg** 827 21 0,3
GESAMT* 74101 200,5 32,9

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kéin 2022; Einwohnerzahlen: ITNRW (Stichtag: 31.12.2021); Kaufkraftwerte auf O,1
Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich; ** Teilbereiche im Untersuchungsraum.

Die Zentralitdt™ im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betrégt so-
mit aktuell - bezogen auf den Untersuchungsraum und unter BerUcksichtigung

3 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo Kaufkraftzuflisse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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der aufgrund der oben dargelegten methodischen Vorgehensweise nicht erfass-
ten kleinflachigen Angebotsstrukturen auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche — rd. 105 % und im Sortiment Drogeriewaren rd. 165 %.

Die Zentralitdtswerte im Untersuchungsraum begrinden sich insbesondere auf-
grund des Zuschnitts des Untersuchungsraumes (s. Kapitel 4.1). So befinden sich
die zentralen Versorgungsbereiche sowie weitere strukturprdgende Lebensmit-
telanbieter und Drogeriefachmdrkte zum Teil in Randlage des Untersuchungsrau-
mes (u.a. ZVB Alt-Oberhausen, ZVB Bero-Center, STZ Oberhausener Straf3e,
Fachmarktzentren HeidestraBe und SteinkampstraBe in MUlheim an der Ruhr).
Diese weisen eine Uber die Nahversorgung hinausgehende Versorgungsfunktion
und damit verbundene groBrdumige Einzugsgebiete auf, welche deutliche Kauf-
kraftzuflUsse von auBerhalb des Untersuchungsraumes bedingen.

Die Zentralitdt in Alstaden (= statistischer Bezirk Alstaden-Ost und -West) be-
tragt — unter BerUcksichtigung der aufgrund der oben dargelegten methodischen
Vorgehensweise nicht erfassten kleinflachigen Angebotsstrukturen auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche — im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel rd. 43 % und im Sortiment Drogeriewaren rd. 36 %. Demnach sind aktuell
deutliche KaufkraftabflUsse aus Alstaden in den untersuchungsrelevanten Sorti-
menten festzustellen und somit deutliche Rickbindungspotenziale gegeben.

Bericksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Bericksichtigung eines Genehmigungs- und Umbauzeitraums von etwa
2 - 3 Jahren sowie einer Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der
vollstdndigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation
im Folgenden fur Ende 2026 abgebildet. Folgende Einflussfaktoren sind fUr die
Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:

=  Bevodlkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2026;

= Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren;

=  Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 3.1 dargestellt, ist in Oberhausen mit einer leicht negativen
durchschnittlichen Bevdlkerungsentwicklung von - rd. 1,0 % bis Ende 2026 zu rech-
nen*. Im Untersuchungsraum betrdgt dieser Wert insgesamt - rd. 0,8 %.

Wie in Kapitel 2 beschreiben, werden die positiven Kaufkraftprognosen in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel angesichts
der noch ungewissen Folgen der COVID-19-Pandemie i. S. e. Worst Case-Ansat-
zes nicht berUcksichtigt und lediglich die Einwohnerprognose fir den Untersu-
chungsraum zugrunde gelegt. Somit wird die Nachfrage im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel und Drogeriewaren rechnerisch leicht absinken (auf 198,8 Mio.
bzw. 32,7 Mio.).

“  Eigene Berechnungen auf Basis IT.NRW sowie GfK Geomarketing (2019): StraBenabschnittsbasierte Einwoh-
nerzahlen.
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In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese
leicht negative Kaufkraftentwicklung BerUcksichtigung.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fUr die Bewertung der stddtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in
Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die stddtebaulichen Analysen des im Untersuchungsraum gelegenen zentra-
len Versorgungsbereichs wurde auf das EHK Oberhausen 2022, dem Masterplan
Zentren und Einzelhandel der Stadt Milheim an der Ruhr 2015 sowie auf eigene
Vor-Ort-Analysen zurUckgegriffen. Nachfolgend wird die stadtebauliche Analyse
mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 5:

Steckbrief ZVB Alt-Oberhausen (Oberhausen)

Lage

Verortung

Stadtbezirk Alt-Oberhausen, Stadtteil Altstadt Mitte

Distanz zum Vorhaben

2,0 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung, allerdings wirkt die
Bahntrasse als stddtebaulich Barriere fur die westlich gelegenen Siedlungsbereiche.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Uberwiegend kleinteiliger Besatz, ergdnzt durch groBflachige Angebotsformate. Der
Angebotsschwerpunkt liegt im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich, ergdnzt durch
Angebote im langfristigen Bedarfsbereich mit Angebotsschwerpunktim Bereich Mobel.
Im Bereich der Grundversorgung gewdhrleisten die bestehenden Lebensmittelmdrkte
sowie Drogeriefachmdérkte einen guten Angebotsmix (mit Uberhang im discountorien-
tierten LM-Segment), welches durch diverse Fachgeschdfte im Bereich des erweiterten
Grundbedarfs ergdnzt wird. Arrondiert wird das Einzelhandelsangebot durch eine Viel-
zahl an Komplementdrnutzungen.

relevante Magnetbetriebe

EDEKA (2 x), NETTO Marken-Discount (2 x), ALDI Sid, PENNY, ethnischer Super-
markt, Rossmann (2x), dm

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Die MIV-Anbindung erfolgt Uber die MUhlheimer StraBe (B 223) sowie groBrdumig Uber
die A 40. Die OPNV-Anbindung erfolgt tiber den DB-Haltepunkt Oberhausen HBF mit
angegliedertem Omnibusbahnhof sowie Uber mehrere Bushaltestellen.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-

bild

Gewachsenes Zentrum mit dem dichtesten Einzelhandelsbesetz im Bereich der Markt-
straBe als zentrale Achse des ZVB, ausgedinnter Geschaftsbesatz im nérdlichen sowie
stdlichen (Rand-)Bereichen. Zum Teil eingeschrdnkte Aufenthaltsqualitét durch Viel-
zahl an Mindernutzungen und Leerstdnden. Neben Einzelhandel und zentrenergénzen-
den Funktionen wird das Erscheinungsbild auch durch das innerstddtische Wohnen ge-
pragt.

Versorgungsfunktion

Einschdatzung der Versor-

gungsfunktion

Versorgungsfunktion primdr fOr den Stadtbezirk, darUber hinaus in Teilen gesamt-
stddtisch.

Abgrenzung des ZVB

(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

Funktion
@ Nahrungs- und Genussmittel
o sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf
o langfristiger Bedarf
e Zentrenerganzende Funktion

Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

800 - 3.999 m*
ab 4.000 m?*

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ zvB-Abgrenzung EHK 2007
[1zVB-Abgrenzung EHK 2022

100 m
———

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Oberhausen 2022, S. 69; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = md&Bige

Ausgangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB Bero-Center (Oberhausen)

Lage
Verortung Stadtbezirk Alt-Oberhausen, Stadtteil Lirich

Distanz zum Vorhaben 2,0 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld Eingeschrdnkte stddtebauliche und funktionale VerknUpfung mit dem Umfeld.

Einzelhandelsstruktur ()

Nach Umstrukturierung und Erweiterung des Bero-Centers qualitative und quantitative
Weiterentwicklung des Angebotes und Verlagerung des Angebotsschwerpunkts auf den
mittelfristigen Bedarfsbereich (insbesondere Bekleidung). Deutliche Angebotsergdn-
zung im kurzfristigen Bedarfsbereich (insbesondere Nahrungs- und Genussmittel und

Angebotsstruktur Drogeriewaren) sowie weitere Ergdnzung im langfristen Bedarf. Im nahversorgungsre-
levanten Bereich guter Angebotsmix aus SB-Warenhaus mit umfassenden vollsortimen-
tierten LM-Angebot, Lebensmitteldiscounter und Drogeriefachmarkt. DarUber hinaus
ergdnzende Fachgeschdfte im Bereich des erweiterten Grundbedarfs. Dartber hinaus
gute Funktionsmischung durch Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe.

relevante Magnetbe- \\ q0nd ALDI Std, dm

triebe
Verkehrliche Anbindung o

Der ZVB ist Uber die B 223 sowie die A 3 und A 42 und mehrere Hauptstraf3en (u. a. Duis-
MIV & OPNV burger StraBe) fur den MIV erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber den

westlich gelegenen DB-Haltepunkt Oberhausen HBF sowie Uber mehrere Bushaltestel-
len.

Stadtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild
Versorgungsfunktion

Funktional geprdgtes Zentrum, welches als Einkaufszentrum organisiert.

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion
Abgrenzung des ZVB Funidion
(Verénderungen im dargesteliten * :‘:;:"::1::2‘::’; ;:L
Einzelhandelsbesatz méglich) o mittelfristiger Bedarf

o langfristiger Bedarf

Versorgungsfunktion primdr fUr den Stadtbezirk

Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?
100 - 399 m?
400 - 799 m*
800 - 3.999 m*

ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[12VB-Abgrenzung EHK 2007
[1zvB-Abgrenzung EHK 2022

m————
NI ,
Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Oberhausen 2022, S. 74; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = mdBige

100 m

\\‘/ = .
oSNNS MR v BT el BIY

L

5 g
i} i o s

Ausgangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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Tabelle 7: Steckbrief ZVB Nahversorgungszentrum Alstaden (Oberhausen)

Lage
Verortung Stadtbezirk Alt-Oberhausen, Stadtteil Alstaden
Distanz zum Vorhaben -

Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung, allerdings wirkt die
Einbindung in das Umfeld Bahntrasse teilweise als stadtebaulich Barriere fur die 6stlich gelegenen Siedlungsberei-
che.

Einzelhandelsstruktur

Deutlicher Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich (insbesondere Nah-
rungs- und Genussmittel). Lebensmitteldiscounter als einziger strukturprdgender Nah-
versorgungsbetrieb, daher eingeschrdnkter Betriebstypenmix (fehlendes Angebot im

Angebotsstruktur vollsortimentierten Lebensmittelsegment, Darbietung von Drogeriewaren nur als Rand-
sortiment). Nennenswerte Angebotsergdnzung im langfristigen Bedarfsbereich (insbe-
sondere durch ein Kiichenstudio). Neben dem Einzelhandelsangebot besteht eine Vielzahl
von Komplementdrnutzungen.

relevante Magnetbe-
triebe

Verkehrliche Anbindung ()

Netto (Planvorhaben)

Die ErschlieBung des ZVB erfolgt Uber BebelstraBe (K 5), welche den zentralen Ver-sor-
MIV & OPNV gungsbereich in Nord-SUd-Richtung durchquert. Die Anbindung an den OPNV erfolgt
Uber die Bushaltepunkte ,Flockenfeld” und ,Rehmer”.

Stddtebauliche Struktur

Gewachsenes Zentrum mit bandartiger Struktur entlang der BebelstraBe. Geringe Ein-
zelhandelsdichte zwischen der nérdlichen und sutdlichen Einkaufslage, eingeschrdankter
fuBlaufiger Zusammenhang zwischen Lebensmitteldiscounter im SUden zur sonstigen
Einkaufslage im Norden des Nahversorgungszentrums. Neben Einzelhandel und zen-
trenergdnzenden Funktionen wird das Erscheinungsbild durch Wohnnutzungen gepragt.

Struktur & Erscheinungs-
bild

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion
Abgrenzung des ZVB Fonltior
(Verdnderungen im dargestellten :‘:n:’::ffk:::i:r;‘:s; ;:L
Einzelhandelsbesatz méglich) o mittelfristiger Bedarf

o langfristiger Bedarf

Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden Siedlungsbereiche bzw. Sozialquartiere

Zentrenerganzende Funktion
Leerstand
BetriebsgroBenstruktur in m?
0-99m?

100 - 399 m?

400 - 799 m?

800 - 3.999 m*

ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[12VB-Abgrenzung EHK 2007
[1ZvB-Abgrenzung EHK 2022

Potenzialflache

100 m

, S. 88; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige

e T — W

‘_',:/’ / ] 7
Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Oberhausen 2022
Ausgangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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Tabelle 8: Steckbrief ZVB Stadtteilzentrum Oberhausener StraBe (MUlheim an der Ruhr)

Lage

Verortung

Stadtteil Styrum

Distanz zum Vorhaben

2,9 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung, allerdings wirkt die
Bahntrasse im SUden sowie die BAB 40 im Norden als stddtebaulich Barriere fir um-
liegenden Siedlungsbereiche. Im Stdosten grenzt ein gréBeres Gewerbegebiet an.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur des ZVB umfasst im Wesentlichen Waren aus dem kurz- und
mittelfristigen Bedarfsbereich. Die beiden Lebensmitteldiscounter fungieren als struk-
turprdgende Nahversorgungsbetriebe, eingeschrdnkter Betriebstypenmix durch feh-
lenden Lebensmittelvollsortimenter. Zudem kein Drogeriefachmarkt im ZVB angesie-
delt. Das Angebot wird durch Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe ergdnzt.

relevante Magnetbetriebe

LIDL, Penny

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Oberhausener StraBe (B 223), welche einen Haupt-
verkehrszug darstellt, sowie groBrdumig Uber die A 40. Die Anbindung an das Netz des
OPNV erfolgt Uber den S-Bahnhof Mulheim (Ruhr) Styrum sowie Uber verschiedene
StraBenbahnhaltepunkte (z. B. Sultenful3, DUmptener Straf3e).

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Gewachsenes Zentrum mit bandartiger Struktur entlang der Oberhausener StraBe.
Die héchste Nutzungsdichte befindet zwischen den EinmUndungen zur Feld- und Ro-
senstrafe. Im Suden bildet der Kopplungsstandort LIDL, Penny und Centershop den
wesentliche Angebotsschwerpunkte aus. In Nordlicher Richtung Uberwiegend kleinteili-
ger Einzelhandel sowie ergéinzend zentrenergdinzenden Funktionen und Wohnen.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr den Stadtteil

Abgrenzung des ZVB
(Verdnderungen im dargesteliten
Einzelhandelsbesatz méglich)

.
Masterplan Zentren und Einzelhandel Stadt Miilheim an der Ruhr
Styrum: Strafie Amt fr Stadiplanung, Bauaufsicht
— Zenfrengrenze und Stadtenteickiung N
W Einreinandol k
Mot
I oo . o
— —

Komplamantamutzungen

Quelle: Eigene Darstellung nach Masterplan Zentren und Einzelhandel der Stadt Milheim an der Ruhr 2015, S. 65 - 66.; Bewertung Ampel-
system: grin = gunstige Ausgangslage; gelb = mdBige Ausgangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN

STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-

lich der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende

rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-

deutung:

Der Vorhabenstandort ist gemdR EHK Oberhausen 2022 vollumfanglich in-
nerhalb der rdumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Nahversorgungszentrum Alstaden verortet. Das Standortumfeld ist
hauptsdchlich durch Wohnnutzung mit Mehrfamilienhdusern gepragt. Die
Anbindung mittels MIV und OPNV ist fUr die umliegenden Wohngebiete als
gut zu bezeichnen.

Die ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche sind die Ubergeord-
neten ZVB Bero-Center in rd. 2,0 km nérdlicher Entfernung und der ZVB
Alt-Oberhausen in rd. 2,0 km norddéstlicher Richtung. Der ndchstgelegene
strukturprdgende Lebensmittelanbieter (Aldi SUd) auBBerhalb eines zent-
ralen Versorgungsbereiches befindet sich in rd. 250 m sitdlicher Entfernung
vom Vorhabenstandort.

Die quantitative Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum ist mit aktuell rd. 0,40 m?
VKF/EW als nahezu durchschnittlich einzustufen. Bezogen auf die Bevdl-
kerung in Alstaden (= statistische Bezirke Alstaden-Ost und Alstaden-
West) ergibt sich aktuell eine deutlich unterdurchschnittliche lebensmittel-
bezogene Verkaufsfldchenausstattung von rd. 0,14 m2? VKF/EW.

Hinsichtlich der Angebotsvielfalt und des Betriebstypenmixes ist im LM-
Vollsortiment aktuell ein unterdurchschnittliches Angebot festzustellen.
Mit rd. 0,177 m? je Einwohner ist die vollsortimentierte Verkaufsfldchenaus-
stattung im Untersuchungsraum aktuell als unterdurchschnittlich einzu-
ordnen. Die discountorientierte Verkaufsfldchenausstattung liegt mit rd.
0,22 m? je Einwohner dagegen Uber dem Niveau des Bundesdurchschnitts.
Dies ist insbesondere auf die Vielzahl an Lebensmitteldiscountern im Un-
tersuchungsraum zurUckzufUhren.

Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel be-
tragt im Untersuchungsraum rd. 105 % und im Sortiment Drogeriewaren
rd. 165 %. Der hohe Zentralitdtswert im Untersuchungsraum im Sortiment
Drogeriewaren ist insbesondere auf die umfassenden Angebotsstrukturen
in den Randbereichen des Untersuchungsraumes sowie die Vielzahl an Le-
bensmittelmarkten, welche Drogeriewaren als Randsortiment fUhren, zu-
rUckzufUhren (s. Kapitel 4.1). Die Betriebe weisen jeweils einen Uber den
Untersuchungsraum hinausgehenden Einzugsbereich auf. Die berechneten
Kennwerte sind daher zu relativieren.

Die Zentralitat in Alstaden (= statistische Bezirke Alstaden-Ost und Alsta-
den-West) betragt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel rd.
43 % und im Sortiment Drogeriewaren rd. 36 %. In diesem Zusammenhang
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ist festzuhalten, dass aktuell Kaufkraft aus Alstaden abflieBt und dem-
nach RiUckbindungspotenziale gegeben sind.

Das Nahversorgungszentrum Alstaden, in dem gegenwartig der Lebens-
mitteldiscounter Netto den einzigen strukturprdgenden Nahversorgungs-
betrieb darstellt, kann die konzeptionell zugewiesene Versorgungsfunktion
aktuell nicht vollumfdnglich erfillen. Im Zuge der Realisierung des Planvor-
habens kann somit die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums
Alstaden perspektivisch deutlich gestdrkt werden.

Der Untersuchungsraum weist eine unterdurchschnittliche Kaufkraftkenn-
ziffer von rd. 91 (IfH 2022) im Vergleich zum bundesdeutschen Durch-
schnitt auf.

Im Untersuchungsraum ist bis Ende 2026 mit einer leicht sinkenden Nach-
frage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewa-
ren zu rechnen (s. Kapitel 4.3). Demnach ist perspektivisch von einer gerin-
geren Nachfragebasis auszugehen. Die negative Prognose wirkt sich auf
das Planvorhaben sowie auf die Bestandsstrukturen gleichermaf3en aus.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: 16 der 34 genannten
strukturprdgenden Wettbewerber in den Sortimentsbereichen Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren befinden sich innerhalb eines zent-
ralen Versorgungsbereiches. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte
Umsatzumverteilungen sich insbesondere fir die in rdumlicher Ndhe be-
findlichen Lebensmittelanbieter (insb. systemdhnliche Lebensmittelsuper-
markte) sowie Drogeriefachmdrkte im Untersuchungsraum ergeben wer-
den.
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groB3flachigen Einzelhandelsvor-
haben mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Sortiments-
schwerpunkt des Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Drogeriewaren.

Die aktuelle Planung sieht die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldis-
counters Netto auf 1.107 m?2 GVKF sowie die Neuansiedlung eines Lebensmittel-
vollsortimenters REWE mit 2.200 m2 GVKF (zzgl. Backer mit 45 m2 VKF) und eines
Drogeriefachmarktes mit 950 m? GVKF vor.

Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente liegt bei Lebensmittelsupermdrkten
und Lebensmitteldiscountern in der Regel bei max. 10 % und dies ist auch vorlie-
gend der Fall. Im Sinne eines realitdtsnahen Worst Case-Ansatzes wird fir den
geplanten Drogeriefachmarkt ein ggfs. Uberhohter Verkaufsflachenanteil im
Sortiment Drogeriewaren von rd. 75 % zu Grunde gelegt.

Das Fladchenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.
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Tabelle 9: Sortimente und Verkaufsfldchen des Planvorhabens
Sortimente VKI?-énteiI VKF.Bestqnd VKF. Planung VKF-.Differenz
in % in m2 in m?2 in m?
Netto
Nahrungs- und Genussmittel 80 750 885 +135
Drogeriewaren 10 94 1M +17
sonstige Sortimente 10 94 M +17
Netto Gesamt 100 938 1.107 + 169
REWE
Nahrungs- und Genussmittel 80 - 1.760 +1.760
Drogeriewaren 10 - 220 + 220
sonstige Sortimente 10 - 220 + 220
REWE Gesamt 100 - 2.200 +2.200
Bdcker im REWE (exkl. Café-Bereich™)
Nahrungs- und Genussmittel 100 - 45 + 45
Drogeriefachmarkt
Nahrungs- und Genussmittel 13 - 124 + 124
Drogeriewaren 75 - 712 + 712
sonstige Sortimente 12 - 114 + 14
Drogeriefachmarkt Gesamt 100 - 950 + 950
GESAMT 100 938 4,302 +3.364
g:?;t;:tgs— und Genussmittel ) 750 2814 L 2.064
Drogeriewaren Gesamt - 94 1.043 + 949

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2022.

FUr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsfldche von
4.302 m? (+ 3.364 m?). Die Verkaufsflache fUr den Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel wird mit 2.814 m? projektiert (+ 2.064 m?2). Im Sortiment Droge-
riewaren wird eine Verkaufsfldche von 1.043 m? erreicht (+ 949 m?).

Die sonstigen Sortimente werden auf einer Verkaufsfldche von 445 m2 angeboten
(+ 351 m?2). Bei den sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel aus mehreren
unterschiedlichen Sortimentsbereichen, die zum Teil auch weitere nahversor-
gungsrelevante Sortimente wie (Schnitt-)Blumen und Zeitungen/Zeitschriften
sowie nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante

5 GemdB Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG Urteil
vom 09.11.2016 - 4 C 1.16 und VG Ansbach Urteil vom 25.06.2013 - AN 9 K 11.02368) zdhlen lediglich die Theken-
bereiche, nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbe-
trieben integriert sind zur Verkaufsflache.
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Sortimente wie zoologischer Bedarf umfassen. Pro Sortiment wird somit eine
relativ geringe Verkaufsflache erreicht. Die sonstigen Sortimente stellen Ublicher-
weise ,klassische" Mitnahmeartikel dar und werdeni. d. R. im Zuge eines reguldren
Versorgungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen Sortimente im
weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch
aufgrund des relativ geringen Umsatzanteils pro Sortiment.

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente des Planvorhabens nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfldche be-
tragt und das Planvorhaben hinsichtlich der Sortimentierung somit auf die Nah-
versorgung ausgerichtet ist (= zugewiesene Versorgungsfunktion des ZVB).

5.2 UMSATZ DES BESTANDSOBJEKTES

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fUr den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die derzeitige Flachenproduktivitdt des Bestandsmarktes
abgeleitet.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat™ des Betreibers Netto betrdgt rd.
4,570 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache
von rd. 802 m2,

Auf dieser Basis Idsst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende FIa-
chenproduktivitdt des Bestandsmarktes Netto ableiten.

Nachfrageseitige Faktoren

= Der Untersuchungsraum sowie auch das Einzugsgebiet weisen ein unter-
durchschnittliches Kaufkraftniveau von jeweils rd. 91 auf (vgl. IfH 2022).
Das heiBt das Kaufkraftniveau liegt rd. 9 % unterhalb des Bundesdurch-
schnittswertes.

= |Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist die Zentralitat im
Untersuchungsraum mit rd. 105 % als leicht Uberdurchschnittlich zu be-
werten. Dies bedeutet, dass im Untersuchungsraum insbesondere auf-
grund der Randlage der strukturprdgenden Lebensmittelmdarkte gewisse
KaufkraftzuflUsse induziert werden. Die Zentralitdt in Alstaden (= statis-
tischer Bezirk Alstaden-Ost und -West) und damit im wesentlichen Ein-
zugsgebiet des Netto-Marktes betrdgt im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel rd. 43 % und ist damit als deutlich unterdurchschnittlich
einzuordnen.

Im Einzugsgebiet des Bestandsmarktes Netto ist ein unterdurch-
schnittliches Kaufkraftniveau bei gleichzeitig unterdurchschnitt-

licher Zentralitdt festzustellen, was kein wesentliches Abweichen 3
der Flachenproduktivitdat im Vergleich zur durchschnittlichen Fla-
chenproduktivitat des Betreibers Netto erwarten ldsst.

1 Quelle: Hahn Retail Estate Report 2021/2022.
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Angebotsseitige Faktoren

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel ist im Untersuchungsraum aktuell als nahezu durchschnitt-
lich (rd. 0,40 m2 VKF NuG/EW) und in Alstaden (= statistische Bezirke Al-
staden-Ost und Alstaden-West) als deutlich unterdurchschnittlich (rd.
0,14 m2 VKF NuG/EW) einzustufen.

Das Angebotsnetz stellt sich als relativ flachendeckend dar. Mit dem
Lebensmitteldiscounter Aldi SUd besteht ein systemdhnlicher Wettbewer-
ber in unmittelbarer Ndhe zum Vorhabenstandort. DarUber hinaus ist ein
erhohter Wettbewerbsdruck durch die Angebotsstrukturen in den ndchst-
gelegenen Ubergeordneten ZVB Alt-Oberhausen und Bero-Center sowie
durch das Fachmarktzentrum im Bereich HeidestraBe in MUlheim an der
Ruhr gegeben. Fir den Untersuchungsraum insgesamt ist ein Uberhang
zum discountorientiertem Lebensmittelangebot festzustellen.

Im Untersuchungsraum ist eine nahezu durchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel festzustellen. Im Kerneinzugsgebiet ist diese deut-

lich unterdurchschnittlich. FOr den discountierten Lebensmittelein-

zelhandel |Gsst sich ein ausgeprdagter Wettbewerb attestieren. Un-
ter BerUcksichtigung dieser Bewertungsaspekte ist fUr den Be-
standsmarktes Netto von einer auszugehen, die dem Bundes-
durchschnitt des Betreibers entspricht.

Standortspezifische Rahmenbedingungen

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb eines ZVB in einer integrier-
ten Lage und weist somit eine gewisse Mantelbevdlkerung auf. Der Be-
standsmarkt stellt den wesentlichen Magnetbetrieb und Frequenzbringer
im Nahversorgungszentrum Alstaden dar, nennenswerte Kopplungsvor-
teile am Standort bestehen derzeit nicht (siehe Kapitel 4.4).

Der Lebensmittelmarkt ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen
bereits etabliert (Erweiterungsvorhaben).

Der Netto-Markt profitiert von seiner integrierten und gut einsehbaren so-
wie gut erreichbaren Lage an der BebelstraBe (K 5). Der Standort des
Planvorhabens weist eine gute MIV- sowie @PNV—Anbindung auf (zentrale
Lage in Alstaden).

Eine gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen

grundsdtzlichen Standortanforderungen von Lebensmittelmark-

ten. Angesichts der nur eingeschrdnkten Kopplungsbeziehungen
weist der Standort aus fachgutachterlicher Sicht keine Vor- oder
Nachteile auf, die ein Ansteigen oder Absinken der durchschnittli-
chen Flachenproduktivitdt des Betreibers Netto plausibilisieren
kénnen.
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Ableitung Fldchenproduktivitdt

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Bestandsbetrieb Netto eine Fldchenproduktivitat erzielt, die auf dem
Niveau des Bundesdurchschnitts des Betreibers liegt. Die aktuelle Flachenpro-
duktivitat wird mit 4.600 Euro/m?2 VKF pro Jahr fUr den Lebensmitteldiscounter
angenommen.

5.3 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung des Lebensdiscounters Netto
wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des Betriebes kommen.
Durch die avisierte Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes (REWE zzgl. Ba-
cker) sowie eines Drogeriefachmarktes erfolgt eine zusdatzliche Attraktivierung
des Standortbereiches. Die folgende Herleitung der kiinftigen Flachenproduktivi-
tat des Planvorhabens berUcksichtigt diese Verdnderung in Form einer Bewertung
der Wirkung des Gesamtvorhabens unter BerUcksichtigung der Verkaufsfldachen-
zunahme um 2.064 m?im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel und um 949 m?2
im Sortiment Drogeriewaren. Ergdnzend werden die damit einhergehende gestei-
gerte Gesamtattraktivitdt des Vorhabenstandortes, die Umsatzrelevanz sowie
die sich dadurch verdndernde Fldchenproduktivitdt bericksichtigt.

Folgendes ist zu berUcksichtigen:
Netto:

= Dieim Zuge der Erweiterung des Marktes avisierte GVKF von 1.107 m? liegt
Uber der, der Flachenproduktivitdt zu Grunde liegenden, Durchschnitts-
werte des Betreibers Netto.

= Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimie-
rung logistischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird. Diese
Effekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz
nicht.

= Miteiner Erweiterung werden insbesondere auch breitere Gdnge und Uber-
sichtlichere Sortimentsprdsentationen realisiert, woraus ein héherer Fla-
chenbedarf je Sortiment resultiert. Die Artikelanzahl bleibt in diesem Zu-
sammenhang gleich.

= Es ist jedoch ebenfalls zu berUcksichtigen, dass es durch die vorgesehene
Verkaufsfldchenerweiterung des Betriebes Netto zu einer Modernisierung
und Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen
(Verkaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprdsen-
tation) kommen wird.

= |Im Rahmen der Kaufkraft- und Einwohnerentwicklung fUr Oberhausen ist
mit einem Sinken des Nachfragepotenzials um rd. 1,0 % bis Ende 2026 zu
rechnen. Die leicht negative Prognose wirkt sich auf das Planvorhaben so-
wie auf die Bestandsstrukturen gleichermafBen aus.

= Durch das Planvorhaben sind Agglomerationswirkungen in Form von
Kopplungspotenzialen durch die Standortgemeinschaft eines Lebensmit-
telvollsortimenters, Lebensmitteldiscounters und Drogeriefachmarktes zu
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erwarten. Somit ist eine héhere Marktdurchdringung im derzeitigen Ein-
zugsgebiet des Planvorhabens sowie einer Erweiterung des aktuellen Ein-
zugsgebietes zu begrinden.

= Gleichzeitig wird der Netto-Markt durch den ebenfalls gro3zigig geplan-
ten REWE-Markt Kannibalisierungseffekte erfahren, sodass die Leistungs-
fahigkeit begrenzt sein wird.

In der ZusammenfUhrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der Netto
nach der Erweiterung eine im Vergleich zum Bestandsmarkt niedrigere und fir
den Betreiber leicht unterdurchschnittliche Flachenproduktivitdt von rd. 4.400
Euro/m? erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer obe-
ren Variante eine fUr den Betreiber leicht Uberdurchschnittliche Fldchenproduk-
tivitat von rd. 4.600 Euro/m? VKF angenommen.

REWE:

Die bundesdurchschnittliche Fldchenproduktivitdt des Betreibers REWE betragt
rd. 4.320 Euro/m?2 VKF bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd.
1.522 m? (Hahn Retail Estate Report 2021/2022). FUr den geplanten Lebensmit-
telvollsortimenter REWE ist unter BerUcksichtigung einer zum Betreiber Uber-
durchschnittliche Gesamtverkaufsfldche, der aufgezeigten Standortrahmenbe-
dingungen und des Wettbewerbsumfeldes davon auszugehen, dass dieser nach
Realisierung eine Fldchenproduktivitat erzielen wird, die nahezu dem Durch-
schnittswert des Betreibers entspricht. Somit wird in einer unteren Variante eine
Flachenproduktivitat von rd. 4.400 Euro/m? VKF angenommen. Im Sinne eines
Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante eine fUr den Betreiber leicht
Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitét von rd. 4.600 Euro/m? VKF angenom-
men.

Drogeriefachmarkt:

FUr den Drogeriefachmarkt steht aktuell noch kein Betreiber fest. Im Sinne eines
Worst Case-Ansatzes wird daher vom leistungsstdrksten Anbieter dm ausgegan-
gen. Die bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitdt des Betreibers dm betragt
rd. 6.730 Euro/m?2 VKF bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd.
627 m? (Hahn Retail Estate Report 2021/2022). Fur den Drogeriefachmarkt wird
eine Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitdt von 7.000 Euro/m? VKF zu-
grunde gelegt. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante
eine Flachenproduktivitdt von rd. 7.200 Euro/m? VKF angenommen. Dabei ist zu
berUcksichtigen, dass die leistungsstdrksten Drogeriefachmdarkte i. d. R. in den In-
nenstadtlagen oder in groBen Stadtteilzentren verortet sind, die avisierte Ver-
kaufsflache des Planvorhabens (950 m2 GVKF) als deutlich Uberdurchschnittlich
zu bewerten ist, der Untersuchungsraum ein unterdurchschnittliches Kaufkraftni-
veau sowie im Sortiment Drogeriewaren eine Zentralitdt von Uber 100 % auf-
weist. Weiterhin sind im Untersuchungsraum weitere attraktive und zum Teil
deutlich starker frequentierte Standorte (u. a. ZVB Alt-Oberhausen, ZVB Bero-
Center) mit jeweils einem bzw. mehreren Drogeriefachmadrkten vertreten. Die
Zentralitdt im Sortiment Drogeriewaren in Altstaden fallt hingegen deutlich ge-
ringer aus, sodass der Drogeriemarkt in diesem Raum ein Alleinstellungsmerkmal
einnimmt. Angesichts der Einwohnerzahl von rd. 17.600 besteht gleichzeitig ein
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fUr den Betrieb eines Drogeriefachmarktes mehr als ausreichendes Einwohnerpo-
tenzial. Gleichzeitig handelt es sich perspektivisch um einen attraktiven Kopp-
lungsstandort.

In der Zusammenschau der vorstehenden AusfUhrungen, stellt die angesetzte
Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitdt demnach eindeutig einen Worst
Case-Ansatz dar.

Bdacker:

FUr den Backer, der gemdl Planvorhaben als Konzessiondar im REWE-Markt inte-
griert ist, wird ein jahrlicher Umsatz von rd. 0,3 Mio. Euro p. a. angenommen.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Um-
sGtze fUr das Planvorhaben (Moderate Case und Worst Case):
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Tabelle 10:

Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens

Bestand nach Erweiterung
. Flachen- max. Fléchen- max. Umsatz-
Sortimente produktivitdat Umsatz produktivitdt | max. Umsatz | | dlfferenz
in Euro/m? in Mio. Euro in Euro/m? in Mio. Euro in Mio. Euro
VKF VKF
Netto
Nahrungs- und Genussmittel 35 4,1 + 0,6
Drogeriewaren 04 0,5 + 0,1
4,600 4,600
sonstige Sortimente 0,4 0,5 +0,1
Netto Gesamt 4,3 51 +0,8
REWE
Nahrungs- und Genussmittel 8.1 + 8,1
Drogeriewaren 1,0 +10
im Bestand nicht vorhanden 4,600
sonstige Sortimente 1,0 +1,0
REWE Gesamt 10,1 +10,1
Bédcker im REWE
Nahrungs- und Genussmittel | im Bestand nicht vorhanden - 0,3 +0,3
Drogeriefachmarkt
Nahrungs- und Genussmittel 0,9 +09
Drogeriewaren 51 +5/1
im Bestand nicht vorhanden 7.200
sonstige Sortimente 0,8 +0,8
Drogeriefachmarkt Gesamt 6,8 +6,8
GESAMT* - 4,3 - 22,4 +18,0
Nahrungs- und Genussmittel ) 35 . 13.4 499
Gesamt
Drogeriewaren Gesamt - 0,4 - 6,6 + 6,2

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2021/2022); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamt-
summe rundungsbedingt méglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein
perspektivischer Jahresumsatz von max. rd. 22,4 Mio. Euro prognostiziert (+ rd.
18,0 Mio. Euro). Hiervon werden max. rd. 13,4 Mio. Euro auf den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel entfallen (+ rd. 9,9 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von max. rd.
6,6 Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 6,2 Euro).

Auf die sonstigen Sortimente entfallen max. rd. 2,3 Mio. Euro des Gesamtumsat-
zes (+ rd. 1,9 Mio. Euro). Dieser Umsatz verteilt sich auf mehrere verschiedene
Sortimente, wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht
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wird. Angesichts des geringen Umsatzanteils bei den sonstigen (teilweise nahver-
sorgungsrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten) Sortimenten sind keine stadtebaulich negativen Auswirkun-
gen auf Bestand oder Entwicklungsmadglichkeiten von zentralen Versorgungsbe-
reichen oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in die-
sen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente im weiteren
Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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Abbildung 4:

1. Ziel:

Starkung

der Gesamtstadt

Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter BerUcksichtigung der landes- und regionalplanerischen Vorgaben werden fol-
gende Fragen beantwortet:

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Ziele und Grundsatze des EHK
Oberhausen 2022 ein?

=  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen

von dem Planvorhaben aus?

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

6.1 EINORDNUNG IN DAS EINZELHANDELSKONZEPT DER STADT
OBERHAUSEN 2022

Das EHK Oberhausen 2022 definiert Ubergeordnete Ziele und Grundsdtze der
rdumlichen Einzelhandels- und Nahversorgungsentwicklung in Oberhausen. Im
Folgenden wird das in Rede stehende Planvorhaben in die fUr das Vorhaben rele-
vanten konzeptionellen Bausteine eingeordnet.

Ubergeordnete rdumliche Entwicklungsziele

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Oberhausen
bestmaoglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzier-
te, Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Priori-
tdtensetzung angestrebt werden.

Ubergeordnete raumliche Entwicklungsziele gemaR EHK Oberhausen 2022

2. Ziel:

Starkung und
Weiterentwicklung
der Zentren

3. Ziel:
Sicherung und Stérkung der

Nahversorgung

mittelzentralen Versor-
gungsfunktionim regionalen
Kontext

= Sicherung und Starkung der
Einzelhandelszentralitat

* Ausschopfung der absatz-

impulse

* Funktionsgerechte Arbeits-
teilung zwischen den Zentren

wirtschaftlichen Entwicklungs-

Versorgungsbereiche in ihrer
jeweiligen Versorgungsfunktion

Sicherung und Stéarkung der
Funktionsvielfalt (Einzelhandel,
Dienstleistung, Gastronomie und
Wohnen in den Zentren)

Gleichzeitig Vermeidung
schadlicher Auswirkungen auf die
Nahversorgung

Zentren sichern und
weiterentwickeln

Schadliche Auswirkungen auf die
wohnortnahe Versorgung
vermeiden

Stadtebavlichintegrierte
Standorte sichern, starken und
erganzen und gleichzeitig
schadliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche
vermeiden

Zukunftsfahigkeitim Rahmen des
demographischen Wandels
beachten

* Erhaltund Starkung der * Erhaltund Starkung der zentralen = Nahversorgungsangebotinden = Sinnvolle Ergénzung des

stadtischen Angebotes mit nicht
zentrenrelevantem sowie nicht
zentren- und nahversorgungs-
relevantem Einzelhandel

Gleichzeitig Vermeidung
schéadlicher Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche
und die Nahversorgung

Restriktive Handhabung
zentrenrelevanter sowie zentren-
und nahversorgungsrelevanter
Sortimente

Sicherung von Gewerbegebieten
for Handwerk und
produzierendes Gewerbe

Quelle: EHK Oberhausen 2022, S. 41
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DiesbezUglich ist festzuhalten:

= DerVorhabenstandortist gemdB EHK Oberhausen 2022 vollumfdanglich in-
nerhalb des abgegrenzten ZVB Nahversorgungszentrum Alstaden veror-
tet.

= Dem ZVB Nahversorgungszentrum Alstaden wird konzeptionell eine Nah-
versorgungsfunktion fUr den Stadtteil bzw. die umliegenden Siedlungsbe-
reiche zugewiesen.

= Das Nahversorgungszentrum Alstaden, in dem gegenwartig der Lebens-
mitteldiscounter Netto den einzigen strukturprdgenden Nahversorgungs-
betrieb darstellt, kann die konzeptionell zugewiesene Versorgungsfunktion
aktuell nicht vollumfanglich erfillen. Im Zuge der Realisierung des Planvor-
habens kann die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums
Alstaden langfristig deutlich gestarkt werden.

= Die Zentralitat in Alstaden (= statistische Bezirke Alstaden-Ost und Alsta-
den-West) betrdgt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel rd.
43 % und im Sortiment Drogeriewaren rd. 36 %. In diesem Zusammenhang
ist festzuhalten, dass gewisse Kaufkraftpotenziale (insb. durch Kaufkraft-
rickbindung) gegeben sind.

= Unter BerUcksichtigung der abnehmenden Kaufkraftpotenziale ergibt sich
fUr Alstaden im Sortiment Drogeriewaren ein Kaufkraftpotenzial von rd.
7.9 Mio. Euro/Jahr fUr das Prognosejahr 2026. Der perspektivische Jahres-
umsatz in Alstaden belduft sich im Sortiment Drogeriewaren auf rd. 7,5
Mio. Euro/Jahr. In diesem Zusammenhang finden der perspektivische Jah-
resumsatz des Planvorhabens (Worst Case, s. Kapitel 5.3), die prognosti-
zierten Jahresumsdtze fUr die Bestandsmarkte in Alstaden und die zu er-
wartenden Umsatzumverteilungen durch das Planvorhaben BerUcksichti-

gung.

= Aus dem Kontext der zuvor genannten Umsatz- und Kaufkraftwerte sowie
der zu erwartenden Umsatzumverteilungen (s. Kapitel 6.2) ergibt sich fur
Alstaden eine perspektivische Zentralitdt im Sortiment Drogeriewaren von
rd. 95 % (Worst Case-Betrachtung). Demnach entspricht das Planvorha-
ben der dem ZVB Nahversorgungszentrum Alstaden zugewiesenen Ver-
sorgungsfunktion (Moderate Case = 98 %).

Planungsziele und Handlungsempfehlungen fir das Nahversorgungszentrum
Alstaden

Das EHK Oberhausen 2022 beinhaltet Planungsziele und Handlungsempfehlun-
gen fUr den ZVB Nahversorgungszentrum Alstaden. FUr das in Rede stehende
Planvorhaben sind demnach folgende Aspekte relevant:

= Bereitstellung einer umfassenden Nahversorgung fiUr den zugeordneten
Stadtteil; Fokus auf Angebotsergdnzung im Bereich der zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimente.

= Bereitstellung eines ausgewogenen Betriebstypenmixes im Bereich des
Lebensmitteleinzelhandels.
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Ergdnzung des zentren- und nahversorgungsrelevanten Angebots durch
einen bedarfsgerechten Drogeriemarkt sowie weiterer spezialisierter
Fachgeschdafte der Grundversorgung.

DiesbezUglich ist festzuhalten:

Das Planvorhaben entspricht grundsdtzlich dem Ziel, eine umfassende
Nahversorgung fir Alstaden bereitzustellen.

Durch die Etablierung eines Lebensmittelvollsortimenters in Ergdnzung
zum bestehenden Lebensmitteldiscounter kann - auch vor dem Hinter-
grund der Betriebsaufgaben des zuvor einzigen strukturprdgenden Ge-
tradnkemarktes sowie des Lebensmittelvollsortimenters (Kaisers) in Alsta-
den - ein ausgewogener Betriebstypenmix im Bereich des Lebensmittelein-
zelhandels bereitgestellt werden.

Das Planvorhaben entspricht dem Entwicklungsziel, das zentren- und nah-
versorgungsrelevante Angebot durch einen bedarfsgerechten Drogerie-
fachmarkt zu ergdnzen.

Das Planvorhaben ist aufgrund seiner VKF-GréBenordnung und seiner An-
gebotsstruktur als frequenzsicherndes Vorhaben fir den ZVB Nahversor-
gungszentrum Alstaden zu bewerten und dUrfte somit insgesamt positiv
zur Frequenzentwicklung und somit zur Stdrkung des zentralen Versor-
gungsbereiches beitragen.

Empfehlungen zur Nahversorgung in Oberhausen

Das EHK Oberhausen 2022 formuliert die nachfolgenden relevanten Empfehlun-

gen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Oberhausen:

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche resultieren kénnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht
marktgerechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglich-
keit fUr dltere Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels)

DiesbezUglich ist festzuhalten:

In Oberhausen ist vorrangig das Nahversorgungsangebot in den zentralen
Versorgungsbereichen zu sichern und weiterzuentwickeln. Der Vorhaben-
standort ist gemdR EHK Oberhausen 2022 vollumfanglich innerhalb des
abgegrenzten ZVB Nahversorgungszentrum Alstaden verortet.

Steuerungsleitsatz

Folgender fUr die Untersuchungsfragstellung relevanter Steuerungsleitsatz wird
im Rahmen des EHK Oberhausen 2022 formuliert:
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.Leitsatz ll: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment soll primdr in den zentralen Versorgungsbereichen und se-
kunddr an den (besonderen) Nahversorgungsstandorten angesiedelt wer-
den?.

DiesbezUglich ist festzuhalten:

= Das in Rede stehende Vorhaben stimmt mit dem genannten Ansiedlungs-
leitsatz Il Gberein, da sich der Vorhabenstandort vollumfdnglich innerhalb
des ZVB Nahversorgungszentrum Alstaden befindet. Stadtebaulich nega-
tive Auswirkungen durch das Planvorhaben auf andere zentrale Versor-
gungsbereiche oder die wohnortnahen Grundversorgung sind nicht zu er-
warten. Die Bewertung der zu erwartenden vorhabenbezogenen absatz-
wirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen werden in Kapitel 6.2
und 6.3 dargelegt.

Das Planvorhaben ist als vollumfanglich kongruent zu den relevanten Empfeh-
lungen, Grundsdtzen und Zielen des EHK Oberhausen 2022 zu bewerten.

6.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen der untersuchungsrelevanten Vorhabenbestandteile
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogerie-
waren liefern eine wichtige Grundlage fUr die weitergehende stadtebaulich-funk-
tionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter BerUcksichtigung der leicht negativen Entwicklung des sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftvolumens (s. Kapitel 4.3) werden die zu erwartenden Umsatzum-
verteilungen des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel sowie im Sortiment Drogeriewaren insgesamt leicht verstarkt. Die Darstellung
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sowie die stddtebauliche Wirdigung
erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung dieses Gutachtens fUr den Prog-
nosehorizont 2026.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren aufgrund der guten Einsehbarkeit
und der guten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes zu einer leicht Uber
den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Streuumsatz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 %
fUr die Berechnungen angenommen. FUr das Sortiment Drogeriewaren ist heraus-
zustellen, dass vor allem eine Umsatzrickbindung erfolgt, da in Alstaden aktuell
kein Drogeriemarkt angesiedelt ist. Aufgrund der Kopplungswirkung mit dem Le-
bensmittelsupermarkt und dem Lebensmitteldiscounter kann perspektivisch im
Bereich Drogeriewaren von einem Umsatzanteil von auBerhalb des Untersu-
chungsraumes von 15 % ausgegangen werden. Demnach werden im Sinne des
Worst Case-Ansatzes rd. 90 % des Vorhabenumsatzes im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel sowie rd. 85 % des Vorhabenumsatzes im Sortiment
Drogeriewaren umverteilungsrelevant fUr die Betriebe im Untersuchungsraum.

7 Sofern landesplanerische und stddtebauliche Grinde (Schutz von ZVB in Nachbarkommunen) nicht entgegen-
stehen.
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Zudem ist im Hinblick auf die Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen von Relevanz:

DiesbezUglich ist festzuhalten:

Angesichts des ausgedinnten Versorgungsnetzes im Drogeriewarenbe-
reich im Nachgang der Insolvenz von Schlecker/lhr Platz konzentrieren sich
die Umsdtze auf einige wenige Standorte (im Wesentlichen Rossmann und
dm). Insofern sind bei Marktzutritten regelmdBig hohe Umsatzumvertei-
lungen — oftmals auch Uber 10 % - festzustellen. Diese Umsatzumvertei-
lungen treffen allerdings aufgrund der Umstrukturierungen im Marktseg-
ment oftmals auf Wettbewerber, die Uberdurchschnittliche Flachenpro-
duktivitaten erzielen, so auch derzeit im Untersuchungsraum.

In Alstaden (= statistische Bezirke Alstaden-Ost und Alstaden-West) ist
aktuell kein strukturpragender Anbieter im Sortiment Drogeriewaren an-
gesiedelt. In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass das Kaufkraft-
potenzial im Sortiment Drogeriewaren aktuell nicht vollstédndig gebunden
werden kann und somit nennenswerte Kaufkraftpotenziale aus Alstaden
abflieBen. Die auBerhalb von Alstaden festzustellenden Umsatzumvertei-
lungen werden somit zu einen nennenswerten Anteil auch durch Kaufkraft-
rickholung induziert.

Die festgestellten Umsatzumverteilungen sind demnach insbesondere
auch im Hinblick auf die konkrete Wettbewerbsfahigkeit der bestehenden
Drogeriemdrkte im Untersuchungsraum zu wirdigen.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich

im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortiment Drogerie-

waren im Worst Case wie folgt dar:
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Tabelle 11:

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-

(Worst Case)

und Genussmittel

Prognose 2026
Perspektivische
Kommune Lagedetail Umséitze vor Um- max. Umsatzumverteilung
satzumverteilung
in Mio. Euro in%
ZVB Alt-Oberhausen 52,8 1,7 3
ZVB Bero-Center 41,7 1.8 4
Oberhausen
ZVB NVZ Alstaden* <04 ** i
sonstige Lagen 57.5 3,4 6
Molheim an ZVB STZ Oberhausener StraB3e 12,7 0,4 3
der Ruhr sonstige Lagen 27,4 1,5 5
Duisburg sonstige Lagen <38 01 4
Fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 10
(,Strevumsatz’) i. H. v. 10 % des Vorhabenum- !
satzes
GESAMT*** (Worst Case) 196,2 9.9 -

Quelle: Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 05/2021 und Aktualisierung 08/2022; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt
+ Handel auf Basis EHI 2021 und Hahn Gruppe 2021/2022 sowie stdndige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m?
gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Netto-Bestandsmarkt des Planvorhabens; ** empirisch nicht mehr valide darstellbar;

*** Differenzen zur Gesamt-/Zwischensumme rundungsbedingt maglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich

Nahrungs- und Genussmittel von max. 9,9 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von

Wettbewerbern im Untersuchungsraum.
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Tabelle 12:

Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren (Worst Case)

Prognose 2026
Perspektivische
Kommune Lagedetail Umséitze vor Um- max. Umsatzumverteilung
satzumverteilung
in Mio. Euro in%
ZVB Alt-Oberhausen 18,1 1,5 8
ZVB Bero-Center 15,2 1,6 10
Oberhausen
ZVB NVZ Alstaden* <01 *x *x
sonstige Lagen 64 1,0 15
Milheim an ZVB STZ Oberhausener Straf3e 1,3 *x *x
der Ruhr sonstige Lagen 1,3 1,1 10
Duisburg sonstige Lagen <05 *x *x
Fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 10
(,Streuumsatz’) i. H. v. 15 % des Vorhabenumsat- !
zes
GESAMT*** (Worst Case) 52,7 6,2 -

Quelle: Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 05/2021 und Aktualisierung 08/2022; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt
+ Handel auf Basis EHI 2021 und Hahn Gruppe 2021/2022 sowie standige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m?
gerundet, Umsdtze auf O,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; ** empirisch nicht mehr valide darstellbar; *** Differenzen zur Ge-

samt-/Zwischensumme rundungsbedingt moglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von max. 6,2 Mio. Euro, davon 85 % zu Lasten von
Wettbewerbern im Untersuchungsraum.

6.3 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stadtebauli-
chen Konsequenzen fiUr die zentralen Versorgungsbereiche und die relevanten
sonstigen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) im Unter-
suchungsraum werden fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
und das Sortiment Drogeriewaren im Folgenden aufgezeigt.

Stadt Oberhausen

Auswirkungen auf den ZVB Alt-Oberhausen

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 1,7 Mio. Euro bzw. max. 3 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB
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Alt-Oberhausen induziert. Im Sortiment Drogeriewaren werden durch das Plan-
vorhaben Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 1,5 Mio. Euro bzw. max. 8% gene-

riert.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die zu er-
wartenden Umsatzumverteilungen insbesondere auf die strukturprdagen-
den Lebensmittelanbieter (2 x Edeka, 2 x Netto, Aldi SUd, Penny). Die vor-
genannten Betriebe profitieren von der hohen Strahlkraft des ZVB Alt-
Oberhausen und eines daraus resultierenden weitreichenden Einzugsge-
bietes sowie von Kopplungsbeziehungen mit den weiteren Einzelhandels-
betrieben und Dienstleistungsangeboten im zentralen Versorgungsbe-
reich. Angesichts der monetdr sowie prozentual geringen bis moderaten
Umsatzumverteilungen pro Betrieb sind vorhabeninduzierte Auswirkungen
fUr die strukturpragenden Lebensmittelanbieter (z. Bsp. Umstrukturierung
oder Marktaufgabe) nicht zu erwarten.

Im Sortiment Drogeriewaren werden die zu erwartenden Umsatzumver-
teilungen insbesondere die drei Drogeriefachmdarkte (dm, 2 x Rossmann)
tangieren. Die Drogeriefachmarkte profitieren aktuell aufgrund ihrer Lage
innerhalb des ZVB Alt-Oberhausen von einem weitreichenden Einzugsge-
biet sowie von deutlichen Kopplungsvorteilen. Das Planvorhaben dient per-
spektivisch Uberwiegend der Versorgung von Alstaden und ggf. umliegen-
der Siedlungsgebiete und tragt damit zur ,FUllung” einer aktuell bestehen-
den rdumlichen Versorgungslicke bei. Aus diesem wird ein nennenswerter
Anteil der Umsatzumverteilungen — wie in Kapitel 6.2 bereits erwdhnt -
durch die Ruckbindung aktuell abflieBender Kaufkraftpotenziale induziert.
Unter BerUcksichtigung der prozentual sowie monetdar als hoch zu bezeich-
nenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen und der zum Teil nicht
mehr vollumfanglich marktgdngig aufgestellten Drogeriefachmarkte sind
vorhabenbedingten Auswirkungen nicht vollkommen auszuschlieBen. In
diesem Kontext ist jedoch zu berUcksichtigen, dass selbst im Falle einer
vorhabenbedingten SchlieBung eines Drogeriefachmarktes die Versor-
gungsfunktion des ZVB im Sortiment Drogeriewaren durch die verbleiben-
den strukturprédgenden Drogeriefachmdrkte weiterhin gewdhrleistet
bleibt.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im
direkten oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvor-
haben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Alt-Oberhausen in seinem
heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB Bero-Center

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-

gen i. H. v. max. 1,8 Mio. Euro bzw. max. 4 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB

Bero-Center induziert. Im Sortiment Drogeriewaren werden durch das Planvor-

haben Umsatzumverteilungeni. H. v. max. 1,6 Mio. Euro bzw. max. 10 % generiert.
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= |Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die zu er-
wartenden Umsatzumverteilungen insbesondere auf die strukturprdagen-
den Lebensmittelanbieter Kaufland und Aldi Sid. Das SB-Warenhaus
Kaufland stellt sich gegenwartig als modern und leistungsfahig dar. Auf-
grund seiner Angebotsstruktur (umfassendes vollsortimentiertes Lebens-
mittelangebot, zudem hoher Non-Food-Anteil) besitzt der Kaufland-
Markt eine hohe Strahlkraft, der zudem bereits langfristig am Markt etab-
liert ist. Auch der Lebensmitteldiscounter Aldi SUd verfigt Uber eine at-
traktive Verkaufsfldchendimensionierung und stellt im Verbund mit dem
SB-Warenhaus Kaufland einen guten lebensmittelbezogenen Angebots-
mix bereit. Weiterhin profitieren die vorgenannten Lebensmittelmdrkte
von Kopplungsbeziehungen mit den weiteren Betrieben und Dienstleis-
tungsangeboten im umstrukturierten und modernisierten Bero-Center.
Unter BerUcksichtigung der zu erwartenden Umsatzumverteilungen sind
vorhabeninduzierte Auswirkungen (Marktaufgabe oder Umstrukturie-
rung) insgesamt nicht zu erwarten.

= |Im Sortiment Drogeriewaren werden die zu erwartenden Umsatzumver-
teilungen insbesondere den Drogeriefachmarkt sowie nachgeordnet das
SB-Warenhaus Kaufland tangieren. Ein nennenswerter Anteil der Um-
satzumverteilungen wird dabei auch durch die Rickbindung aktuell abflie-
Bender Kaufkraftpotenziale aus Alstaden induziert. Der Drogeriefach-
markt dm verfigt Uber eine marktgdngige Verkaufsfldchendimensionie-
rung und profitiert zudem von der Magnetwirkung des Bero-Centers, der
attraktiven Betreiber sowie der frequentierten Lage. Angesichts der pro-
zentual sowie monetdr als hoch zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen
ist eine vorhabenbedingte MarktschlieBung/-umstrukturierung des Droge-
riefachmarktes im ZVB Bero-Center jedoch nicht vollkommen auszuschlie-
Ben, wenngleich eine Marktaufgabe aus fachgutachterlicher Sicht - auf-
grund der attraktiven Standortrahmenbedingungen — nicht wahrscheinlich
erscheint. Vorhabeninduzierten Auswirkungen (z. Bsp. Umstrukturierung
oder Marktaufgabe) fUr das SB-Warenhaus Kaufland sind nicht zu erwar-
ten. Dies gilt insbesondere, da das Sortiment Drogeriewaren als Randsor-
timent dargeboten wird eine untergeordnete Umsatzbedeutung ein-
nimmt.

= FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im
direkten oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvor-
haben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Bero-Center in seinem heu-
tigen Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht vollkommen
auszuschlieBen, wenngleich eine Marktaufgabe des Drogeriefachmarktes aus
fachgutachterlicher Sicht nicht wahrscheinlich erscheint.

Auswirkungen auf den ZVB Nahversorgungszentrum Alstaden

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogerie-
waren gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr
nachweisbarer Héhe aus, wodurch keine stddtebaulich negativen Auswirkungen
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zu erwarten sind. Dies begrindet sich dadurch, dass neben den Lebensmitteldis-
counter Netto (= Planvorhaben) keine nennenswerten Bestandsstrukturen im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortiment Drogeriewa-
ren vorhanden sind, wodurch sich naturgemdfR3 keine negativen stddtebaulichen
Auswirkungen auf den ZVB ergeben.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Nahversorgungszentrum
Alstaden in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmadglichkeiten
sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Oberhausen

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Oberhausen (bezogen auf
den Untersuchungsraum), welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen
Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 3,4 Euro bzw. max. 6 %. Im Sor-
timent Drogeriewaren wird eine Umsatzumverteilung i. H. v. max. 1,0 Mio. Euro
bzw. max. 15 % prognostiziert.

=  Sowohl im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel als auch im
Sortiment Drogeriewaren werden die Umsatzumverteilungen insbeson-
dere die strukturprdgenden Lebensmittelmdarkte im Umfeld des Planvor-
habens (2 x Aldi SUd, LIDL, Netto) sowie den systemgleichen Lebensmit-
telvollsortimenter REWE tangieren.

= Die vergleichsweise hohen prozentualen Umsatzumverteilungen im Sorti-
ment Drogeriewaren sind angesichts der geringen monetdaren Auswirkun-
gen pro Betrieb zu relativieren. So macht das Sortiment Drogeriewaren bei
den Lebensmittelmdrkten rd. 10 % des Gesamtumsatzes aus, wodurch mit
unter 2 % Umsatzumverteilungen bezogen auf den Gesamtumsatz auszu-
gehen ist.

= Mehr als nur unwesentliche Auswirkungen auf die integrierte Nahversor-
gung wie beispielsweise MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen sind
angesichts der sich auf mehrere Lagen verteilenden Umsatzumverteilun-
gen und angesichts der einzelbetrieblichen absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
Oberhausen in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmoglichkeiten
nicht zu erwarten.

MUlheim an der Ruhr

Auswirkungen auf den ZVB Stadtteilzentrum Oberhausener Stra3e

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel i. H. v. max. 0,4 Mio. Euro bzw. max. 3 % induziert.
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Im Sortiment Drogeriewaren werden Umsatzumverteilungen in empirisch nicht
mehr valide darstellbarer H6he induziert.

= Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel tangieren insbesondere die strukturprdgenden Lebensmitteldis-
counter LIDL und Penny. Die beiden Mdarkte profitieren aufgrund ihrer Lage
im zentralen Versorgungsbereich von Kopplungsvorteilen sowie einer gu-
ten Erreichbarkeit (Lage an einem Hauptverkehrszug). Der ZVB Stadtteil-
zentrum Oberhausener Straf3e ist Gstlich eines Fachmarktzentrums in
MUlheim an der Ruhr (HeidestraBBe) verortet, wodurch die vom Planvorha-
ben induzierten Umsatzumverteilungen zusatzlich abgeschwdcht werden.
Angesichts der rdumlichen Entfernung und der vorrangig auf den Stadtteil
Styrum ausgerichteten Versorgungsfunktion besteht zudem allenfalls eine
marginale Uberschneidung der Einzugsgebiete. Aus diesem Grund sind die
durch das Planvorhaben induzierten Umsatzumverteilungen einzelbetrieb-
lich als gering zu bewerten und werden zu keiner Marktaufgabe der struk-
turprdgenden Anbieter im ZVB fGhren.

= FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im
direkten oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvor-
haben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Stadtteilzentrum Ober-
hausener StraBle in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmoglich-
keiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Milheim an der Ruhr

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in MUlheim an der Ruhr (bezo-
gen auf den Untersuchungsraum) ergeben sich im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 1,5 Euro bzw. max. 5 %. Im
Sortiment Drogeriewaren wird eine Umsatzumverteilung i. H. v. max. 1,1 Mio. Euro
bzw. max. 10 % prognostiziert.

= |Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die zu er-
wartenden Umsatzumverteilungen insbesondere auf den systemgleichen
Lebensmittelanbieter REWE sowie nachgeordnet auf den Lebensmittel-
discounter Aldi SUd am Fachmarktzentrum HeidestraBe. Das Fachmarkt-
zentrum, dessen Angebotsstruktur (u. a. REWE, Aldi SUd, dm, Getrdnke-
markt) mit der des Planvorhabens vergleichbar ist, verfigt Uber eine
attraktive Angebots- und Betreiberstruktur im nahversorgungsrelevanten
Bereich und profitiert somit von deutlichen Kopplungsvorteilen sowie einer
frequentierten Lagequalitat. Aufgrund der rdumlichen N&dhe und der aktu-
ellen Versorgungslicke in Alstaden ist davon auszugehen, dass sich die
Alstadener Bevélkerung in den untersuchungsrelevanten Sortimenten der-
zeit zu einem nennenswerten Anteil Uber die Angebotsstrukturen am Fach-
marktzentrum mitversorgt. Nach der Vorhabenrealisierung werden die
derzeitigen KaufkraftabflUsse teilweise zurUckgebunden werden. Unter
BerUcksichtigung der vorgenannten Standortrahmenbedingungen sowie
angesichts der einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen von unter 10 %
sind allerdings keine vorhabenbedingten schadlichen Auswirkungen fUr die
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strukturprdgenden Lebensmittelanbieter REWE und Aldi SUd (z. Bsp. Um-
strukturierung oder Marktaufgabe) zu erwarten.

FUr den weiteren strukturprdgenden Lebensmittelanbieter in den sonsti-
gen Lagen von MiUlheim an der Ruhr (Netto) ist angesichts der monetdr
sowie prozentual als moderat zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen
eine vorhabenbedingte MarktschlieBung/-umstrukturierung nicht zu er-
warten. Der Netto-Markt ist aktuell marktgdngig aufgestellt und profitiert
aufgrund der seiner verkehrsginstigen Lage am Standort MarktCenter
Styrum von gewissen Synergieeffekten (u. a. Rossmann, Kik)

Im Sortiments Drogeriewaren verteilen sich die zu erwartenden Um-
satzumverteilungen insbesondere auf den Drogeriefachmarkt dm am
Standort HeidestraBe sowie auf den Rossmann-Markt am Standort Stein-
kampstraB3e. Der dm-Markt am Fachmarktzentrum HeidestraBBe ist als ei-
ner der ndchstgelegenen Wettbewerber von relativ hohen Umsatzumver-
teilungen (Uber 10 %) betroffen. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass der dm-
Markt marktgdangig aufgestellt ist und von umfassenden Kopplungseffek-
ten am Fachmarktzentrum profitiert. Angesichts der hohen Frequentie-
rung und der weiteren vorgenannten Argumente (insb. Mitversorgungs-
funktion fUr Alstaden) dirfte der Drogeriefachmarkt aktuell eine im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt Uberdurchschnittliche Flachenproduktivi-
tat erzielen. In der Zusammenfihrung sind demnach vorhabeninduzierte
Auswirkungen (Marktaufgabe oder Umstrukturierung) fir den dm-Markt
insgesamt nicht zu erwarten.

Auch der Drogeriefachmarkt Rossmann profitiert von gewissen Kopp-
lungsvorteilen am Standort MarktCenter Styrum, allerdings weist der
Markt gegenwadartig keine vollumfanglich marktgerechte Verkaufsflachen-
ausstattung auf. Zudem befindet sich mit dem zuvor genannten Drogerie-
fachmarkt dm am Fachmarktzentrum HeidestraBe ein attraktiver Wett-
bewerber im unmittelbaren Umfeld. Angesichts der prozentualen sowie
monetdren Umsatzumverteilungen sind vorhabeninduzierte Auswirkungen
fUr den Rossmann-Markt zumindest in der langfristigen Perspektive nicht
vollkommen auszuschlieBen. In diesem Zusammenhang ist jedoch zu be-
rUcksichtigen, dass eine eventuelle Marktaufgabe des Rossmann-Marktes
aufgrund seiner Siedlungsrandlage sowie der rdumlichen Ndhe zum Dro-
geriefachmarkt dm am Fachmarktzentrum HeidestraBe die wohnortnahe
Versorgung im Sortiment Drogeriewaren nicht wesentlich negativ tangiert
wird.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Mil-
heim an der Ruhr in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsméglichkei-
ten nicht zu erwarten.
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Duisburg

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Duisburg

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Duisburg (bezogen auf den
Untersuchungsraum) ergeben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,1 Euro bzw. max. 4 %. Im Sortiment
Drogeriewaren werden Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide
darstellbarer H6he induziert.

= |Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die zu er-
wartenden Umsatzumverteilungen insbesondere auf den Lebensdiscoun-
ter Penny am Standort Obermeidericher StrafBe. Angesichts der prozen-
tual als gering bis moderat zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind
vorhabeninduzierte Auswirkungen (z. Bsp. Umstrukturierung oder Markt-
aufgabe) fUr den Penny-Markt nicht zu erwarten. Stddtebaulich negative
Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Duisburg in ihrem heu-
tigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten nicht zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und/oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder Nahversor-
gungsstrukturen im Untersuchungsraum sind im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren nicht zu erwarten.

6.4 EINORDNUNG IN DIE LANDES- UND REGIONALPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN

Im Folgenden werden die fUr die vorliegende Vertrdaglichkeitsanalyse relevanten
Vorgaben des Landesrechts (LEP NRW 2019) und der Regionalplanung (Regiona-
ler Fldchennutzungsplan - RFNP) dargestellt.

LEP Nordrhein-Westfalen 2019 (GroBflachiger Einzelhandel)

6.5-1. Ziel Standorte des groBBfldchigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Sied-
lungsbereichen

= ,Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten All-
gemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.”

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

= Der Gebietsentwicklungsplan fUr den Regierungsbezirk DUsseldorf sowie
der Entwurf des Regionalplan Ruhr weist in der zeichnerischen Darstellung
den Vorhabenstandort als Allgemeinen Siedlungsbereich aus (vgl. Regie-
rungsbezirk DUsseldorf 2009, L 4506 und auch Entwurf des Regionalplan
Ruhr 2021, Blatt 21).

Das Vorhaben ist konform zu 6.5-1 Ziel des LEP NRW 2019.
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6.5-2 Ziel Standorte des groB3fldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

= ,Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich
integrierten Lagen, die aufgrund ihrer réumlichen Zuordnung sowie
verkehrsmdBigen Anbindung fUr die Versorgung der Bevélkerung
zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs
erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.”

Bzgl. 6.5-2 Ziel ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort befindet sich gemdR EHK Oberhausen 2022 voll-
umfdnglich innerhalb des ZVB Nahversorgungszentrum
Alstaden (s. Kapitel 3.2).

Das Vorhaben ist konform zu 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019.

6.5-3. Ziel Beeintrdchtigungsverbot:

= ,Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sonderge-
bieten fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
mit zentrenrelevanten Sortimenten diUrfen zentrale Versorgungsbereiche
von Gemeinden nicht wesentlich beeintrédchtigt werden.”

Bzgl. 6.5-3. Ziel ist festzuhalten:

= Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen und deren stddtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.2 und 6.3
werden durch das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrdchtigungen
auf zentrale Versorgungsbereiche ausgeldst.

Das Vorhaben ist demnach konform zu 6.5-3 Ziel des LEP NRW 2019.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen/Grundsé&tzen des LEP
NRW 2019.
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Regionaler Fldchennutzungsplan (RFNP)

Es werden folgende fir das Planvorhaben relevante Ziele benannt:

Grundsatz 14 - Schutz der Zentren

.Die stddtischen Zentren sollen in ihrer Funktion geschitzt sowie in ihrer
Unverwechselbarkeit erhalten und gestdérkt werden.”

Bezgl. Grundsatz 14 ist festzuhalten:

Der Vorhabenstandort ist vollumfdnglich innerhalb des im EHK Oberhau-
sen 2022 ausgewiesenen ZVB Nahversorgungszentrum Alstaden verortet.

Dem ZVB Nahversorgungszentrum Alstaden wird konzeptionell eine Nah-
versorgungsfunktion fUr den Stadtteil bzw. die umliegenden Siedlungsbe-
reiche zugewiesen.

Die Zentralitdtim Sortiment Drogeriewaren erreicht nach Realisierung des
Planvorhabens mit max. rd. 95 % ein Maf3, welches der Versorgungsfunk-
tion des ZVB Nahversorgungszentrum Alstaden entspricht.

Das Planvorhaben ist aufgrund seiner VKF-GréBenordnung und seiner An-
gebotsstruktur als frequenzsicherndes Vorhaben fiUr den ZVB Nahversor-
gungszentrum Alstaden zu bewerten und dirfte somit insgesamt positiv
zur Frequenzentwicklung und somit zur Sicherung und Stdrkung des zent-
ralen Versorgungsbereiches beitragen.

Das Vorhaben ist demnach konform zu Grundsatz 14 des RFNP.

Grundsatz 15 - Nahversorgung

~Die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung mit Waren und Dienst-
leistungen soll sichergestellt werden.”

Bezgl. Grundsatz 15 ist festzuhalten:

Durch die Etablierung eines Lebensmittelvollsortimenters, eines Lebens-
mitteldiscounters und eines Drogeriefachmarktes kann ein ausgewogener
Betriebstypenmix im Bereich der Nahversorgung im Nahversorgungszent-
rum Alstaden erreicht werden.

Das Planvorhaben dient in seiner Gesamtheit der Sicherung, Stdarkung und
dem Ausbau der Nahversorgung, ohne gleichzeitig wesentliche schadliche
Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO auszuldsen (s. Kapitel 6.2
und 6.3).

Das Vorhaben ist demnach konform zu Grundsatz 15 des RFNP.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Grundsétzen des Regionalen
Flachennutzungsplans (RFNP)
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7

Zusammenfassung der
Ergebnisse

In Oberhausen-Alstaden ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
674 - BebelstrafBe (Nahversorgungszentrum Alstaden, sUdlicher Teil) u. a. die
Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-
reichs Nahversorgungszentrum Alstaden durch die Ausweisung von Sonderge-
bietsfldchen fUr Einzelhandelsbetriebe an der BebelstraBe zwischen den beiden
StrafBenzigen Rehmer und Brégel geplant. Der aktuell am Standort bestehende
Betreiber Netto mit 938 m? GVKF wird dabei in den neuen Handelsstandort auf-
genommen. Konkret wird folgende einzelhandelsrelevante Planung avisiert:

= Verlagerung und Erweiterung Netto mit 1.107 m2 GVKF (+ 169 m? VKF);
= Neuansiedlung REWE mit 2.200 m? GVKF (zzgl. Bdacker mit 45 m2 VKF);
= Neuansiedlung Drogeriefachmarkt mit 950 m2 GVKF.

Stadt + Handel wurde zur gutachterlichen Verfahrensbegleitung angefragt, die
zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen des
Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit Auswirkungen
fUr die Versorgung der Bevdlkerung im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Einordnung gemdB kommunalplanerischer Grundlagen

= GemdB EHK Oberhausen 2022 ist das Planvorhaben vollumfanglich inner-
halb des abgegrenzten ZVB Nahversorgungszentrum Alstaden verortet,
dem konzeptionell eine wichtige Nahversorgungsfunktion fUr den Stadtteil
bzw. die umliegenden Siedlungsbereiche zugewiesen wird.

= Das Vorhaben entspricht der dem Nahversorgungszentrum Alstaden zu-
gewiesenen Versorgungsfunktion und demnach dem Entwicklungsziel, das
zentren- und nahversorgungsrelevante Angebot im ZVB bedarfsgerecht
auszubauen bzw. zu ergdnzen.

= Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte
Nahversorgung im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten (s. Kapitel
6.2 und 6.3).

= Aufgrund seiner Lage im ZVB entspricht das Planvorhaben den Ubergeord-
neten Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Ober-
hausen und ist kongruent zu den relevanten Steuerungsleitsdtzen geman
EHK Oberhausen 2022.

Das Planvorhaben ist als vollumfanglich kongruent zu den relevanten Empfeh-
lungen, Grundsdtzen und Zielen des EHK Oberhausen 2022 zu bewerten.
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Absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen:

Stadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die
integrierte Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwar-
ten.

Einordnung gemdB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= 6.5-1Ziel: Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk DUssel-
dorf sowie der Entwurf des Regionalplan Ruhr weist in der zeichnerischen
Darstellung den Vorhabenstandort als Allgemeinen Siedlungsbereich aus
(vgl. Regierungsbezirk DUsseldorf 2009, L 4506 und auch Entwurf des Re-
gionalplan Ruhr 2021, Blatt 21). 6.5-1 Ziel wird demnach erfillt.

= 6.5-2 Ziel: Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groBflachiges Ein-
zelhandelsvorhaben mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment.
Der Sortimentsschwerpunkt des Planvorhabens liegt im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (s. Kapitel 5.1). Diese Sorti-
mente werden i. d. R. wohnortnah bereitgestellt. Der Vorhabenstandort
befindet sich gemdl EHK Oberhausen 2022 vollumfdnglich innerhalb des
ZVB Nahversorgungszentrum Alstaden (s. Kapitel 3.2). 6.5-2 Ziel wird dem-
nach erfillt.

=  6.5-3 Ziel: Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirt-
schaftlicher Auswirkungen (s. Kapitel 6.2) und deren stddtebaulichen Be-
wertung (s. Kapitel 6.3) werden durch das Planvorhaben keine wesentli-
chen Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsbereichen ausgeldst.
6.5-3 Ziel wird demnach erfullt.

= Grundsatz 14 (RFNP): Der Vorhabenstandort befindet sich gemdaB EHK
Oberhausen 2022 vollumfanglich innerhalb des ZVB Nahversorgungszent-
rum Alstaden (s. Kapitel 3.2). Das Planvorhaben entspricht der konzeptio-
nell festgelegten Versorgungsfunktion des ZVB Nahversorgungszentrum
Alstaden und trdgt zur Sicherung und Stdrkung des zentralen Versor-
gungsbereiches bei (s. Kapitel 6.1). Grundsatz 14 wird demnach erfullt.

= Grundsatz 15 (RFNP): Das Planvorhaben dient in seiner Gesamtheit der Si-
cherung, Stdrkung und dem Ausbau der Nahversorgung, ohne gleichzeitig
wesentliche schadliche Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO aus-
zuldsen (s. Kapitel 6.2 und 6.3). Grundsatz 15 wird demnach erfillt.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Vorgaben des Landesrechts
(LEP NRW 2019) und der Regionalplanung (RFNP).

Das Planvorhaben ist konform hinsichtlich konzeptioneller Aspekte (EHK) sowie
zu den normativen Aspekten (§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie LEP NRW und RFNP).
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