Auswirkungsanalyse

zur Verlagerung von XXXL Ruck auf
das Stahlwerksgelande Ost

in Oberhausen

AUFTRAGGEBER: Lowengrund Immobilien GmbH, Wiirzburg

PROJEKTLEITUNG: Monika Kollmar, Niederlassungsleiterin
Patrick Bergmann, Projektleiter

Koln, den 20.04.2023

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR VERLAGERUNG VON XXXL RUCK AUF DAS STAHLWERKSGELANDE OST
IN OBERHAUSEN

Urheberrecht

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemal § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2
des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch
auszugsweise) Veroffentlichung ist im Rahmen des politischen Prozesses, von Bauleitplanver-
fahren, Baugenehmigungsverfahren, Rahmenplanungen und Gerichtsverfahren ohne Geneh-
migung moglich. Fur alle anderen Zwecke ist eine Veroffentlichung des Dokuments nur nach
vorheriger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe der
Quelle zulassig.

Im vorliegenden Dokument wird aus Griinden der besseren Lesbarkeit bei Personenbezeich-
nungen die mannliche Schriftform verwendet. Selbstverstandlich sind alle Geschlechter
gleichermalien angesprochen.

Quelle Grafik Titelblatt: GMA

Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg / Dresden / Hamburg / KéIn / Miinchen

Biro Koln
Siegburger Stralke 215
50679 Koln

Geschéftsfihrerin: Birgitt Wachs

Tel 0221 989438-0 / Fax 0221 989438-19
office.koeln@gma.biz / www.gma.biz

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR VERLAGERUNG VON XXXL RUCK AUF DAS STAHLWERKSGELANDE OST
IN OBERHAUSEN

Vorbemerkung

In Oberhausen bestehen schon seit vielen Jahren Planungen zur Verlagerung des Mébelhauses
XXXL Rick an den Standort Stahlwerksgelande Ost mit einer einhergehenden Erweiterung der
Gesamtverkaufsflache. Nachdem die GMA 2015 / 2016 zu diesen Planungen eine Auswir-
kungsanalyse vorgelegt hatte, war der Planungsprozess zwischenzeitlich ins Stocken geraten.
Die Nachnutzung des Altstandortes und die sich hieraus ergebenden planungsrechtlichen und
stadtentwicklungspolitischen Fragestellungen waren zunachst zu klaren. Nunmehr wird das
Bauleitplanverfahren wieder vorangetrieben, weshalb die Auswirkungsanalyse der GMA aus
dem Jahr 2015 / 2016 zu aktualisieren ist.

Flr die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA neben Angaben des Auftraggebers
eigene Grundlagenzahlen, Daten der Stadt Oberhausen, des Statistischen Bundesamtes, der
Bundesagentur fur Arbeit sowie des Landesbetriebes fur Information und Technik Nordrhein-
Westfalen (IT. NRW) zur Verfligung. Des Weiteren erfolgten Standortbesichtigungen, eine ak-
tuelle Bestandserhebung im bestehenden Mobelhaus sowie eine aktuelle Erhebung der un-
tersuchungsrelevanten Wettbewerber im Einzugsgebiet und im Umland durch die GMA. Au-
Rerdem wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffern) zurickgegriffen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Oberhausen. Alle Informa-
tionen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt. FUr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte
kann die GMA keine Gewahr Gbernehmen.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koéln, den 20.04.2023
KO-BNP/aw
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Aufgabenstellung und Rechtsrahmen

1. Aufgabenstellung

In der Stadt Oberhausen ist auf einem Teilgrundstlick des ehemaligen Stahlwerksgelandes Ost
die Ansiedlung des Mobelhauses XXXL Rick vorgesehen, das von seinem derzeitigen Standort
in der StralBburger Stralle an den o6stlich des Einkaufszentrums Westfield Centro gelegenen
Standort verlagern méchte. In diesem Zuge ist die Erweiterung der Verkaufsflache von derzeit
ca. 22.000 m? auf kinftig 35.000 m? vorgesehen. Die Erweiterung soll alleine im Mébelkern-
sortiment sowie bei nicht zentrenrelevanten Randsortimenten erfolgen; eine Erweiterung der
Gesamtverkaufsflache bei zentrenrelevanten Randsortimenten ist ausdrtcklich nicht vorgese-
hen (vgl. Kapitel Il., 1.). Fir den Standort wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufge-
stellt, in dem die zuldssigen Sortimente und Verkaufsflachenobergrenzen detailliert festge-
setzt werden.

Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, die moglichen wirtschaftlichen, stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO auf die Stadt Ober-
hausen sowie die umliegenden Stadte zu untersuchen. DarUber hinaus erfolgt eine Bewertung
moglicher Auswirkungen auf die Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung sowie eine
Uberpriifung der Vereinbarkeit mit den Aussagen der Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Oberhausen aus dem Jahr 2022.

Die Analyse beinhaltet folgende Untersuchungsschritte:

y 4 Darlegung des Rechts- und Planungsrahmens, insbesondere der Ziele der Landespla-
nung in Nordrhein-Westfalen

y 4 Projektbeschreibung des Planvorhabens (Verkaufsflachen, Sortimente)

y 4 Bewertung des Makrostandortes Oberhausen und des Mikrostandortes Stahlwerksge-
lande Ost

#  Abgrenzung und Zonierung des Untersuchungsraums, Berechnung des projektrelevan-
ten Kaufkraftpotenzials

y 4 Darstellung der aktuellen Angebotssituation in Oberhausen und im Untersuchungsraum

y 4 Berechnung der Umsatzerwartung und -umverteilung auf Grundlage des Marktanteil-
konzeptes

y 4 Darstellung und Bewertung der moglichen wirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen des Planobjektes

Y 4 raumordnerische Uberpriifung des Vorhabens gemaR Landesplanung NRW

#  Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Oberhausen 2022.

2. Rechtliche und planerische Grundlagen zur Bewertung von Einzelhandelsplanungen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fir die rdumliche Planung von Einzelhandelsstandorten
stellen das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die landes-
planerischen Bestimmungen dar.
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2.1 Regelungen der BauNVO

Der § 11 Abs. 3 BauNVO flhrt in der Fassung von 2017 fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe aus:
,1.  Einkaufszentren,

2. grofsfldchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen,

3. sonstige grofificchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulds-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schdéid-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1
bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler VVersorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild
und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und
3inder Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? tiberschreitet.
Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen o-
der bei mehr als 1.200 m? Geschossfldche nicht vorliegen; dabei sind in Bezug
auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung
und die Gréfse der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs
zu berticksichtigen.

2.2 Landesplanung

Landesplanerische Vorgaben zur Standortsteuerung des groRRflachigen Einzelhandels in NRW
sind im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen dargelegt.

6.5 Grofsfldchiger Einzelhandel
Ziele und Grundsdtze

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

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des grofSfidchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

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

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR VERLAGERUNG VON XXXL RUCK AUF DAS STAHLWERKSGELANDE OST
IN OBERHAUSEN

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer réumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdpfigen Anbin-
dung fiir die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemdf Anlage 1 und

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

Ausnahmsweise dlirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch
aufSerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden,
wenn nachweislich:

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

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

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt
werden.

6.5-3 Ziel Beeintréichtigungsverbot
Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrele-
vanten Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintréichtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfiéiche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festset-
zung ermdéglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der je-
weiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht iberschreiten.
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6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentren-
relevanter Randsortimente

Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur dann auch aufserhalb
von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn
der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfléche
betrdgt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.?

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

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten soll aufSerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
2.500 m? Verkaufsfldche nicht tberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit grof3fiéichigem Einzelhan-
del

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte
von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aufSerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemdfs § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente
und deren Verkaufsfldchen in der Regel auf die Verkaufsfléchen, die baurechtli-
chen Bestandsschutz geniefsen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die
zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufge-
hoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen auf die zu-
ldssigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter
durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist mdéglich. Ausnahmsweise kommen
auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche
Beeintréchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweite-
rung bestehender Einzelhandelsagglomerationen aufSerhalb Allgemeiner Sied-
lungsbereiche entgegenzuwirken. Dariber hinaus haben sie dem Entstehen neuer
sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerati-
onen mit zentrenrelevanten Sortimenten aufSserhalb zentraler Versorgungsberei-

In den Erlduterungen zu Ziel 6.5-5 LEP NRW wird der Begriff ,,Randsortiment” genauer definiert. Dabei wird
auf die zu dieser Frage ergangene Rechtsprechung zurickgegriffen. Danach haben Randsortimente ledig-
lich ergdnzenden Charakter und stehen in Beziehung zum Kernsortiment. Randsortimentsangebote missen
dem Kernsortiment in Umfang und Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein (,keine ins Gewicht fallende
Bedeutung”). Merkmale dieser Unterordnung sind vor allem die jeweiligen Anteile an der Gesamtverkaufs-
flache sowie am Gesamtumsatz des jeweiligen Betriebes (vgl. u. a. OVG NRW, Urt. v. 22.06.1998, 7a D
108/96.NE = BauR 1998, 1198; OVG Rheinland-Pfalz, Urt. v. 24.08.2000, 1 C 11457/99 = BauR 2011, 221;
Thiringer OVG, Urt. v. 21.08.2001, 1 KO 1240/97 = juris; OVG NRW, Urt. v. 26.01.2000, 7 B 2023/99 = BauR
2000, 1021).

Neben der Beschrankung des Verkaufsflachenanteils der zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 10%
der Gesamtverkaufsflache wird in den Erlduterungen zu Ziel 6.5-5 LEP NRW als Anhaltspunkt fir die Defi-
nition eines Randsortimentes ein maximaler Umsatzanteil der zentrenrelevanten Randsortimente in Hohe
von 20% am Gesamtumsatz des betreffenden Betriebes herangezogen. Bei hoheren Randsortimentsantei-
len wirde es sich nach den von der Rechtsprechung definierten Kriterien nicht mehr um ein Randsortiment
handeln.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR VERLAGERUNG VON XXXL RUCK AUF DAS STAHLWERKSGELANDE OST
IN OBERHAUSEN

che entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beein-
tréchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandels-
agglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Re-
gionalpldnen in die Abwdgung einzustellen.

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

Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir VVorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch
kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Fest-
legungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten
Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlequngen 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-
6 zu entsprechen.”

2.3 Regionalplanung

Neben den landesplanerischen Festsetzungen sind die Vorgaben der Regionalplanung zu be-
rucksichtigen. Hier ist auf den Entwurf des Regionalplans Ruhr? hinzuweisen, der sich noch bis
Ende Mérz 2023 in Offenlage (Dritte Beteiligungsrunde) befindet. Die folgenden in Aufstellung
befindlichen Grundséatze des Regionalplans Ruhr sind fir das Vorhaben von Belang:

1.9-1 Grundsatz Einzelhandelskonzepte

Die bauleitplanerische Steuerung von Standorten fiir den Einzelhandel, insbeson-
dere die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten oder
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, soll auf Grundlage kommunaler Einzelhandelskon-
zepte als Teil einer nachhaltigen stéddtebaulichen Gesamtplanung erfolgen. We-
sentliches Element kommunaler Einzelhandelskonzepte ist die Abgrenzung von
zentralen Versorgungsbereichen sowie die Erarbeitung einer ortsspezifischen Sor-
timentsliste. Die zentralen Versorgungsbereiche sollen zudem im Fldchennut-
zungsplan dargestellt werden.

Bei der bauleitplanerischen Steuerung von Standorten fiir den Einzelhandel soll,
mdglichst im Rahmen eines Regionalen Einzelhandelskonzepts, eine interkommu-
nal ausgewogene Einzelhandelsstruktur erhalten bzw. entwickelt werden.

Kommunale und Regionale Einzelhandelskonzepte sollen im Rahmen von Planun-
gen und Mafsnahmen in die Abwdgung eingestellt werden.

1.9-2 Grundsatz Anbindung an den OPNV

Die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten oder die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir Vorhaben im Sinne
des §11 Abs. 3 BauNVO soll an Standorten erfolgen, die an den &ffentlichen Per-
sonennahverkehr angeschlossen sind oder zeitnah angeschlossen werden kénnen.

Regionalverband Ruhr (Hrsg.), Regionalplan Ruhr — Regionalplan fir das Verbandsgebiet des Regionalver-
bands Ruhr, Entwurf Dezember 2022.
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Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, die aufgrund des Umfangs ihrer Ver-
kaufsfldchen oder der Art ihrer Sortimente ein besonders hohes Besucheraufkom-
men erwarten lassen, sollen an Standorten geplant werden, die an den &ffentli-
chen Schienenpersonennahverkehr angebunden sind oder zeitnah angeschlossen
werden kénnen.

2.4  Einzelhandelskonzept der Stadt Oberhausen 2022

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Oberhausen wurde am
20.06.2022 vom Rat der Stadt als stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne eines Einzel-
handelskonzeptes verabschiedet.® Diesem liegen folgende iibergeordnete Entwicklungsziel-
stellungen zugrunde:

Starkung der Gesamtstadt
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
Starkung und Weiterentwicklung der Zentren

Sicherung und Starkung der Nahversorgung

NN NNN

Ergdnzung durch Sonderstandorte

Mit der Oberhausener Sortimentsliste werden nahversorgungs- bzw. zentrenrelevante und
nicht zentrenrelevante Sortimente definiert (vgl. Ubersicht 1). Das geplante Sortiment des zu
verlagernden Mdébelhauses XXXL umfasst neben dem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment
Mobel auch weitere nicht zentrenrelevante sowie zentrenrelevante Randsortimente (vgl. Ka-
pitel II., 1). Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept von 20074 haben sich bei der Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Oberhausen hinsichtlich der Sortimentsliste An-
derungen ergeben. So wird beispielsweise das Teilsortiment Matratzen (als Teil von Bettwa-
ren) nunmehr als zentrenrelevant eingestuft.

Des Weiteren definiert das aktuelle Einzelhandelskonzept insgesamt zwolf zentrale Versor-
gungsbereiche. Diese werden in sechs (ibergeordnete zentrale Versorgungsbereiche® (ZVB
Neue Mitte Oberhausen, ZVB Alt Oberhausen, ZVB Sterkrade, ZVB Bero-Center, ZVB Osterfeld
und ZVB Schmachtendorf) und sechs Nahversorgungszentren (NVZ Kénigshardt, NVZ Tacken-
berg/Klosterhardt, NVZ Bermensfeld, NVZ Alstaden, NVZ Schwarze Heide und NVZ Luchs-Cen-
ter) unterteilt.®

Der Planstandort ist dem Sonderstandort Brammenring zugeordnet. Hier ist die Ansiedlung
von grol¥flachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten vorgesehen.

Stadt + Handel, Fortschreibung des Einzelhandelskonzept fur die Stadt Oberhausen, 2022.
GMA, Einzelhandel in Oberhausen — Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept, 2007.

Die Ubergeordneten zentralen Versorgungsbereiche entsprechen den Haupt- und Nebenzentren laut Ein-
zelhandelskonzept von 2007.

vgl. Stadt + Handel, Fortschreibung des Einzelhandelskonzept fiur die Stadt Oberhausen, 2022. Seite 62.
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Ubersicht 1:  Sortimentsliste fir die Stadt Oberhausen (Kurzfassung)

Quelle: Stadt + Handel, Fortschreibung des Einzelhandelskonzept fir die Stadt Oberhausen, 2022. Seite 134.

* gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant, erlauternd, aber nicht ab-
schlieRend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar- und Installationsbedarf, Farben/ Lacke/ Ta-
peten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/ Parkett/ Fliesen.

3. Allgemeine Entwicklungen der Mébelbranche

Die Angebotsstrukturen im Mobelsektor sind gegenwartig durch starke Marktbereinigungs-
und Konzentrationsprozesse gekennzeichnet. Im Gegensatz zum Lebensmitteleinzelhandel o-
der der Elektrobranche ist der deutsche Mdbeleinzelhandel noch stark segmentiert, so dass
ein Ende dieses Prozesses derzeit nicht absehbar ist. Diese Konzentrationstendenz geht in ers-
ter Linie zu Lasten derjenigen Betriebe, die der ,unprofilierten Mitte” zuzurechnen sind, d. h.
die weder ein umfassendes Mdbel-Vollsortiment noch eine eindeutige Spezialisierung auf ein
Mobelsegment aufweisen.

Der Trend, ein méglichst umfassendes Angebot ,unter einem Dach” anzubieten, hat das Fla-
chenwachstum in der Mobelbranche beginstigt. So werden bei Mobelvollsortimentern
Wohnzimmer, Polstermobel, Esszimmer, Schlafzimmer, Jugend- und Kinderzimmer, Bliromao-
bel, Kichenmobel, Badmobel, Gartenmobel, sowie als mogliche Randsortimente Teppiche
(ohne Teppichboden), Lampen / Leuchten, Heimtextilien, Glas, Porzellan- und Keramikartikel,
Haushaltswaren und Geschenkartikel angeboten.
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3.1 Betriebstypen im Mdbelhandel

Das Betriebstypenspektrum im Mobelhandel in Deutschland ist noch recht vielfaltig und nicht
so eindeutig zu fassen wie bspw. der Lebensmitteleinzelhandel. In Anlehnung an die Systema-
tik des EHI Retail Institute’ lassen sich folgende Betriebstypen einordnen, wobei der Anbieter
IKEA aufgrund seines individuellen Konzeptes, das sich keinem anderen Betriebstyp zuordnen
|asst, als eigenstindiger Betriebstyp definiert wird (vgl. auch Ubersicht 2):

GrofRe Vollsortimenter®:

Ab ca. 30.000 m? Verkaufsfldche, mit einem breiten und tiefen Angebot, das auch
umfangreiche Fachabteilungen z. B. bei Haushaltswaren, Glas / Porzellan, Kera-
mik, Dekorationsartikel, Heimtextilien, Teppichen und Leuchten umfasst. Dieser
Betriebstyp wird von regionalen und nationalen Filialisten geprdgt; grofSe inha-
bergefiihrte Einzelunternehmen (local heroes) sind eher die Ausnahme. Die Neu-
eréffnungen der letzten Jahre lagen i. d. R. deutlich iber 40.000 m?.

Vollsortimentierter Mébelhandel:

Zwischen ca. 10.000 und 30.000 m? Verkaufsfliche, gerade kleinere Hauser wei-
sen tendenziell geringere Anteile bei Randsortimenten auf als grofSe Vollsortimen-
ter. Haufig wird auf bestimmte Fachabteilungen ganz verzichtet (z. B. Teppiche,
Leuchten). Bei diesem Betriebstyp finden sich noch relativ viele inhabergefiihrte
Mébelhduser, wobei auch hier ein Trend zur Vergréfserung der Verkaufsfldche
festzuhalten ist, um sich im Wettbewerbsumfeld mit Filialisten zu behaupten.

Discounter®:

Niedrigpreisige Anbieter mit discounttypischer, schlichter Warenprésentation, oft
in ehemaligen Gewerbehallen oder standardisierten Hallen. Umfangreiches,
ebenfalls niedrigpreisiges Randsortiment, das hdufig sonderpostenmarktéhnlich
présentiert wird. Im Vergleich zu Vollsortimentern auch Angebote bei Baumarkt-
artikeln wie Bodenbeldge, Tapeten, Farben, Lacke, Werkzeuge, als Abrundung fir
die Renovierung / Neueinrichtung einer Wohnung. Damit bestehen teilweise flie-
Rende Ubergénge zu Fachmarktkonzepten wie tedox.

IKEA:

Individuelles Konzept, das zwar weltweit einheitlich agiert, aber in keine der wei-
teren Betriebstypenkategorien hineinpasst. IKEA ist weder Vollsortimentsmébel-
haus noch reiner SB-Mitnahmemébelmarkt. Mit maximal 25.000 m? Verkaufsfld-
che und einem hohen Anteil an Randsortimenten (Markthalle, Eigenmarken) so-
wie dem skandinavischen Einschlag, der durch Restaurant und Schweden-Shop
(skandinavische Lebensmittel) abgerundet wird, hat IKEA eine Reihe von Allein-
stellungsmerkmalen. Aufgrund der Marktprésenz mit allein 54° Einrichtungshdu-
sern in Deutschland und dem einzigartigen Konzept kann IKEA als eigener Be-
triebstyp eingestuft werden.

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

Vollsortimenter und GrolRe Vollsortimenter sowie das Konzept von IKEA werden —unabhangig von der kon-
kreten Verkaufsflache — auch als Einrichtungshauser bzw. Wohnkaufhduser bezeichnet. Ausschlaggebend
ist hier ein umfangreiches Angebot an Randsortimenten.

Fir diesen Betriebstyp wird oft auch der Begriff ,SB-Mobelmitnahmemarkt” synonym verwendet.
EHI Retail Institute, Stand 2021
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Innerstddtischen Mdbelfachgeschdfte:
Oftmals hochwertige Designmébelanbieter, die in der Regel iber klein- bis mit-
telflichige Einheiten verfiigen und oft in Nebenlagen der innerstddtischen Ein-
kaufslagen in Grofsstédten zu finden sind.

Ubersicht 2:  Uberblick tiber die Betriebstypen des stationdren Mébeleinzelhandels

Innerstadtische
Mobelfachge-

schafte

Vollsortimentier-
ter Mobelhandel

Discounter

GroRe
Vollsortimenter

Standort Innenstadt i. d.R. perip- i. d.R. perip- i.d. R periphere |i. d. R periphere
here Standorte, |here Standorte, |Standorte, auch |Standorte, be-
Stadtrandlage |bevorzugt Ag- |Einzelstandorte |vorzugt Agglo-
glomerationen merationen
GroRe meistens unter |zwischen zwischen 2.000 |ab 30.000 m? meistens unter
5.000 m2 10.000 und und 10.000 m? 20.000 m?
30.000 m?
Mobel- schmal bis breit, |breites und tie- |schmal, viele breites und tie- |breites und tie-
sortiment meist nicht tief; |fes Sortiment Handelsmarken |fes Sortiment fes Sortiment
exklusiv
Zusatz- mittel bis stark, |mittel schwach bis stark stark
sortimente |designorientiert mittel
Preisniveau |mittel bis hoch |niedrig, mittel |niedrig niedrig, mittel  |niedrig bis mit-
und hoch und hoch tel
Werbung Zielgruppen- Flyer, social me- |Flyer, Radio, TV, |Flyer, Radio, TV, |Flyer, Radio, TV,
orientierung, dia, online social media, social media, social media,
social media, online online online
online
Beispiele BoConcept, Porta, Mobel Poco, Roller Hoffner, IKEA, neu: IKEA
Roche Bobois Martin XXXLutz City

Quelle: EHI Retail Institute: Die Grenzen des Wachstums. Konzepte, Kennzahlen und Perspektiven fur den deutschen Mobelein-
zelhandel. Whitepaper, 2014, S. 5.

Der Anbieter XXXL mit einer geplanten Verkaufsfldche von 35.000 m? ist als groRer Vollsorti-
menter einzuordnen.

Neben diesen Betriebstypen sind noch Spezialanbieter wie Kichenfachmarkte, Polstermo-
belanbieter, Bettenfachmarkte oder Naturholzmdbelanbieter zu nennen, die sich gerne in

Fachmarktagglomerationen oder im unmittelbaren Umfeld zu groReren Mobelhausern ansie-

deln. Diese Anbieter fiihren — wenn Uberhaupt — nur ein sehr geringes Randsortiment und

zeichnen sich durch umfangreiche Beratungs- und Serviceleistungen aus.

3.2

Verkaufsflachen- und Umsatzentwicklung

Als Konsequenz der o. g. Entwicklungen zeigte sich in den vergangenen Jahrzehnten ein star-
kes Flachenwachstum im Mdbeleinzelhandel. So ist die durchschnittliche Verkaufsflache der
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30 groRten Mobelhduser in Deutschland in den vergangenen 20 Jahren von ca. 30.000 m? auf
mehr als 50.000 m? gestiegen (+67,4 %)

Im Jahr 2021 zahlte das Fachmagazin Mdbelkultur 181 Mobelanbieter mit einer Verkaufsfla-
che von mindestens 25.000 m?, darunter 135 Einrichtungshduser mit einer Verkaufsflache von
30.000 m? oder mehr.*? Weitere Neubauten oder Erweiterungen sind bundesweit in Planung.

Mit dem starken Flachenwachstum gehen auch sinkende Flachenleistungen®® einher. Die er-
zielbaren Flachenleistungen im Mobeleinzelhandel hangen v. a. von Vertriebstyp, Standort,
FlachengroRe, Profilierung sowie Werbemalnahmen ab. Bedingt durch den intensiven Wett-
bewerb in Deutschland und die steigenden ObjektgrofRen haben sich die Flachenleistungen in
der Branche in den letzten Jahrzehnten tendenziell verringert. Als Marktfihrer erreicht IKEA
deutlich Gberdurchschnittliche Flachenleistungen (i. d. R. ca. 3.500 — 4.500 € / m? Verkaufsfla-
che). Marktubliche Flachenleistungen anderer Mdbelhduser liegen hingegen im Durchschnitt
bei ca. 800 — 1.600 € / m? Verkaufsflache *; jedoch kénnen einige Anbieter (v. a. Solitaranbie-
ter mit hoher regionaler Marktmacht) auch héhere Flachenleistungen auf oder sogar Uber
dem Niveau von IKEA erreichen. Kichenfachmarkte bzw. -studios liegen bei ca. 2.000 —
3.000 £ / m? Verkaufsflache, Matratzenfachmarkte bei ca. 1.000—1.500 € / m? Verkaufsflache.

Insgesamt ist die Umsatzentwicklung des Mobelhandels in Deutschland leicht steigend (vgl.
Abbildung 1). Das gesamte Marktvolumen in Deutschland ist zwischen 2010 und 2020 von ca.
29,9 Mrd. € auf ca. 35,4 Mrd. € gestiegen, was einem nominalen Wachstum von ca. 18,3 %
entspricht.’> Wahrend die demografischen Trends mit einer alternden Bevélkerung tendenzi-
ell zu ricklaufigen Umsatzen fihren wirden, wird ein Umsatzwachstum vor allem durch stei-
gende Konsumausgaben in diesem Segment getragen.*® Durch die hohe Inflation im Jahr 2022
wird fur das kommende Jahr jedoch eine andere Entwicklung erwartet; so wird sich der Um-
satzzuwachs nicht halten kdnnen. Gemal HDE flhrt vielerorts der russische Krieg in der Ukra-
ine zu einer schlechteren Konsumstimmung und zur Verunsicherung der Verbraucher hinsicht-
lich der steigenden Inflation und Verbraucherpreise in Kombination mit Sorgen um die Stabi-
litdt von Arbeitspldatzen und Einkommen, sodass daraus eine Konsumzurickhaltung resul-
tiert.” Inwieweit sich diese Entwicklungen jedoch langerfristig niederschlagen wird, ist bisher
noch nicht abzusehen.

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

Quelle: Presseartikel Mobelkultur vom 24.02.2021.

Flachenproduktivitdt = Umsatz in € je m? Verkaufsflache.

12
13

4 Das Grundlagengutachten zur Fortschreibung der Steuerungsregelungen des groRflachigen Einzelhandels

in Nordrhein-Westfalen nennt Spannweiten der Flachenproduktivitdten von Moébelmarkten von € 1.300 —
1.500 / m? Verkaufsflache; fir IKEA wird ein Wert von € 3.000 / m? Verkaufsfliche angegeben. Junker +
Kruse, Dortmund: Grundlagen fiir die Erarbeitung einer neuen landesplanerischen Regelung zur Steuerung
des grofflachigen Einzelhandels. Dortmund 2011, S. 84. Das Whitepaper des EHI gibt fir IKEA mit einer
durchschnittlichen Verkaufsfldche pro Filiale von 18.000 m? eine Brutto-Fldchenleistung von knapp 4.600
€/ m? Verkaufsflache an.

5 EHI Retail Institute 2022.

16 Dieser Trend spiegelt sich auch in den wachsenden Ausgaben der Deutschen fur Mébel und Kiichen wider.

Dies wurde von der GMA durch steigende Pro-Kopf-Ausgabewerte bericksichtigt (2009: 330 €, 2014: 364
€; 2018: 395; 2022: 423) jeweils auf Basis von Berechnungen des Statistischen Bundesamts der Ausgaben
nach Warengruppen.

r Quelle: HDE Konsummonitor Preise 2022/2023.
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Abbildung 1: Entwicklung des Bruttoumsatzes des Mébeleinzelhandels in Deutschland abso-
lut

Quelle: EHI Retail Institute 2022, GMA-Darstellung
3.3 Vertriebskandle

Der Mobelhandel in Deutschland ist in den vergangenen Jahren stark durch Konzentrations-
prozesse der Unternehmen gepragt. Flachenwachstum bzw. der Ausbau des Filialnetzes er-
folgt haufig durch die Ubernahme bestehender Standorte'®. Dieser Trend wird sich auch in
den kommenden Jahren fortsetzen. Es werden weitere inhabergefiihrte Unternehmen insbe-
sondere mit nicht mehr zeitgemalRken Verkaufsflachengrofen und geringerer Spezialisierung
aufgeben bzw. Gbernommen werden, wobei — je nach Standort und vorliegendem Baurecht —
kleinere ehemalige Vollsortimentsstandorte kinftig starker mit discountorientierten Konzep-
ten belegt werden, weil haufig die Verkaufsflache am Standort fir den Betrieb eines zukunfts-
fahigen Vollsortimentsmdbelhauses nicht ausreicht.

Diese Konzentrationsprozesse spiegeln sich unter anderem in den Umsatzanteilen der Markt-
fihrer in Deutschland wider: Insgesamt generierte der deutsche Mdbeleinzelhandel im Jahr
2020 Umsétze von rd. 35,4 Mrd. €, wovon rund zwei Drittel auf die 30 umsatzstarksten Mo-
belhdndler entfielen'®. Dabei ist zu beachten, dass der Mébelfacheinzelhandel nicht den ein-
zigen stationdren Vertriebsweg darstellt. Auch Bau- und Heimwerkermarkte / Gartenmarkte
(v. a. Kiichen- und Badmaobel, Gartenmobel), der Blrofachhandel (v. a. Schreibtische, Stihle,
Regale) oder die Lebensmitteldiscounter (v. a. Kleinmobel als Aktionsware) vertreiben in nicht
unerheblichem Malie Mobel.

Insgesamt stellt der Mdbelfachhandel mit ca. 72 % Marktanteil immer noch den starksten Ver-
triebskanal dar. Rund 28 % der Umsétze im deutschen Mdbelhandel werden nicht vom Mébel-
facheinzelhandel, sondern anderen Vertriebskonzepten erzielt (Versandhandel, Bliroausstat-
ter, Baumarkte, Direktabsatz / Handwerker, GroRhandel, sonstige branchenfremde Anbieter).

8 Beispiele der vergangenen Jahre sind u. a. die Ubernahme verschiedener inhabergefiihrter Mobelhiuser

durch die XXXL-Gruppe (u. a. Mann Mobilia, Mobel Buhl in Fulda und Wolfsburg, Mobel Mahler in Wolf-
ratshausen), die 2019 auch zu 50 % beim Mobeldiscounter Roller eingestiegen ist. Die deutschlandweit
agierende Hoffner-Gruppe (u. a. Hoffner, Kraft, Sconto) hat den Anbieter Finke tbernommen und zu Hoff-
ner-Hausern umgeflaggt. Auch regionale Filialisten haben ihr Filialnetz auf diese Weise vergroRert (u. a. der
im Ruhrgebiet vertretene Anbieter Ostermann durch die Ubernahme von Smidt in Leverkusen).

B Quelle: Presseartikel Mobelkultur vom 24.03.2021.
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Abbildung 2: Marktanteile der Vertriebskonzepte im Mdbeleinzelhandel in Deutschland 2021 (in
%)

m kooperierender Mobelhandel

m Verbandsunabhédngiger

Mobelhandel
Versandhandel

m BBO-/PBS-Fachhandel

m Baumarkte

® andere Fachanbieter
m Direktabsatz / Handwerk

m Mobel-GroRhandel

Quelle: EHI Retail Institute 2022 ; GMA-Darstellung.

Wahrend die Umséatze im Mobelfacheinzelhandel und auch bei den meisten branchenfrem-
den Anbietern eher stagnieren, konnte besonders der Versand- bzw. Onlinehandel in den letz-
ten Jahren Umsatzzuwdachse verzeichnen. Zwar sind die Wachstumsraten deutlich niedriger
als in anderen Sortimenten, es ist aber davon auszugehen, dass dessen Marktanteile in den
kommenden Jahren noch deutlich steigen werden. Lag der Marktanteil des Versand-/ Online-
handels 2008 noch bei 4 — 5 %, liegt er derzeit bei rund 13 %.%° Die zeitliche Verzdgerung des
Online-Wachstums im Vergleich zu Branchen wie dem Buchhandel oder dem Elektrowaren-
handel liegt zum einen in der hohen Beratungsintensitat des Produktes ,Mobel”
ist sie auch der Tatsache geschuldet, dass viele alteingesessene, stationare Mobelhandler erst
spat auf den Zug Onlinehandel aufgesprungen sind. Umgekehrt gehen einige urspringlich als
reine Onlinehandler gestartete Unternehmen den Weg in den stationdren Handel und eroff-
nen eigene Showrooms, insbesondere in bedeutenden Grofstadten.

,Zum anderen

Auch bei Einrichtungssortimenten spielt der Mébeleinzelhandel als Vertriebslinie eine wich-
tige Rolle. So entfallen bspw. 17 % des Marktvolumens im Bereich Heim- und Haustextilien
sowie rd. 14 % bei GPK?! und Hausrat auf den Moébelhandel als Vertriebsweg.?

20 Quelle: Mdbel Zahlen Daten 2010, 2015, Holzmann Verlag & EHI Retail Institute 2022

21 GPK = Glas, Porzellan, Keramik

22 Quelle: Handelsverband Wohnen und Buro, Geschaftsbericht 2019 / 2020.
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Il. Planvorhaben und Standortbewertung

1. Daten zur Projektplanung

Am derzeitigen Standort in der StraBburger Strale verfligt XXXL Rick Uber eine Gesamtver-
kaufsflache von ca. 22.000 m2. GeméR einer aktuellen Bestandserhebung durch die GMA, wel-
che im November 2022 im Bestandsmarkt von XXXL Riick durchgefiihrt wurde, entfallen davon
3.200 m? Verkaufsflache auf zentrenrelevante Randsortimente, die sich v. a. auf die Sortimente
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Haus- und Heimtextilien, Bettwasche (inkl. Mat-
ratzen) sowie Wohneinrichtungsbedarf verteilen.

Die Differenz zu den Angaben aus dem Gutachten von 2016 — damals wurden 3.005 m? Ver-
kaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente im Bestandsmarkt erhoben — ergibt sich aus
der zwischenzeitlich erfolgten Neueinstufung vereinzelter Sortimente gemald fortgeschriebe-
ner Sortimentsliste der Stadt Oberhausen aus dem Jahr 2022 (siehe Kapitel I., 2.4). So wurde
das Teilsortiment Matratzen, welches im Bestandsmarkt von XXXL Riick als Randsortiment an-
geboten wird, in der Oberhausener Sortimentsliste von 2007 noch als nicht zentrenrelevantes
Sortiment gefihrt. Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2022 wird dieses Sor-
timent nun als zentrenrelevant eingestuft. Es erfolgt somit hinsichtlich der zentrenrelevanten
Sortimente insgesamt keine Flachenausweitung gegenliber dem Bestandsmarkt in Oberhau-
sen, weder in den 2016 schon als zentrenrelevant eingestuften Randsortimenten noch in dem
mittlerweile zusatzlich als zentrenrelevant eingestuften Randsortiment Matratzen.

Rund 1.650 m? Verkaufsfldche sind bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten Lampen /
Leuchten und Teppiche (ohne Teppichbdden) sowie bei sonstigen nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (u.a. Kinderwagen) vorhanden. Die restlichen rd. 17.600 m? Verkaufsflache ent-
fallen auf das Kernsortiment Mobel.

Die Gesamtverkaufsflaiche am Planstandort Stahlwerksgeldnde Ost soll insgesamt 35.000 m?
betragen, was einem Verkaufsflachenzuwachs von 13.000 m? bzw. ca. 59 % entspricht.” Die
Erweiterung verteilt sich auf die Hauptsortimente wie folgt:

#  Das Mdbelkernsortiment soll auf kiinftig ca. 28.900 m? Verkaufsflache (+ 11.750 m? bzw.
+ 69 %) vergroRRert werden.

y 4 Die nicht zentrenrelevanten Randsortimente (insbesondere Lampen / Leuchten und
Teppiche ohne Teppichbdden) sollen auf ca. 2.900 m? Verkaufsflache erweitert werden
(+ 1.250 m? Verkaufsflache bzw. + 76 %).

y 4 Das zentrenrelevante Randsortiment soll insgesamt in der bisherigen GréRenordnung
von rd. 3.200 m? beibehalten werden. Nach Angaben des Auftraggebers sollen die Ver-
kaufsflachenverhiltnisse innerhalb der zentrenrelevanten Sortimentsgruppen Glas /
Porzellan / Keramik, Hausrat / Haushaltswaren, Elektrokleingerite?*, Wohneinrich-
tungsbedarf, Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstdnde und Heimtextilien,
Haus- / Bett- / Tischwéasche, Bettwaren (inkl. Matratzen) auch am neuen Standort weit-
gehend beibehalten werden. Fir ein gewisses Malt an Flexibilitdt und um Aussagen zu
Verkaufsflachenobergrenzen fiir die einzelnen zentrenrelevanten Sortimente treffen zu

3 Grundlage fur die folgende gutachterliche Bewertung ist eine Verlagerung und Erweiterung, keine Neuan-

siedlung. Dies entspricht den tatsachlichen Verhéltnissen, da nach Angaben der Stadt Oberhausen am Alt-
standort Stralburger StralRe kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll.

24 i.S.v. Elektrohaushaltswaren wie z.B. Kaffee- / Espressomaschinen, Wasserkocher oder Toaster.
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kénnen, wurde in der folgenden gutachterlichen Bewertung der zentrenrelevanten
Randsortimente ein sog. Flachenpool geprift. Im Zuge dessen wird ein gewisser Erwei-
terungsspielraum (jew. ca. +20 % der Verkaufsflache) fir die einzelnen Sortimentsgrup-
pen untersucht. Die jeweils dargestellten Verkaufsflachenobergrenzen in den einzelnen
Sortimenten sind jedoch als Maximalwerte zu verstehen. Mit der Ausschépfung eines
Sortimentes geht automatisch die Reduzierung der anderen Sortimente einher. In der
Summation kénnen die zentrenrelevanten Randsortimente am Planstandort nicht er-
weitert werden.

Da sich die Erweiterung im nicht zentrenrelevanten Sortiment vollzieht, werden die drei Sorti-
mentsgruppen Mobel, Lampen / Leuchten und Teppiche (ohne Teppichboéden) im Folgenden
detailliert untersucht. In diesen Sortimenten erfolgte eine umfassende Wettbewerbserhe-
bung im Untersuchungsraum (vgl. Kapitel lll. 3.).

Fir die zentrenrelevanten Randsortimente wird aufgrund der deutlich besseren Standortrah-
menbedingungen am Planstandort sowie der groReren Gesamtverkaufsflache des Mdbelhau-
ses nach Verlagerung im Rahmen der Modellrechnung eine Attraktivitatssteigerung angenom-
men, die sich in einem Umsatzzuwachs niederschlagt (vgl. Kapitel IV.). Darlber hinaus sind in
den einzelnen Sortimenten geringfligige Verkaufsflaichenzuwachse gegentber den aktuellen
Flachen im Bestandshaus XXXL Rick moglich (Flachenpool). Die potenziellen wettbewerbli-
chen und stadtebaulichen Auswirkungen in den zentrenrelevanten Randsortimenten werden
im Rahmen einer modellhaften , Lupenbetrachtung” jedoch allein bezogen auf die Stadt Ober-
hausen untersucht. Dies ist zum einen realitdtsnah, da die Auswirkungen gegeniiber Einzel-
handelsstandorten im ndaheren Umfeld eines Planobjektes starker sind und geringer werden,
je weiter sich ein Wettbewerbsstandort vom Planstandort entfernt befindet. Zum Anderen
andert sich die Gesamtverkaufsflache flr die zentrenrelevanten Randsortimente gegeniber
dem aktuellen Bestand nicht, d.h. es sind insgesamt nur vergleichsweise geringe absolute Um-
satzzuwachse zu erwarten, die — Gber einen groReren Raum verteilt — zu prozentual sehr nied-
rigen Umverteilungsquoten und somit zu einer Relativierung des Umverteilungsmodells fiih-
ren wirden. Zusammenfassend ist festzuhalten, dass wenn bereits in der Standortkommune
im Rahmen dieser Modellrechnung keine wesentlichen Auswirkungen absehbar sind, dies erst
recht fir die Umlandkommunen gilt (vgl. Kapitel IV.).

In Tabelle 1 werden die vorgesehenen Verkaufsflachen je Sortiment im Detail dargestellt und
dem Bestand am Altstandort gegenlbergestellt:
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Tabelle 1:

Verkaufsflachen- und Sortimentskonzept des Mébelmarktes XXXL

Sortiment Planung Erweiterung
VK in m2 VK-Erivr\]/ii;c;arung
-~Wert
ezt (ca.-Werte)
Mobel 17.150 28.900 11.750
(]
3
§ Lampen / Leuchten 500 1.300 800
29
§ é Teppiche (ohne Teppichbdden) 900 1.100 200
(O]
% E sonstige nicht zentrenrelevante 250 500 250
E Sortimente (u.a. Kinderwagen)
(8]
= Summe nicht zentrenrelevante 18.800 31.800 13.000
Sortimente
Glas / Porzellan / Keramik, Hausrat / 2.070 max. 2.480** max. 410**
Haushaltswaren, Elektrokleingerate*,
Wohneinrichtungsbedarf, Bilder / Pos-
"g ter / Bilderrahmen / Kunstgegen-
o — | sténde
0 U O
‘é ‘g 8 |Heimtextilien, Haus- / Bett- / Tischwa- 1.100 max. 1.310** max. 210**
s E @ |sche, Bettwaren (inkl. Matratzen)
° E5 :
c 3 @ sonstige zentrenrelevante 30 max. 50** max. 20**
f'::’ ~ | Randsortimente (u. a. Papier / Bliroar-
§ tikel / Schreibwaren, Taschen, Elektro-
grolRgerate)
Summe zentrenrelevante Randsorti- 3.200 3.200 -
mente
Gesamt 22.000 35.000 13.000

Quelle: GMA-Bestandserhebung November 2022 (Bestand) und Angaben des Auftraggebers (Planung).

* i.S.v. Elektrohaushaltswaren wie z.B. Kaffee- / Espressomaschinen, Wasserkocher oder Toaster.

** Die hier dargestellten Verkaufsflachen sind als Maximalwerte eines Flachenpools zu verstehen. Mit der Ausschopfung eines
Sortimentes geht automatisch die Reduzierung der anderen Sortimente einher. In Summe sollen die zentrenrelevanten Randsor-
timente in der bisherigen GréRenordnung von rd. 3.200 m? beibehalten werden.

Beim derzeitigen Standort handelt es sich um einen alt eingesessenen, gewachsenen Standort,
der sich heute inmitten von Wohnbebauung befindet und keinen unmittelbaren Anschluss an
das Uberdrtliche Verkehrsnetz aufweist. Vor diesem Hintergrund ist eine Verlagerung des
Marktes an das Stahlwerksgeldnde Ost nicht nur unter betrieblichen Aspekten positiv zu sehen
(Moglichkeiten der Flachenerweiterung, verkehrsglinstigerer Standort, Umfeld aus Einzelhan-
del und Gewerbe), sondern ist auch unter stadtentwicklungspolitischen Aspekten als sinnvoll
zu bezeichnen. Damit wirde fur die Stadt Oberhausen die Moglichkeit bestehen, eine verkehr-
liche Entlastung des Altstandortes zu férdern und eine neue Quartiersentwicklung unter Be-
rlcksichtigung einer sozialgerechten Bodennutzung und der Wohnbedirfnisse der Bevolke-
rung zu vollziehen.
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2. Standortbeschreibung und -bewertung

2.1 Makrostandort Oberhausen

Die kreisfreie Stadt Oberhausen zeichnet sich durch die Lage im Ballungsraum Rhein-Ruhr aus
und wurde durch die Stahlindustrie wirtschaftlich und siedlungsstrukturell nachhaltig gepragt.
In der landesplanerischen Hierarchie des Landes Nordrhein-Westfalen wird die Stadt als Mit-
telzentrum eingestuft. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich die Oberzentren Essen
und Duisburg sowie die Mittelzentren Mihlheim a. d. Ruhr, Dinslaken und Bottrop. Demnach
ist Oberhausen intensiven Wettbewerbsverflechtungen im Einzelhandel ausgesetzt.

In Oberhausen leben derzeit rd. 212.380 Einwohner.?> Die Stadt Oberhausen gliedert sich in
die Stadtbezirke Alt-Oberhausen, Osterfeld und Sterkrade, denen insgesamt 24 statistische
Bezirke zugeordnet sind. Die hochste Bevolkerungszahl weist der Stadtbezirk Alt-Oberhausen
mit ca. 93.140 Einwohnern auf, gefolgt vom Stadtbezirk Sterkrade mit ca. 81.130 Einwohnern.
In Osterfeld leben derzeit ca. 38.110 Einwohner.?®

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Oberhausen an das Uberregionale StralRenverkehrsnetz
wird insbesondere durch die Anschlisse an die Bundesautobahnen A3, A42, A516 und A 2
sichergestellt und ist insgesamt als gut zu bewerten. Fur die regionale verkehrliche Anbindung
des Stadtgebietes stellen die das Stadtgebiet kreuzenden B 223 und B 231 die wesentlichen
Verkehrstrager dar. Erganzt wird das innerstddtische StralRenverkehrsnetz durch weitere Lan-
des- und Kreisstrallen. Insgesamt ist das innerortliche Strallenverkehrsnetz als leistungsfahig
einzustufen. An das Schienennetz der Deutsche Bahn AG ist die Stadt Oberhausen ebenfalls
angeschlossen. Zudem verkehren im Stadtgebiet mehrere Bus- und StraRenbahnlinien.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Oberhausen 2022 wurden 12 zentrale Ver-
sorgungsbereiche definiert, welche sich in sechs Ubergeordnete zentrale Versorgungsberei-
che und sechs Nahversorgungszentren aufteilen. Ferner ist u. a. auf die Sonderstandorte u. a.
Bramenring, Buschhausen und Am Kaisergarten hinzuweisen, die ebenfalls wesentliche Ein-
zelhandelslagen in Oberhausen darstellen. Nachfolgend werden die projektrelevanten Einzel-
handelsstandorte kurz dargestellt:

#  Der ZVB Neue Mitte Oberhausen umfasst im Wesentlichen das Einkaufszentrum West-
field Centro sowie die unmittelbar angrenzenden Bereiche. Dabei konzentriert sich das
Einzelhandelsangebot ausschliellich auf das Einkaufszentrum, wahrend die umliegen-
den Bereiche v. a. durch eine Vielzahl von Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben
sowie Kultur- bzw. Freizeiteinrichtungen gepragt werden. Als wesentliche Magnetbe-
triebe sind GALERIA, der Elektronikfachmarkt Saturn sowie Peek & Cloppenburg, das
macht SINN und C&A zu nennen.

J Der ZVB Alt-Oberhausen erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Marktstralle sowie
— mit nachlassender Dichte — der parallel verlaufenden HelmholtzstraRe sowie den an-
grenzenden Seitenstrallen. Die MarktstralRe ist als FulRgdngerzone ausgewiesen. Als
Magnetbetriebe des zentralen Versorgungsbereiches kann das Kaufhaus Woolworth
genannt werden; der sonstige Einzelhandelsbestand ist Uberwiegend klein- und mittel-

2 Quelle: Stadt Oberhausen, Stand: 30.09.2022, nur Hauptwohnsitze.

% Quelle: ebd.
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flachig dimensioniert. Wahrend der Einzelhandelsbesatz im ZVB Neue Mitte Oberhau-
sen starker durch mittelpreisige Angebotsstrukturen gepragt wird, treten in Alt-Ober-

hausen v. a. in den Randlagen auch Einzelhandelsnutzungen mit begrenzter Attraktivi-
tat sowie einzelhandelsfremde Nutzungen und Leerstande auf.
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Karte 1: Lage und zentralortliche Struktur in der Region

Legende

Mittelzentrum

‘ Oberzentrum

Grundzentrum

Stadtgebiet Oberhausen

Quelle: Karten-/ Datengrundlage GfK
GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2022
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Der ZVB Sterkrade umfasst die BahnhofstralRe und die SteinbrinkstralRe sowie die an-
grenzenden SeitenstralRen. In stlicher Richtung schlielt der zentrale Versorgungsbe-
reich auch die Fachmarktzentren Hirsch-Center (u. a. Adler Mode, Siemes Schuhcenter)
und Sterkrader Tor (u. a. Aldi, dm, C&A, Shoe4dyou, Depot) ein. Sowohl die Bahnhof-
stralRe und die SteinbrinkstralRe als auch die angrenzenden SeitenstralRen sind als Ful3-
gangerzone ausgewiesen. Wahrend sich die wesentlichen Magnetbetriebe des zentra-
len Versorgungsbereiches (Kaufland?’, C&A) Gberwiegend im dstlichen Teil des Haupt-
zentrums konzentrieren, ist der westliche Teil durch einen kleinflachigen Einzelhandels-
besatz gekennzeichnet. Die Attraktivitdt der Haupteinkaufslage wird in diesem Bereich
zudem durch Niedrigpreisanbieter und die Anhaufung von Leerstdnden gemindert. Dar-
Uber hinaus ist auf die Immobilie des seit 2016 leerstehenden Mobelhauses Finke hin-
zuweisen, welche sich bereits deutlich abgesetzt von der Haupteinkaufslage am Neu-
markt befindet. Fir das ehemalige Mobelhaus wurde bis heute keine Nachnutzung ge-
funden. *®

Als weitere Ubergeordnete zentrale Versorgungsbereiche sind in Oberhausen die drei
Zentren Schmachtendorf, Osterfeld und Bero-Center ausgewiesen, die Uberwiegend der
Versorgung der jeweiligen Stadtraume dienen.? Der davon flichenmiRig groRte zent-
rale Versorgungsbereich stellt das Bero-Center dar. Als wesentlicher Magnetbetrieb ist
hier das SB-Warenhaus Kaufland ansassig.

Ferner wurden im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes sechs Nah-
versorgungszentren definiert. Diese weisen einen deutlichen Angebotsschwerpunkt im
kurzfristigen Bedarfssegment (v. a. Lebensmittel) auf und dienen damit Gberwiegend
der Nahversorgung.

Sudostlich an den zentralen Versorgungsbereich Neue Mitte Oberhausen angrenzend
befindet sich der Sonderstandort Brammenring. Hier befinden sich der Planstandort des
zu verlagernden XXXL Mobelhauses sowie weitere grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
(u. a. der Mobeldiscounter Poco und der Baumarkt Hornbach). Es handelt sich um einen
ehemaligen Teilbereich des ZVB Neue Mitte Oberhausen, welcher im Zuge der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Oberhausen 2022 nunmehr als
Sonderstandort eingestuft wurde.

Dariliber hinaus existieren in Oberhausen vier weitere strukturpragende, (berwiegend
autokundenorientierte Einzelhandelsagglomerationen, die als Sonderstandorte ausge-
wiesen sind. Dabei handelt es sich um die Standortbereiche Max-Eyth-StrafSe (u. a. mit
den Fachmaérkten Tedox und Sonderpreis Baumarkt), LindnerstraRe (u. a. mit den Bau-
markten Hellweg und hagebau — Fliesen + Marmor), Am Kaisergarten (u.a. mit Baumarkt
hagebaumarkt) und Zum Eisenhammer (u. a. Teppichhalle Eickelbaum).

27

28

29

Nach Angaben der Stadtverwaltung soll der Lebensmittelanbieter Kaufland 2023 an den Standort Sterkra-
der Tor im Osten des zentralen Versorgungsbereiches Sterkrade verlagert werden.

Nachdem Mdébel Finke den Standort im Sommer 2016 verlassen hatte, wurde das Grundstlck von der Firma
Segmiiller gekauft. Bis heute gibt es jedoch keine konkreten Plane fiir eine Nachnutzung der leerstehenden
Immobilie. Quelle: WAZ online vom 06.09.2022: ,Sterkrader wollen Mébelhaus-Schandfleck nicht lange
dulden”

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Oberhausen von 2008 wurden diese Standortbereiche als Nebenzen-
tren ausgewiesen.
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2.2  Mikrostandort Stahlwerksgeldnde Ost / Brammenring

Das zu untersuchende Areal befindet sich im Stadtbezirk Alt-Oberhausen an der Osterfelder
StraRe und ist Uberwiegend gewerblich geprégt. Ein GroRteil des Areals stellt gegenwartig
noch eine ehemals industriell genutzte Brachflache dar. Auf der gegenliberliegenden Seite der
Osterfelder Strale ist das Einkaufszentrum Westfield Centro mit den dazugehorigen Parkhau-
sern ansassig. Die Erschliefung des Areals wird durch den Brammenring, welcher z. T. als Ein-
bahnstraRe gefihrt wird, gewéahrleistet.

Aktuell befinden sich im sldlichen bzw. siidwestlichen Teil des Areals bereits eine Golfanlage,
ein Lidl Lebensmitteldiscounter, das Fraunhofer Institut fur Umwelt-, Sicherheits- und Ener-
gietechnik (UMSICHT) sowie ein Fachgeschaft flir Hochzeitsartikel. Des Weiteren schlief3t in
nordliche Richtung eine Spielhalle sowie ein Fachmarkt flr Arbeitsbekleidung (engelbert
strauss workwearstore) an. Im nordostlichen Teil des ehemaligen Stahlwerksgeldndes Ost sind
zwei Hotels (B&B, Super 8), diverse Systemgastronomien (L'Osteria, The ASH, XIAO), ein Self-
storage Lagerhaus sowie der SB-Mobelmitnahmemarkt Poco und ein Hornbach Baumarkt an-
sassig. Der Standort des zu verlagernden XXXL-Mobelmarktes grenzt unmittelbar stidostlich
an Poco an und liegt derzeit noch brach (vgl. Foto 1 und 2).

Als weitere aktuelle Einzelhandelsplanung am Sonderstandort ist der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr. 27 zur Ansiedlung eines Decathlon-Sportfachmarktes anzufihren.

Foto 1: Planstandort (aus Richtung Foto 2: Planstandort und angrenzender
Norden / Brammenring) Poco Mobelmarkt

GMA 2022

Gemal Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Oberhausen 2022 ist ein Grof-
teil des ehemaligen Stahlwerksgeldndes Ost als Sonderstandort Brammenring eingestuft. An
diesem ist It. Einzelhandelskonzept die Ansiedlung von grofflachigem Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten vorgesehen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Planstandortes fiir den motorisierten Individualverkehr ist
aufgrund der Nahe zur Osterfelder Stralle insgesamt als gut zu bezeichnen. Die Anbindung des
Standortes an das Uberregionale StralBenverkehrsnetz erfolgt v. a. Uber die A 42 sowie die
B 231, die sich in unmittelbarer Reichweite zum Planareal befinden. Dartber hinaus ist das
Areal von der Osterfelder Stralle sowie den Brammenring aus direkt einsehbar.

Siedlungsrdaumlich ist der Planstandort derzeit noch nicht an Wohngebiete angeschlossen.
Ostlich und norddstlich des Vorhabenstandortes sind jedoch gemaR Masterplan Neue Mitte
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Oberhausen weitreichende Wohnguartiere mit bis zu ca. 1.700 Wohneinheiten vorgesehen,
die wiederum durch eine geplante StraRenbahntrasse sowie eine Freiflache (,Stahlwerks-
park”) vom Vorhabenstandort getrennt werden sollen. Die Anbindung des Areals an den OPNV
wird aktuell durch die Bushaltestellen ,Elektrostahlwerk” sowie ,Umsicht” gewahrleistet, wel-
che sich an der Osterfelder StralRe befinden. Perspektivisch soll zudem ein Anschluss an die
geplante StraRenbahn ermdglicht werden.°

2.3 Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kdnnen in positive und negative Standortfak-
toren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen wesentlichen
Einfluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korrespondierende Um-
satzerwartung eines Planobjektes.

Standortfaktoren:

#  gute Verkehrsanbindung des gesamten Stahlwerksgelandes und des Planstandortes am
Brammenring

F  groRzugige Flachenverfugbarkeit fur projektiertes Mobelhaus

Anbindung an den OPNV Uber Bushaltestellen und perspektivisch an die StraRenbahn

N

#  Zuordnung zu einem Positivstandort fir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment (Sonderstandort Brammenring)

J  Synergieeffekte durch die Ndhe zum Einkaufszentrum Westfield Centro sowie dem un-
mittelbar angrenzenden SB-Mobelmarkt Poco und dem gegentibergelegenen Baumarkt
Hornbach.

Aus betrieblicher Sicht ist das ehemalige Stahlwerksgelande Ost bzw. der Planstandort Bram-
menring grundsatzlich gut flr die Ansiedlung eines Mdbelhauses geeignet. Insbesondere die
verkehrliche Erreichbarkeit, die ebenerdige Flachenverflgbarkeit sowie die zu erwartenden
Synergieeffekte durch und fir benachbarte Einzelhandelsnutzungen sind positiv zu bewerten.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzufihren, dass sich der Standort nicht innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches, sondern an einem Sonderstandort befindet. Es soll ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden. Darin sollen Sortimente und Ver-
kaufsflachen detailliert festgesetzt werden. Die Aufgabe des Einzelhandels am Altstandort
StralRburger Stralle soll Gber den zugehdrigen Durchfiihrungsvertrag bzw. ergdanzende Ver-
trage (z. B. Kaufvertrag) geregelt werden.

30 vgl. Stadt Oberhausen, Prasentation zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 ,Brammenring (Mo6-

bel- und Einrichtungshduser)“in der Neuen Mitte Oberhausen. (Digitale) Offentlichkeitsbeteiligung gem. §
3 Abs. 1 BauGB. Stand: 28.09.2022
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Karte 2: Mikrostandort Stahlwerksgelande Ost / Brammenring
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lll.  Projektrelevante Angebots- und Nachfragesituation

1. Untersuchungsgebiet und Bevélkerung

Der Anbieter XXXL Rick ist bereits seit vielen Jahrzehnten am Standort Oberhausen ansassig,
vor Ubernahme durch die XXXL-Gruppe als Mébelstadt Riick. Mit der Verlagerung und Erwei-
terung am Planstandort ehemaliges Stahlwerksgeldande Ost in unmittelbarer Ndahe zur A 42
sowie zum Einkaufszentrum Westfield Centro strebt der Anbieter eine zukunftsfahige Positio-
nierung in einem dichten Wettbewerbsumfeld an (vgl. Karten 4 und 5). Fir das Sortiment M6-
bel, das vergleichsweise selten eingekauft wird und damit dem sog. langfristigen Bedarf zuge-
ordnet wird, sind die Kunden oft bereit, Strecken von bis zu 30 — 45 Minuten zurickzulegen.
Im unmittelbaren Umfeld um Oberhausen mit einer Vielzahl von Grofstadten und einer Reihe
auch groRmalstablicher Wettbewerber (vgl. Kapitel ., 3.) sind diese Fahrzeitradien jedoch
zu relativieren. Der Standort ehemaliges Stahlwerksgeldnde Ost ist in einem 30- bis 45-Minu-
ten-Radius theoretisch auch von Dortmund, Disseldorf, Leverkusen oder Krefeld erreichbar.
Es ist jedoch angesichts der Wettbewerbssituation unrealistisch, dass Kunden aus diesen weit
entfernten Teilrdumen bis an den Standort Oberhausen tendieren, da sie entweder in der ei-
genen Stadt oder im unmittelbaren Umfeld leistungsfahige Anbieter aus dem Mobelvollsorti-
ment oder sogar (grofse) Mdbelvollsortimenter der XXXL-Gruppe vorfinden.

So wird das Einzugsgebiet des Anbieters XXXL Rick insbesondere in nordwestlicher Richtung
entlang der A 3 bzw. in nérdlicher Richtung entlang der A 31 reichen, Richtung Osten und Su-
den wirken jedoch grolRe Mobelhduser wie Ostermann in Recklinghausen, Zurbriggen in
Herne, HARDECK & hardi in Bochum und Hilden, Ostermann in Haan oder auch Hoffner und
Knuffmann in Neuss einzugsgebietsbegrenzend. Auch Richtung Westen / Stidwesten ist mit
den Anbietern Schaffrath und Knuffmann in Krefeld sowie perspektivisch Ostermann in Duis-
burg eine Wettbewerbssituation vorhanden, die das Einzugsgebiet in diese Himmelsrichtun-
gen deutlich einschrankt.

Vor diesem Hintergrund wurde im Sinne einer worst-case-Betrachtung im Nachfolgenden kein
betriebliches Einzugsgebiet im Detail untersucht, vielmehr wurden die Auswirkungen der Ver-
lagerung und Erweiterung auf einen Untersuchungsraum beschrankt, der neben der Standort-
kommune Oberhausen noch die angrenzenden Stadte Bottrop, Gladbeck, Essen, Milheim an
der Ruhr, Duisburg sowie Dinslaken und in Richtung Osten noch Gelsenkirchen umfasst. Es ist
davon auszugehen, dass ein Grof3teil der Kunden aus diesen Stddten an den Planstandort ten-
diert und hier auch die wesentlichen Wettbewerbswirkungen durch die Verlagerung und Er-
weiterung von XXXL Rick in Oberhausen wirksam werden.

Mit diesem , cut-off-Verfahren” kdnnen die maximalen Wettbewerbswirkungen prazise abge-
bildet werden. Sollte sich im Rahmen der Untersuchung herausstellen, dass die Wettbewerbs-
wirkungen in diesem vergleichsweise eng gezogenen Raum unter stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Gesichtspunkten vertrdglich sind, werden Auswirkungen in weiter entfernten
Stadten und Gemeinden erst recht noch geringer sein.
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Karte 3: Untersuchungsraum fiir das Verlagerungsobjekt XXXL Rick in Oberhausen

IKEA

Legende

@ Planstandort XXXL

Untersuchungsraum

E Zone |
I:I Zone ll

D Herne (Zusatzbetrachtung)

Quelle: Karten-/ Datengrundlage GfK
GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2022
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Im vorliegenden Gutachten wird — wie 2015 / 2016 bereits erfolgt — auch die Stadt Herne in
den Untersuchungsraum einbezogen, da sie im Rahmen des damaligen Beteiligungsverfahrens
um Berlcksichtigung bat. Aus Gutachtersicht sind nur relativ geringe Kundenstrome aus Herne
an den Planstandort zu erwarten, da die Stadt mit dem Anbieter Zurbriggen Uber ein groRRes
Vollsortimentsmoébelhaus verfligt, das aktuell durch einen Mémax-Mobelmitnahmemarkt er-
ganzt werden soll*'. Dariiber hinaus sind im Mébelhandel auch starke Einkaufstendenzen aus
Herne an nahe gelegene Standorte groRer Mdbelanbieter wie HARDECK & hardi in Bochum,
Ostermann in Recklinghausen oder IKEA in Dortmund und Essen anzusprechen. Dennoch wird
Herne im Rahmen einer zusatzlichen Betrachtung in die Bewertung einbezogen.

Zur besseren Unterscheidung wurde in den nachfolgenden Karten eine Differenzierung zwi-
schen der Stadt Oberhausen als Zone | des Untersuchungsraumes und den umliegenden Stad-
ten im Untersuchungsraum als Zone Il vorgenommen, die durch Herne in einer Zusatzbetrach-
tung ergdnzt wurde. Insgesamt leben im so definierten Untersuchungsraum derzeit ca.
2.134.220 Einwohner, davon ca. 212.380 Einwohner in der Stadt Oberhausen (Zone 1), ca.
1.765.212 Einwohner in Zone Il und ca. 156.621 in Herne. *

2. Projektrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante®® Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
pro Kopf der Wohnbevolkerung aktuell ca. € 6.760 pro Jahr. Davon entfallen auf Nahrungs-
und Genussmittel ca. € 2.826 und auf Nicht-Lebensmittel ca. € 3.934.

Unter Beriicksichtigung der regionalen Kaufkraftkoeffizienten®* sowie der Pro-Kopf-Kaufkraft-
werte fUr die projektrelevanten Sortimente (ca. 724 €) errechnet sich im abgegrenzten Unter-
suchungsraum ein planobjektrelevantes Kaufkraftvolumen von insgesamt ca. 1.418,9 Mio. €.
Dieses unterteilt sich wie folgt auf die projektrelevanten Sortimente (vgl. Tabelle 2):

3 Hierzu hat die GMA im Jahr 2019 eine entsprechende Auswirkungsanalyse fir das Bauleitplanverfahren

vorgelegt.

32 Quelle: IT.NRW, Stand: 31.12.2021 (Zone Il, Herne) bzw. Stadt Oberhausen, Stand: 30.09.2022 (Oberhau-
sen)

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

34 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern nach MB Research, Nirnberg, 2022. In Oberhausen liegt der

Kaufkraftkoeffizient bei 90,8 und damit leicht unter dem Bundesdurchschnitt (= 100). Im weiteren Unter-
suchungsgebiet reicht die Bandbreite von 83,4 (Gelsenkirchen) bis 102,7 (Dinslaken).
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Tabelle 2: Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial im Untersuchungsraum

Kaufkraft in Mio. €

Mobelkernsortiment 77,7 657,0 55,0 789,7
Lampen / Leuchten 7,7 65,3 5,5 78,5
Teppiche (ohne Teppichboden) 11,2 94,6 7,9 113,7
zentrenrelevante Randsortimente 43,0 363,6 30,4 437,0

davon Glas / Porzellan / Keramik, 21,4 181,0 15,1 2175

Hausrat / Haushaltswaren, Elektro-
kleingerdte, Wohneinrichtungs-
bedarf, Bilder / Poster /
Bilderrahmen / Kunstgegenstdnde

davon Heimtextilien, Haus- / Bett-/ 21,6 1826 15,3 219,5
Tischwdsche, Bettwaren
(inkl. Matratzen)

Projektrelevanter Einzelhandel insgesamt 139,6 1.180,6 98,8 1.418,9

GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, gerundet)

3. Projektrelevanter Einzelhandelsbestand

Zur Bewertung der Wettbewerbssituation wurde von der GMA eine aktuelle Bestandserfas-
sung des projektrelevanten Einzelhandels in Oberhausen sowie im Umland durchgefihrt. Als
Basis fir die Bestandserhebung dienten die im Zuge des GMA-Gutachtens von 2015 / 2016
erhobenen Einzelhandelsdaten, welche nun aktualisiert wurden. Als Wettbewerber gelten
grundsatzlich alle Einzelhandelsbetriebe, die Warengruppen anbieten, die im Vorhaben ge-
fuhrt werden.*

Als projektrelevante Einzelhandelssortimente bezlglich der Verlagerung und Erweiterung von
XXXL Riick in Oberhausen wurden das Mébelkernsortiment sowie Teppiche (ohne Teppichbo-
den) und Lampen / Leuchten definiert. Diese Sortimente wurden von der GMA im gesamten
Untersuchungsraum erfasst. Dabei wurden in den zentralen Versorgungsbereichen®® alle pro-
jektrelevanten Anbieter erhoben; aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wurden die
wesentlichen Wettbewerber an dezentralen Standorten / Fachmarktagglomerationen sowie
wettbewerbsprdgende Solitarstandorte erfasst.

Da im zentrenrelevanten Sortiment insgesamt keine Verkaufsflachenerweiterung erfolgen soll,
ist davon auszugehen, dass eine Umsatzsteigerung in diesen Sortimenten nur vergleichsweise
gering ausfallt. Sie wird v. a. durch die gestiegene Gesamtattraktivitat des Vorhabens aufgrund
der Verkaufsflachenerweiterung sowie des deutlich besser erreichbaren Standortes auf dem
ehemaligen Stahlwerksgelande Ost verursacht. Innerhalb der einzelnen zentrenrelevanten

» Fachmarktagglomerationen / Sonderstandorte ebenfalls gemaR der kommunalen Einzelhandelskonzepte.

Hier Gberwiegend Mdobelhauser, Kiichenfachmarkte, Mobelspezialanbieter, Teilsortimente von Baumark-
ten und Einrichtungsfachmarkten.

36 Es handelt sich dabei um alle ibergeordnete zentrale Versorgungsbereiche von Oberhausen und die Haupt-

zentren (Innenstddte) der weiteren Stadte im Untersuchungsgebiet. Die Abgrenzungen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche wurden den aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten entnommen.
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Sortimentsgruppen kann es aufgrund von Verkaufsflachenzuwdchsen im Rahmen des geprif-
ten Flachenpools ebenfalls zu geringfiigigen Umsatzzuwachsen kommen; daher wurden im
Rahmen des Marktanteilkonzeptes die jeweiligen maximalen Verkaufsflachen zur Ermittlung
der Umsatzerwartung als Basis flr das Umsatzumverteilungsmodell geprift. In Abstimmung
mit der Stadt Oberhausen wurden diese Sortimente im Rahmen einer ,Lupenbetrachtung”
ausschliellich bezogen auf die Stadt Oberhausen selbst untersucht. Sie wurden im Rahmen
der Aktualisierung der Bestandsdaten in der Stadt Oberhausen (libergeordnete zentrale Ver-
sorgungsbereiche, wesentliche Fachmarktstandorte) erhoben. Hintergrund dieser Vorgehens-
weise ist die These, dass — sollten sich in der Standortkommune Oberhausen keine wesentli-
chen wettbewerblichen bzw. stadtebaulichen Auswirkungen nachweisen lassen — dies erst
recht fur die Umlandkommunen gilt (vgl. Kapitel II., 1). Eine Bewertung der potenziellen Aus-
wirkungen im zentrenrelevanten Segment erfolgt in Kapitel IV.

3.1  Projektrelevanter Einzelhandelbestand in Oberhausen (Zone 1)

In Oberhausen waren zum Zeitpunkt der Erhebungen ca. 15.825 m? projektrelevante Ver-
kaufsflache mit einer geschatzten Gesamtumsatzleistung von ca. 30 — 31 Mio. € brutto ansas-
sig (vgl. Tabelle 3).2” Zuzlglich der zentrenrelevanten Sortimente Glas / Porzellan / Keramik,
Hausrat / Haushaltswaren, Wohneinrichtungsbedarf, Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunst-
gegenstdnde® und Heimtextilien, Haus-/ Bett-/ Tischwésche, Bettwaren (inkl. Matratzen) be-
lduft sich der Besatz auf ca. 31.635 m? mit einem Umsatz von ca. 69 — 70 Mio. €.

Tabelle 3: Projektrelevanter Einzelhandelsbestand in Oberhausen
Mobel 13.150 24,9
Lampen / Leuchten 1.685 43
Teppiche (ohne Teppichboden) 990 1,5
zentrenrelevante Sortimente 15.810 38,5
davon GPK, Hausrat / Haushaltswaren, Wohnein- 10.205 25,7
richtungsbedarf, Bilder / Poster / Bilderrahmen /
Kunstgegensténde
davon Heimtextilien, Haus-/ Bett-/ Tischwdsche, 5.605 12,8
Bettwaren (inkl. Matratzen)
Projektrelevanter Einzelhandel insgesamt 31.635 69,3

Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen
zugeordnet; ohne XXXL Ruck.

GMA-Erhebung und Berechnungen 2022 (ca.-Werte, gerundet)

37 ohne Bestandsmarkt XXXL Rick. Alle im vorliegenden Gutachten dargestellten Umsatze sind Brutto-Werte.

® Im Weiteren mit GPK abgekirzt.

39 Bei der Betrachtung des projektrelevanten Einzelhandelsbestandes in der Sortimentsgruppe GPK, Hausrat

/ Haushaltswaren, Elektrokleingerate, Wohneinrichtungsbedarf, Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstge-
genstande wird das Sortiment Elektrokleingerate nicht bertcksichtigt. Im Bestandsmarkt von XXXL werden
aktuell lediglich Elektrohaushaltsgerate wie z.B. Kaffee- / Espressomaschinen, Wasserkocher oder Toaster
auf einer sehr eingeschrankten Verkaufsflache (max. 15 m?) angeboten und es ist nicht davon auszugehen,
dass diese Flache im neuen Mobelmarkt wesentlich erweitert wird. Eine Gegenlberstellung dessen mit
dem gesamten Oberhausener Einzelhandelsbestand im Sortiment Elektrokleingerate (u.a. mit dem Bestand
der Elektrofachmarkte Saturn im Einkaufszentrum Westfield Centro und MEDIMAX im Bero Zentrum)
wirde zu einer Relativierung der Umverteilungsquoten fur die o.g. Sortimentsgruppe fihren und somit
keinen worst case darstellen.
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Bei Mobeln sind als Hauptwettbewerber in Oberhausen nach dem Wegfall der Anbieter Mébel
Finke im Hauptzentrum Sterkrade 2016 und Mobel Boss in der Max-Eyth-Strale 2022 nun-
mehr lediglich der niedrigpreisorientierte SB-Mobelmarkt Poco aufzuflihren. Der Mobeldis-
counter wurde im Oktober 2017 auf der Flache westlich des Planstandortes von XXXL am
Brammenring eroffnet. Dazu ist mit Seats & Sofas an der WilmstralRe in Alt-Oberhausen ein
Spezialanbieter aus dem Polstermdbelsegment ansassig. Mit Meda-Kiichen und Horstmann-
Kichen sind auch zwei grolRflachige Kiichenfachmaérkte in Oberhausen vertreten. Der GrofRteil
der Anbieter befindet sich auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche in Oberhausen. Ausnah-
men stellen die Anbieter Hilskemper und Tepple Home design im ZVB Alt-Oberhausen sowie
Matratzen Concord im ZVB Bero-Center dar.

Bei Lampen / Leuchten sind als flachengroRte Anbieter in Oberhausen die Fachabteilungen
von Baumarktanbietern wie Hellweg und Hornbach sowie die Abteilung des SB-Mobelmarktes
Poco zu nennen. Mit Lampen Wélfler ist ein Fachanbieter in der Milheimer StraRe in Alt-Ober-
hausen anzufihren.

Bei Teppichen fihren Baumarkte bzw. Renovierungsfachmarkte groRere Flachen, hier sind
wieder Hornbach, Hellweg und tedox zu nennen, wobei letztgenannte Anbieter auch Boden-
beldge sowie Teppichbdden (Teppiche auf Rollen) fihren. Gleiches gilt fir die Fachabteilung
des SB-Mobelmarktes Poco am Standort Brammenring.

Als flachengroRte Anbieter bei GPK, Hausrat / Haushaltswaren, Wohneinrichtungsbedarf, Bilder
/ Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstande ist in Oberhausen das Kaufhaus GALERIA im West-
field Centro mit seiner Fachabteilung zu nennen. Darlber hinaus fihren Fachmarktanbieter
des niedrigpreisigen Segments wie z. B. Kodi, TEDi oder Action ebenfalls solche Angebote auf
mittelflachigen Verkaufsflachen. Diese sind vor allem in den zentralen Versorgungsbereichen
in Alt-Oberhausen, Sterkrade und dem Bero Center ansdssig.

Bei Heimtextilien, Haus-/ Bett-/ Tischwésche, Bettwaren (inkl. Matratzen) sind neben den Fach-
abteilungen von Poco und GALERIA v.a. Betten- bzw. Matratzenfachmarkte / -fachgeschafte
wie z. B. Betten Ortmann im ZVB Sterkrade, JYSK und Matratzen Concord im Bero-Center so-
wie der Renovierungsfachmarkt Tedox anzusprechen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass nach dem Wegfall des Mobelhauses Finke im ZVB
Sterkrade sowie der im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes kompakteren
Abgrenzung der meisten zentralen Versorgungsbereiche mittlerweile der Uberwiegende
GrofRteil der Verkaufsflachen im Mdbel- und Einrichtungssegment in Oberhausen auf Stand-
orte aulBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen entféllt. So sind bei Mébeln mittlerweile
nur noch rd. 10 % der Verkaufsflache in Oberhausen in zentralen Versorgungsbereichen vor-
handen; bei Lampen / Leuchten sind es ca. 2 %, bei Teppichen rd. 18 %. Im Mdébelvollsortiment
gibt es in Oberhausen mittlerweile keine Wettbewerber mehr. Als wesentlicher Wettbewer-
ber im Mobelsegment ist der Discountanbieter Poco zu nennen, wobei insgesamt nur geringe
Uberschneidungen mit dem Preisniveau des Planobjektes bestehen.
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Tabelle 4: Projektrelevante Angebotssituation in Oberhausen

Sortiment ZVB ZVB ZVB sonstige libergeord- sonstice Lagen** Summe
Sterkrade Alt-Oberhausen Neue Mitte nete ZVB* getag
Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz
S N S . N —
2,9 oo 21,2

Mobel oo oo 1.300 , oo 280 0,6 11.455 , 13.150 24,9
Lampen / Leuchten oo oo oo oo -- -- oo oo 1.650 4,2 1.685 43
Teppiche oo oo oo oo -- -- oo oo 800 1,2 990 1,5
zentrenrelevante 2.325 63 2240 48 2380 89  3.675 80 5190 10,5 15.810 38,5
Sortimente

davon GPK, Hausrat

/ Haushaltswaren,

Wohneinrichtungs-

bedarf, Bilder / Pos- 1.540 4,7 1.725 37 1.845 6,7 2.585 59 2.510 4,7 10.205 25,7

ter / Bilderrahmen /

Kunstgegenstdnde

davon Heimtextilien,

Haus+/ Bett-/ Tisch- 785 16 515 1,1 535 22 1.090 21 2680 58 5605 12,8

wdsche, Bettwaren

(inkl. Matratzen)
Summe 2.540 6,7 3.615 8,0 2.395 9,0 3.990 8,6 19.095 37,1 31.635 69,3

*  Hierunter fallen die Gbergeordneten zentralen Versorgungsbereiche Bero-Center, Osterfeld und Schmachtendorf.

** sonstige Lagen: Sonderstandorte, Gewerbegebiete, Fachmarktstandorte auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche, integrierte Solitarstandorte
oo kein Ausweis aus Datenschutzgriinden bei weniger als 3 Betrieben bzw. wegen Summenbildung

GMA-Erhebungen und-Berechnungen 2022
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3.2  Projektrelevanter Einzelhandelsbestand im restlichen Untersuchungsraum (Zone Il und
Herne)

In den an Oberhausen angrenzenden Stadten und Gemeinden (Zone |l des Untersuchungsrau-
mes) sind als Hauptwettbewerber und grofRte Mobelhduser, die aufgrund ihrer Struktur,
Grole und auch der Randsortimentsangebote mit dem Verlagerungs- und Erweiterungsobjekt
XXXL Rick vergleichbar sind, die Anbieter Mdbel Ostermann inkl. Ostermann Trends in
Bottrop, XXXL Kroger in Essen sowie Mdbel Bernskotter in Milheim an der Ruhr zu nennen.
Wahrend Mobel Bernskotter eine mit dem heutigen Mobelhaus XXXL Rick vergleichbare Gro-
Renordnung aufweist, belaufen sich die Verkaufsflachen fir Mobel Ostermann und XXXL Kro-
ger in einer dhnlichen GréRenordnung wie XXXL Rick nach Erweiterung, wobei Mébel Oster-
mann mit der Standortkombination aus Vollsortimentsmobelhaus, Ostermann Trends (junges

Wohnen) sowie einem Gartenmobelhaus noch einmal eine deutlich groRere Gesamtverkaufs-
flache aufweist.

DarUber hinaus sind die beiden IKEA-Hauser in Duisburg und Essen zu nennen. In Essen befin-
det sich IKEA mit einer flr IKEA-Verhaltnisse vergleichsweise geringen VerkaufsflachengroRe
derzeit in Standortagglomeration mit dem Mobelvollsortimenter XXXL Kroger sowie dem SB-
Maobelmitnahmemarkt Roller.

In Herne ist mit Mdbel Zurbriggen ein Vollsortimentsmébelhaus mit knapp unter 30.000 m?
anzufthren, der durch einen Mdmax-Mdbelmitnahmemarkt erganzt werden soll. Daneben
befinden sich am Sonderstandort Roonstralle mit den Anbietern Mdbelpiraten, JYSK, tedox
und Tabo Pawlicki weitere Anbieter mit - teilweise - Angebotstberschneidungen zum Anbieter
XXXL Rick in Oberhausen.

Nachfolgende Tabelle 5 stellt die Verkaufsflachen und Umsatzleistungen in Zone Il des Unter-
suchungsraums dar. Hier ist festzuhalten, dass ein Grofteil der Anbieter im Mobel- und Ein-
richtungssegment an Standorten aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche ansassig ist. Als
Ausnahme kann der Spezialanbieter Kabs Polsterwelt in Essen-Steele (B-Zentrum) genannt
werden.
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Karte 4: Wettbewerber > 5.000 m? Verkaufsflache im Untersuchungsraum
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Untersuchungsraum
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I:] Herne (Zusatzbetrachtung)

GroRe der Wettbewerber
in m? Verkaufsfliche

O 5.000 - < 10.000
A 10.000 - < 20.000
‘ 20.000 - < 30.000

. 30.000 und mehr

Quelle: Karten-/ Datengrundlage GfK
GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2022
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Tabelle 5: Angebotssituation im Untersuchungsraum (ohne Oberhausen)
Mobel Lampen / Teppiche
Leuchten
VK Umsatz Umsatz VK Umsatz Umsatz
in m? in in in m? in in
Mio. € Mio. € Mio. € Mio. €
Bottrop 45.170 89,3 1.780 5,5 1.280 2,7| 48.230 97,6
Dinslaken 5.650 10,1 800 1,5 340 0,7 6.790 12,2
Duisburg 51.500 119,0 3.415 10,9 1.840 4,3 56.755 134,2
Essen 86.550 174,7 6.295 17,9 3.120 5,8 95.965 198,5
Gelsenkirchen 23.485 41,8 2.500 6,2 1.100 2,1 27.085 50,2
Gladbeck 2.550 5,2 720 1,6 360 1,4 3.630 8,1
Mulheim a. d. Ruhr | 30.855 47,1 1.630 3,7 1.670 2,8 34.155 53,6
Herne 32.970 62,1 1.225 4,5 1.700 3,0/ 35.895 69,6
Summe 278.730 549,4 | 18.365 51,9| 11.410 22,7 | 308.505 624,0

GMA-Erhebung und-Berechnungen 2022 (Werte leicht gerundet)

3.3 Wesentliche projektrelevante Wettbewerber aulBerhalb des Untersuchungsraumes

Wahrend Karte 4 die wesentlichen Anbieter im Untersuchungsraum mit einer Verkaufsflache
von mehr als 5.000 m? aufzeigt, stellt nachfolgende Karte 5 die wesentlichen Angebotsstruk-
turen > 20.000 m? Verkaufsfldche im Untersuchungsraum und daran angrenzend auf. Dabei
wird deutlich, dass insbesondere 6stlich an den Untersuchungsraum angrenzend in Recklin-
ghausen (Ostermann) sowie Bochum (HARDECK & hardi) zwei gromaRstabliche Anbieter an-
sassig sind, welche die Ausstrahlung von XXXL Riick in Oberhausen begrenzen.

Darilber hinaus ist stidlich auf die Anbieter Knappstein in Remscheid, Ostermann in Haan, IKEA
in DUsseldorf und Wuppertal, HARDECK & hardi in Hilden sowie Hoffner in Neuss hinzuweisen.
Stdwestlich ist Schaffrath mit einem groRen Haus in Krefeld vertreten.
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Karte 5: Wettbewerber > 20.000 m? Verkaufsfldche im Untersuchungsraum und im Umland

Legende

@ Planstandort XXXL

Untersuchungsraum

E Zone |
® I:I Zone

I:] Herne (Zusatzbetrachtung)

GroRe der Wettbewerber
in m? Verkaufsfliche

A 20.000 - < 30.000
‘ 30.000 - < 40.000

. 40.000 und mehr

Quelle: Karten-/ Datengrundlage GfK
GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2022
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4, Angebotsplanungen im Mdobelsegment in der Region

Nach GMA-Kenntnis sind im ndheren und weiteren Umfeld von Oberhausen folgende Ansied-
lungen im Mdébelsegment geplant:

y 4 In Dortmund ist die Ansiedlung eines Mobelvollsortimenters der XXXL Lutz-Gruppe am
Standort BornstralRe vorgesehen, hier wird gerade das Planungsrecht geschaffen.

y 4 Bei den kleinerteiligen Mobelmitnahmemarkten und Mobeldiscountern ist auf die Pla-
nungen der Ansiedlung von Mémax in Herne in direkter Nachbarschaft zum Vollsorti-
menter Zurbriggen hinzuweisen.

y 4 In Duisburg plant Ostermann auf dem Zeus-Geldnde im Stadtteil Meiderich ein Einrich-
tungshaus. Der gednderte Bebauungsplan hierfir soll in naher Zukunft in Kraft treten.
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IV. Bewertung des Vorhabens

1. Methodischer Ansatz

Die zu erwartenden wirtschaftlichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
des Vorhabens werden im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfligung stehenden Kauf-
kraftvolumina und der dargelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Hierzu werden zwei Berech-
nungsschritte durchgefihrt:

Y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschép-
fung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Untersuchungsraum dar und verdeut-
licht, aus welchen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher zuflief3t.

Y 4 Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraussichtli-
chen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Untersuchungsraum
sowie im Umfeld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang —
dem bestehenden Einzelhandel Umséatze verloren gehen.

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegeniberstellung des relevanten Angebotes mit dem
flr das Einzugsgebiet (hier = Untersuchungsraum) ermittelten Nachfragevolumen (= Kauf-
kraft) aus. Als wesentliche Kriterien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Wettbe-
werbssituation im Untersuchungsraum und dem weiteren Umfeld, ausgewahlte Zeit-Distanz-
Werte, die Art und Dimensionierung der vorgesehenen Einzelhandelsnutzung, die Lage und
das Standortumfeld (u. a. andere Einzelhandelsnutzungen) berlcksichtigt. Vor diesem Hinter-
grund sind die in Tabelle 6 dargestellten Marktanteile und Umsatzleistungen zu erwarten.

Im Kernsortiment Moébel sind in Zone | des Untersuchungsraumes (Oberhausen) Marktanteile
von rd. 19 % zu erwarten. Dabei leiten sich die vergleichsweise hohen Marktanteile in Ober-
hausen insbesondere aus der raumlichen Nahe zum Planvorhaben, der Bekanntheit des Na-
mens XXXL Ruck als Mobelanbieter in der Region sowie dem perspektivisch sehr zentralen und
verkehrsgiinstigen Standort des Vorhabens ab. Zudem handelt es sich, nach dem Wegfall des
Mobelhauses Finke, um den einzigen Mdbelvollsortimenter in Oberhausen. In Zone |l liegen
die Marktanteile im Sortiment Moébel bei durchschnittlich rd. 5 %*° und somit deutlich niedri-
ger als in Zone |. Hier ist bereits eine deutliche Mehrfachorientierung der Verbraucher zu kon-
statieren, welche v. a. auf die aktuell starke Wettbewerbssituation in Zone Il mit bereits zwei
Filialen des Marktfuhrers IKEA in Duisburg und Essen, mehreren Vollsortimentsmobelhdusern
mit mehr als 20.000 m? Verkaufsflache (z. B. Ostermann / Bottrop, XXXL Kroger / Essen, Mobel
Bernskotter / Mulheim an der Ruhr) und dem vielfaltigen sonstigen Mébelangebot mit dis-
countorientierten Anbietern (z. B. Poco, Roller) und Spezialmoblern (Kichenfachmarkte, Pols-
termobelspezialisten, Bettenhduser usw.) zurickzufthren ist. Nochmals niedriger sind die
Marktanteile in Herne zu ermitteln (max. 3 %). Diese liegen in der weiten raumlichen Distanz
zum Planstandort sowie der Existenz eines eigenen leistungsstarken Mobelvollsortimenters in
Herne (Zurbriggen) begriindet.

40 Dabei handelt es sich um einen Durchschnittswert. Die Marktanteile in den Stadten der Zone Il des Unter-

suchungsraums konnen je nach individueller Wettbewerbssituation und Entfernung zu Oberhausen unter-
schiedlich hoch ausfallen.
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Ein dhnliches Bild zeigt sich bei den Umsatzerwartungen flr die nicht zentrenrelevanten Rand-
sortimente. Wahrend hier die Marktanteile in Zone | des Untersuchungsraumes voraussicht-
lich zwischen rd. 14 — 15 % (Lampen / Leuchten) und rd. 10 % (Teppiche ohne Teppichboden)
liegen, sind flr Zone Il Marktanteile von durchschnittlich etwa 3 % bzw. ca. 1 =2 % und in
Herne von max. 2 % bzw. 1 % bei den nicht zentrenrelevanten Randsortimenten zu erwarten.
Dies gilt auch fur die zentrenrelevanten Randsortimente, welche in Oberhausen Marktanteile
von max. 11 —12 % (Heimtextilien, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche, Bettwaren inkl. Matratzen) bzw.
max. 15 % (GPK, Hausrat / Haushaltswaren, Elektrokleingerate, Wohneinrichtungsbedarf, Bil-
der / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstande) erreichen. In Zone Il und in Herne sind die
Marktanteile bei den zentrenrelevanten Randsortimenten wiederum deutlich niedriger zu er-
mitteln (vgl. Tabelle 6).

Die Umsatzerwartung fir die sonstigen nicht zentren- und zentrenrelevanten Randsortimente
(vgl. Tabelle 1) kann aufgrund der Vielzahl an moéglichen Sortimenten und der geringen Ver-
kaufsflache am Planstandort nicht Gber das Marktanteilkonzept ermittelt werden. Unter Zu-
hilfenahme von Erfahrungswerten und den durchschnittlichen Flachenproduktivitdten der in
Frage kommenden Warengruppen sind fur diese Sortimente Umsatze in Hohe von insgesamt
rd. 1,3 Mio. € (davon ca. 0,1 Mio. € fUr sonstige zentrenrelevante Randsortimente) zu erwar-
ten.
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Tabelle 6: Marktanteile und Umsatze des Erweiterungsvorhabens
Gesamt- Flachenpro-
Warengruppe Markt- | Umsatz Umsatz | Kauf- | Markt- | Umsatz St.reuu.msatz umsatz duktivitit
kraftin | anteil | in Mio. | kraftin | anteil | in Mio. | kraftin | anteil | in Mio. in Mio. € in Mio. €* in €/ m? VK
Mio. € in % € Mio. € in % € Mio. € in % €
Mobbel 77,7 19 14,8 657,0 5 32,9 55,0 3 1,7 7,0 56,4 1.950
Lampen / Leuchten 7,7 |14-15 1,1 65,3 3 2,0 55 2 0,1 0,5 3,6 2.800
Teppiche (ohne Teppichboden) 11,2 10 1,1 94,6 1-2 1,3 7,9 1 0,1 0,3 2,8 2.500

(GPK, Hausrat / Haushaltswaren,
Elektrokleingerdte, Wohneinrich-
tungsbedarf, Bilder / Poster / Bil- 21,4 15 3,2 181,0 1-2 3,1 15,1 1 0,2 0,5 6,9 2.800
derrahmen / Kunstgegen-
sténde) **

Heimtextilien, Haus-/ Bett-/
Tischwdsche, Bettwaren (inkl. 21,6 | 11-12 2,4 182,6 <1 0,7 15,3 <1 <0,1 0,3 34 2.600
Matratzen)**

GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, Rundungsabweichungen maglich)

* Die Umsatzerwartung fir die sonstigen nicht zentren- und zentrenrelevanten Randsortimente (vgl. Tabelle 1) kann aufgrund der Vielzahl an moglichen Sortimenten und der jeweils geringen Verkaufsflaiche am Planstandort
nicht Uber das Marktanteilkonzept ermittelt werden. Die Umsatzerwartung fir diese Sortimente liegt summiert bei ca. 1,3 Mio. €.

** Dargestellt sind die Maximalwerte, die je Sortiment bei voller Ausschopfung der moglichen Verkaufsflaichen aus dem Flachenpool erreicht werden kénnen.

Kein Summenausweis, da bei zentrenrelevanten Sortimenten ein Verkaufsflachenpool geprift wurde und damit die zu erwartenden Umsatze der Einzelsortimente nicht in ihrer Summe realisiert werden kénnen. Das zentren-
relevante Randsortiment soll insgesamt in der bisherigen GréBenordnung von rd. 3.200 m? beibehalten werden. Wiirde bei den zentrenrelevanten Randsortimenten modellhaft das Sortimenten mit der hochsten Flachenpro-
duktivitat, GPK, Hausrat / Haushaltswaren, Elektrokleingerate, Wohneinrichtungsbedarf, Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegensténde, mit 2.480 m? Verkaufsflache und die restlichen 690 m? Verkaufsflache fir Heimtex-
tilien, Haus-/ Bett-/ Tischwésche, Bettwaren (inkl. Matratzen) sowie etwa 30 m? fiir sonstige zentrenrelevante Randsortimente umgesetzt, so ergabe sich unter Berticksichtigung der ermittelten Umsatze fur alle nicht zentren-
relevanten Sortimente (inkl. ca. 1,2 Mio. € fiir 500 m? Verkaufsflache sonstige nicht zentrenrelevante Randsortimente) ein Gesamtumsatz von ca. 72,8 Mio. €, was rund 2.080 € / m? Verkaufsfliche entspricht.
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In Tabelle 6 werden keine Gesamtsummen ausgewiesen, da bei zentrenrelevanten Sortimen-
ten ein Verkaufsflachenpool geprift wurde und damit die zu erwartenden Umsétze der Ein-
zelsortimente nicht in ihrer Summe realisiert werden kénnen. Das zentrenrelevante Randsor-
timent soll insgesamt in der bisherigen GréRenordnung von rd. 3.200 m? beibehalten werden.
Wiirde bei den zentrenrelevanten Randsortimenten modellhaft das Sortimenten mit der
hochsten Flachenproduktivitat, GPK, Hausrat / Haushaltswaren, Elektrokleingerdte, Wohnein-
richtungsbedarf, Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstande, mit 2.480 m? Verkaufs-
fliche und die restlichen 690 m? Verkaufsflache fir Heimtextilien, Haus-/ Bett-/ Tischwésche,
Bettwaren (inkl. Matratzen) sowie etwa 30 m? fur sonstige zentrenrelevante Randsortimente
umgesetzt, so ergabe sich unter Berlcksichtigung der ermittelten Umsatze fir alle nicht zen-
trenrelevanten Sortimente (inkl. ca. 1,2 Mio. € fur 500 m? Verkaufsflache sonstige nicht zen-
trenrelevante Randsortimente) ein Gesamtumsatz von max. 72,8 Mio. €. Aus diesem Umsatz
|&sst sich eine Flachenleistung pro m? Verkaufsflache (Flachenproduktivitat) von brutto max.
2.080 € pro m? Verkaufsflache ableiten, was deutlich (ber dem bundesweiten Durchschnitt
des Mobelanbieters XXXL liegt.*! Die deutlich Gberdurchschnittliche Flachenproduktivitat liegt
v. a.in der hohen Attraktivitat des Standortes begriindet. So wurden positive Standortfaktoren
wie die verkehrlich sehr gute Erreichbarkeit des Standortes sowie die Nahe zum Einkaufszent-
rum Westfield Centro bei der Umsatzermittlung mitbertcksichtigt. Bei einer Verkaufsflachen-
erweiterung um ca. 12.550 m? bzw. ca. 56 % wirde sich der Umsatz um ca. 37 % erhéhen, was
vor dem Hintergrund der Erweiterung allein in nicht zentrenrelevanten Sortimenten, vor allem
im Mobelkernsortiment, bereits sehr hoch gegriffen ist.*? Dies ist auch vor dem Hintergrund
des bereits intensiven Wettbewerbs in der Region zu sehen (vgl. Kapitel Ill., 4.).

3. Voraussichtliche Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungen

Mit der Neuetablierung oder der Erweiterung von Einzelhandelsobjekten werden i. d R. Um-
satzumverteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumvertei-
lungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschdtzung und Bewertung der 6konomi-
schen und stadtebaulichen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Planvorhabens dar.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung flr den Einzelhandel werden die aus dem Marktan-
teilkonzept berechneten Umsatze nach Zonen gewichtet. In der Modellrechnung wurden fol-
gende Kriterien bericksichtigt:

# die aktuelle Ausstattung in den Zonen des Einzugsgebietes und die Sortimentsiber-
schneidungen mit dem Planvorhaben

die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels

die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet

N NN

die Wettbewerbssituation inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzelhandelsstand-
orte.

Nach dem whitepaper des EHI aus 2014 liegt die durchschnittliche Flachenleistung von XXXLutz bei
1.350 € / m? Verkaufsflache. Quelle: EHI retail Institute KéIn: Die Grenzen des Wachstums. Konzepte, Kenn-
zahlen und Perspektiven fir den deutschen Mobeleinzelhandel. whitepaper 2014.

42 Die Verkaufsflachenerweiterung erfolgt also hauptsachlich in denjenigen Sortimenten, in denen relativ ge-

ringe Flachenleistungen je m? Verkaufsflache erzielt werden. Unter handelswissenschaftlichen Aspekten
gehen die Flachenleistungen bei einer solch grolRen Erweiterung — trotz des besseren Standortes im Rah-
men der Verlagerung — dadurch deutlich zurtck.
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In die Berechnung flieBen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender
Einzelhandelsstandorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Wider-
standsfaktor ein. Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die
Einkaufslagen, welche die groRten Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben auf-
weisen, quantitativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden.

Darilber hinaus wird nur der zusdtzlich am Standort Oberhausen, Stahlwerksgelande Ost, er-
zielte Umsatz wettbewerbswirksam. Der Anbieter XXXL Riick bzw. die Mdbelstadt Riick beste-
hen bereits seit vielen Jahrzehnten am Standort Oberhausen; die heutige Verkaufsflache von
rd. 22.000 m? ist bereits im Markt bzw. im Wettbewerbsumfeld etabliert. Zusatzliche Umsatze
fur XXXL Rick sind zum einen durch die Erweiterung der Verkaufsflache im Mobelkernsorti-
ment sowie bei den nicht zentrenrelevanten Randsortimenten Lampen / Leuchten und Teppi-
che (ohne Teppichbdden) zu erwarten. Zum anderen wird aus gutachterlicher Sicht durch die
Verlagerung und die perspektivisch deutlich besseren Standortrahmenbedingungen (insbe-
sondere deutlich bessere verkehrliche Erreichbarkeit, modernes Flachen- und Parkplatzlayout,
Agglomerationseffekte durch umliegende bestehende bzw. geplante Einzelhandelsnutzun-
gen) ein Attraktivitatsgewinn und damit eine Umsatzsteigerung erfolgen.

Daher ist auch davon auszugehen, dass — trotz einer in Summe gleichbleibenden Verkaufsfla-
che bei zentrenrelevanten Randsortimenten — auch diese Sortimentsgruppen einen gewissen
Umsatzzuwachs erfahren. Der nachfolgenden Berechnung liegt die Annahme zugrunde, dass
die Flachenproduktivitat bei zentrenrelevanten Randsortimenten von aktuell ca. 2.400 € / m?
VK (Heimtextilien, Haus-/ Bett-/ Tischwdasche, Bettwaren, inkl. Matratzen) bzw. 2.600 € / m?
VK (GPK, Hausrat / Haushaltswaren, Elektrokleingerate, Wohneinrichtungsbedarf, Bilder / Pos-
ter / Bilderrahmen / Kunstgegenstdnde) kinftig auf ca. 2.600 € / m? VK bzw. 2.800 € / m? VK
ansteigt, was in diesem wettbewerbsintensiven Umfeld bereits als sehr hoch zu bezeichnen
ist. Ein solcher Umsatz ist nur bei optimalem Marktantritt erreichbar und wird gutachterlicher-
seits aufgrund des attraktiven Standortumfelds in unmittelbarer Nahe zum Einkaufszentrum
Westfied Centro begriindet. Mit Blick auf die Wettbewerbswirkungen ist dies bereits als abso-
luter worst case zu sehen.

Ausgehend von einem geschéatzten Bestandsumsatz von XXXL Riick am aktuellen Standort von
ca. 53,2 Mio. € brutto werden fir die nachfolgenden Umverteilungsberechnungen folgende
Umsatzzuwachse nach Sortimenten zugrunde gelegt:
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Tabelle 7: Umsatzzuwachse nach Sortimenten in Mio. €

Sortiment
Umsatz- Umsatz-

erwartung zuwachs

Mébel 41,1 56,3 15,2
Lampen / Leuchten 1,3 3,6 2,3
Teppiche (ohne Teppichboden) 2,1 2,8 0,7
sonstige nicht zentrenrelevante Randsorti- 0,6 1,2 0,6

mente (u. a. Kinderwagen)

GPK, Hausrat / Haushaltswaren, Elektroklein- 5,4 max. 6,9** max. 1,6**
gerdte, Wohneinrichtungsbedarf, Bilder /
Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstinde *

Heimtextilien, Haus-/ Bett-/ Tischwdsche, 2,6 max. 3,4** max. 0,8**
Bettwaren (inkl. Matratzen)*

sonstige zentrenrelevante Randsortimente 0,1 max. 0,1** max. < 0,1**
(u.a. Papier / Biiroartikel / Schreibwaren, Ta-
schen, Elektrogrofsgerdte)*

* Im Weiteren bezogen auf Oberhausen untersucht

** Dargestellt sind die Maximalwerte, die je Sortiment bei voller Ausschopfung der moglichen Verkaufsflachen aus dem Flachen-
pool erreicht werden kénnen. Dies ist in Summe wegen der Flachenpoolfestsetzung mit einer Gesamtverkaufsflache flur zentren-
relevante Randsortimente von 3.200 m? jedoch nicht méglich — wenn in einer Sortimentsgruppe die maximale Verkaufsfliche
ausgeschopft wird, muss in einer anderen Sortimentsgruppe die Verkaufsflache gegeniber heute reduziert werden. Daher auch

kein Summenausweis.

GMA-Berechnungen 2022

3.1  Auswirkungen im Mobelkernsortiment und bei nicht zentrenrelevanten Randsortimen-

ten

Bezogen auf die im Rahmen der Vor-Ort-Erhebung untersuchten nicht zentrenrelevanten Sor-
timente lassen sich im gesamten Untersuchungsraum folgende Umverteilungswirkungen fest-
halten:

Tabelle 8: Umverteilungswirkungen* im Untersuchungsraum im Mébelkernsortiment und
bei nicht zentrenrelevanten Randsortimenten

Sortiment Umsatz Umverteilung
Bestand in Mio. €
in Mio. €
Mébel 574,3 15,2 2-3
Lampen / Leuchten 56,3 2,3 4
Teppiche (ohne Teppichboden) 24,2 0,7 3

GMA-Berechnungen 2022
* zzgl. ca. 0,6 Mio. € fir sonstige nicht zentrenrelevante Randsortimente. Aufgrund der Vielzahl an moglichen Sortimenten und
der jeweils geringen Verkaufsflache am Planstandort konnen die Umsatzerwartungen dieser Sortimente nicht in die Bewertung

der Auswirkungen einbezogen werden.
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Bezogen auf die einzelnen Stadte im Untersuchungsraum lassen sich die Umsatzumvertei-
lungswirkungen wie in Tabelle 9 dargestellt einordnen. Auf Auswirkungen in zentralen Versor-
gungsbereichen in Oberhausen wird in Tabelle 10, bezogen auf zentrale Versorgungsbereiche
im Umland in Tabelle 11 eingegangen.

Mit Blick auf Tabelle 9 ist darauf hinzuweisen, dass in der vorliegenden Untersuchung im Sinne
einer worst-case-Betrachtung unterstellt wurde, dass die zusatzlichen Umsétze in den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten am neuen Standort XXXL Rick komplett innerhalb des Unter-
suchungsraumes umverteilungswirksam werden. Damit bleiben mégliche Wettbewerbswir-
kungen gegeniber groRen Mdbelstandorten der Region, wie z. B. HARDECK & hardi in Bochum
oder Ostermann in Recklinghausen und Haan aufRen vor.

Die hochsten Umverteilungsquoten werden in der Stadt Oberhausen selbst erreicht, diese lie-
gen bei Mébeln und Lampen / Leuchten jedoch in einer GréBenordnung von jeweils max. 7 —
8 %, wahrend bei Teppichen (ohne Teppichbdden) aufgrund des geringen Bestandes in Ober-
hausen von Umverteilungsquoten in einer GrofRenordnung von max. 10 — 11 % auszugehen
ist. Auf einzelbetrieblicher Ebene sind aufgrund dessen jedoch keine nachhaltigen Betriebs-
schadigungen zu erwarten, da es sich bei den Sortimenten Lampen / Leuchten und Teppiche
(ohne Teppichbdden) meist lediglich um Randsortimente der betroffenen Anbieter handelt.

Weitere, hinsichtlich des Kernsortimentes Mobel am starksten betroffene Standorte sind
Bottrop und Essen. Die Umsatzumverteilungswirkungen gegeniber den untersuchungsrele-
vanten Wettbewerbern in Bottrop betragen im Kernsortiment Mdébel ca. 3 -4 % bzw. ca. 3,1
Mio. €. Hiervon wird gréRtenteils das Einrichtungszentrum Ostermann betroffen sein. Bei die-
sem Wettbewerber handelt es sich um einen modernen und leistungsstarken Anbieter mit
guten Standortrahmenbedingungen, der etwaige UmsatzeinbuRen kompensieren kann. Die
hdchsten absoluten Umsatzumverteilungseffekte im Kernsortiment Modbel werden gegeniber
Wettbewerbern in Essen ausgeldst. Diese liegen bei ca. 4,7 — 4,8 Mio. € bzw. ca. 2 -3 % und
betreffen eine Vielzahl von Mébelanbietern, schwerpunktmalig jedoch das Mdbelhaus XXXL
Kroger. Da es sich hierbei um den gleichen Betreiber wie bei dem Vorhaben in Oberhausen
handelt, konnen die ausgeldsten Umsatzumverteilungen als interne Wettbewerbswirkungen
eingeordnet werden, obschon gleichzeitig nicht von einer nachhaltigen Betriebsschadigung
des Mdbelhauses in Essen in Folge dieser Effekte ausgegangen werden kann. Die restlichen
Umverteilungswirkungen in Essen beziehen sich auf eine Vielzahl von Anbietern (u. a. IKEA,
Roller, KABS, Poco, SB Mobel Boss), sodass auf einzelbetrieblicher Ebene keine schéadlichen
Auswirkungen abzuleiten sind.

Die weiteren Stadte und Gemeinden sind deutlich geringer betroffen, was insbesondere mit
den Angebotsstrukturen zusammenhangt. So sind in Dinslaken, Duisburg, Gelsenkirchen und
Gladbeck derzeit keine grofRen Mobelvollsortimenter ansassig; das Angebot wird Gberwiegend
durch SB-orientierte Markte wie Poco, Roller oder IKEA gepragt.
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Tabelle 9:

Umsatzumverteilungswirkungen* in den Stadten des Untersuchungsraumes

Stadt Lampen / Leuchten Teppiche (ohne Teppichbdden)
B;Jsr;;s:;zin Umvei:eilung ErEing BeUsr;s:(';zin Umveir;ieilung Umv.ertoeilung BeUsr;s:(';zin Umveir;ieilung Wi
Mio. € Mio. € Mio. € Mio. € in % Mio. €

Oberhausen 24,9 1,9 7- 4,3 0,3-04 7-8 1,5 0,1-0,2 10-11
Bottrop 89,3 3,1 3-4 5,5 0,3-0,4 6-7 2,7 <0,1 2-3
Dinslaken 10,1 0,1-0,2 1-2 15 --- --- 0,7 --- ---
Duisburg 119,0 2,5-2,6 2 10,9 0,4 3-4 4,3 <01 2
Essen 174,7 4,7-4.,8 2-3 17,9 0,8 4-5 5,8 0,1-0,2 3
Gelsenkirchen 41,8 0,5 1-2 6,2 <0,1 1-2 2,1 --- ---
Gladbeck 5,2 <0,1 1-2 1,6 --- --- 1,4 --- ---
Milheim an der Ruhr 47,1 1,3-1,4 3 3,7 0,2 5 2,8 <0,1 3
Herne 62,1 0,8-0,9 1-2 4,5 0,1-0,2 3,0 --- ---
Summe 574,3 15,2 2-3 56,3 2,3 4 24,2 0,7 4

- - - = kein Bestand bzw. unterhalb einer gutachterlichen Nachweisgrenze
<0,1:0,05-0,09 Mio. €
GMA-Erhebung und Berechnungen 2022 (Werte leicht gerundet)

* zzgl. ca. 0,6 Mio. € fUr sonstige nicht zentrenrelevante Randsortimente, die sich auf die Stadte im Untersuchungsraum verteilen. Aufgrund der Vielzahl an moglichen Sortimenten und der jeweils geringen Verkaufsflache am
Planstandort, liegen die Umsatzumverteilungen in den einzelnen Stadten und Standortlagen jeweils unterhalb einer gutachterlichen Nachweisgrenze.
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3.2 Auswirkungen bei zentrenrelevanten Randsortimenten

Flr die zentrenrelevanten Randsortimente ist eine sog. Flachenpoollésung vorgesehen (vgl.
Kapitel Il., 1). Um dem Betreiber eine flexible Handhabung der Sortimente und einen gewissen
Spielraum zu gewahrleisten, wird fir die einzelnen zentrenrelevanten Randsortimente ein ge-
wisser Erweiterungsspielraum (ausgehend vom Bestand jew. ca. + 20 % der Verkaufsflache)
geprift (vgl. Tabelle 1). Diese Einzelverkaufsflachen konnen in der Summe jedoch nie vollstan-
dig ausgeschopft werden, da die Gesamtverkaufsflache auf 3.200 m? fir zentrenrelevante
Randsortimente begrenzt ist. Diese Flache entspricht der aktuellen Bestandsflache am Stand-
ort StraRburger StralRe.

Somit bleibt die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente in Summe auch nach
Verlagerung / Erweiterung unverandert gegenlber dem aktuellen Bestand. Aufgrund des Aus-
males der moglichen Erweiterung je Sortiment wurden die zentrenrelevanten Randsorti-
mente modellhaft nur bezlglich der Standortkommune Oberhausen untersucht. Sollten sich
hier keine wesentlichen wettbewerblichen Auswirkungen ergeben, trifft dies erst recht auf die
Nachbarstadte zu. Als Bewertungsgrundlage wurden fir die zentrenrelevanten Randsorti-
mente folgende maximalen Umsatzzuwdachse gegenliber dem heutigen Umsatz bei voller Aus-
schopfung der moglichen Verkaufsflaichen aus dem Flachenpool unterstellt (vgl. Tabelle 7):*

y 4 GPK, Hausrat / Haushaltswaren, Elektrokleingerate,
Wohneinrichtungsbedarf, Bilder / Poster / Bilderrahmen /
Kunstgegenstdande: max. 1,6 Mio. €

y 4 Heimtextilien, Haus-/ Bett-/ Tischwasche,
Bettwaren (inkl. Matratzen): max. 0,8 Mio. €

Dieser Umsatzzuwachs wird sich sowohl auf Wettbewerber in Oberhausen als auch im Umland
verteilen. Um die potenziellen Auswirkungen dieses Zusatzumsatzes einordnen zu kénnen,
wird er zundchst mit den vorliegenden Daten zu Bestandsumsatzen in Oberhausen und den
umliegenden Stadten in Relation gesetzt.

Hierzu erfolgte eine aktuelle Vor-Ort-Erhebung der GMA in den Ubergeordneten zentralen
Versorgungsbereichen sowie den wesentlichen Fachmarktstandorten in Oberhausen. Darilber
hinaus wurden die Bestandsdaten aus den Einzelhandelskonzepten der umliegenden Stadte
und Gemeinden im Untersuchungsraum ausgewertet.**

So verflgte allein Oberhausen in den 0.g. zentrenrelevanten Sortimenten Gber eine Verkaufs-
fliche von ca. 15.800 m? (davon ca. 10.200 m? VK fur GPK, Hausrat / Haushaltswaren,
Wohneinrichtungsbedarf, Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstande und ca. 5.600 m?
VK flr Heimtextilien, Haus-/ Bett-/ Tischwdasche, Bettwaren, inkl. Matratzen) mit einem Um-
satz von rd. 38 — 39 Mio. € (davon ca. 26 Mio. € flr GPK, Hausrat / Haushaltswaren, Wohnein-
richtungsbedarf, Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstédnde und ca. ca. 12 — 13 Mio. €

43 Zzgl. weniger als 0,1 Mio. € fUr sonstige zentrenrelevante Randsortimente (u.a. Papier / Biroartikel /

Schreibwaren, Taschen, ElektrogroRgerate). Aufgrund der Vielzahl an moglichen Sortimenten und der je-
weils geringen Verkaufsflache am Planstandort, kénnen die Umsatzerwartungen dieser Sortimente nicht in
die Bewertung der Auswirkungen einbezogen werden.

44 Auch wenn diese Einzelhandelskonzepte zum Teil bereits veraltet sind, so lassen sich hieraus doch gute

Anhaltswerte ableiten, um aufzuzeigen, in welchem geringen Verhaltnis der oben dargestellte Zusatzum-
satz in Oberhausen zur Angebotssituation im Untersuchungsraum steht.
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fir Heimtextilien, Haus-/ Bett-/ Tischwésche, Bettwaren, inkl. Matratzen).* Wirde man hier
modellhaft davon ausgehen, dass die zusatzlichen Umséatze bei XXXL Riick nur in Oberhausen
wettbewerbswirksam wirden, so lage die Umverteilungsquote hier bei jew. max. 6 % in den
beiden zentrenrelevanten Sortimenten.

Die vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzepte der umliegenden Stadte im Untersu-
chungsraum weisen sehr unterschiedliche Sortimentsaufteilungen im Mdbel- und Einrich-
tungssegment auf, daher sind die vorliegenden Daten nur bedingt vergleichbar. So werden in
einigen Konzepten die Sortimente Haus- und Heimtextilien mit Teppichen (ohne Teppichbo-
den) oder Moébeln zusammengefasst, die laut Oberhausener Sortimentsliste nicht zentrenre-
levant sind. Daher wurde fur die vorliegende Einordnung nur die Sortimentsgruppe GPK, Haus-
rat / Haushaltswaren ausgewertet, die in allen vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepten separat dargestellt sind.*® In dieser Sortimentsgruppe ist in den umliegenden Stadten
des Untersuchungsraumes (ohne Mulheim an der Ruhr) eine Gesamtverkaufsflache von ca.
105.100 m? mit einem Umsatz von ca. 181 Mio. € ausgewiesen. In Addition mit den Umsétzen
in Oberhausen ldsst sich also ein Gesamtumsatz von rd. 207 Mio. € im Untersuchungsraum
(ohne Milheim an der Ruhr) festhalten. Stellt man den maximalen zusatzlichen Umsatz im
untersuchungsrelevanten Sortiment GPK, Hausrat / Haushaltswaren, Wohneinrichtungsbe-
darf*’ im Erweiterungsprojekt Oberhausen von max. 1,6 Mio. € diesem Bestand im Untersu-
chungsraum gegeniber, ergibt sich eine rechnerische Umverteilungsquote von ca. 0,8 %.

Selbst unter Ansetzen eines absoluten worst case mit einer hohen Flachenproduktivitat fir die
zentrenrelevanten Sortimente und einer Umsatzsteigerung von max. 29 — 30 % bei maximaler
Ausschopfung der Verkaufsflachen aus dem Flachenpool bei insgesamt jedoch gleichbleiben-
der Verkaufsflache lasst sich keine Gefdhrdung wesentlicher Wettbewerbsstandorte oder
zentraler Versorgungsbereiche ableiten (vgl. Tabelle 10 fur Oberhausen). Vor dem Hinter-
grund der bereits ausgeprdgten Angebotssituation bei diesen typischen zentrenrelevanten
Randsortimenten eines Mobelhauses in Oberhausen und in umliegenden Stadten sind nur
sehr geringe Wettbewerbswirkungen festzuhalten, die bezogen auf einzelne zentrale Versor-
gungsbereiche mit marktgutachterlichen Methoden nicht quantifizierbar sind.

Die stadtebauliche Einordnung potenzieller wettbewerblicher Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche im Umland erfolgt daher nur fir die nicht zentrenrelevanten Sortimente, da
nur in diesen Sortimenten Auswirkungen zu quantifizieren sind.

Modellhaft werden im Folgenden die potenziellen Auswirkungen im zentrenrelevanten Sorti-
ment fur die Standortkommune Oberhausen ermittelt, unter der theoretischen Pramisse, die
Wettbewerbseffekte in diesen Sortimenten wirden allein gegentber den Anbietern in Ober-
hausen wirksam wirden.

4 nur Ubergeordnete zentrale Versorgungsbereiche laut Einzelhandelskonzept 2022 und wesentliche Fach-

marktstandorte; ohne Bestand XXXL Riick. GMA Erhebungen 2022.

Eine Ausnahme stellt der Masterplan Zentren und Einzelhandel 2015 der Stadt Milheim an der Ruhr dar.
Im Masterplan erfolgt keine separate Auswertung der einzelnen Sortimente, sondern nur die Auswertung
nach Hauptwarengruppen. Das Sortiment GPK, Haushaltswaren stellt dabei einen Teil der Warengruppe
Hausrat, Einrichtung, Mobel dar. Die nachfolgend dargestellten Zahlen fir das Sortiment GPK, Haushalts-
waren beziehen sich daher auf den Untersuchungsraum ohne Milheim an der Ruhr.

46

47 Dieses umfasst neben GPK und Haushaltswaren auch das Sortiment Wohneinrichtungsbedarf, welches in

einigen Einzelhandelskonzepten im Untersuchungsraum separat ausgewiesen wird. Unter Berlcksichti-
gung der zuséatzlichen Umsatze fir Wohneinrichtungsbedarf im Untersuchungsgebiet wiirde die hier dar-
gestellte theoretisch ermittelte Umsatzumverteilungsquote nochmals niedriger ausfallen.
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4, Stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (= Umsatzumverteilungen) von
Einzelhandelsvorhaben ist grundséatzlich zu unterscheiden zwischen Wettbewerbswirkungen
und moglichen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen. Wettbe-
werbliche Wirkungen kénnen zwar zu — ggf. befristeten — Beeintrachtigungen von Betrieben
in der Leistungsfahigkeit fihren; das interkommunale Abstimmungsgebot gemall § 2 Abs. 2
BauGB schitzt jedoch nicht den bestehenden Einzelhandel in den Nachbarkommunen vor
Konkurrenz. Es geht hierbei vielmehr darum, zu bewerten, ob sich die Ansiedlung eines Ein-
zelhandelsvorhabens negativ auf die stddtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Nach-
barkommune auswirkt (vgl. hierzu die Urteile des OVG Minster vom 06.06.2005, 10 D
145/04.NE und 10 D 148/04.NE).

Zur Ableitung moglicher stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen wird von
der Rechtsprechung bzw. in der Verwaltungspraxis haufig ein Schwellenwert von 10 % Um-
satzumverteilung angesetzt. Das alleinige Abstellen auf die voraussichtlichen Umsatzumver-
teilungsquoten reicht zur Bewertung moglicher Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens
auf einen zentralen Versorgungsbereich jedoch nicht aus. Vielmehr sind hier im Einzelfall auch
andere Kriterien wie beispielsweise die konkrete stadtebauliche Situation der moglicherweise
betroffenen zentralen Versorgungsbereiche zu berticksichtigen. Aus gutachterlicher Sicht ist
zu ergadnzen, dass schon bei Umverteilungsquoten von unter 10 % stadtebauliche Beeintrach-
tigungen eintreten kénnen, wenn z. B die Schwachung wesentlicher Magnetbetriebe eines
zentralen Versorgungsbereiches zu prognostizieren ist. Gleichzeitig missen aber bei Umver-
teilungen von Uber 10 % nicht zwangslaufig negative stadtebauliche Auswirkungen auftreten.
Das Umschlagen wettbewerblicher in stadtebauliche Effekte ist abhdngig von der Leistungsfa-
higkeit der betroffenen Betriebe, deren Funktion innerhalb eines Zentrums (z. B. Magnetbe-
trieb) sowie der Stabilitdt der betroffenen Lage. In die Bewertung ist darlber hinaus die Be-
deutung der jeweiligen Branche fir das Zentrum (z. B. Leitbranche, ergdnzendes Sortiment)
einzustellen.

Im Folgenden werden die durch das Planvorhaben hervorgerufenen Umsatzumverteilungen —
welche sich durch die zusatzlich in Oberhausen erwirtschafteten Einzelhandelsumsatze am
Planstandort ergeben — hinsichtlich der moglichen stadtebaulichen und versorgungsstruktu-
rellen Auswirkungen bewertet. Die Umverteilungswirkungen in den Ubergeordneten zentralen
Versorgungsbereichen in Oberhausen sind in Tabelle 10, die Auswirkungen in den Hauptzen-
tren im Untersuchungsraum sind in Tabelle 11 dargestellt.

4.1 Maogliche Auswirkungen in Oberhausen (Zone )

Fir die Stadt Oberhausen (Zone 1) sind Umsatzumverteilungswirkungen gegentiber dem pro-
jektrelevanten Einzelhandel abzuleiten, die sich bei branchenbezogener Betrachtung wie folgt
darstellen:

J Bei Mobeln liegen die Umverteilungsquoten in Oberhausen insgesamt noch auf einem
niedrigen Niveau mit ca. 7—8 % (vgl. Tabelle 10). Von den zentralen Versorgungsberei-
chen wird lediglich der ZVB Alt-Oberhausen tangiert. Hier liegt die Umverteilungsquote
bei ca. 5%. Davon betroffen sind Uberwiegend die beiden kleinen Mdbelgeschafte
Hialskemper und Tepple Home design. Da die Umverteilungswirkungen absolut betrach-
tet (max. 0,1 — 0,2 Mio. €) vernachlassigbar sind, werden die Anbieter etwaige Umsatz-
einbuRen kompensieren kénnen, eine Gefahrdung einer der beiden Betriebe in diesem
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nicht zentrenrelevanten Sortiment ist nicht festzustellen. Der Grofteil der Umsatzum-
verteilungswirkungen bei Mobeln in Oberhausen bezieht sich auf Anbieter aufRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche. Hier liegt die Umverteilungsquote bei schatzungs-
weise 8 % (ca. 1,7 Mio. €). Die Umverteilungswirkungen verteilen sich auf eine Reihe
von Anbietern an Sonderstandorten oder sonstigen Fachmarktagglomerationen. Als
Hauptwettbewerber ist der SB-Mobelmitnahmemarkt Poco direkt neben dem Plan-
standort zu sehen, der schwerpunktmaRig betroffen sein wird. Dabei handelt es sich um
einen leistungsfahigen Anbieter mit sehr guten Standortrahmenbedingungen, der
gleichzeitig von der Ansiedlung des XXXL-Marktes profitieren kann, da sich somit die
Auswahlmoglichkeiten fur die Kunden am Standort erweitern und perspektivisch mit
mehr Kunden am Standort Stahlwerksgelande Ost / Brammenring in Oberhausen zu
rechnen ist. Auf einzelbetrieblicher Ebene sind in Oberhausen keine nachhaltigen Be-
triebsschadigungen in Folge der Umsatzumverteilungen im Sortiment Mdbel zu erwar-
ten.

# n den nicht zentrenrelevanten Randsortimenten Lampen / Leuchten und Teppiche
(ohne Teppichbéden) sind in Oberhausen die starksten Wettbewerbswirkungen mit rd.
7 —8% (ca. 0,3 — 0,4 Mio. €) bzw. ca. 10 — 11 % (ca. 0,1 — 0,2 Mio. €) festzuhalten.
Allerdings liegen die Umverteilungswirkungen in allen Gbergeordneten zentralen Ver-
sorgungsbereichen unterhalb einer gutachterlichen Nachweisgrenze. Schwerpunktma-
Rig betroffen sind auch hier die Anbieter in den sonstigen Lagen Oberhausens (ca. 8 %
bzw. ca. 0,3 Mio. € bei Lampen / Leuchten und ca. ca. 0,1 -0,2 Mio. € bzw. ca. 10-11 %
bei Teppichen). Zu den betroffenen Wettbewerbern zéhlen eine Reihe von Mdébelan-
bietern (u. a. Poco) und Baumarkte (u. a. Hellweg, Hornbach), welche die o.g. Sorti-
mente Uberwiegend als Randsortimente fihren. Auf einzelbetrieblicher Ebene sind da-
her keine nachhaltigen Betriebsschadigungen zu erwarten.

y 4 In den zentrenrelevanten Randsortimenten GPK, Hausrat / Haushaltswaren, Elektro-
kleingerate, Wohneinrichtungsbedarf, Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstinde
und Heimtextilien, Haus-/ Bett-/ Tischwasche, Bettwaren (inkl. Matratzen) betragen die
Umverteilungswirkungen in Oberhausen insgesamt max. 1,6 Mio. € (max. 6 %) bzw.
max. 0,8 Mio. € (max. 6 %). Es ist davon auszugehen, dass schwerpunktmalig Anbieter
in zentralen Versorgungsbereichen hiervon betroffen sein werden. Aufgrund der raum-
lichen Néhe konnten die héchsten Umsatzumverteilungswirkungen fir den ZVB Neue
Mitte Oberhausen ermittelt werden. Diese liegen bei max. 8 =9 % in beiden betrachte-
ten Sortimenten. Die betroffenen Anbieter sind allesamt im Einkaufszentrum Westfield
Centro ansassig und sind als Uberdurchschnittlich leistungsstark einzustufen; etwaige
UmsatzeinbulRen kénnen kompensiert werden. Die Umverteilungswirkungen in den
verbliebenen Uibergeordneten zentralen Versorgungsbereichen liegen niedriger (max. 5
—7 %) und verteilen sich auf eine Vielzahl von Anbietern. Auch vor dem Hintergrund der
niedrigen absoluten Umsatzumverteilungswirkungen in den beiden Sortimenten ist
nicht davon auszugehen, dass ein Anbieter in den (bergeordneten zentralen Versor-
gungsbereichen Oberhausens infolge der geplanten Verlagerung / Erweiterung von
XXXL nachhaltig beeintrachtigt wird. Demnach kdnnen stadtebauliche Auswirkungen in
den zentralen Versorgungsbereichen in Oberhausen ausgeschlossen werden.

An dieser Stelle ist nochmals darauf hinzuweisen, dass es sich bei der Umverteilungsberech-
nung im zentrenrelevanten Sortiment um eine rein theoretische Betrachtung handelt, bei der
als Pramisse davon ausgegangen wird, dass der zusatzliche Umsatz nach Verlagerung von XXXL
Ruck in Oberhausen in diesen Sortimenten allein auch in Oberhausen wettbewerbswirksam
wirde. Vor diesem Hintergrund werden die in Tabelle 10 dargestellten Auswirkungen bei Um-
setzung des Vorhabens niedriger ausfallen. Da im Rahmen der o. s. Modellrechnung bereits in
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der Standortkommune keine negativen Auswirkungen ermittelt werden konnten, gilt dies erst
recht fir die Umlandkommunen.

Weiterhin ist zu bericksichtigen, dass bei der Berechnung der Auswirkungen in den zentren-
relevanten Sortimenten jeweils die Maximalwerte aus dem Flachenpool bericksichtigt wur-
den. Bei Ausschopfung der maximalen Verkaufsflache eines Sortimentes aus dem Flachenpool
fallen die Verkaufsflache des anderen Sortimentes und somit auch dessen Umsatzzuwachs
sowie die Umverteilungswirkungen niedriger aus.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Verlagerung / Erweiterung von XXXL Riick keine ne-
gativen stadtebaulichen Auswirkungen in zentralen Versorgungsbereichen in Oberhausen aus-
|6st.
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Tabelle 10:  Umverteilungswirkungen in Oberhausen nach Lagekategorien

Sortiment ZVB Sterkrade ZV/B Alt-Oberhausen ZVB Neue Mitte sonstige Ubergeordnete ZVB sonstige Lagen
Oberhausen
Um-

Umsatz
Umver- Umver- Umver- Umver-
Umver- e Umver- Umver- e- Umver- Umver-

teilung teilung teilung

teilung i teilung in teilung i teilung teilung
- . - . - . - . .
in % Mio.€ =M% Mio.€ =M% | Mio.€ in % Mio.€ =M%

Lampen / Leuchten oo - - - - - - - - - - - 4,2 0,3- 8
0,4

Teppiche (ohne Tep-| oo - - oo - - - - - - - - 1,2 01- |10-11

pichboden) 0,2

GPK, Hausrat / 4,7 max. max. 3,7 max. max. 6,7 max. max. 59 max. max. 4,7 max. max.

Haushaltswaren, 02— 5-6 02— 6-7 0,5- 8-9 0,3- 5-6 0,1- 3-4

Elektrokleingerdte, 0,3 0,3 0,6 0,4 0,2

Wohneinrichtungs-

bedarf, Bilder / Pos-

ter / Bilderrahmen /

Kunstgegenstédnde *

Heimtextilien, Haus- | 1,6 max. max. 1,1 max. max. 2,2 max. max. 2,1 max. max. 5,8 max. max.

/ Bett-/ Tischwd- 01 6 <01 7 0,1- 8-9 0,1- 5-6 0,3—- 5-6

sche, Bettwaren 0,2 0,2 0,4

(inkl. Matratzen)*

--kein Bestand bzw. unterhalb einer gutachterlichen Nachweisgrenze, e kein Ausweis aus Datenschutzgriinden
* Dargestellt sind die Maximalwerte, die je Sortiment bei voller Ausschopfung der moglichen Verkaufsflachen aus dem Flachenpool erreicht werden kénnen.
Kein Summenausweis, da bei zentrenrelevanten Sortimenten ein Verkaufsflachenpool geprift wurde und damit die zu erwartenden Umsétze der Einzelsortimente nicht in ihrer Summe realisiert werden kénnen.

GMA-Berechnungen 2022
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4.2 Mogliche Auswirkungen im restlichen Untersuchungsraum (Zone Il und Herne)

Wie in Tabelle 9 dargestellt, liegen die Umsatzumverteilungswirkungen im tberértlichen Um-
land in den drei untersuchten Sortimentsgruppen auf einem niedrigen Niveau. Lediglich bei
Lampen / Leuchten sind in Bottrop, Essen und Mulheim an der Ruhr GroRenordnungen zwi-
schen 4 % und 7% Umverteilungsquote festzuhalten, die v. a. die grofien Wettbewerbsstand-
orte Ostermann (Bottrop), XXXL Kroger (Essen) sowie Bernskotter (Milheim an der Ruhr) be-
treffen.

In allen drei aufgefihrten Stadten liegt der Angebotsschwerpunkt in den gepriften Sortimen-
ten eindeutig an Standorten aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Damit gehen Wettbe-
werbswirkungen Uberwiegend gegen stddtebaulich nicht schitzenswerte Standorte und lie-
gen auch auf einem niedrigen Niveau bzw. betreffen in Teilen nur die Fachabteilung Lampen
/ Leuchten bei groRen Mobelanbietern, sodass nicht von Betriebsaufgaben auszugehen ist.
Dies ist auch in der Gesamtschau mit den Umverteilungswirkungen im Mobelkernsortiment
sowie bei Teppichen (ohne Teppichbdden) zu sehen, die in den genannten Stadten bei max.
3 -4 % liegen.

In den weiteren Stadten des Umlandes wie Dinslaken, Duisburg, Gelsenkirchen, Gladbeck und
Herne sind noch deutlich niedrigere Umverteilungsquoten festzuhalten; die Verlagerung und
Erweiterung von XXXL Ruck in Oberhausen lassen sich hier als reine Wettbewerbswirkungen
einordnen.

Dementsprechend zeigt auch Tabelle 11 auf, dass die Umverteilungswirkungen in den zentra-
len Versorgungsbereichen in den Sortimenten Mobel, Lampen / Leuchten und Teppiche (ohne
Teppichbdden) oft unterhalb einer gutachterlichen Nachweisegrenze liegen. Lediglich in den
Innenstadten von Duisburg, Milheim und Essen —in letztem Fall ist auch das Stadtbezirkszent-
rum Steele zu berilcksichtigen — sind Uberhaupt wettbewerbliche Wirkungen quantifizierbar,
die sich jedoch insgesamt auf niedrigem Niveau bewegen.
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Tabelle 11:  Umsatzumverteilungswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentren*) im Untersuchungsraum

Stadt Teppiche (ohne Teppichbdden)

Umsatz Umvertei- Umvertei- Umsatz Umvertei- Umvertei- Umsatz Umvertei- Umvertei-
Bestand in lung in lung in % Bestand in lung in lung in % Bestand in lung in lung in %
Mio. € Mio. € Mio. € Mio. € Mio. € Mio. €
Bottrop 11 --- --- oo --- --- oo --- ---
Dinslaken 1,2 --- --- --- --- --- oo --- ---
Duisburg 4,7 0,1-0,2 3-4 oo --- --- --- --- ---
Essen** 20,2 0,8-0,9 4-5 2,4 0,1 4-5 oo
Gelsenkirchen 1,6 --- --- oo --- --- --- --- ---
Gladbeck oo --- --- --- --- --- 1,3 --- ---
Milheim an der Ruhr 2,2 0,1 4-5 --- --- --- oo --- ---
Herne oo --- --- --- --- --- --- --- ---

* Hauptzentren gemal aktuellen Einzelhandelskonzepten der Stadte im Untersuchungsraum.
** inkl. Stadtbezirkszentrum Steele

- - - = kein Bestand bzw. unterhalb einer gutachterlichen Nachweisgrenze; o = kein Ausweis aus Datenschutzgriinden
<0,1:0,05-0,09 Mio. €
GMA-Erhebung und -Berechnungen 2022 (Werte leicht gerundet)
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5.

Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben

Im Hinblick auf die ermittelten Auswirkungen des Vorhabens in Oberhausen und im Umland
sind zu den in Kapitel I., 2.2 dargestellten Zielen und Grundsatzen der Landesplanung folgende
Anmerkungen zu treffen:

y 4

V4

Das Vorhaben entspricht Ziel 6.51, da es in einem regionalplanerisch festgelegten All-
gemeinen Siedlungsbereich liegt.

Beim Kernsortiment des Vorhabens handelt es sich weder um ein zentrenrelevantes
noch ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment (vgl. Ausfihrungen zu Ziel 6.5-5). So-
mit ist im vorliegenden Fall Ziel 6.5-2 nicht relevant.

Im Zuge der Verlagerung und Erweiterung des Mobelhauses XXXL Rick soll die Verkaufs-
flache fur zentrenrelevante Randsortimente insgesamt nicht vergroRert werden. Auf-
grund der Attraktivitatssteigerung des Mobelhauses durch die deutlich besseren
Standortrahmenbedingungen im Vergleich zum heutigen Standort, der Erweiterung der
Gesamtverkaufsflache und dem geringflgigen Erweiterungsspielraum der einzelnen
Sortimente gemalR des gepriften Flachenpools ist jedoch auch flr diese Sortimente von
einer Umsatzsteigerung auszugehen, die in der vorliegenden Untersuchung mit in die
Berechnungen einbezogen wurde (vgl. Kapitel 1V,4). Diese zusatzlichen Umsatze fiihren
jedoch selbst bei Ansetzen des worst case nicht zu einer wesentlichen Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche in Oberhausen oder in benachbarten Stadten. Daher
werden die Vorgaben von Ziel 6.5-3 erfllt.

Bezlglich Grundsatz 6.5-4 ist festzuhalten, dass die Gesamtkaufkraft in Oberhausen fur
die projektrelevanten Sortimente (Mdbelkernsortiment und Randsortimente) bei ca.
139,6 Mio. € liegt (vgl. Tabelle 2), wahrend der zu erwartende Gesamtumsatz des Vor-
habens bei max. 72,8 Mio. € liegt (vgl. Kapitel IV., 2). Somit ist auch die GesamtgroRen-
ordnung des Vorhabens als standortaddquat fir Oberhausen zu sehen.

Ziel 6.5-5 wird ebenfalls eingehalten. Das zentrenrelevante Randsortiment des projek-
tierten Moébelhauses wird max. 3.200 m? (= rd. 9 % der Gesamtverkaufsfliche von
35.000 m?) umfassen. Bei den zentrenrelevanten Randsortimenten des projektierten
Maobelhauses handelt es sich um Randsortimente im Sinne der Definition aus den Erldu-
terungen zu Ziel 6.5-5 LEP NRW (vgl. Kapitel I., 2.2, FuBnote 1). Die Sortimentsgruppen
GPK, Hausrat / Haushaltswaren, Elektrokleingerate, Wohneinrichtungsbedarf, Bilder /
Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstande und Heimtextilien, Haus-/ Bett-/ Tischwa-
sche, Bettwaren (inkl. Matratzen) sind klassische Randsortimente eines Mdbelhauses,
die einen eindeutigen Bezug zum Kernsortiment Mdbel aufweisen. Eine Ausnahme stel-
len die projektierten sonstigen zentrenrelevanten Randsortimente (u. a. Papier / Biiro-
artikel / Schreibwaren, Taschen, ElektrogroRgerate) dar. Diese sollen jedoch lediglich
auf Kleinstflaichen (max. 50 m? Verkaufsfliche) angeboten werden. Dazu betrdgt der
prognostizierte Umsatzanteil der zentrenrelevanten Randsortimente max. 12 % des Ge-
samtumsatzes® und liegt somit deutlich unterhalb des in den Erlauterungen zu Ziel 6.5-
5 LEP NRW genannten Anhaltswertes von 20 %.

48

Bei Gegenuberstellung des max. zu erwartenden Umsatzes flir zentrenrelevante Randsortimente in Héhe
von rd. 8,8 Mio. € mit dem zu erwartenden max. Gesamtumsatz des Vorhabens in Hohe von rd. 72,8 Mio.€
(Beispielhafte Annahme: Maximale Ausschopfung des Flachenpools bei dem Sortiment mit der héchsten
Flachenproduktivitat, d.h. GPK, Hausrat / Haushaltswaren, Elektrokleingerate, Wohneinrichtungsbedarf,
Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstande in Hohe von 2.480 m? Verkaufsflache bzw. ca. 6,9 Mio.
€ Umsatzerwartung und Inanspruchnahme von 690 m? Verkaufsflache bzw. ca. 1,8 Mio.€ Umsatzerwartung
fir Heimtextilien, Haus-/ Bett-/ Tischwasche, Bettwaren (inkl. Matratzen) sowie Inanspruchnahme von
etwa 30 m? Verkaufsflache bzw. ca. 0,1 Mio.€ Umsatzerwartung fiir sonstige zentrenrelevante Randsorti-
mente wie Papier / Blroartikel / Schreibwaren, Taschen, ElektrogroRgerate).
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y 4

Die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente soll am Planstandort auf ins-
gesamt max. 3.200 m? begrenzt werden. Diese Festsetzung widerspricht dem Grundsatz
6.5-6, da der hier genannte Umfang von max. 2.500 m? Verkaufsflache fir zentrenrele-
vante Randsortimente um 700 m? Gberschritten wird. Grundsatz 6.5-6 ist als Grundsatz
der Raumordnung jedoch nur zu berlcksichtigen, d. h. er kann bei der Abwagung mit
anderen relevanten Belangen Uberwunden werden. Die als geplante Verkaufsflache flr
zentrenrelevante Randsortimente am Verlagerungsstandort von insgesamt max.
3.200 m? entspricht der bisher am Altstandort des Mobelhauses in der StraBburger
StraRe geflihrten Verkaufsfliche. Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um eine
Standortverlagerung und nicht um eine Neuansiedlung handelt, fihrt der neue Standort
des Mobel- und Einrichtungszentrums am Brammenring somit insgesamt nicht zu einer
Verkaufsflachenerweiterung fir zentrenrelevante Randsortimente. Aufgrund der rei-
nen Verlagerung innerhalb des Stadtgebietes und der sehr geringen Umverteilungswir-
kungen (vgl. Kapitel IV., 4) sind durch die Uberschreitung der maximalen Verkaufsfla-
chen fir zentrenrelevante Randsortimente nach Grundsatz 6.5-6 keine negativen stad-
tebaulichen Auswirkungen oder Auswirkungen auf das zentralortliche System zu erwar-
ten. Mit der Verlagerung soll einem jahrzehntelang in Oberhausen etablierten Einzel-
handelsbetrieb die Moglichkeit gegeben werden, sich an einem stadtebaulich geeigne-
ten und gewlnschten Standort zukunftsfahig aufzustellen. Damit kénnen Arbeitsplatze
erhalten bzw. sogar ausgebaut werden. Vor diesem Hintergrund gibt es gute Grinde,
dass der Schwellenwert von 2.500 m? Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsorti-
mente im vorliegenden Fall abgewogen werden kann.

Ziel 6.5-7 ist hier nicht von Belang, da kein vorhandener Einzelhandelsstandort Uber-
plant werden soll.

Ziel 6.5-8 wird entsprochen. Demnach sollen die Gemeinden ,dem Entstehen neuer so-
wie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen au-
Rerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenwirken.” Auch sollen Einzelhandelsag-
glomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auRerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche verhindert werden. Bei dem Standortbereich Stahlwerksgelande Ost / Brammen-
ring handelt es sich zwar um einen bestehenden Agglomerationsstandort, der durch die
Ansiedlung von XXXL Riick am Planstandort verfestigt und erweitert wird, die umliegen-
den bestehenden Einzelhandelsbetriebe am Brammenring (Poco, Hornbach) sowie das
Plangrundstick befinden sich jedoch in einem ASB. Zudem handelt es sich bei dem Plan-
vorhaben und den o. g. bestehenden Anbietern um groRflachige Einzelhandelsbetriebe
mit einem eindeutig nicht zentrenrelevanten Kernsortiment. Zentrenrelevante Sorti-
mente werden lediglich als Randsortiment angeboten. Durch die vorliegende Verkaufs-
flachenbegrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf die GréBenordnung von
max. 3.200 m? entsprechend der Vorgaben des LEP NRW (siehe Ziel 6.5-5, max. 10 %
der Gesamtverkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente) werden zudem Beein-
trachtigungen zentraler Versorgungsbereiche vermieden. In diesem Zusammenhang ist
hervorzuheben, dass der Projektstandort im aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadt
Oberhausen dem Sonderstandort Brammenring zugeordnet wird, an welchem die An-
siedlung von grofflachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
ausdricklich vorgesehen ist (vgl. Kapitel I, 2.4). Durch die gezielte Konzentration grol3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auf die
im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Sonderstandorte wird der Entstehung von
neuen Einzelhandelsagglomerationen an sonstigen Standorten im Stadtgebiet aktiv ent-
gegengewirkt.

Grundsatz 6.5-9 ist an dieser Stelle nicht von Belang.

Ziel 6.5-10 ist nicht einschlagig, da von § 12 Abs. 3a BauGB Gebrauch gemacht wird.
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Mit Ausnahme des zu bericksichtigenden Grundsatzes 6.5-6, welcher bei der Abwagung mit
anderen relevanten Belangen iberwunden werden kann, erfillt das Vorhaben samtliche rele-
vanten Voraussetzungen des LEP NRW.

6. Vereinbarkeit mit den regionalplanerischen Vorgaben

Bezlglich der in Kapitel I., 2.3 dargestellten, in Aufstellung befindlichen Grundsatze des Regi-
onalplans Ruhr sind folgende Anmerkungen zu treffen:

y 4 Im Hinblick auf Grundsatz 1.9-1 ist zunadchst auf Kapitel IV., 7 zu verweisen, in welchem
eine Bewertung des Vorhabens hinsichtlich der Vereinbarkeit mit den Vorgaben des
Einzelhandelskonzeptes Oberhausen 2022 vorgenommen wird.

Dazu sollen laut Grundsatz 1.9-1 vorliegende Regionale Einzelhandelskonzepte bei Ein-
zelhandelsplanungen bericksichtigt werden. Im Jahr 2004 wurde das Regionale Einzel-
handelskonzept fir das westliche Ruhrgebiet (u. a. mit Oberhausen) und Dusseldorf
verabschiedet. Seitdem wurde das Konzept nicht mehr fortgeschrieben. Zudem liegen
keine Informationen vor, dass eine Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskon-
zeptes in absehbarer Zeit vorgesehen ist. Da die zugrunde liegenden Daten z.T. bereits
Uber 20 Jahre alt und somit stark veraltet sind, wird das Regionale Einzelhandelskonzept
im vorliegenden Gutachten nicht bericksichtigt. Eine interkommunale Abstimmung zu
dem Vorhaben erfolgt im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

#  Bezlglich Grundsatz 1.9-2 wird darauf hingewiesen, dass die Anbindung des Planareals
an den OPNV gegenwirtig durch die Bushaltestellen , Elektrostahlwerk” und ,Umsicht*
sichergestellt wird. Perspektivisch soll zudem ein Anschluss an die geplante Strallen-
bahn erméglicht werden, wobei die Bedeutsamkeit des (schienengebundenen) OPNV
aufgrund der Uberwiegend grofvolumigen Sortimente des Vorhabens in den Hinter-
grund rlckt.

7. Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes Oberhausen 2022

Die Stadt Oberhausen hat im Juni 2022 die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes be-
schlossen®. Die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes sollen in der Steuerung und Ausrich-
tung der zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung im Rahmen kiinftiger Bauleitplanungen sowie
in der Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben Berucksichtigung finden. Das Planvorhaben ist
im Hinblick auf die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes wie folgt zu bewerten:

y 4 Die Verlagerung des Anbieters XXXL Rlck bietet der Stadt die Chance, einen voll in
Wohngebiete integrierten gewerblichen Standort umzustrukturieren, Nutzungskon-
flikte — v.a. in verkehrlicher Hinsicht - abzubauen und eine zukunftsfahige Quartiersent-
wicklung zu gestalten.

y 4 Der Projektstandort ist dem Sonderstandort Brammenring zugeordnet. An diesem ist It.
Einzelhandelskonzept die Ansiedlung von grol¥flachigem Einzelhandel mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten vorgesehen. Bei dem Mdbelsegment handelt es sich laut
Sortimentsliste der Stadt Oberhausen um ein nicht zentrenrelevantes Kernsortiment.

Y 4 Die vorgesehene Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente am Planstand-
ort betrégt insgesamt max. 3.200 m? bzw. rd. 9 % der Gesamtverkaufsfliche und liegt

49 vgl. Stadt + Handel, Fortschreibung des Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Oberhausen, 2022.
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somit unterhalb der im Einzelhandelskonzept genannten Schwelle von max. 10 % der
Gesamtverkaufsflache.

y 4 Mit dem vorliegenden Gutachten wurde ein Flachenpool geprift, um Aussagen zu Ver-
kaufsflachenobergrenzen fir die einzelnen zentrenrelevanten Sortimente treffen zu
kénnen. Bei einer maximalen Verkaufsflaichenerweiterung je Sortiment von + 20 % ge-
genuber den derzeitigen Bestandsflachen (entspricht max. 2.480 m? VK bei Hausrat /
Haushaltswaren, Elektrokleingerate, Wohneinrichtungsbedarf, Bilder / Poster / Bilder-
rahmen / Kunstgegenstdnde, max. 1.310 m? VK bei Heimtextilien, Haus-/ Bett-/ Tisch-
wasche, Bettwaren, inkl. Matratzen und max. 50 m? VK bei sonstigen zentrenrelevanten
Randsortimenten, bei gleichzeitiger Reduzierung der jeweils anderen Sortimente) konn-
ten keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen in zentralen Versorgungsbereichen
in Oberhausen oder im Umland festgestellt werden.

Insgesamt entspricht das Verlagerungsvorhaben von XXXL Riick den Vorgaben des Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Oberhausen von 2022.

8. Fazit

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass es bei dem Vorhaben am Standort ehemaliges Stahl-
werksgeldnde Ost in Oberhausen zwar um ein grolkflachiges Einzelhandelsvorhaben handelt,
von dem aber keine Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO ausgehen. So gehen von dem
Vorhaben insbesondere keine negativen Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche und die Versorgung der Bevolkerung in Oberhausen oder Umland aus; die re-
levanten Vorgaben des LEP NRW werden mit Ausnahme des Grundsatzes 6.5-6 erfillt. Grund-
satz 6.5-6 kann bei der Abwagung mit anderen relevanten Belangen Gberwunden werden. Mit
der Verlagerung soll einem jahrzehntelang in Oberhausen etablierten Einzelhandelsbetrieb
die Moglichkeit gegeben werden, sich an einem stadtebaulich geeigneten und gewiinschten
Standort zukunftsfahig aufzustellen. Damit kbnnen Arbeitsplatze erhalten bzw. sogar ausge-
baut werden. Der Umfang der am Altstandort vorhandenen zentrenrelevanten Sortimente
wird im Zuge der Verlagerung von XXXL Rick nicht vergroRert und weiterhin max. 3.200 m?
betragen. Vor diesem Hintergrund gibt es gute Griinde, dass der Schwellenwert von 2.500 m?
Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente im vorliegenden Fall abgewogen werden
kann.
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