STADT+IANDEL

192494

Auswirkungsanalyse

fur die geplante Weiterentwicklung des
Nahversorgungszentrums Vorhalle

in Hagen — Vorhalle

gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

Verfasser:

Dipl.-Ing. Marc Féhrer
M. Sc. Mathias Tetzlaff
M. Sc. André Cornelius

Dortmund, 02. Juli 2020




STADT+IANDEL

Horder HafenstralRe 11

Fon:
Fax:

44263 Dortmund
+49 231 8626890
+49 231 8626891

Tibarg 21

22459 Hamburg
Fon: +49 40 53309646
Fax: +49 40 53309647

Im Auftrag von:

Manfred Meyer
Ophauser StraRe 30
58089 Hagen

Auftragnehmer

STADTHANDEL

Beiertheimer Allee 22 Markt 9
76137 Karlsruhe 04109 Leipzig
Fon: +49 721 14512262 Fon: +49 341 92723942
Fax: +49 721 14512263 Fax: +49 34192723943

Stadt + Handel
Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbB

info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de

Amtsgericht Essen, Partnerschaftsregisternummer PR 3496, Hauptsitz: Dortmund




STADT+H+IANDEL

Inhaltsverzeichnis

1 Ausgangssituation und Zielsetzung 1
2 Methodik 3
3 Beschreibung Planvorhaben 8
3.1 Mikrostandort 8
3.2 Sortimente und Verkaufsflachen 9
4 Markt- und Standortanalyse 12
4.1 Makrostandort 12
4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums 15
4.3 Angebotsanalyse 19
4.4 Nachfrageanalyse 23
4.5 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum (Standortprofile) 26
4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen 34
5 Marktposition des Planvorhabens 36
5.1 Einzugsgebiet 36
5.2 Umsatzschatzung Bestandsmarkt Aldi Nord 39
5.3 Umsatzprognose Planvorhaben 41
5.4 Abschatzung des Umsatzes/der Umsatzherkunft des Planvorhabens
(Marktanteilsmodell) 46
6 Auswirkungsanalyse 51
6.1 Einordnung in das EHK Hagen 2015 51
6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen 52
6.3 Tragfahigkeits- und Potenzialanalyse im Sortiment Drogeriewaren 56
6.4 Vorbemerkung zur stadtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen 59
6.5 Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen fiir Hagen 60
6.6 Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen fiir die Stadte
Wetter (Ruhr) und Herdecke 64
6.7 Ableitung einer angemessenen Dimensionierung des projektierten Rossmann-
Drogeriefachmarktes 74
6.8 Einordnung in das Regionale Einzelhandelskonzept fiir das 6stliche Ruhrgebiet _
und angrenzende Bereiche 2013 76
6.9 Einordnung in die landes- und regionalplanerischen Zielstellungen 80
7 Zusammenfassung der Ergebnisse 82
Anhang I

Abbildungsverzeichnis I

Tabellenverzeichnis Il




STADT+H+IANDEL

Literatur und sonstige Quellen I

Abkiirzungsverzeichnis

ADS. e Absatz

B s Bundesstralie

BAB ..o Bundesautobahn

BAUGB ...t Baugesetzbuch

BaUNVO ...coovviiiieieiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeees Baunutzungsverordnung
BGF oo Bruttogeschossflache
DSPW. weeeieiieieee e beispielsweise

BVerfG .....ooooviieieeeeeeeeeeee e Bundesverfassungsgericht
BVErwG .....cccoovevieeeieciieeeee e Bundesverwaltungsgericht
DZW. e beziehungsweise

d.ohe e, das heilRt

EW s Einwohner

EH s Einzelhandel

EHK e Einzelhandelskonzept
=01 0 o TSP UU gemald

B8 e, gegebenenfalls

GVKF oottt Gesamtverkaufsflache

HZ. oot e Hauptzentrum

L R, in der Regel

INKL e, inklusive

L H Ve e, in Hohe von

1o St im Sinne

[Zeee e Innenstadtzentrum

LEP NRW ..o Landesentwicklungsplan NRW
0 TP PUPPPPPPPPPRE Meter

M2 et Quadratmeter

MAX. ceuvreeeeirreeeireeeessereeessseeesseseeeans maximal

[ o S Millionen

NUG e Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
NRW e Nordrhein-Westfalen

NVZ oot Nahversorgungszentrum
OPNV e offentlicher Personennahverkehr
OVG oot Oberverwaltungsgericht

o S PRSP per annum

(o PR U USUURNE rund

S Seite

S ttttee et e e e e e e e e a——————aaeeeaarr—aaaaas siehe

L o J PP siehe oben

Su Uk teeeeeeiiiiere e e e e eenrrrre e e e e e e errrreeea s siehe unten

SIL et stadtebaulich integrierte Lage
[V O TSP SUURN unter anderem

V. Q. eeeeeeeeeeeiiere e e e e e e e e eannees vor allem

VG et Verwaltungsgericht

VEL e vergleiche




Vo Ho e von Hundert

VKF ettt Verkaufsflache

ZVB e zentraler Versorgungsbereich
Z. B e, zum Beispiel

2o T e zum Teil

STADT+H+IANDEL




STADT+H+IANDEL

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung mehrerer geschlechtsspe-
zZifischer Personenbezeichnungen verzichtet. Die gewdhlte mdnnliche Form schliefSt stets auch andere
Geschlechter mit ein.




STADT+H+IANDEL

1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Hagen-Vorhalle ist am Standort an der Ophauser Strafde 36 die Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrums Vorhalle durch verschiedene Nahversorgungsbe-
triebe geplant. Neben der Verlagerung und Erweiterung des bereits am Standort vorhandenen Aldi
Nord-Marktes sind die Ansiedlungen eines Edeka-Marktes und eines Rossmann-Drogeriefachmarktes
geplant. Konkret wird folgende Planung avisiert:

= Verlagerung/Erweiterung des Aldi Nord-Marktes auf 1.220 m? GVKF (+ 420 m? GVKF);

* Neuansiedlung eines Edeka-Marktes mit 1.590 m? GVKF (zzgl. Backerei mit 30 m? GVKF und 41
m? Café-Bereich);

= Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes (Rossmann) mit 720 m? GVKF (Aldi Nord-Bestands-

markt).

Der Drogeriefachmarkt wird dabei den GroRteil der Verkaufsfliche des Aldi Nord-Bestandsmarktes
nachnutzen. Auf der verbleibenden Verkaufsflache des Aldi Nord-Bestandsmarktes ist dartiber hinaus
die Ansiedlung eines Fachmarktes mit nicht nahversorgungs- und nicht zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten und/oder einer Gastronomie/eines Dienstleisters geplant. Eine Nachnutzung dieser Flache mit
nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Hauptsortimenten ist gemaR Informationen des Auftragge-
bers ausgeschlossen und folglich nicht weiter untersuchungsrelevant. In Abstimmung mit dem
Auftraggeber erfolgen die Analyse und Bewertung unter Berlicksichtigung der oben benannten, konk-

ret projektierten Betreiber.

Gegen den zugrunde liegenden Bebauungsplan wurde von der Stadt Wetter (Ruhr) ein Normenkon-
trollantrag gestellt, wodurch dieser mit Beschluss vom 6.12.2018 vorlaufige auller Vollzug gesetzt
wurde. Das Gericht sieht wesentliche Mangel in der seitens der Cima vorgelegten Vertraglichkeitsana-
lyse, so dass es zumindest moglich erscheine, dass die Festsetzung des SO durch den angegriffenen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan stadtebauliche Auswirkungen auf einen ZVB i. S. d. § 2 Abs. 2 Satz
2 BauGB haben konne.

Die Stadt Hagen mochte die gerligten Mangel heilen. Dies soll im Rahmen der vorliegenden Vertrag-
lichkeitsanalyse erfolgen. In diesem Zusammenhang werden weitere im Normenkontrollverfahren
thematisierte Aspekte — soweit aus Sicht von Stadt + Handel sowie dem Auftraggeber fachlich erfor-
derlich — ebenfalls aufgegriffen.

In diesem Rahmen werden insbesondere folgende Aspekte vertiefend aufgegriffen:

= Auswirkungen im Sortiment Drogeriewaren: Untersetzung durch eine Tragfahigkeits- und Po-
tenzialanalyse fir das Sortiment Drogeriewaren in Wetter (Ruhr), Herdecke und Hagen-
Vorhalle.

=  Thematisierung des Umgangs mit Apothekenkaufkraften.
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= Begrindete Auswirkungsdarstellung auf den Magnetanbieter Rossmann im zentralen Versor-
gungsbereich HZ Innenstadt Wetter unter Beachtung dessen Absatzpotenzial (auf Basis der
Tragfahigkeits- und Potenzialanalyse) und der sonstigen Standortrahmenbedingungen.

= Belastbare Umsatzprognose fiir das Planvorhaben unter Beachtung der Kopplungswirkung der
Markte (realitdtsnaher Worst Case).

=  Wirdigung der Vorschadigung des zentralen Versorgungsbereiches HZ Innenstadt Wetter.
= Abschétzung der aktuellen Versorgungssituation/Zentralitdtswerte in Hagen-Vorhalle (insb.

unter Berlicksichtigung der ,,sonstigen Anbieter”).

Neben der Uberpriifung der vorstehenden Aspekte wird fiir die Bewertung der stidtebaulichen Ver-
traglichkeit folgendes untersucht:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmoglichkeiten der — neben dem ZVB
HZ Innenstadt Wetter — weiteren zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nah-
versorgung im Untersuchungsraum.

Einordnung gemaR kommunalplanerischer Grundlagen

=  Einordnung in das EHK Hagen 2015,

Einordnung gemaR landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 (GroRflachiger Einzel-
handel);

= Einordung in das Regionale Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende

Bereiche?.

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u.a. auf:
= Daten und Bewertungen des EHK Hagen 2015;
= Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum geplanten Neuobjekt;

= eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung.

1 Cima (2015): Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Hagen, KoIn. Im Folgenden als EHK
Hagen 2015 bezeichnet.

2 Junker + Kruse (2013): Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (REHK),
Dortmund. Nachfolgend als REHK 2013 bezeichnet.
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2 Methodik

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

Angebotsanalyse

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Daten im Untersuchungs-
raum im April 2019 erhoben®. Die Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung und
sortimentsgenaue Verkaufsflaichenerfassung (differenziert nach innen- und auBenliegender Verkaufs-
fliche) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im
Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

In Hagen-Vorhalle

= Erfassung des kompletten Bestandes in den untersuchungsrelevanten Sortimenten bzw. Sor-
timentsbereichen im Haupt- und Randsortiment.

Im {ibrigen Untersuchungsraum

= aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebotsstandorte in
den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten (mind. 300 m?2 VKF)%;

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestandes in den unter-
suchungsrelevanten Sortimenten bzw. Sortimentsbereichen im Haupt- und Randsortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflaichendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a.
BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November 2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der Be-
standsiberprifung Anwendung.

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Ausgangslage
die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren® und Drogerieartikel (Kérperpflege,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)® (= nahversorgungsrelevant gemaR ,Hagener Sortimentsliste”,
vgl. Cima 2015, S. 149)7 fiir untersuchungsrelevant eingeschitzt.

3 Im Mai 2019 wurde der in Hagen-Vorhalle verortete toom-Getrankemarkt geschlossen. Diese Marktaufgabe wird bei der
Angebotsanalyse beriicksichtigt.

4 Nach fachlichem Daflrhalten kann, unter Berlicksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen Einzelhan-
delsbetrieben (auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fiur die Versorgung der
Bevolkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet insbesondere auch die Dimen-
sionierung des Planvorhabens hierbei Berlicksichtigung. Im vorliegenden Gutachten werden diese Betriebe, in Bezug auf
die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende Wettbewerber bezeichnet.

Das Drogeriewarensortiment der strukturpragenden Lebensmittelanbieter wurde ebenfalls beriicksichtigt, da es sich
hier um typische Mitnahmeartikel im Zuge des Versorgungseinkaufs handelt.

5 Im Folgenden zusammengefasst als Nahrungs- und Genussmittel bezeichnet.
6 Im Folgenden zusammengefasst als Drogeriewaren bezeichnet.

7 Ebenfalls nahversorgungsrelevant gemaR der Sortimentsliste der Stadt Wetter (vgl. GMA 2017, S. 59) und der Sorti-
mentsliste der Stadt Herdecke (vgl. BBE 2006, S. 67).
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Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage zur Sorti-
mentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Umsatzschitzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Umsatzschat-
zung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum durchgefihrt?,
Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fiir die

Umsatzprognose des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsiibliche Leistungskennziffern (u.a. EHI handelsdaten aktuell, Retail
Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe);

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen;
= laufende Auswertung von Fachliteratur;

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Potenzialanalyse

Mittels einer Potenzialanalyse erfolgt eine Gegenilberstellung der vorhandenen Kaufkraft im Sorti-
ment Drogeriewaren der Stadte Herdecke und Wetter (Ruhr) sowie des Stadtteils Hagen-Vorhalle. Ziel
ist es aufzeigen welche Potenziale fiir Weiterentwicklungen aus absatzwirtschaftlicher Sicht zur Verfi-
gung stehen. So kdnnen mogliche stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens zutreffender
eingeordnet werden.

Umgang mit der Verlagerung und Erweiterung des Aldi Nord-Lebensmitteldiscounters

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzuldssig, da mit einer
Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen, welche die Attraktivitat
von Betrieben z. T. mehr als unwesentlich steigern kénnen®. Daher ist der geschitzte Gesamtumsatz
des durch die Erweiterung neu strukturierten Betriebes, unter Beachtung der bestehenden Wirkungen
des Marktes, in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Methodisch
wird dies durch eine Einstellung des tatsachlich zu erwartenden Mehrumsatzes in die Modellberech-
nungen erreicht. Letztlich verpflichtet dieses Vorgehen zu einer intensiven stadtebaulichen Wiirdigung
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entsprechende Vorschadigungen etc. zu beachten sind.
Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des jeweiligen neu strukturierten/erweiterten,
mit einer hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in die Berechnung der Auswir-
kungen, unter Bericksichtigung der gegebenen stadtebaulichen Situation, eingestellt wird.

8 Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitidten in Euro sind Bruttowerte.

9 Vgl Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).
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Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezogenen IfH-Kauf-
kraftkennziffern aus dem Jahr 2019 fir die Stadte Hagen, Wetter (Ruhr) und Herdecke, auf der
Bevolkerungsstatistik der Stadt Hagen (2018) sowie auf von der GfK 2019 veroffentlichten Einwohner-
zahlen auf StraBenabschnitt-Ebene. Zudem erfolgt eine Prognose der relevanten Kennwerte fiir den
Marktwirksamkeitszeitpunkt (s.u.).

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche der kom-
munalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innenstddte, stadtische Nebenzentren sowie
Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des
BauGB, der BauNVO und des LEP NRW.

Hierauf basierend konnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist ein wich-
tiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von welchen
Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus welchen stad-
tebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit
steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Riickschliisse auf die daraus resultie-
renden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell. GemaR der

|10

aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case Fall'® in die Untersuchung

einzustellen.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvorhabens die
ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitaten gemaR Unternehmensveroffentlichungen
und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen. Berlicksichtigung finden
innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung zum Vor-

habenstandort;

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;

10 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten moglichst
nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentscheidung des OVG NRW
(Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D 60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist
eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwar-
tenden Entwicklungen in den Blick nimmt”, Vgl. BVerwG, Urteil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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= Verkaufsflaichenausstattung der untersuchten Betriebe;
= grolRrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Betriebe;
=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten ermit-
telt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréRe, wie etwa die in der Rechtsprechung wieder-
holt angefiihrte 10 %-GroRenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemaR der aktuellen
Rechtsprechung allein nicht zielflihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs-
und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K572/04;
OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiir die zentralen Versorgungsbereiche und sons-
tigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen der
Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknlpft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen an-
hand vorhabenspezifischer KenngrofSen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten
im Sinne eines realitdatsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben im Wesentlichen um Bauvorhaben in Form von Neubauten handelt,
wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser zeitlicher Verzogerung stattfinden.
Mit einer Marktreife der realisierten Markte ist in friihestens vier Jahren zu rechnen (Ende 2023). Auf-
grund dieses Zeitrahmens sind Veranderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstédndigen
Marktwirksamkeit zu berilcksichtigen. Diesbezlglich relevante Faktoren sind insbesondere die Bevol-
kerungszahl im Untersuchungsraum und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner im relevanten
Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fiir den stationadren Einzelhandel auf Basis der Ent-
wicklungsdynamik in der Branche und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang
wird auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurlickgegriffen, welche auf ver-
schiedenen Studien sowie Experteninterviews fulSt. Die Prognosewerte der Studie basieren u.a. auf
IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher
Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben ist.

In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist gemaR Prog-
nose der Landesdatenbank NRW eine leicht negative Entwicklung der Bevolkerung im
Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.1).

Fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren wird seitens
der Studie des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationaren Handels bis
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Ende 2023 prognostiziert. Das heildt, es wird ein tGberdurchschnittliches Wachstum der Branche im
Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fiir das Planvorhaben relevanten kon-
kreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben
berticksichtigt!!. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvor-
haben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsraum. Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

1 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung Planvorhaben

In Hagen-Vorhalle ist am Standort an der Ophauser Stralle 36 die Weiterentwicklung des Nahversor-
gungszentrums Vorhalle durch verschiedene Nahversorgungsbetriebe geplant. Neben der Verlagerung
und Erweiterung des bereits am Standort vorhandenen Aldi Nord-Marktes sind die Ansiedlungen eines
Edeka-Marktes und eines Rossmann-Drogeriefachmarktes geplant. Konkret wird folgende Planung avi-
siert:

= Verlagerung/Erweiterung des Aldi Nord-Marktes auf 1.220 m? GVKF (+ 420 m? GVKF);

* Neuansiedlung eines Edeka-Marktes mit 1.590 m? GVKF (zzgl. Backerei mit 30 m? GVKF und 41
m? Café-Bereich);

= Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes (Rossmann) mit 720 m? GVKF (Aldi Nord-Bestands-
markt).

Der Drogeriefachmarkt wird dabei den GroRteil der Verkaufsfliche des Aldi Nord-Bestandsmarktes
nachnutzen. Auf der verbleibenden Verkaufsflache des Aldi Nord-Bestandsmarktes ist dartiber hinaus
die Ansiedlung eines Fachmarktes mit nicht nahversorgungs- und nicht zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten und/oder einer Gastronomie/eines Dienstleisters geplant.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im Hagener Nordwesten innerhalb des Stadtteils Vorhalle an der
Ophauser Stralle 36 innerhalb der Abgrenzungen des Zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungs-
zentrum Vorhalle. Der zu betrachtende Standort wird sowohl in Ostlicher als auch in westlicher
Richtung von Gewerbe umschlossen. Der Bereich nordlich des Vorhabenstandortes ist durch einen Ge-
trankemarkt und eine in Ost-West-Richtung verlaufende Bahntrasse, welche eine stadtebauliche
Barriere darstellt, gepragt. In stdlicher Richtung verlauft die Ophauser StraBe mit anschlieffender
Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienhausern.
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Abbildung 1: Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Eiéene Darstellung; Kértengrundlage: OpenStreetMép — veroffentlicht unter ODbL; ZVB Abgre'n'zvljng:
EHK Hagen 2015.

Die Erreichbarkeit mittels MIV ist Giber die Ophauser StraRe gegeben. Uber diese besteht unmittelbarer
Anschluss an die WeststraRRe (B 226) sowie die A5. Die Anbindung an umliegende Wohngebiete ist
zudem Uber diverse NebenstraRen gegeben. Der Vorhabenstandort verfiigt Gber betriebseigene Park-
platze. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist folglich als gut zu bewerten.

Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist {iber den Bushaltepunkt ,HartmannstraRe” gegeben, welche sich
in rd. 300 m fulRlaufiger Entfernung siidwestlich des Vorhabenstandortes befindet. Hier verkehren in
regelmaRigen Abstanden Busse der Linien 521, 541 und 591.

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben mit einem nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Sortimentsschwerpunkt des Planvorhabens liegt im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren.
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Der Anteil der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente liegt bei Lebensmittelsupermarkten und Le-
bensmitteldiscountern in der Regel bei max. 10 %% In diesem Bereich liegt auch der Anteil des
vorliegenden Vorhabens. Fiir den geplanten Rossmann-Drogeriefachmarkt wird ein Verkaufsflachen-
Anteil im Sortiment Drogeriewaren von rd. 60 % zu Grunde gelegt®>.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt dar.

Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsflichen des Planvorhabens (Bestand/Planung)
VKF VKF VKF VKF
Bestand/ Bestand Planung Veranderung
Sortimente Planung in %* in m? in m? in m?

Aldi Nord-Markt

Nahrungs- und

Genussmittel 84 672 1.025 +353
Drogeriewaren 7 56 85 +29
sonstige §ort|mente 9 72 110 +38
(v. a. Aktionswaren)

Gesamt 100 800 1.220 +420

Edeka-Markt

Nahrungs- und

. 84 1.336 +1.336
Genussmittel
Drogeriewaren 8 im Bestand nicht 127 + 127
vorhanden
sonstige Sortimente 8 127 +127
Gesamt 100 1.590 +1.590

Béackerei (im Edeka)

Nahrungs- und 100
Genussmittel im Bestand nicht

vorhanden
Café-Bereich - 43 +43

(Fortsetzung Tabelle néchste Seite)

12 Auf Basis vielzdhliger laufender Erhebungsergebnisse vergleichbarer Lebensmittelmarkte.

13 Auf Basis eines durch den Auftraggeber Gibermittelten Verkaufsflaichenprogramms fiir den Rossmann-Markt sowie viel-
zahliger laufender Erhebungsergebnisse vergleichbarer Rossmann-Drogeriefachmarkte.
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Fortsetzung Tabelle 1

Rossmann-Drogeriefachmarkt

Nahrungs- und

. 15 108 +108
Genussmittel
Drogeriewaren 60 im Bestand nicht 432 +432
vorhanden
sonstige Sortimente 25 180 + 180

Gesamt + 720

100 720
Gesamtverkaufsfliiche
i . 800 +2.760
(zzgl. Café-Bereich 43 m?)

Quelle:  Verkaufsflaiche: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorha-
ben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2019 sowie Angaben des Vorhabentragers; * Werte
auf 1 % gerundet.

Fir das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache von 3.560 m? zzgl. 41 m? Café-
Bereich (+ 2.760 m? VKF). Die Verkaufsflache fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wird insgesamt mit 2.499 m? projektiert (+ 1.827 m?).

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 644 m? erreicht (+ 588 m? VKF).

Die sonstigen Sortimente werden auf 417 m? Verkaufsfliche angeboten (+ 345 m? VKF). Unter sonstige
Sortimente falleni. d. R. eine Vielzahl unterschiedlicher Warengruppen, die zum Teil auch weitere nah-

versorgungsrelevante Sortimente wie Tiernahrung sowie Zeitungen und Zeitschriften umfassen.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die flir das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen sowie
Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben be-
wertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

,Die Stadt Hagen (ibernimmt als Oberzentrum die Versorgungsaufgabe fiir die eigene Bevélkerung so-
wie des zugehdrigen Verflechtungsbereiches mit Giitern des periodischen und des aperiodischen
Bedarfs sowie verschiedenen (zentral6rtlichen) Dienstleistungen. Im engeren Verflechtungsbereich le-
ben ca. 466.600 Einwohner [...].

In ndherer Umgebung zu Hagen sind die Oberzentren Dortmund und Wuppertal sowie die Mittelzentren
Witten, Wetter (Ruhr), Herdecke, Iserlohn, Gevelsberg und Ennepetal als wettbewerbsrelevante Einzel-
handelsstandorte zu nennen. Im Siiden schlieffen die Grundzentren Breckerfeld, Schalksmiihle,
Nachrodt-Wiblingwerde an die Siedlungsbereiche der Stadt Hagen an.

An das (iberregionale StrafSennetz ist Hagen (liber die Autobahnen A 1 sowie die A 45 hervorragend
angebunden, die das Stadtgebiet im Norden und Osten passieren. Die A 46 durchquert den Stadtteil
Hohenlimburg in éstlicher Ausrichtung. Die ebenfalls viel frequentierten Bundesstrafien 7, 54 und 226
verbinden die Stadt Hagen mit dem (iberregionalen Verkehrsnetz.

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Hagen an das schienengebundene Netz der Bahn ist zudem als
sehr gut zu bewerten. Hagen ist liberregionaler ICE- und IC Haltepunkt. Vom Hauptbahnhof Hagen be-
stehen zudem regelmdfSige RE-Anbindungen in die néhere und weitere Region, einschlieflich
Dortmund, Siegen und Diisseldorf. Dariiber hinaus liegt ein dichtes Netz an Stadt und Regionalbuslinien
vor.

Die Stadt Hagen ist einerseits durch einen kompakten stddtischen Siedlungskérper (Bezirke Hagen-
Mitte, Hagen-Nord, Hagen-Haspe) und andererseits stirker Iéndlich geprdgte Siedlungsbereiche im Sii-
den der Stadt geprdgt (Stadtbezirk Eilpe / Dahl). Der separat gelegene Stadtbezirk Hohenlimburg im
Osten des Stadtgebietes ist als eigenstéindiger Siedlungsbereich einzuordnen.

(Cima 2015, S. 12).

12
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Abbildung 2: Lage und Stadtgrenze der Stadt Hagen
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.

Die Stadt Hagen teilt sich in fiinf Stadtbezirke, die sich wiederum in 13 statistische Bezirke unterteilen
(s. Abbildung 3 und Tabelle 2). Den groRten Bevélkerungsanteil weisen die statistischen Bezirke Boele
mit 14,3 % und Hohenlimburg mit 12,5 % auf. Der Planvorhabenstandort ist im statistischen Bezirk
Hagen-Vorhalle verortet, welcher 5,3 % der gesamtstadtischen Bevolkerung aufweist.

Die Bevolkerung stellt sich unterteilt nach statistischen Bezirken wie folgt dar:

Tabelle 2Den flinf Stadtbezirken werden weiterhin 39 Wohnbezirke zugeordnet. Insgesamt leben
195.182 Einwohner in Hagen (Stand 31.12.2017%).

14 Quelle: Stadt Hagen (2018): Statistisches Jahrbuch.
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Abbildung 3: Abgrenzung der statistischen Bezirke in Hagen
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Quelle: Cima 2015, S.13.

Den grofSten Bevolkerungsanteil weisen die statistischen Bezirke Boele mit 14,3 % und Hohenlimburg
mit 12,5 % auf. Der Planvorhabenstandort ist im statistischen Bezirk Hagen-Vorhalle verortet, welcher
5,3 % der gesamtstadtischen Bevolkerung aufweist.

Die Bevolkerung stellt sich unterteilt nach statistischen Bezirken wie folgt dar:

14
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Tabelle 2: Bevdlkerung in Hagen nach statistischen Bezirken
Statistischer Bezirk Einwohner Bevolkerungsanteil in %*
Boele 27.836 14,3
Hohenlimburg 24.330 12,5
Mittelstadt 21.775 11,2
Altenhagen 18.398 9,4
Haspe-Ost 17.981 9,2
Wehringhausen 16.348 8,4
Haspe-West 13.027 6,7
Hochschulviertel 12.409 6,4
Eilpe 11.840 6,1
Emst 10.852 5,6
Vorhalle 10.256 5,3
Lennetal 5.117 2,6
Dahl 5.013 2,6

Quelle: Stadt Hagen, Statistisches Jahrbuch 2018 (Bevodlkerung am 31.12.2017).
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Fir die Stadt Hagen wird gemaR Bevolkerungsprognose von IT.NRW eine leicht negative Bevolkerungs-
entwicklung prognostiziert. Bis Ende 2023 wird die Bevolkerung absehbar um rd. 0,8 % abnehmen.

Fiir die weiteren Stadte im Untersuchungsraum werden die folgenden Entwicklungen prognostiziert:
»,minus” rd. 1,7 % in Wetter (Ruhr) und ,, minus” rd. 4,0 % in Herdecke. Fiir den Untersuchungsraum
insgesamt ergibt sich eine Bevoélkerungsentwicklung von rd. ,minus” 1,6 %.

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum orientiert sich zunachst am Einzugsgebiet des Planvorhabens, allerdings wird
dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als das Einzugsgebiet (s. Kapitel 5) gefasste Un-
tersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des
Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung bericksichtigt werden. Durch die
Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fiir die Angebotsstandorte konsequenterweise Aus-
wirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen
beriicksichtigt werden missen.

15
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Fiir die Ableitung des Einzugsgebietes werden die verkehrliche Erreichbarkeit, die Betriebstypen des
Vorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im untersuchungsrelevanten Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren bertcksichtigt. Zudem
erfahrt das Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschriankung durch Zeit-Distanz-Faktoren (siehe de-

taillierte Ausfiihrungen in Kapitel 5.1)

16
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Abbildung 4: Untersuchungsraum
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Der Untersuchungsraum umfasst die Siedlungsbereiche des statistischen Bezirks Hagen-Vorhalle, an-
teilig die Hagener statistischen Bezirke Altenhagen und Boele sowie den Kernort der Stadt Herdecke,
den Kernort der Stadt Wetter (Ruhr) (Alt-Wetter) und anteilig die zum Stadtteil Volmarstein (Wetter)
gehdrenden Ortschaften Volmarstein und Grundschottel.

Im Norden limitieren umfangreiche Angebotsstrukturen im Kernort Herdecke eine weitere Ausdeh-
nung des Untersuchungsraumes.

Im Westen schliefSt der Untersuchungsraum den ZVB HZ Innenstadt in Wetter (Ruhr) und die beiden
Nahversorgungszentren Grundschéttel und Volmarstein mit ein. Eine weitere Ausdehnung des Unter-
suchungsraumes ist insbesondere durch die im Kernort Wetter (Ruhr) vorhandenen
Angebotsstrukturen sowie die Angebotsstrukturen in Volmarstein und Grundschéttel nicht gegeben.
Im Siden verhindern die Al als stadtebauliche Barriere und zunehmende Raum-Zeit-Distanzen eine
weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes. Im Osten schlieBt der Untersuchungsraum die Ange-
botsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen NZ Boele und NVZ Altenhagen-Nord sowie den
Lebensmittelvollsortimenter (Edeka) an der FroberstraRe mit ein. Die Lebensmittelvollsortimenter so-
wie der Drogeriefachmarkt™® im NZ Boele wirken limitierend auf die Ausweitung des
Untersuchungsraumes. Im Stdosten reicht der Untersuchungsraum bis auf Hohe der Strallen Boeler
Weg/Zur Heide/BlrgerstraRe. Hier begrenzen insbesondere die Angebotsstrukturen rund um das SB-
Warenhaus an der FreiligrathstraBe sowie zunehmende Raum-Zeit-Distanzen eine weitere Ausdeh-
nung des Untersuchungsraumes.

Insgesamt befinden sich sieben zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum (NVZ Vorhalle,
NVZ Altenhagen-Nord, NZ Boele, ZVB HZ Innenstadt Herdecke, HZ Innenstadt Wetter (Ruhr), NVZ
Grundschottel, NVZ Volmarstein) im Untersuchungsgebiet. Der ZVB HZ Innenstadt stellt mit einer
Fahrtdistanz von rd. 2,6 km den nachstgelegen ZVB zum Vorhabenstandort dar.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fiihren, insbesondere angesichts der raumlichen Nahe zum Au-
tobahnanschluss Hagen-West, zu einer leicht (iber den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung
der Umsatzherkunft. Dieser , Streuumsatz” wird in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriewaren mit 10 % fiir die Berechnungen angenommen.

15 Der Rossmann im statistischen Bezirk Boele ist im Hinblick auf seine Verkaufsflachenausstattung nicht als strukturpra-
gend im Sinne der Untersuchungsmethodik anzusehen (s. Kapitel 2). Dieser hélt dennoch das wesentliche Kernsortiment
des bundesweit bekannten Betreibers Rossmann vor und weist demnach eine Versorgungsbedeutung im Sortiment Dro-
geriewaren auf. Angesichts dieser Bedeutung erfolgt eine Darstellung und Wirdigung im Rahmen der
Vertraglichkeitsanalyse.
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4.3 Angebotsanalyse

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare Veran-
derungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung beriicksichtigt. Dies betrifft
konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBun-
gen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsraum. Diesbezliglich sind Stadt
+ Handel keine Marktveranderungen bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum bzw. in Hagen-Vorhalle

Nahrungs- und Genussmittel

Hagen-Vorhalle

Im statistischen Bezirk Vorhalle sind mit Netto, Aldi Nord (Planvorhaben), einem ethnischen Lebens-
mittelmarkt und einem Getrdnkemarkt insgesamt vier strukturprdgende Anbieter angesiedelt (s.
Abbildung 4 in Kapitel 4.2).

Der Stadtteil Hagen-Vorhalle, in welchem der Vorhabenstandort verortet ist, weist eine unterdurch-
schnittliche Verkaufsflichenausstattung von rd. 0,33 m? VKF NuG/EW auf. Hierbei ist zudem
anzumerken, dass sich mit dem Rewe-Markt an der Schwerter StralSe ein Lebensmittelvollsortimenter
unmittelbar im Grenzbereich zwischen den Stadtteilen Vorhalle und Boele verortet ist. Dieser iber-
nimmt eine wesentliche Nahversorgungsfunktion fiir den westlichen Bereich des Stadtteils Boele. Fiir
den GrofRteil der Bevolkerung im Vorhaller Norden und Siiden spielt dieser aus nahversorgungstechni-
scher Sicht aufgrund seiner Lage im Gewerbegebiet und der hiermit verbundenen
Autokundenorientierung nur eine untergeordnete Rolle. Folglich stellt sich die Verkaufsflachenausstat-
tung in Hagen-Vorhalle tendenziell noch unterdurchschnittlicher dar.

GemaR des EHK Hagen 2015 (ibernimmt der ZVB NVZ Vorhalle eine Nahversorgungsfunktion fir den
Stadtteil Vorhalle (vgl. Cima 2015, S. 98). Mit dem vorhandenen Aldi Nord-Markt kann hinsichtlich der
aktuellen Angebotsstruktur im ZVB NVZ Vorhalle diese Versorgungsfunktion im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel gegenwartig nicht vollumfanglich gewahrleistet werden. Hierfir fehlt ein
Lebensmittelvollsortimenter, der fiir eine qualitative Optimierung des Angebots sorgen wiirde.

Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind zehn Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvorhaben), neun (klassische) Le-
bensmittelsupermarkte (inkl. einem zugehoérigen Getrankemarkt), ein Verbrauchermarkt sowie ein SB-
Warenhaus verortet. Zusatzlich wird das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
durch zwei Getrankemarkte arrondiert. Insgesamt befinden sich 11 der 23 strukturpragenden Anbieter
(inkl. Getrankemarkte) (inkl. Planvorhaben) innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen.
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Mit Aldi Nord (4 x inkl. Planvorhaben), Lidl (4 x), Penny (1 x) und Netto (1 x) sind die vier gréRten
bundesweit agierenden Betreiber im Segment Lebensmittel-Discount im Untersuchungsraum vertre-
ten. Die Lebensmitteldiscounter weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 600 m? und rd. 1.400 m?
auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache betrdgt rd. 850 m?2.

Mit drei REWE-Markten (inkl. zugehorigem Getrdankemarkt), drei Edeka-Markten, einem Markant, ei-
nem Cap-Markt und einem ethnischen Lebensmittelmarkt sind neun Lebensmittelsupermarkte mit
Gesamtverkaufsflachen von rd. 400 bis 1.900 m? vertreten. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsfla-
che betragt rd. 1.100 m2.

Weiterhin befinden sich ein Verbrauchermarkt (Kaufland) und ein SB-Warenhaus (Kaufland) im Unter-
suchungsraum, welche ein umfassendes vollsortimentiertes Angebot offerieren.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist im Untersu-
chungsraum aktuell mit rd. 0,49 m? VKF NuG/EW als leicht tberdurchschnittlich einzustufen?®.
Insbesondere im vollsortimentierten Bereich (SM, VM, SB-W) ist hierbei eine leicht Giberdurchschnitt-
liche Verkaufsflachenausstattung festzustellen (rd. 0,33 m? VKF NuG/EW). Dabei ist zu berlicksichtigen,
dass dieser Wert insbesondere angesichts des Zuschnitts des Untersuchungsraumes (Lage des SB-
Warenhauses und des Verbrauchermarktes am Rand des Untersuchungsraumes) zu relativieren ist.
Die vorgenannten Standorte weisen eine hohe Strahlkraft auf, womit ihr jeweiliges Einzugsgebiet deut-
lich Giber den Untersuchungsraum hinausreicht.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel ergab folgende Werte fir Verkaufsflachen und Umsatze.

16 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018: EHI handelsdaten
aktuell 2018, S. 80; Verkaufsflichen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Fldchen).
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Tabelle 3: Verkaufsfliche und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum (bezogen auf
untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel

Lagedetail
Kommune VKF in m? Umsétze in Mio. Euro
NVZ Vorhalle* 1.000 5,4
NVZ Altenhagen-Nord 500 2,1
Hagen NZ Boele 1.100 5,5
sonstige Lagen Vorhalle 3.100 12,0
sonstige Lagen** 8.800 47,6
HZ Innenstadt Wetter 3.700 20,0
NVZ Grundschottel 1.000 3,8
Wetter
NVZ Volmarstein 500 1,6
sonstige Lagen** 1.700 6,8
IZ Herdecke 5.200 28,2
Herdecke
sonstige Lagen** 1.000 1,5

Quelle:  Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2019; Umsatzschatzung: Eigene Berechnungen
auf Basis EHI (2018); Verkaufsflichen auf 100 m? gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* inkl. Bestandsmarkt Aldi Nord;
** nur strukturpragende Anbieter;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist zu konstatieren, dass sich die Angebotsschwer-
punkte in Hagen auf Lagen aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche konzentrieren. Hier ist
insbesondere das SB-Warenhaus an der FreiligrathstraBe zu nennen, welches an einem verkehrsgiins-
tigen Standort im Siden des Untersuchungsraums verortet ist. In Wetter (Ruhr) und Herdecke sind
grundsatzlich Angebotsschwerpunkte in den zentralen Versorgungsbereichen festzustellen. Das in Be-
zug auf die Verkaufsfliche groflte Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches wird dabei im HZ Innenstadt Wetter und im 1Z Herd-
ecke offeriert.

Drogeriewaren
Hagen-Vorhalle

In Hagen Vorhalle ist — aufgrund des Fehlens eines Drogeriefachmarktes — aktuell kein nennenswertes
Angebot im Sortiment Drogeriewaren gegeben. Der Bedarf wird aktuell lediglich im Randsortiment der
Lebensmittelmarkte offeriert, welches angesichts des unterdurchschnittlichen Besatzes (s. Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel) ebenfalls als eingeschrankt zu bewerten ist.
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Im Zuge der Realisierung des Planvorhabens kann die Versorgungsfunktion des ZVB NVZ Vorhalle per-
spektivisch deutlich optimiert werden, sodass das Nahversorgungszentrum eine vollumfangliche
Versorgung der Bevolkerung in Hagen-Vorhalle gewahrleisten kdnnte.

Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum wird das Sortiment Drogeriewaren insgesamt in drei strukturpragenden Dro-
geriefachmarkten (2x Rossmann, 1x dm) sowie auf einer umfassenden Verkaufsfliche im
Randsortiment der beiden Kaufland-Markte offeriert. Das Angebot wird durch die Randsortimente im
Lebensmitteleinzelhandel (insb. in Lebensmittelvollsortimentern) arrondiert. Im NZ Boele ist ein wei-
terer Rossmann-Drogeriefachmarkt angesiedelt, welcher angesichts seiner geringen Verkaufsflache
nicht als strukturpragend einzustufen ist, jedoch das wesentliche Kernsortiment des Betreibers Ross-
mann vorhalt.

Alle Drogeriefachmarkte sowie der Kaufland-Markt in Wetter (Ruhr) sind in zentralen Versorgungsbe-
reichen verortet (ZVB NZ Boele, HZ Innenstadt Wetter (Ruhr) und 1Z Herdecke). Lediglich der Kaufland-
Markt in Hagen ist auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche verortet.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in dem untersuchungsrelevanten Sortiment Drogeriewaren
ergab folgende Werte fiir Verkaufsflachen und Umsatze.
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Tabelle 4: Verkaufsfliche und Umsatz Drogeriewaren im Untersuchungsraum (bezogen auf untersu-
chungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Drogeriewaren

Lagedetail
Kommune VKF in m? Umsétze in Mio. Euro
NVZ Vorhalle* <100 0,4
NVZ Altenhagen-Nord <100 0,1
Hagen NZ Boele 300 1,5
sonstige Lagen Vorhalle 200 0,7
sonstige Lagen** 700 4,2
HZ Innenstadt Wetter 700 4,2
NVZ Grundschottel 100 0,4
Wetter
NVZ Volmarstein <100 <0,1
sonstige Lagen** 100 0,4
IZ Herdecke 1.300 7,5
Herdecke
sonstige Lagen** HkE o

e N R

Quelle:  Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2019; Umsatzschatzung: Eigene Berechnungen
auf Basis EHI (2018); Verkaufsflichen auf 100 m? gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* inkl. Bestandsmarkt Aldi Nord;
** nur strukturpragende Anbieter;
*** empirisch nicht valide darstellbar oder keine relevanten Strukturen vorhanden;
*¥*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Der GroRteil des Angebots im Sortiment Drogeriewaren ist im Innenstadtzentrum Herdecke sowie in
den sonstigen Lagen in Hagen (hier insb. Randsortiment im Kaufland) verortet. Ein weiterer Angebots-
schwerpunkt ist im Innenstadtzentrum Wetter (Ruhr) festzustellen. Die (brigen Lagen im
Untersuchungsraum (insb. Hagen-Vorhalle) werden im Sortiment Drogeriewaren bislang nur liber die
Randsortimente der ansassigen Lebensmittelmarkte mitversorgt.

4.4 Nachfrageanalyse

Fiir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die mo-
netaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen Bevolkerung
und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum und in Hagen-Vorhalle lasst
sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraft-
potenzial ermitteln.
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Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 99 (IfH 2019) auf, d. h. sie liegt leicht
unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Unter Berlicksichtigung der ermittelten Einwohner-
zahl ergibt sich ein Kaufkraftpotenzial fiir den Untersuchungsraum im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel von rd. 134,3 Mio. Euro/Jahr und im Sortiment Drogeriewaren von rd. 17,6 Mio.
Euro/Jahr.

Der statistische Bezirk Hagen-Vorhalle weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 90 (IfH 2019) auf und liegt
folglich deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Unter Berlicksichtigung der Ein-
wohnerzahl Vorhalles (vgl. Stadt Hagen 2018) ergibt sich ein Kaufkraftpotenzial fir den statistischen
Bezirk Vorhalle im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 22,9 Mio. Euro/Jahr und im
Sortiment Drogeriewaren von rd. 2,9 Mio. Euro/Jahr.

Bezlglich der ausgewiesenen Kaufkraft im Sortiment Drogeriewaren ist zu erwahnen, dass diese nur
die fir Drogeriefachmarkte tatsachlich bindungsfahige Kaufkraft enthalt. Eine Bericksichtigung der
Kaufkraft flir pharmazeutische, medizinische Artikel (rezeptpflichtig und freiverkduflich), welche tbli-

cherweise in Apotheken angeboten werden, erfolgte nicht.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren im abgeleiteten Un-
tersuchungsraum dar.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

Nahrungs- und

Kommune/Bezirk Tt Genussmittel Drogeriewaren
Hagen-Vorhalle 10.256 22,9 2,9
Hagen (Teilbereich)** 19.543 45,4 5,8
Wetter (Teilbereich) 15.902 40,4 5,4
Herdecke (Teilbereich) 9.431

Quelle:  Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH K6ln (2019); Einwohnerzahlen: GfK 2019, Stadt Hagen
2018 (Stand: 31.12.2017); Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt;
** ohne Hagen-Vorhalle.

Hagen-Vorhalle

Die Zentralitdt! in Hagen-Vorhalle betrigt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel rd. 76
und im Sortiment Drogeriewaren rd. 38. Es lasst sich folglich derzeit eine deutliche Unterversorgung

17 Die Zentralitat (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den erzielten
Umsatzen und der potenziell verfiigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden Werte ermittelt. Ein Wert
unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzufliisse und -abfliisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflielt; ein Wert tiber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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des Stadtteils feststellen, die zu relevanten Kaufkraftabflissen in die benachbarten statistischen Be-
zirke Hagens sowie im Sortiment Drogeriewaren insbesondere auch in die Nachbarstadte Herdecke
und Wetter (Ruhr) fihrt.

Hierbei ist erneut auf die Lage des Rewe-Marktes an der Schwerter Stralle im Grenzbereich der statis-
tischen Bezirke Vorhalle und Boele hinzuweisen (s. Kapitel 4.3). Aufgrund dieser Lage und der hiermit
verbundenen untergeordneten Versorgungsfunktion fiir groRRe Teile Vorhalles stellt sich die fiir Vor-
halle dargestellten Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel tendenziell noch
geringer dar.

Untersuchungsraum

Die Zentralitdt im Untersuchungsraum betragt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel rd.
110 und im Sortiment Drogeriewaren rd. 122 (jeweils unter Beriicksichtigung der aufgrund der oben
dargelegten methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinflachigen Angebotsstrukturen aulRer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche aufRerhalb von Hagen-Vorhalle). Diese Zentralitdtswerte im
Untersuchungsraum begriinden sich insbesondere auch aufgrund des Zuschnitts des Untersuchungs-
raumes. So umfasst der Untersuchungsraum unter anderem die Innenstadtzentren von Wetter (Ruhr)
und Herdecke, jedoch nicht das gesamte jeweilige Stadtgebiet fir welches diese zentralen Versor-
gungsbereiche die Versorgungsfunktion Gbernehmen. Des Weiteren befindet sich ein SB-Warenhaus
in Randlage des Untersuchungsraumes, welches ein deutlich Giber den Untersuchungsraum hinausge-
hendes Einzugsgebiet aufweist.

Beriicksichtigung des sich verandernden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Berlicksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3 Jahren, sowie einer Zeit-
spanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstindigen Marktwirksamkeit des
Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fur Ende 2023 abgebildet.

Folgende Einflussfaktoren sind fiir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2023;
= Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren;
= Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist im gesamten Untersuchungsraum mit einer leicht negativen
durchschnittlichen Bevélkerungsentwicklung von insgesamt rd. ,minus” 1,6 % zu rechnen.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 l3sst sich bis Ende 2023 eine Entwicklung der Kaufkraft fir den
stationaren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Droge-
riewaren von + rd. 3,5 % ableiten.

18 Nach Einwohneranteilen gewichteter Wert.
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In Summe ergibt sich somit fiir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung der Nach-
frage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 1,7 % bzw. rd. 2,3 Mio. Euro auf rd.
136,7 Mio. Euro und im Sortiment Drogeriewaren ebenfalls um +rd. 1,7 % bzw. rd. 0,3 Mio. Euro auf
rd. 17,9 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese leicht positive Kauf-
kraftentwicklung Berlicksichtigung.

4.5 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Versorgungsberei-
che im Untersuchungsraum (Standortprofile)

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvorhaben resul-
tieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der moglicherweise durch die ausgeldsten
Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im
Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdi-
gung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt fiir alle
Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in Kapitel 4.2 dargestellten Unter-
suchungsraumes.

Fir die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsberei-
che wurde auf das Einzelhandelskonzept Hagen 2015 (Cima 2015), das Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Wetter (Ruhr) (GMA 2017) und das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Herdecke®® (BBE 2006),
sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurlickgegriffen. Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analy-
sen mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.

19 Im EHK Herdecke 2005 wurde keine parzellenscharfe Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzent-
rum vorgenommen (BBE 2005, S. 57). Im Rahmen der im April 2019 durchgefiihrten Bestandserhebung erfolgte deshalb
eine erneute Abgrenzung des ZVB IZ Herdecke anhand des aktuellen Einzelhandelsbesatzes.
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Tabelle 6: Zentrensteckbrief ZVB NVZ Vorhalle

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Hagen-Vorhalle

Lage
Verortung Statistischer Bezirk Vorhalle
Ausdehnung Das Nahversorgungszentrum Vorhalle verlauft entlang der Vorhaller StraRe und Ophauser

StraRe bis auf Hohe der Grundstiicksflachen der evangelischen Kirchengemeinde im Wes-
ten der Vorhaller StraRe und im Osten bis auf Hohe des Standortbereiches des Aldi Nord

Lebensmitteldiscounters an der Ophauser StralRe.
Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur im Nahversorgungszentrum ist durch Warenangebote aus dem kurz-
fristigen Bedarfsbereich gepragt. Es liegt eine Angebotsmischung aus groRflachigen
Betrieben und kleinteiligem Fachangebot vor. Arrondiert wird das Einzelhandelsangebot
durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Rel. Magnetbetriebe* Aldi Nord
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr tber die
B226 (WeststraRe) sowie mehrere Zufahrtsstralen erreichbar.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die Bushaltepunkte , WortherbruchstraBe“ und
,Hartmannstralle”. Der Bahnhaltepunkt ,,Hagen-Vorhalle“ nérdlich des ZVB bindet diesen
an das regionale Schienennetz an.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Das Zentrum mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz ist entlang der Ophauser Strale fest-
zustellen.
Versorgungsfunktion Nahversorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im dargestell-
ten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Einzelhandel

Hahrungs- und Genussmittel

e

[ Jelelel 1 Tolel Juled

Gesundheits- und Korperpflege
Schnittblumen, Zeitschriften
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schiuck, med -ortho. Bedarf

Bucher, Schreibwaren

Vi 3
\

Elektroartikel, Unterhaltungselektronk 2
Spiel, Sport, Hobby

Ceschenke, Glas, Porzellan, Hausrat
Enrichitungsbedarf
Baumarktspezifische Sortimente

k)
\

AN

“
AN

Betrieb = BOO m* Verkaufsfisiche
Betrieb < B0O0 m? Verkaufefliche h

A
A

A

;%A &
\

e o0

\

Leerstand

7

&

e \ # 5
Rt (YR N\
Quelle: EHK Hagen 2015 (Cima 2015), S.100

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Hagen 2015 (Cima 2015, S. 98 - 100).
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Tabelle 7: Steckbrief ZVB NVZ Altenhagen Nord

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Altenhagen-Nord

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe*
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Statistischer Bezirk Altenhagen

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich entlang der Boeler StraRRe von der Einmiin-
dung der Ginsterheide bis zum Miindungsbereich Boeler StraRe/LoxbaumstraRe.

Die Angebotsstruktur im Nahversorgungszentrum ist Giberwiegend gepragt durch Ange-
bote aus dem kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich. Es liegt eine Angebotsmischung aus
groRflachigen Betrieben und kleinteiligem Fachangebot vor. Ergénzt wird das Einzelhan-
delsangebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Markant

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr tiber die Feit-
hstrale und AlexanderstraRe, sowie Uber die Boeler Strale und einige ZufahrtsstraRen
erreichbar.

Die Bushaltepunkte ,Loxbaum*“ und ,Ginsterheide” binden den ZVB an das OPNV-Netz an.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur
Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im dargestell-
ten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Das Zentrum ist entlang der Boeler StralRe organisiert.

Nahversorgungsfunktion

A
-
5

inzelhandel

@ Nahrungs- und Genussmittel

@  Gesundheits- und Kérperpflege
.\, @O Schnittblumen, Zeitschriften
= @ Bekleidung, Wische
%Za @ schuhe, Lederwaren
— & Uhren, Schmuck, med-ortho. Bedarf
77| @ Bucher, Schreibvaren
5o @ Elektroartikel, Unterhattungselektronik
‘\r ©  Spiel, Sport, Hobby

@ Geschenke, Glas, Porzellan, Hausrat
BY © Einrichtungsbedart
& @  Baumarktspezifische Sortimente
V.
41 QO Betrieb = 800 m* Verkaufsfiache
! QO  Betrieb < 800 m* Verkaufsfliche
=7 @ Leerstand

%0 MlU‘.‘ln %
| ]
TN e HNT

i ] zentraler Versorgungsbereich
Wil AN RN TS

Quelle: EHK Hagen 2015 (Cima 2015), S.91

NS Ty >

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Hagen 2015 (Cima 2015, S. 90 - 91)
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Tabelle 8: Steckbrief NZ Boele

Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Boele

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe*
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Statistischer Bezirk Boele

Das NZ erstreckt sich entlang der Schwerter StraRe in Ost-West-Richtung, der Denkmal-
straBe in stidlicher und der Dortmunder StraRe in nordlicher Richtung. Der
Standortbereich des Edeka-Marktes und die Grundstiicksareale des Marktplatzes stellen
die Grenzen des Zentralen Versorgungsbereiches im Westen der Schwerter StralRe und im
Norden der Dortmunder StraRe dar. Die KirchstraRe sowie der Kirchplatz erganzen den
ZVB.

Die Angebotsstruktur im Nebenzentrum ist Giberwiegend gepragt durch Angebote aus dem
kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich. Es liegt eine Angebotsmischung aus groRflachigen
Betrieben und kleinteiligem Fachangebot vor. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot
durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Edeka, Rossmann (hinsichtlich der VKF-Definition nicht strukturpragend)

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr groRraumig
Uber die L 704 (Boeler Ring) sowie einige ZufahrtsstraBen erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber eine Vielzahl von Bushaltepunkten (u.a. ,Boele
Markt“, ,Boele Amtshaus”, ,Helfer StraRe”).

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im dargestell-
ten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Das Zentrum mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz ist entlang der Kernachse ,Schwerter
StralRe” festzustellen.

Versorgungsfunktion fiir den statistischen Bezirk

HANGASE

e
N

=

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Spiel, Sport, Hobby

Geschenke, Glas, Porzellan, Hausrat
Einrichtungs bedarf
Baumarktspezifische Sortimente

900090000000

Betrieb = 300 m? Verkaufsflache
Betrieb < 800 m? Verkaufsfliche

Leerstand

SR e S0 -

% [ zerater versorgungsberaich 4

ZX

7PN B AX:al”

Quelle: EHK Hagen 2015 (Cima 2015), S.80

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Hagen 2015 (Cima 2015, S.78 - 80)
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Tabelle 9: Steckbrief ZVB HZ Innenstadt Wetter (Ruhr)

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtteil Alt-Wetter

Das Hauptzentrum erstreckt sich zwischen der KaiserstraRRe (Hs.-Nr. 18-105) und der
Bahntrasse. In West-Ost-Richtung verlduft die Abgrenzung entlang der KonigstraRe (Hs.-
Nr. 1-50). Gepragt wird der ZVB durch das Ruhrtal-Center in der Carl-Bonnhoff-StraRe.

Die Angebotsstruktur im Nahversorgungszentrum ist gepragt durch Angebote aus allen
Warengruppen und Bedarfsstufen. Es liegt eine Angebotsmischung aus groRflachigen Be-
trieben und kleinteiligem Fachangebot vor. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch
Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Kaufland, Lidl, Rossmann (besondere Bedeutung als Hauptmagnetbetriebe fuir Funktions-
fahigkeit des ZVB)

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr tber die
B226 (WeststraRe) sowie mehrere Zufahrtsstralen erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber mehrere Bushaltepunkte (u.a. ,Bahnhof”, ,Kai-
serstraRe”, ,,An der Kirche”). Der Bahnhaltepunkt ,Wetter (Ruhr)“ westlich des ZVB bindet
diesen an das regionale Schienennetz an.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im dargestell-
ten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Einzelhandelsschwerpunkt bilden das Ruhrtal-Center sowie der angrenzende Bereich der
KaiserstraRe.

Versorgungsfunktion fiir das Stadtgebiet

= z)| F Legende

S h@ l‘ 1 zentraler Versorgungsbereich
S .

R I 08 B rotendiaiiche

= f GroBenklassen

O iiber 800 m? VK

O 400m? bis < 800 m? VK

O 100 m2 bis < 400 m? VK

O <100m2vk

| Branchen

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundhet, Korperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Biicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mobel

[ NoNoX JeoX NeX ]

Bau-, Garten- und Heim-

werkerbedarf, Bodenbelsge

© Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

Komplementirnutzung

[E] Dienstieistung

[E] Gastronomie/Hotellerie

[=] Freizeit /Kultur

B 6ffentliiche Einrichtungen

B sildungseinrichtungen

W Handwerk/ Gewerbe

@© Leerstand

| Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2017

Quelle: EHK Wetter 2017 (GMA 2017), S.68

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Wetter 2017 (GMA 2017, S.66 — 70).
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Tabelle 10: Steckbrief ZVB NVZ Volmarstein (Wetter (Ruhr))
Lage
Verortung Stadtteil Volmarstein
Ausdehnung Das Nahversorgungszentrum Volmarstein liegt im gleichnamigen Stadtteil der Stadt Wetter

(Ruhr) und erstreckt sich entlang der HauptstraRe vom Kreuzungsbereich mit der Bach-
straRBe im Norden und des Dorfplatzes im Stden.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des zentralen Versorgungsbereichs ist vor allem durch Angebote aus
dem kurzfristigen Bedarfsbereich gepragt Der CAP- Markt stellt einen strukturpragenden
Anbieter dar. Das Zentrum weist erganzend ein Angebot an Gastronomie- und Dienstleis-

tungen auf.
rel. Magnetbetriebe CAP-Markt
Verkehrliche Einordnung
Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist Gber die B 226 sowie die den StraBenzug Bach-

straBe/HauptstralRe/OsthausstraRe sowie die Von-der-Recke-StraBe erreichbar.
OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber den Bushaltepunkt ,Dorfplatz, Volmarstein®.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Das Nahversorgungszentrum ist entlang der HauptstralRe organisiert.
Versorgungsfunktion Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtteil
i | W Y ” Legende
Standort-Abgrenzung _ﬂ‘_‘ =\ \ﬁ%l_i ) 6 N e TR
(Verénderungen im dargestell- 27\~ 3 :’\% (“ \ ‘ k/' i
% i \ Gber m*
ten Einzelhandelsbesatz i \j ‘:}\‘} @ 5/ )¢ g ; E:,: ::ﬂ y
Py 2 =7 \ A m bis < 800
méglich) = %‘Q\, ( K/ P —
SR A _ZE ST 5 capdie
AN A NGT R —
el 6 Gesundheit, Karperpflege
\ /,\,/\,y/ Blumen, zool. Bedarf

Biicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mobel

[ NoNoX JeX NI ]

9
£y

A g O 2’
St
S

Bau-, Garten- und Heim-
werkerbedarf, Bodenbelige
© optik, Uhren, schmuck

Sonstiger Einzelhandel

Komplementamutzung

Dienstleistung.

[E] Gastronomie/Hotellerie
[=] Freizeit/ kultur
[ offentiiche Emrichtungen

B sidungseinrichtungen
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Tabelle 11: Steckbrief ZVB NVZ Grundschottel (Wetter (Ruhr))
Lage
Verortung Stadtteil Grundschottel
Ausdehnung Das Nahversorgungszentrum Grundschottel verlauft entlang der Grundschotteler StraRe

vom Miindungsbereich mit der SteinkampstralRe im Stden bis zur Hs.-Nr.- 97 der Grund-
schotteler StraBe im Norden.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des zentralen Versorgungsbereichs ist vor allem durch Angebote aus
dem kurzfristigen Bedarfsbereich gepragt. Rewe stellt einen strukturpragenden Anbieter
dar. Das Zentrum weist erganzend ein Angebot an Gastronomie- und Dienstleistungen auf.

Rel. Magnetbetriebe Rewe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist Giber die B 226/B 234 sowie mehrere innerdrtliche Zu-
fahrtsstraRen erreichbar.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt {iber die unmittelbar an den ZVB angrenzenden Bus-
haltepunkte ,Grundschéttel” und , LessingstraRe”.

Raumlich-funktionale Einordnung
Organisationsstruktur Das Nahversorgungszentrum ist entlang der Grundschétteler StraRRe organisiert.
Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil
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Quelle: EHK Wetter 2017 (GMA 2017), S.74

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Wetter 2017 (GMA 2017, S.73f.).
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Tabelle 12: Steckbrief ZVB HZ Innenstadt Herdecke

Zentraler Versorgungsbereich HZ Innenstadt Herdecke

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Kernstadt Herdecke

Der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt” in Herdecke umfasst das Miihlen Center im
Suden und den historisch gewachsenen Stadtkern von der MihlenstraRRe im Siiden Gber
den StraRenzug Hauptstrae/Stiftsstrale bis zur Einmiindung der Sally-Griinewald-StraRe
im Norden. Im Osten begrenzt die Neue Bachstralle sowie im Westen die FriedenstraRe
den ZVB.

Die Angebotsstruktur des zentralen Versorgungsbereichs ist durch Angebote in allen Sorti-
mentsbereichen gepragt. Das Zentrum weist erganzend ein Angebot an Gastronomie- und
Dienstleistungen auf.

E-Center, Rewe, Lidl, Aldi Nord, Rossmann, dm

Der zentrale Versorgungsbereich ist tiber die B54 (Hagener StraRRe) sowie den StraRenzug
der L 675 und mehrere Zufahrtsstraen fiir den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die Bushaltepunkte ,MiihlenstraRe”, ,Mitte“ und
,Rathaus”. Weiterhin liegt nordlich des ZVB der Bahnhaltepunkt ,Herdecke”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

Standort-Abgrenzung

(Verdnderungen im dargestell-

ten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Sudliche Einzelhandelsagglomeration sowie Hauptgeschaftsbereich entlang der Stifts-
straBe.

Versorgungsfunktion fur das Stadtgebiet
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung 04/2019.

Quelle: Eigene Darstellung nach Einzelhandelsgutachten Herdecke 2006 (BBE 2006, S.56-67).
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der absatzwirt-

schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende raumliche, quantitative und qualitative

Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Der nachstgelegene weitere zentrale Versorgungsbereich ist der ZVB HZ Innenstadt Herdecke
inrd. 2,6 km nordlicher Entfernung. Der nachstgelegene strukturpragende Lebensmittelanbie-
ter (Netto) auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches befindet sich in rd. 0,6 km
nordwestlicher Entfernung vom Vorhabenstandort (in Hagen-Vorhalle). Der nachstgelegene
Drogeriefachmarkt ist innerhalb des ZVB HZ Innenstadt Herdecke verortet.

Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Im Untersuchungsraum sind zehn Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvorhaben), neun (klassi-
sche) Lebensmittelsupermarkte (inkl. einem zugehorigen Getrankemarkt), ein
Verbrauchermarkt sowie ein SB-Warenhaus verortet. Zusatzlich wird das Angebot durch zwei
Getrankemarkte arrondiert.

Die Zentralitat in Hagen-Vorhalle betragt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
rd. 76. Es ist folglich derzeit eine Unterversorgung des statistischen Bezirks Vorhalle festzustel-
len. Dies wird durch eine unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung von 0,33 m?2 VKF
NuG/EW unterstrichen. Insbesondere unter Berlicksichtigung der Versorgungssituation im Un-
tersuchungsraum (Zentralitat rd. 110) ist eine Unterversorgung in Vorhalle zu konstatieren,
was auf deutliche Kaufkraftabflisse in nahversorgungsrelevanten Sortimenten aus Hagen-Vor-
halle schlieen Ilasst. Dies ist insbesondere bei der stadtebaulichen Einordnung der
vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungen zu beriicksichtigen.

Im Untersuchungsraum ist bis Ende 2023 mit einem Anstieg des relevanten Kaufkraftvolumens
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 1,7 % bzw. rd. 2,3 Mio. Euro auf
rd. 136,7 Mio. Euro zu rechnen (aufgrund der positiven Entwicklung der sortimentsbezogenen
Kaufkraft pro Kopf).

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: 11 der 23 strukturpragenden Anbieter
(ohne Planvorhaben) im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sind in zentralen Ver-
sorgungsbereichen  angesiedelt. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte
Umsatzumverteilungen sich insbesondere fiir die systemgleichen bzw. systemeigenen Lebens-
mittelvollsortimenter und -discounter im Untersuchungsraum ergeben werden. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass es sich bei dem Planvorhaben um einen typischen Kopplungsstandort
fir Nahversorgungszentren handelt, der keine tiber die Nahversorgung hinausgehende Strahl-
kraft ausbilden wird. Wesentliche Auswirkungen hinsichtlich der Einkaufsorientierung der
Bevolkerung auRerhalb Vorhalles sind folglich nicht zu erwarten. Vielmehr ist mit Kaufkraft-
rickbindungen (insb. im vollsortimentierten Segment) und Umsatzumverteilungen fiir den
Netto-Markt in Vorhalle zu rechnen.
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Sortiment Drogeriewaren

Im Untersuchungsraum sind drei strukturpragende Drogeriemarkte und zwei Vollsortimenter
mit strukturpragendem Randsortiment (Kaufland-SB-Warenhaus und -Verbrauchermarkt) ver-
ortet. Arrondiert wird das Angebot durch die Rand- und Nebensortimente der weiteren
Lebensmitteleinzelhdndler. Insbesondere im Hagener Stadtgebiet gibt es derzeit im Untersu-
chungsraum ein unzureichendes Angebot an Drogeriefachmarkten (Rossmann in NZ Boele).

Die Zentralitat im Untersuchungsraum betragt im Sortiment Drogeriewaren rd. 122. Dabei ist
zu beriicksichtigen, dass insbesondere die innerhalb des Untersuchungsraumes verorteten In-
nenstadtzentren in Herdecke und Wetter (Ruhr) eine (ber den Untersuchungsraum
hinausgehende Versorgungsfunktion aufweisen. Ferner befindet sich in Randlage des Unter-
suchungsraumes ein SB-Warenhaus, welches ebenfalls ein weit liber diesen hinausgehendes
Einzugsgebiet aufweist.

In Vorhalle kann mit dem vorhandenen Aldi Nord- und Netto-Markt gegenwartig keine hinrei-
chende Nahversorgung im Sortiment Drogeriewaren erfillt werden (Angebot lediglich im
Randsortiment gegeben). Dies wird durch eine Zentralitat von rd. 38 in diesem Sortiment ver-
deutlicht. Es ist folglich auch im Sortiment Drogeriewaren mit deutlichen Kaufkraftabfllissen
aus Vorhalle zu rechnen. Dies ist bei der stadtebaulichen Einordnung der vorhabenbedingten
Umsatzumverteilungen zu berticksichtigen.

Im Untersuchungsraum ist bis Ende 2023 mit einem Anstieg des relevanten Kaufkraftvolumens
im Sortiment Drogeriewaren um rd. 1,7 % bzw. rd. 0,3 Mio. Euro auf rd. 17,9 Mio. Euro zu
rechnen (aufgrund des Einwohnerriickgangs und der positiven Entwicklung der sortimentsbe-
zogenen Kaufkraft pro Kopf).

Im Hinblick auf mogliche Auswirkungen im Sortiment Drogeriewaren ist relevant: alle struk-
turpragenden Drogeriefachmarkte sowie der strukturrelevante Kaufland-Verbrauchermarkt
befinden sich innerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Das strukturrelevante SB-Warenhaus
(Kaufland) befindet sich auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Es ist anzunehmen, dass
vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fiir die systemgleichen bzw. sys-
temeigenen Drogeriefachmarkte im Untersuchungsraum ergeben werden. Eine wesentliche
Neuausrichtung der Einkaufsorientierung der Bevélkerung von auRRerhalb Hagen-Vorhalle ist
flir Wetter und Herdecke (eigene addaquate Versorgung) nicht zu erwarten. Vielmehr ist mit
nennenswerten Kaufkraftrickbindungen flir Hagen-Vorhalle zu rechnen.
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5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Beriicksichtigung der verschiedenen EinflussgroRen, die Abgrenzung
eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzprognose fiir das Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen sind, sondern
vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenan-
teil des betrachteten Vorhabens stammt. Mogliche diffuse Zufllisse von auRRerhalb liegen in der Natur
der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen Streuumsatzen zu
rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich
nachlasst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten deutlich Giberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben ergdnzend zur Angebots- und Nachfra-
gesituation insbesondere folgende Punkte Berlicksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitat und Anziehungskraft des durch das Planvorhaben entstehen-
den Kopplungsstandortes im Vergleich zu Alternativstandorten (u.a. Branchenmix, Betreiber,
GrolRe, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und Attraktivitat der rele-
vanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld (hier insbesondere das
»Fehlen” eines Drogeriefachmarktes in Hagen-Vorhalle);

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im Untersuchungs-
raum (insb. Wegebeziehungen nach Wetter (Ruhr), Herdecke sowie die weiteren Bereiche
Hagens);

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohnbevélke-
rung;

Zone 1 des Einzugsgebietes des Planvorhabens umfasst die Siedlungsbereiche des statistischen Bezir-
kes Vorhalle nordwestlich der Al, die sidwestlich der Al verorteten, zusammenhangenden
Wohnsiedlungen entlang des Wolfskiihler Weges sowie das Gewerbegebiet, welches zwischen der Al
und der in Nord-Stid-Richtung verlaufenden Bahntrasse verortet ist . Eine weitere Ausdehnung in Rich-
tung Stden und Westen ist durch zunehmende Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben. Eine weitere
Ausdehnung in Richtung Norden wird durch das attraktive Einzelhandelsangebot in Herdecke limitiert.
Hier sind im Bereich des Mihlen Center mit zwei Lebensmittelvollsortimentern (Edeka, Rewe), einem
Lebensmitteldiscounter (Lidl) und einem Drogeriefachmarkt (dm) umfangreiche Angebotsstrukturen
verortet, die hinsichtlich ihres qualitativen und quantitativen Angebots in nahversorgungsrelevanten
Sortimenten eine hohere Attraktivitat als das Planvorhaben aufweisen, womit eine Umorientierung
der Herdecker Bevolkerung hinsichtlich ihres Einkaufsverhaltens aus fachgutachterlicher Sicht nicht zu

36



STADT+H+IANDEL

erwarten ist. In Richtung Norden und Osten limitieren zunehmende Wettbewerbsstrukturen in Herd-
ecke und Eckesey eine weitere Ausdehnung der Zone 1 des Einzugsgebiets. In dieser Zone ist mit der
hochsten Marktdurchdringung zu rechnen.

Zone 2 des Einzugsgebietes umfasst den Wohnbezirk Eckesey Nord sowie die 6stlich der Bahngleise
verorteten Wohnsiedlungen zwischen Schwerter Strafle, GrimmestralSe und Fritz-Reuter-Stral3e. Des
Weiteren umfasst Zone 2 die sich nordlich der Schwerter StraBe erstreckende Siedlungszunge bis auf
Hohe des Friedhofs Boele. Grundsatzlich konkurriert das Planvorhaben hier mit den Wettbewerbs-
strukturen im NZ Boele (Edeka, Rossmann), an der FreiligrathstraRe (Kaufland, Penny, Lidl) sowie den
beiden an der Schwerter StraRe verorteten Lebensmittelmarkten Rewe und Lidl. Angesichts der zu
erwartenden Attraktivitat des Planvorhabens, insbesondere durch die Kopplungseffekte mit dem Dro-
geriemarkt, ist hier von einer teilweisen Orientierung der Bevdlkerung zum Vorhabenstandort
auszugehen. Eine weitere Ausdehnung ist aufgrund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen bzw. umfas-
sender Wettbewerbsstrukturen sidlich dieser Zone (SB-Warenhaus, 2x Discounter) nicht gegeben.
Aufgrund der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen ist mit einer deutlich geringeren Marktdurchdrin-
gung als in Zone 1 zu rechnen.

Zone 3a des Einzugsgebietes umfasst die zu Wetter (Ruhr) gehdrigen Stadtteile Volmarstein und
Grundschottel. Fiir diese Bereiche stellt Hagen-Vorhalle aufgrund der Anbindung tiber die B 226 grund-
satzlich eine Angebotsalternative dar. Eine weitere Ausdehnung in Richtung Siiden und Westen ist
aufgrund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben. In dieser Zone ist aufgrund der vorhan-
denen Angebotsstrukturen und der Raum-Zeit-Distanz mit einer nur geringen Marktdurchdringung zu
rechnen.

Zone 3b des Einzugsgebietes umfasst den Kernort Wetter (Ruhr) (Stadtteil Alt-Wetter) sowie die zum
Stadtteil Volmarstein gehorige Ortslage Oberwengern. In Alt-Wetter sind insbesondere innerhalb des
ZVB HZ Innenstadt Wetter (Ruhr) umfassende Wettbewerbsstrukturen vorhanden (u.a. Kaufland-Ver-
brauchermarkt, Lidl, Rossmann), die eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes limitieren. Folglich
ist nur mit einer marginalen Marktdurchdringung des Planvorhabens in diesem Bereich zu rechnen.

Abbildung 5 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugsgebiet (un-
terteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.
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Abbildung 5: Einzugsgebiet des Planvorhabens

. Vorhabenstandort . Einzugsgebiet Zone 1

Untersuchungsraum B Einzugsgebiet Zone 2

Kommunalgrenze Einzugsgebiet Zone 3a
ZvB - Einzugsgebiet Zone 3b
Getrénkemarkt | I Grenze statistischer Bezirk Vorhalle

Supermarkt/Feinkost

NVZ Altenhagen-
Nord

P . g
Eluelle Elgene DarsteIIung, Kartengrundlage OpenStreetMap - veroffentllcht unter OdbL Abgrenzﬁngen ZVB: EHKAHLagen 2015; EHK Wetter (Ruhr) (GMA
2017); Einzelhandelsgutachten Herdecke (BBE 2006); Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel 04/2019.
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5.2 Umsatzschatzung Bestandsmarkt Aldi Nord

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der standortspezifi-
schen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort wird der
Bestandsumsatz des Aldi Nord-Marktes geschatzt.

Die durchschnittliche Flichenproduktivitdt des Betreiber Aldi Nord betrigt rd. 6.600 Euro/m? VKF pro

Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfliche von rd. 841 m2 2°,

Auf dieser Basis lasst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende Flachenproduktivitat des
Bestandsmarktes Aldi Nord ableiten.

Nachfrageseitige Faktoren

= Der Untersuchungsraum weist ein marginal unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau auf (rd. 99; vgl. IfH 2019).

= Der Stadtteil Hagen-Vorhalle, in welchem sich der Aldi Nord Bestandsmarkt befindet und in
welchem er die hdchste Marktdurchdringung aufweist (s. Kapitel 5.1), weist ein im Vergleich
zum Untersuchungsraum geringeres und unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau von rd. 90
auf (vgl. IfH 2019). Das heilst die Kaufkraft liegt rd. 10 % unter dem bundesdeutschen Durch-
schnitt.

Im unmittelbaren Einzugsgebiet des Aldi Nord-Bestandsmarktes herrscht ein deut-

lich unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau (rd. 10 % zum Bundesdurchschnitt), U
was ein Absinken der Flachenproduktivitat im Vergleich zur durchschnittlichen Fla-
chenproduktivitat des Betreibers Aldi Nord in Deutschland erwarten lasst.

Angebotsseitige Faktoren

= Die Verkaufsflaichenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in Hagen-
Vorhalle ist mit 0,33 m?2 VKF NuG/EW derzeit als unterdurchschnittlich im Vergleich zum Bun-
desdurchschnitt (rd. 0,41 m? VKF NuG/EW)?! einzustufen; Hierbei ist zudem anzumerken, dass
sich mit dem Rewe-Markt an der Schwerter Stral3e ein Lebensmittelvollsortimenter unmittel-
bar im Grenzbereich zwischen den Stadtteilen Vorhalle und Boele verortet ist. Dieser
Ubernimmt eine wesentliche Nahversorgungsfunktion fiir den westlichen Bereich des Stadt-
teils Boele. Fiir den Grof3teil der Bevolkerung im Vorhaller Norden und Siden spielt dieser aus
nahversorgungstechnischer Sicht aufgrund seiner Lage im Gewerbegebiet und der hiermit ver-
bundenen Autokundenorientierung nur eine untergeordnete Rolle. Folglich stellt sich die
Verkaufsflachenausstattung in Hagen-Vorhalle tendenziell noch unterdurchschnittlicher dar.

20 Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2018.
21 Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018.
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= Im discountierten Segment ist im Untersuchungsraum mit rd. 0,14 m? VKF NuG/EW eine leicht
unterdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
festzustellen (Bundesdurchschnitt rd. 0,15 m2 VKF NuG/EW?).

Hagen-Vorhalle verfiigt derzeit lber eine deutlich unterdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung. Diese ist insbesondere auf das Fehlen eines
Lebensmittelvollsortimenters zuriickzufiihren. Im Discountbereich weist Hagen-

Vorhalle hingegen eine leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung 3
auf. Angesichts der nur marginal unter dem Bundesdurchschnitt liegenden Ver-
kaufsflachenausstattung im Discountbereich ist hier von keiner relevanten

Steigerung der Flachenproduktivitat des Aldi Nord im Vergleich zur bundesdurch-
schnittlichen Flachenproduktivitat von Aldi Nord-Markten auszugehen.

Mikrostandort
= Der Standort des Planvorhabens weist eine gute MIV- und eine OPNV-Anbindung auf.

= Des Weiteren bestehen Kopplungseffekte mit dem benachbarten Getrankemarkt (Getrdanke
Hofmann). Hier besteht jedoch kein gemeinsamer Zugang Uber den Parkplatz des Bestands-
marktes, womit diese Kopplungseffekte nur marginal ausfallen.

= Im Vergleich zu den weiteren Angebotsstandorten im Untersuchungsraum verfiigt der Stand-
ort des Bestandsmarktes ber eine vergleichbare Lagegunst (z. Bsp. Aldi Nord in Herdecke)
bzw. iber deutlich schlechtere Kopplungsvorteile (z. Bsp. Lebensmittelméarkte im HZ Innen-
stadt Wetter, ZVB Herdecke und am Standort Freiligrathstrale).

Eine gute MIV- und eine ortsiibliche OPNV-Anbindung entspricht grundsatzlichen
Standortanforderungen von Lebensmittelmarkten. Angesichts der allenfalls mar-
ginalen Kopplungsbeziehungen am Standort weist der Standort aus 3
fachgutachterlicher Sicht keine fir Aldi Nord-Markte besonderen Standortvorteile
auf, die ein Ansteigen oder Absinken der durchschnittlichen Flachenproduktivitat

plausibilisieren kénnen.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der Bestandsbe-
trieb Aldi Nord eine Flachenproduktivitat erzielen wird, die leicht unter dem Bundesdurchschnitt liegt.
Insbesondere das deutlich unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau in Hagen-Vorhalle spricht fir diese
Annahme. Die aktuelle Flaichenproduktivitidt wird somit mit 6.300 Euro/m? VKF pro Jahr fiir den Le-

bensmitteldiscounter angenommen.
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5.3 Umsatzprognose Planvorhaben

Durch die vorgesehene Verlagerung und Verkaufsflaichenerweiterung des Aldi Nord-Marktes wird es
zu einer Modernisierung und Attraktivierung des Aldi Nord-Marktes kommen. Durch die Neuansied-
lung eines Lebensmittelvollsortimenters (Edeka) und eines Drogeriefachmarktes (Rossmann) erfolgt
eine zusatzliche Attraktivierung des Standortbereiches. Die folgende Herleitung der kiinftigen Flachen-
produktivitat fir die einzelnen Bestandteile des Planvorhabens beriicksichtigt diese Veranderungen in
Form einer Bewertung der Wirkung des Gesamtvorhabens unter Berlicksichtigung der Verkaufsfla-
chenzunahme um 1.827 m? im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel und um 588 m? im Sortiment
Drogeriewaren. Erganzend werden die damit einhergehende gesteigerte Gesamtattraktivitat des Vor-
habenstandortes, die Umsatzrelevanz sowie die sich dadurch verdandernden Flachenproduktivitaten
beriicksichtigt.

Verlagerung/Erweiterung des Aldi Nord-Marktes

Folgendes ist diesbeziiglich zu bericksichtigen:

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

= Mit einer Erweiterung werden insbesondere auch breitere Gange und Ubersichtlichere
Sortimentsprasentationen realisiert, woraus ein héherer Flaichenbedarf je Sortiment re-
sultiert.

Ein hoherer Flachenbedarf pro Sortiment hat ein Absinken der Flachenproduktivi- U
tat zur Folge.

= Esist jedoch ebenfalls zu berticksichtigen, dass es durch die vorgesehene Verkaufsflachen-
erweiterung des Aldi Nord-Marktes zu einer Modernisierung und Optimierung des
Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflaichendimensionierung, Sor-
timentsstruktur, Angebotsprasentation) kommen wird.

= |m Untersuchungsraum ist von einer positiven Entwicklung der Nachfragesituation auszu-
gehen (s. Kapitel 4.4).
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Insbesondere gegenliber den Wettbewerbsstrukturen in den Zonen 1 und 2 des
Einzugsgebiets (s. Kapitel 5.1), welche tber keinen aktuellen Anspriichen genligen-
den Marktauftritt verfligen (insb. Rewe und Netto in Vorhalle) wird der Aldi Nord-
Markt eine hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet erreichen. ()

Zusatzlich ist mit einer positiven Entwicklung der Nachfragesituation zu rechnen.
Diese Entwicklungen lassen grundsatzlich auf einen Anstieg der Flachenprodukti-
vitat des Aldi Nord-Marktes schlieRen

= Durch das Planvorhaben sind positive Kopplungseffekte im Zuge der Standortgemein-
schaft eines Lebensmittelvollsortimenters, Lebensmitteldiscounters und eines
Drogeriefachmarktes zu erwarten.

= Gleichzeitig kommt es durch die Ansiedlung des Lebensmittelvollsortiments zu einer Ver-
scharfung des Wettbewerbs in Vorhalle, die sich insbesondere auf die Bestandsmarkte im
naheren Umfeld und somit auch auf den Aldi Nord-Markt auswirkt.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist zu erwarten, dass der durch die Ansiedlung des
Lebensmittelvollsortimenters verscharfte Wettbewerb die Kopplungseffekte des 3
Planvorhabens weitestgehend neutralisiert.

In der Zusammenfiihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das der Aldi Nord-Markt nach
der Erweiterung eine Flachenproduktivitdt aufweisen wird, die leicht unter der des Bestandsmarktes
liegen wird (6.100 Euro/m? VKF pro Jahr). Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen
Variante weiterhin die Flichenproduktivitit des Bestandsmarktes von 6.300 Euro/m? VKF pro Jahr
angenommen.

Neuansiedlungen Edeka und Rossmann

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der standortspezifi-
schen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort wird die zu
erwartenden Flachenproduktivitaten des Edeka-Marktes und des Rossmann-Marktes im realitatsna-
hen Worst Case prognostiziert.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat des Betreiber Edeka betragt rd. 4.480 Euro/m?2 VKF pro Jahr
bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfliche von 1.230 m? 2. Die durchschnittliche Flichenpro-
duktivitdt des Betreibers Rossmann betrdgt rd. 5.390 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer
durchschnittlichen Gesamtverkaufsfliche von 570 m?;

22 Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2018.
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Nachfrageseitige Faktoren

Analog zur Umsatzschatzung fir den Aldi Nord-Bestandsmarkt herrscht ein deutlich unter-
durchschnittliches Kaufkraftniveau (rd. 10 % zum Bundesdurchschnitt).

Der statistische Bezirk Hagen-Vorhalle verfiligt im Sortiment Drogeriewaren Uber ein begrenz-
tes Kaufkraftpotenzial (insb. angesichts der bereits weitestgehend gebundenen Potenziale im
Umfeld), wodurch ein Drogeriefachmarkt insbesondere auf die dort ansassige Bevolkerung
ausgerichtet ware (rd. 10.000 Einwohner).

Im Untersuchungsraum ist von einer positiven Entwicklung der Nachfragesituation auszuge-
hen (s. Kapitel 4.4).

Analog zur Umsatzschatzung fiir den Aldi Nord-Bestandsmarkt herrscht ein deut-

lich unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau (rd. 10 % zum Bundesdurchschnitt),
welches nicht durch die positive Entwicklung der Nachfragesituation ausgeglichen U
wird. Erganzend ist im Sortiment Drogeriewaren von einem begrenzten Kaufkraft-

potenzial auszugehen. Somit sind flir den Edeka und Rossmann eher

unterdurchschnittliche Flachenproduktivitaten zu erwarten.

Angebotsseitige Faktoren

Edeka

Wie bereits dargestellt, verfligt der Stadtteil Vorhalle derzeit (iber eine unterdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (s. oben).

Bei einer Realisierung des Vorhabens wirde die Verkaufsflichenausstattung auf rd. 0,50 m?
VKF NuG/EW ansteigen und folglich ilber dem Bundesdurchschnitt liegen. Bei Beachtung der
erwdhnten Grenzlage des Rewe-Marktes an der Schwerter StralSe ist — bezogen auf die Ver-
sorgung der Bevolkerung — rechnerisch eine etwas niedrigere Verkaufsflaichenausstattung fur
die Bevolkerung in Vorhalle zu erwarten.

Derzeit existiert kein relevantes Angebot im Sortiment Drogeriewaren in Vorhalle. Dieses Sor-
timent wird bislang nur liber die Randsortimente der ansassigen Lebensmittelmarkte gedeckt.
Die nachstgelegen strukturpragenden Drogeriemarkte befinden sich in Herdecke bzw. Alt-
Wetter (s. Kapitel 4.2). Folglich wiirde der Anbieter priméar auf Hagen-Vorhalle ausgerichtet
sein, da im Umfeld bereits entsprechende Betreiber verortet sind.

Eine nach Realisierung des Planvorhabens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt

leicht

Uberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung im Sortimentsbereich U

Nahrungs- und Genussmittel ldsst ein Absinken der fiir den Betreiber Edeka durch-

schnittlichen Flachenproduktivitaten erwarten.
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Rossmann

Das ,Fehlen” eines strukturpragenden Wettbewerbers in Hagen-Vorhalle Iasst
grundsatzlich eine positive Abweichung von der durchschnittlichen Flachenpro-

duktivitdit des Betreibers Rossmann erwarten. Angesichts des im Umfeld 3
gegebenen Wettbewerbs ist das Angebotsdefizit insbesondere auf Hagen-Vorhalle

beschrankt. In der Summe ist aus fachgutachterlicher Sicht in diesem Aspekt von

keiner relevanten Abweichung der durchschnittlichen Flachenproduktivitat des

Betreibers Rossmann auszugehen.

Mikrostandort
= Der Standort des Planvorhabens weist eine gute MIV- und eine OPNV-Anbindung auf.

= Das Planvorhaben stellt einen fiir moderne Nahversorgungszentren marktgangigen und at-
traktiven Kopplungsstandort dar.

=  Fir den Drogeriefachmarkt ist zu bertlicksichtigen, dass die leistungsstarksten Drogeriefach-
markte i. d. R. in den Innenstadtlagen oder in groRen Stadtteil-/Stadtbezirkszentren sowie in
Einkaufscentern und attraktiven Fachmarktstandorten verortet sind. Der Mikrostandort weist
demnach aus fachgutachterlicher Sicht keine fiir die Betreiber besonderen Standortvorteile
auf, die eine Steigerung oder Minimierung der bundesdurchschnittlichen Flachenproduktivitat
des Betreibers Rossmann plausibilisieren konnen.

Edeka

Flr den Edeka ist zu konstatieren, dass die Kopplungseffekte des Planvorhabens
zu einer positiven Abweichung der durchschnittlichen Flachenproduktivitat fuh- ‘)
ren. Insbesondere im Vergleich zu schwacheren Solitarstandorten ist mit einer

hoheren Leistungsfahigkeit des Edeka-Marktes zur rechnen.

Rossmann

Der Rossmann profitiert ebenfalls von Kopplungseffekten. Im Vergleich zu den leis-
tungsstarksten Markten in Innenstadtlagen, Stadtteilzentren oder attraktiven
Fachmarktstandorten sind die zu erwartenden steigernden Kopplungseffekte des 3
Planvorhabens zu relativieren. Folglich ist fir den Rossmann hinsichtlich der Stand-
ortbewertung von keiner relevanten Abweichung der durchschnittlichen
Flachenproduktivitdat von Rossmann-Drogeriefachmarkten auszugehen.

In der Zusammenfiihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der Edeka-Markt nach Ansied-
lung eine fiir den Betreiber unterdurchschnittliche Flichenproduktivitit von rd. 4.100 Euro/m?
erreichen wird. Im Sinne eines realitditsnahen Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante
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eine nur leicht unterdurchschnittliche Flichenproduktivitit von rd. 4.300 Euro/m? VKF angenom-
men.

Fiir den Backer, der gemaR Planvorhaben als Konzessionar im Edeka-Markt integriert ist, wird ein jahr-
licher Umsatz von rd. 0,3 Mio. Euro p. a. angenommen.

Fliir den Rossmann-Drogeriefachmarkt ist aus oben genannten Griinden ebenfalls eine unterdurch-
schnittliche Flachenproduktivitdt von 4.900 Euro/m? VKF anzunehmen. Im Sinne eines realitdtsnahen
Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante eine nur leicht unterdurchschnittliche Flachen-
produktivitit von rd. 5.100 Euro/m? VKF angenommen.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umséatze in Spannweiten
(Moderate Case und Worst Case).

Tabelle 13: Flachenproduktivitaten und Umsatzprognose des Vorhabens
Bestand nach Realisierung
Umsatz-
Flichenproduk- Umsatz FIach?n.p.r:o- Umsatz differenz
tivitat in Mio. Euro p. .dUkt“"tatz in Mio_ Euro p. in Mio' Euro p.
in Euro/m? VKF a. in Euro/m o a.*
Sortimentsbereich VKF

Aldi Nord-Markt

Nahrungs-und Ge-

. 4,2 6,3-6,5 +2,0-2,2
nussmittel
Drogeriewaren 0,4 6.100 ~0,5 +~0,2
i i 6.300 -
sonstige §ort|mente 0,5 6.300 ~0,7 +~0,2
(v. a. Aktionswaren)
Aldi Nord gesamt* 50 74-7,7 +2,4-2,6

Edeka-Markt

Nahrungs- und

. 5,5-5,7 +5,5-5,7
Genussmittel
4.100
Drogeriewaren im Bestand nicht vorhanden - ~0s 705
sonstige Sortimente 4.300 ~0,5 +~0,5
Edeka gesamt* 6,5-6,8 +6,5-6,8

Backer

Nahrungs-und Ge-

. im Bestand nicht vorhanden - 0,3 +0,3
nussmittel

(Fortsetzung Tabelle ndchste Seite)
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Fortsetzung Tabelle 16

Rossmann-Drogeriefachmarkt

Nahrungs-und Ge-

0,5-0,6 +0,5-0,6

nussmittel
im B d nich hand 4.900

Drogeriewaren iniBestanaimicntvornanasn ) 2,1-2,2 +2,1-2,2
sonstige Sortimente 5.100 ~0,9 +~0,9
Rossmann gesamt* 3,5-3,7 +3,5-3,7
Gesamt NuG* 4,2 - 12,6 - 13,1 +83-88
gf:;:::ewaren* 0.4 i 32-33 *28-29
Gesamt 2,1-22 +1,6-1,7
Sonstige Sortimente*

Quelle:  Flachenproduktivitdten, Umsatzschitzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2018 und
Hahn 2018; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fiir das Planvorhaben ein perspektivischer Jah-
resumsatz von rd. 17,8 - 18,5 Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 12,7 - 13,5 Mio. Euro). Rund 12,6 - 13,1
Mio. Euro werden hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel entfallen (rd. + 8,3
- 8,8 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 3,2 - 3,3 Mio. Euro prog-
nostiziert (+ rd. 2,8 - 2,9 Euro).

Auf die sonstigen Sortimente entfallen rd. 2,1 - 2,2 Mio. Euro des Gesamtumsatzes (+ rd. 1,6 - 1,7 Mio.
Euro). Dieser Umsatz verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente, wodurch pro Sortiment ein
relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des geringen Umsatzanteils bei den sonstigen
(teilweise nahversorgungsrelevanten) Sortimenten sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen
auf Bestand oder Entwicklungsmoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen
Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern
werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.

5.4 Abschatzung des Umsatzes/der Umsatzherkunft des Planvorhabens (Marktan-
teilsmodell)
Die Umsatzherkunft lasst sich tiber einen flachenproduktivitdtsorientierten Ansatz hinaus (s. oben) an-

hand der Abschatzung realistischer Weise zu erzielender Marktanteile im Einzugsgebiet
(=Marktanteilsmodell) ermitteln.

Der zu erwartende Marktanteil eines Planvorhabens in einem definierten Gebiet und der daraus resul-
tierende potenzielle Vorhabenumsatz bestimmen sich anhand der fiir das Standortumfeld konkret zu
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bestimmenden und zu bewertenden Rahmenbedingungen. Die Standortrahmenbedingungen wurden
im vorherigen Kapitel benannt.

Des Weiteren sind wettbewerbsrelevante Rahmenbedingungen von Relevanz
= Die Entfernung der jeweiligen Wettbewerbsstrukturen zum Vorhabenstandort;
= Die Standortattraktivitdt des Vorhabenstandortes (in Relation zum Wettbewerb);
= Die Systemahnlichkeit der projektrelevanten Wettbewerbsstrukturen zum Planvorhaben;
= Das sortimentsspezifische Kaufkraftpotenzial in den jeweiligen Zonen des Einzugsgebietes.

Nachfolgend werden die erzielbaren Marktanteile in den untersuchungsrelevanten Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (Hauptsortimente des Planvorhabens) in den einzelnen
Bereichen des Einzugsgebiets fiir das Planvorhaben hergeleitet.

Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Tabelle 14: Marktanteile und Umsatzprognose des Planvorhabens im untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (Ende 2023)

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatzanteil
Einzugsgebiet EW in Mio. Euro in % in Mio. Euro in %
Zone 1 6.588 15,2 52 8,0 63
Zone 2 4.708 11,1 16 1,8 15
Zone 3a 5.706 15,0 7 1,1 9

Zone 3b 9.002

Streuzufluss i. H. v. 5 % des Zonenumsatzes

Umsatz inkl. Streuumsatz* 12,6 100

Quelle:  Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2019; Einwohnerzahlen: Eigene Berechnungen auf Ba-
sis GfK 2019 und IT.NRW 2019, Stand: 31.12.2017; Werte auf 0,1 Mio. Euro bzw. 1 % gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Gemal Marktanteilskonzept ergibt sich ein Umsatz im unteren Bereich der tber den Flachenproduk-
tivitatsansatz hergeleiteten Umsatzspanne im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (s.
Kapitel 5.3). Das Marktanteilskonzept bestétigt demnach die oben getroffenen Annahmen.

Es zeigt sich, dass das Planvorhaben den liberwiegenden Teil des Umsatzes im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel aus Zone 1 des Einzugsgebiets (Vorhalle Nord und Stid) generiert. Mit einem
Markanteil von rd. 52 % werden hier insgesamt rd. 63 % des Vorhabenumsatzes generiert. Eine Markt-
abschopfung von lber 50 % in Zone 1 lasst sich hier insbesondere durch die isolierte Lage Vorhalles
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sowie die Wettbewerbssituation begriinden. Neben dem Planvorhaben sind mit Netto und einem (eth-
nischen) Lebensmittelmarkt nur zwei weitere strukturpragende, kleinflichige Lebensmittelmarkte
vorhanden, welche keine vollumfangliche Versorgung der nahversorgungsrelevanten Sortimente leis-
ten konnen. Diese weisen zudem keinen aktuellen Anspriichen gentigenden Marktauftritt auf.

Mit gewissen Umsatzanteilen (rd. 9 %) ist in den Stadtteilen Volmarstein und Grundschéttel der Stadt
Wetter (Ruhr) zu rechnen. Fiir diese Bereiche stellt Hagen-Vorhalle aufgrund der Anbindung lber die
B 226 grundsétzlich eine Angebotsalternative dar. Angesichts der Ruhrbriicke?® ist auch aus Alt-Wetter
mit einem geringen Anteil des Umsatzes zu rechen (rd. 8 %).

Der Streuumsatz des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt 5 %
des Zonenumsatzes. Angesichts des im Vergleich zum Sortiment Drogeriewaren deutlich engmaschi-
geren Angebotsnetzes ist in diesem Sortiment — auch unter Berticksichtigung der Kopplung mit dem
Drogeriefachmarkt — ein geringerer Streuzufluss zu erwarten. Dies gilt insbesondere angesichts zu er-
wartender Zieleinkdufe im Drogeriefachmarkt.

2 Die Ruhrbriicke wurde in den letzten Jahren erneuert und ist bis heute fir den Verkehr gesperrt (Stand 05/2019), Mit
einer Aufhebung der Sperrung ist im Laufe des Sommers 2019 zu rechnen (Quelle: Westfalenpost 2019).
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Sortiment Drogeriewaren

Tabelle 15: Marktanteile und Umsatzprognose des Planvorhabens im untersuchungsrelevanten Sorti-
ment Drogeriewaren (Ende 2023)
Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatzanteil
Einzugsgebiet EW in Mio. Euro in% in Mio. Euro in %
Zone 1 6.588 1,9 67 1,3 41
Zone 2 4.708 1,4 51 0,7 23
Zone 3a 5.706 2,0 20 0,4 13

Zone 3b 9.002

Streuzufluss i. H. v. 10 % des Zonenumsatzes

Quelle:  Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2019; Einwohnerzahlen: Eigene Berechnungen auf Ba-
sis GfK 2019 und IT.NRW 2019, Stand: 31.12.2017; Werte auf 0,1 Mio. Euro bzw. 1 % gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Gemals Marktanteilskonzept ergibt sich ein Umsatz im unteren Bereich der {iber den Flachenproduk-
tivitatsansatz hergeleiteten Umsatzspanne im Sortiment Drogeriewaren (siehe Kapitel 5.3). Das
Marktanteilskonzept bestatigt demnach die oben getroffenen Annahmen.

Es zeigt sich, dass das Planvorhaben den Gberwiegenden Anteil des Umsatzes aus den Zonen 1 und 2
des Einzugsgebietes generiert. Mit einem Marktanteil von 67 % (Zone 1) bzw. 51 % (Zone 2) werden
hier insgesamt 64 % des Vorhabenumsatzes generiert. Die hohe Abschopfungsquote in Zone 1 lasst
sich damit erklaren, dass das Planvorhaben absehbar ein sehr attraktives Angebot im Sortiment Dro-
geriewaren bereithalten wird. Die in Vorhalle verorteten Markte (Netto, (ethnischer)
Lebensmittelmarkt) offerieren nur ein sehr rudimentéres Angebot an Drogeriewaren im Randsorti-
ment. Im Sortiment Drogeriewaren stellt das Planvorhaben (hier: Drogeriefachmarkt) somit das einzige
strukturpragende Angebot dar, wodurch das Planvorhaben in diesem Sortiment ein Alleinstellungs-
merkmal in Hagen-Vorhalle einnehmen wiirde.

Eine Abschdpfung von tiber 50 % in Zone 2 lasst sich ebenfalls iber ein fehlendes strukturpragendes
Angebot im Sortiment Drogeriewaren begriinden. Weder der Rewe- noch der Lidl-Markt, welche beide
an der Schwerter StraRe verortet sind, weisen ein strukturpragendes Angebot auf. Absehbar stellt so-
mit das Planvorhaben (hier: insb. Drogeriefachmarkt) fir die Bevolkerung in dieser Zone den
nachstgelegenen, attraktiven Einzelhandelsstandort im Sortiment Drogeriewaren dar.

Des Weiteren ist mit Marktanteilen von 20 % aus Zone 3a (Grundschottel, Volmarstein) sowie 12 % aus
Zone 3b (Alt-Wetter) zu rechnen, was einem Umsatzanteil von 25 % des Planvorhabens entspricht.
Hierzu ist anzufiihren, dass bereits heute (ohne Planvorhaben) im Sortiment Drogeriewaren etwa 5 %
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der Bevélkerung in Wetter bevorzugt Drogeriewaren in Hagen einkaufen?*. Der Umsatzanteil des Plan-
vorhabens entspricht rd. 8 % des Kaufkraftpotenzials von Wetter. Angesichts der deutlichen
Attraktivierung des Angebots im Sortiment Drogeriewaren in Hagen-Vorhalle erscheint dieser héhere
gebundene Kaufkraftanteil aus fachgutachterlicher Sicht plausibel. In diesem Zusammenhang ist fest-
zustellen, dass das Planvorhaben in der untersuchten Dimensionierung auf gewisse

Umsatzumverteilungen, welche nicht durch Kaufkraftriickbindung induziert wird, hindeutet.

24 Vgl. EHK Wetter 2017, S.33.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im Kontext
der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Beriicksichtigung des EHK Hagen 2015
werden folgende Fragen beantwortet:

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Hagen 2015 ein?

=  Welche absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen gehen von dem Planvorha-
ben aus? Untersetzung durch eine Tragfahigkeits- und Potenzialanalyse fiir das Sortiment
Drogeriewaren in Wetter (Ruhr), Herdecke und Hagen-Vorhalle.

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die landes- und regionalplanerischen Zielstellungen und
Vorgaben ein?
6.1 Einordnung in das EHK Hagen 2015
Das EHK Hagen 2015 definiert Gbergeordnete Ziele fiir die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung. Diese

stellen sich wie folgt dar:

Abbildung 6: Zentrenkonzept Hagen

Nicht-zentrenretevantes
Hauptsortiment

Zentrenkonzept Hagen
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(keine negativen Avswirkungen auf die (keine negatven Auswiskongsn auf grobflichig und kisinflichig mbglich
Hagenes Innesatad) Fenirale (Beachiung stidtebaulicher

Rabmenbedingungen)

klsimflachig entsprechend
Versorgungefunktion

ggi. groffidchig moghich
(osine negativen Adawirkengen auf
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Ranmenbedingungen)
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(keine negatien Auswirkingss auf
eraorgungsbersichel
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Rafmenbedingungen)

kaing Ansiediung kema Ansisdiung

zuklnftig Ansiedimg von Ernzsfhandsl sermeiden

Quelle:  EHK Hagen 2015, S. 155 (Cima 2015).

Gemal EHK Hagen 2015 ist die Ansiedlung von grofflachigen Einzelhandelsvorhaben mit nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortimenten grundsatzlich in Zentralen Versorgungsbereichen moglich. In
Nahversorgungszentren ist eine Ansiedlung konform zum EHK Hagen 2015 (insb. Grundsatz 2 und
Grundsatz 6 der Einzelhandelsentwicklung in Hagen, vgl. Cima 2015, S. 152), wenn hierdurch keine
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negativen Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion andere Zentrale Versorgungsbereiche zu erwar-
ten sind.

Der Vorhabenstandort ist innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs NVZ Vorhalle verortet. Nega-
tive Auswirkungen auf andere Zentrale Versorgungsbereiche sind gemaR der stadtebaulichen
Einordung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen aus den Kapiteln 6.3, 6.6 und 6.6 nicht zu erwar-
ten. Bezlglich der weiteren Entwicklungen innerhalb des ZVB NVZ Vorhalle heildt es ferner im EHK
Hagen 2015:

,Ein wichtiger Frequenzbringer ist der ALDI Markt im Gstlichen Randbereich des Zentralen Versorgungs-
bereiches. Angrenzend an den Standortbereich des ALDI Lebensmitteldiscounters ist die Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters vorgesehen. Der ALDI-Markt wiirde in die neue Standortentwick-
lung integriert werden. Aufserdem ist die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes vorgesehen. Aus
gutachterlicher Sicht sollten die Planungen unterstiitzt und forciert werden. Dementsprechend sind die
Abgrenzungen des Zentralen Versorgungsbereiches gezogen. Mit dieser Standortentwicklung wird das
Nahversorgungsangebot in Vorhalle nachhaltig optimiert.”

(Cima 2015, S. 98).

Das aktuelle Planvorhaben entspricht auch heute noch den Planungen zur Zeit der Aufstellung des EHK
Hagen 2015. Folglich kann dem Planvorhaben eine Konformitat zu den im EHK Hagen 2015 festgesetz-
ten Entwicklungszielen bestatigt werden.

Das Planvorhaben entspricht sowohl den iibergeordneten Entwicklungszielen des EHK Hagen 2015,
den Grundsatzen der Einzelhandelsentwicklung in Hagen sowie den Entwicklungszielen fiir den ZVB
NVZ Vorhalle.

6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel und im Sortiment Drogeriewaren liefern eine wichtige Grundlage fir die weitergehende
stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter Berlicksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumens (s.
Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren insgesamt leicht abgemildert. So
wird der Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5.2) den zu erwartenden Umsatzen der Bestandsstrukturen Ende
2023 gegenliibergestellt, wodurch eine leicht geringere prozentuale Umsatzumverteilung im Vergleich
zu den heutigen Bestandsumsatzen resultiert.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informatorisch fir die
Bestandssituation (ohne Berucksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-Entwicklung) als auch fir den
Prognosehorizont 2023. In der stadtebaulichen Wiirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
(s. Kapitel 6.5 und 6.6) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung dieses Gutachtens der Bezug
auf die Prognose 2023.
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Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fiihren, insbesondere angesichts der raumlichen Nahe zum Au-
tobahnanschluss Hagen-West, zu einer leicht Giber den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung
der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird fiir Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren
mit 10 % fir die Berechnungen angenommen.

Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes rd. 90 % des Vorhabenumsatzes fiir die Betriebe
im Untersuchungsraum umverteilungsrelevant.
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Nahrungs- und Genussmittel

Tabelle 16: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

ZVB NVZ Vorhalle*

ZVB NVZ Altenha-

2,1 <0,1 3-4 2,1 <0,1 3-4
gen-Nord
Hagen ZVB NZ Boele 5,5 ~0,2 ~4 5,6 ~0,2 ~4
sonstige Lagen 12,0 1,4-15 ~12 12,3 1,4-15 11-12
Vorhalle
sonstige Lagen 47,6 2,7-2,9 ~6 48,9 2,7-2,9 ~6
ZVB HZ Innenstadt 20,0 ~10 ~5 20,3 ~1,0 ~5
Wetter
ZVB NVZ Grund- <4,0 ~0,1 ~3 3,8 ~0,1 ~3
Wetter schottel
ZVB NVZ Volmar- 16 o o 16 o o
stein ! !
sonstige Lagen 6,8 ~0,4 ~6 6,8 ~0,4 ~6
ZVB IZ Herdecke 28,2 1,5-1,6 5-6 28,0 1,5-1,6 5-6
Herdecke

sonstige Lagen

Fir die Bestandsstrukturen im Un-
tersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorha-
benumsatz (,Streuumsatz’)

Quelle:  Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 04/2019; Umsatzschatzung/-prog-
nose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018 und Hahn 2018 sowie standige Auswertung von
Fachliteratur; Verkaufsflichen auf 100 m? gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* ohne Planvorhaben;
** empirisch nicht mehr valide darstellbar;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

0,8-0,9

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel von rd. 8,3 - 8,8 Mio. Euro, davon rd. 7,5 - 7,9 Mio. Euro zu Lasten von Wettbewerbern im
Untersuchungsraum, ausgehen.

Die nachfolgende Tabelle stellt die vorhabenbezogenen Umsatzumverteilungen im Sortiment Droge-
riewaren dar.
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Drogeriewaren

Tabelle 17: Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren

ZVB NVZ Vorhalle*

ZVB NVZ Altenha- <02 o o <02 o o
gen-Nord ! !
Hagen ZVB NZ Boele 1,5 ~0,2 ~10 1,6 ~0,2 ~10
sonstige Lagen 07 ~0,2 28-29 0,8 ~0,2 27-28
Vorhalle
sonstige Lagen 4,2 0,6-0,7 ~15 4,3 ~0,6 14 - 15
ZVB HZ Innenstadt 42 ~0,5 ~12 43 ~0,5 ~12
Wetter
ZVB NVZ Grund- 04 » » 04 x "
Wetter schottel
ZVB NVZ Volmar- <01 - . <01 ok *%
stein ! !
sonstige Lagen 0,4 W W 0,5 kS gt
ZVB 1Z Herdecke 7,5 ~1,0 ~13 7,5 ~1,0 ~13

Herdecke
sonstige Lagen

Fir die Bestandsstrukturen im Un-
tersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorha-
benumsatz (,Streuumsatz’)

== T N I N

Quelle:  Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 04/2019; Umsatzschatzung/-prog-
nose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018 und Hahn 2018 sowie standige Auswertung von
Fachliteratur; Verkaufsflichen auf 100 m? gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* ohne Planvorhaben;
** empirisch nicht mehr valide darstellbar;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

~0,3

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortiment Drogeriewaren von rd. 2,8 - 2,9
Mio. Euro, davon rd. 2,5 - 2,6 Mio. Euro zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum, ausge-
hen.
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6.3 Tragfahigkeits- und Potenzialanalyse im Sortiment Drogeriewaren

Angesichts der zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortiment Drogeriewaren auf
den ZVB HZ Innenstadt Wetter und den ZVB IZ Herdecke von Uber zehn Prozent erfolgt in diesem Ka-
pitel eine Tragfahigkeits- und Potenzialanalyse im Sortiment Drogeriewaren.

Anhand einer Tragfadhigkeits- und Potenzialanalyse ldsst sich abschatzen, in welchem Umfang das vor-
handene Kaufkraftpotenzial im Sortiment bereits durch die bestehenden Wettbewerbsstrukturen
gebunden wird und welche Potenziale fiir Neuansiedlungen bzw. fiir Erweiterungen bereits bestehen-
der Markte etwa gegeben sind. Die so gewonnenen Erkenntnisse flieBen unterstitzend in die
stadtebauliche Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den Kapiteln 6.5 und 6.6 ein.

Aufgrund der rdumlichen Nahe des Vorhabenstandortes in Hagen-Vorhalle zu den Nachbarstadten
Wetter (Ruhr) und Herdecke erfolgt die Potenzialdarstellung sowohl fiir den Stadtteil Hagen-Vorhalle,
als auch fiir die Stadte Wetter (Ruhr) und Herdecke.

Die rechnerischen Potenziale im Sortiment Drogeriewaren stellen sich wie folgt dar:

Tabelle 18: Potenzialanalyse im Sortiment Drogeriewaren
_ 3’0 9’5 8’4
_ 1,8 5'7 5,0
rechnerische Gesamtverkaufsflache in m?
. 1. .11
(ohne Kaufkraftzuflisse m .

Quelle

Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2019; Einwohnerzahlen: Stadt Hagen, GfK 2019 (Stand:
31.12.2017); Werte auf 0,1 Mio. Euro bzw. 1 % gerundet;

* In Herdecke erfolgt eine Mischkalkulation der beiden Anbieter dm und Rossmann;

** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich;

*** Angaben gemal Befragungsergebnisse im EHK Wetter (Ruhr) (GMA 2017).

N

5 Derzeit werden gemaR EHK Wetter 2017 lediglich 73 % der Kaufkraft im Sortiment Drogeriewaren in Wetter (Ruhr) ge-
bunden. Eine Bindung von 90 % erscheint jedoch fir die zentrale Funktion Wetters als realistisch. Diese kénnte

w
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Hagen-Vorhalle

In Hagen-Vorhalle leben perspektivisch insgesamt 10.173 Einwohner?® (Ende 2023) mit einer Kaufkraft
im Sortiment Drogeriewaren von rd. 3,0 Mio. Euro?’. Dieses Kaufkraftpotenzial wird derzeit insbeson-
dere durch Drogeriefachmarkte in Wetter (Ruhr), Herdecke und Anbieter in Hagen gebunden. Bei einer
Realisierung des Planvorhabens kénnten perspektivisch rd. 60 %?® der Kaufkraft im Sortiment Droge-
riewaren (rechnerisch rd. 1,8 Mio. Euro) durch den geplanten Drogeriefachmarkt gebunden werden.

Wie in Kapitel 5.3 dargestellt wird fiir den Rossmann-Drogeriefachmarkt am Vorhabenstandort eine
durchschnittliche Flichenproduktivitdt von rd. 5.100 Euro/m? VKF prognostiziert. Bei einer moglichen
Zielzentralitat von 90 (keine weiteren Drogeriefachmarkte in Vorhalle, relativ solitar gelegener statis-
tischer Bezirk und gewisse Zufliisse durch die raumliche Ndhe zum Autobahnanschluss Hagen-West)
besteht in Vorhalle ein rechnerisches Verkaufsflichenpotenzial von rd. 550 m? GVKF fiir einen Droge-
riefachmarkt. Hinsichtlich des zum Planvorhaben zugehdérigen Rossmann-Drogeriefachmarktes mit
einer avisierten GVKF von 720 m? ist zu konstatieren, dass dieser das ermittelte Verkaufsflachenpoten-

zial leicht Gberschreiten wirde.

Diesbezuglich ist festzuhalten, dass eine durch die Potenzialanalyse ermittelte GVKF von rd. 550 m?
nicht vollstandig den aktuellen Expansionsanforderungen von Rossmann-Drogeriefachmarkten an ent-
sprechenden auf die Nahversorgung ausgerichteten Standorten entspricht (Neuansiedlungen mit einer
geringeren VKF sind eher in Hoch-Frequenz-Lagen denkbar). Demnach fragt Rossmann Ladeneinheiten
mit bis zu rd. 1.000 m? GVKF? an. Die avisierte GVKF des Rossmann-Marktes am Vorhabenstandort
liegt mit 720 m? folglich unter dieser Obergrenze und ist als angemessen hinsichtlich der Umsetzung
eines modernen und konkurrenzfahigen Marktkonzeptes einzustufen.

Angesichts des Uberschreitens des dargestellten Potenzialrahmens ist ein besonderes Augenmerk auf
die Auswirkungen auf die Standorte in Wetter (Ruhr) und Herdecke zu legen, da bei der angestrebten
Dimensionierung mit Kaufkraftzuflissen von auBerhalb Hagen-Vorhalle zu rechnen ist.

Wetter (Ruhr)

In Wetter (Ruhr) leben perspektivisch 27.157 Einwohner mit einer Kaufkraft von rd. 9,5 Mio. Euro®.
Bei einer Bindungsquote von rd. 60 % dieser Kaufkraft durch Drogeriefachmarkte besteht ein rechne-
risches Kaufkraftpotenzial von rd. 5,7 Mio. Euro fir Drogeriefachmarkte, wovon gemall einer

beispielsweise durch Ansiedlung eines weiteren Drogeriemarktes in einem derzeit unterversorgten Bereich erzielt wer-
den.

26 Quelle: Bevdlkerungsprognose IT.NRW 2019 auf Basis Einwohner Stadt Hagen.
27 Quelle: IfH 2019.
28 Eigene Berechnungen auf Basis des bundesdurchschnittlichen Marktanteils der Drogeriefachmarkte in Deutschland.

2 Quelle: Expansionsanforderungen Rossmann, Online unter: https://www.rossmann.de/unternehmen/expansion/ross-
mann-als-mieter.html.

30 Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis IfH 2019.
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Kundenbefragung im EHK Wetter 2017 rd. 73 % innerhalb Wetters gebunden werden kénnen (vgl.
GMA 2017, S. 33). Derzeit ist mit einem Rossmann nur ein einziger Drogeriefachmarkt in Wetter ver-
ortet. Eine Abschopfung von 90 % erscheint aus fachgutachterlicher Sicht fir die zentralortliche
Funktion Wetters als realistisch. Bei einer durchschnittlichen Flichenproduktivitit von 5.390 Euro/m?3!
VKF ergibt sich ein rechnerisches Verkaufsflichenpotenzial von rd. 1.600 m? GVKF fiir Drogeriemarkte
in Wetter (Ruhr). Der in Wetter (Ruhr) verortete Rossmann Drogeriefachmarkt weist eine GVKF von
unter 400 m? auf. Dementsprechend wird derzeit nur ein geringer Anteil des rechnerischen Verkaufs-
flachenpotenzials innerhalb Wetters (Ruhr) durch Drogeriefachméarkte genutzt. Angesichts des
verfligbaren rechnerischen Flachenpotenzials fir Drogeriefachmarkte ist davon auszugehen, dass der
innerhalb des Ruhrtal-Centers verortete Rossmann-Drogeriefachmarkt eine Gberdurchschnittliche Fla-

chenproduktivitat erzielen diirfte.

Herdecke

In Herdecke leben perspektivisch 21.918 Einwohner mit einer Kaufkraft von rd. 8,4 Mio. Euro®2. Bei
einer Bindungsquote von rd. 60 % dieser Kaufkraft durch Drogeriefachmérkte besteht ein rechneri-
sches Kaufkraftpotenzial von rd. 5,0 Mio. Euro fiir Drogeriefachmarkte. Aufgrund der umfangreichen
Angebotsstrukturen im Herdecker Stiden ist aus fachgutachterlicher Sicht eine Zielzentralitdt von 90 %
als angemessen einzustufen. Bei einer nach Verkaufsflaiche gewichteten durchschnittlichen Flachen-

produktivitdt der in Herdecke verorteten Drogeriefachméarkte von 6.079 Euro/m?33

ergibt sich ein
rechnerisches Verkaufsflichenpotenzial von rd. 1.100 m? GVKF. Die derzeitige Verkaufsfliche der in
Herdecke verorteten Drogeriefachmarkte liegt mit rd. 1.000 m? GVKF leicht unterhalb des Verkaufsfla-
chenpotenzials. Demnach ist auch in Herdecke festzustellen, dass sich dieses verfiigbare rechnerische
Verkaufsflachenpotenzial in leicht Gberdurchschnittlichen Flachenproduktivitaiten der am Markt etab-

lierten Markte (dm, Rossmann) ausdriickt.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass der projektierte Rossmann-Drogeriefachmarkt in Hagen-
Vorhalle in seiner Gesamtverkaufsflache das verfiigbare rechnerische Verkaufsflaichenpotenzial in Vor-
halle leicht tGiberschreitet. Demnach sind im Hinblick auf den angenommenen Zielumsatz des Marktes
Kaufkraftzufllisse von auRerhalb von Hagen-Vorhalle anzunehmen.

Angesichts der verfliigbaren Potenziale in Wetter (Ruhr) und Herdecke waére in dieser Betrachtungs-
weise bei einer Realisierung des Planvorhabens — auch bei der avisierten Verkaufsfliche von 720 m2 —
grundsatzlich eine hinreichende Nachfrageplattform fiir die bestehenden strukturpragenden Wettbe-
werber im Sortiment Drogeriewaren als auch fiir das Planvorhaben vorhanden. Eine detaillierte

31 Entspricht der durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von Rossmann-Drogeriefachmarkten in Deutschland (vgl. eigene
Berechnungen auf Basis EHI 2018.

32 Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis IfH 2019.

33 Flachenproduktivitdt gewichtet nach Verkaufsfliche der in Herdecke verorteten Drogeriemaérkte (dm und Rossmann) auf
Basis deren bundesdurchschnittlichen Flachenproduktivitit (dm: 6.720 Euro Euro/m? VKF, Rossmann: 5.390 Euro/m?
VKF; Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2018).
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Betrachtung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und deren stadtebaulichen Einordnung wird in
den folgenden Kapiteln 6.2, 6.3 und 6.6 dargestellt.

6.4 Vorbemerkung zur stiadtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen

Die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen erfolgt in den Kapiteln 6.3,
6.6 und 6.6 unter Berlicksichtigung der vorstehenden Zunahme des sortimentsspezifischen Kaufkraft-
volumens. Zudem ist im Hinblick auf die Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen von
Relevanz:

Drogeriewaren

= Angesichts des seit der Schlecker/lhr Platz Insolvenz ausgediinnten Versorgungsnetzes®* im
Drogeriewarenbereich konzentrieren sich die Umséatze auf einige wenige Standorte (im We-
sentlichen Rossmann und dm). Insofern sind bei Marktzutritten regelmafig hohe
Umsatzumverteilungen — oftmals auch liber 10 % — festzustellen. Diese Umsatzumverteilun-
gen treffen allerdings aufgrund der Umstrukturierungen im Marktsegment oftmals auf
Wettbewerber, die (iberdurchschnittliche Flachenproduktivitaten erzielen, so auch derzeit im
Untersuchungsraum.

= In Vorhalle ist aktuell kein strukturpragender Anbieter im Sortiment Drogeriewaren angesie-
delt. In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass das Kaufkraftpotenzial im Sortiment
Drogeriewaren aktuell nicht vollstandig gebunden werden kann und somit nennenswerte
Kaufkraftpotenziale aus Vorhalle abflieRen (s. Kapitel 4.4, Zentralitat von rd. 38). Die auRerhalb
von Vorhalle festzustellenden Umsatzumverteilungen werden somit zu einem nennenswerten
Anteil auch durch Kaufkraftriickholung induziert.

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

= Die Tragfahigkeits- und Potenzialanalyse, welche die im Sortiment Drogeriewaren verfligbaren
rechnerischen Potenziale der Stadt Wetter (Ruhr), der Stadt Herdecke und des statistischen
Bezirks Hagen-Vorhalle gegeniberstellt hat gezeigt, dass grundsatzlich ein ausreichendes rech-
nerisches Kaufkraftpotenzial gegeben ist. In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass bei
der geplanten Dimensionierung des Drogeriefachmarktes gewisse zusatzliche Kaufkraftzu-
flisse nach Hagen-Vorhalle zu erwarten sind. Deren Wirkung wird im Folgenden stadtebaulich
bewertet und hinsichtlich der Vertraglichkeit des Planvorhabens eingeordnet.

34 |n Hagen-Vorhalle gab es eine Schlecker-Filiale mit rd. 200 m? (Vorhaller StraRe) (Quelle: https://www.wp.de/sta-
edte/hagen/schlecker-hinterliess-chaos-und-sachschaden-id7350675.html).
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6.5 Stddtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen fiir Hagen

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberechnung er-
folgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fir zentrale
Versorgungsbereiche und sonstige Lagen in Hagen (bezogen auf den Untersuchungsraum) werden im
Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Vorhalle

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren gehen vom Plan-

vorhaben Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide nachweisbarer Hohe aus, wodurch
keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Dies begriindet sich dadurch, dass neben dem Lebensmitteldiscounter Aldi Nord (= Planvorhaben)
keine weiteren nennenswerten Bestandsstrukturen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel und im Sortiment Drogeriewaren vorhanden sind. Die Umsatzumverteilungen verteilen sich
demnach ausschlieRlich auf die kleinflachigen Angebotsstrukturen die nur bedingt im Wettbewerb mit
dem Planvorhaben stehen und erganzend von der Weiterentwicklung des NVZ Vorhalle profitieren
dirften. Vorhabenbedingte negative Auswirkungen auf diese sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Vorhalle in seinem heutigen Bestand und sei-
nen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Altenhagen-Nord

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-

mittel i. H. v. unter 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 3 - 4 % induziert. Im Sortiment Drogeriewaren gehen vom

Planvorhaben Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe auf den ZVB
NVZ Altenhagen Nord aus.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die zu erwartenden Umsatzumver-

teilungen insbesondere auf den Markant-Lebensmittelmarkt. Angesichts der geringen HOohe der
Umsatzumverteilungen sind vorhabeninduzierte Auswirkungen (z. Bsp. Umstrukturierung oder Markt-
aufgabe) nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Altenhagen-Nord in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NZ Boele

Fiir die Bestandsstrukturen im ZVB NZ Boele ergibt sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-

mittel eine Umsatzverteilung i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 4 %. Im Sortiment Drogeriewaren wird

eine Umsatzumverteilung i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 10 % prognostiziert. Die Umsatzumvertei-
lungen sind teilweise angesichts der zu erwartenden Kaufkraftriickbindung zu relativieren.
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Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die zu erwartenden Umsatzumver-

teilungen insbesondere auf den zum Planvorhaben systemgleichen Edeka-Markt. Angesichts der
monetadr wie prozentual als gering einzustufenden Umsatzumverteilungen sowie aufgrund der Distanz
zum Planvorhaben weitestgehend differenten Einzugsgebiete sind vorhabenbedingte Auswirkungen
wie Marktaufgabe oder -umstrukturierung nicht zu erwarten.

Im Sortiment Drogeriewaren wird insbesondere der Rossmann-Drogeriefachmarkt tangiert. Dieser

profitiert von seiner integrierten Lage, gewissen Kopplungseffekten im NZ Boele und seiner guten ver-
kehrlichen Erreichbarkeit. Aufgrund dieser Standortvorteile sowie der Tatsache, dass derzeit kein
weiterer Drogeriemarkt auf Hagener Seite im Untersuchungsraum verortet ist, ist davon auszugehen,
dass der Rossmann grundsatzlich eine ausreichend Flachenproduktivitat erzielen kann. Die durch das
Planvorhaben induzierte Umsatzumverteilung rekrutiert sich teilweise aus Kaufkraftriickbindungen.
Aus fachlicher Sicht ist mit keiner vorhabenbedingten Marktaufgabe des Rossmann-Marktes im NZ Bo-
ele zu rechnen. Es ist jedoch zu berticksichtigen, dass der Markt aktuell aufgrund seiner geringen und
nicht mehr marktgerechten Verkaufsflichendimensionierung deutliche Wettbewerbsnachteile im Ver-
gleich zu den Drogeriefachmarkten im Untersuchungsraum aufweist. Angesichts der geringen
Angebotsdichte im nordlichen Hagener Stadtgebiet (auch unter Berlicksichtigung des dm-Marktes in
Bathey — auBerhalb des Untersuchungsraumes), ist eine Neuaufstellung des Marktes grundsatzlich
denkbar und wird nicht durch das Planvorhaben konterkariert.

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

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NZ Boele in seinem heutigen Bestand und seinen

Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Hagen-Vorhalle (Auswirkungen auf die wohnortnahe Versor-

gung[

Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Hagen-Vorhalle, welche Nahversorgungsfunkti-

onen in Vorhalle Gbernehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 1,4 - 1,5 Mio. Euro bzw. rd. 11 - 12 %. Im Sortiment Drogeriewaren

wird eine Umsatzumverteilung i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 27 - 28 % prognostiziert.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die Umsatzumverteilungen insbeson-

dere auf den Netto-Lebensmitteldiscounter sowie auf den an der Schwerter Stralle verorteten Rewe-
Lebensmittelmarkt.

Der Netto-Lebensmitteldiscounter ist im Norden von Hagen-Vorhalle, auRerhalb des ZVB NVZ Vorhalle
verortet und weist eine integrierte Lage innerhalb einer Wohnsiedlung auf. Insgesamt verfligt er Giber
eine flir Netto-Markte unterdurchschnittliche Verkaufsflache und einen nicht mehr aktuellen Anspri-
chen geniligenden Marktauftritt. Angesichts der zu erwartenden Umsatzumverteilungen sind
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vorhabenbedingte Auswirkungen (z. Bsp. MarktschlieBung) auf den Netto nicht auszuschlieBen. Hier-
durch kdme es zu einer marginalen Verschlechterung der fuRlaufigen Nahversorgung fiir einen Teil der
Anwohner im dullersten Norden des statistischen Bezirkes Vorhalle. Angesichts der zu erwartenden
Optimierung der Nahversorgung fiir den GroRteil der Bevélkerung in Vorhalle durch das Planvorhaben
sowie der Starkung des ZVB NVZ Vorhalle sind diese moglichen Auswirkungen zu relativieren und als
nicht schadlich im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung der Nahversorgung einzustufen.

Der Rewe-Markt (Schwerter Stral3e 3) verfiigt Uber eine gute verkehrliche Anbindung fiir den MIV, ein
entsprechendes Parkplatzangebot, weist eine marktgangige Gesamtverkaufsflache auf und ist bereits
am Markt etabliert. Er stellt derzeit den einzigen Vollsortimenter in Hagen-Vorhalle dar. Angesichts
seiner isolierten, nicht integrierten Lage innerhalb eines Gewerbegebietes ist er als eindeutig autokun-
denorientiert einzustufen und kann nur bedingt die Nahversorgungsfunktion fiir die Bevolkerung in
Vorhalle erfiillen. In Anbetracht der monetar wie prozentual als eher hoch einzustufenden zu erwar-
tenden, einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen koénnen stadtebauliche Auswirkungen wie
Marktaufgabe oder -umstrukturierung nicht ganzlich ausgeschlossen werden. In diesem Fall wiirde es
zu keiner Verschlechterung der Nahversorgung kommen. Vielmehr kann durch das Planvorhaben die
Nahversorgung und insbesondere die Funktionsfahigkeit des ZVB NVZ Vorhalle gestarkt werden.

Im Sortiment Drogeriewaren verteilen sich die Umsatzumverteilungen insbesondere auf den struktur-

pragenden Vollsortimenter (Rewe), welche derzeit als einziger ein umfassendes Angebot im Sortiment
Drogeriewaren in Vorhalle bereithalt. Mangels eines im ndaheren Umfeld verorteten Drogeriefach-
marktes ist folglich davon auszugehen, dass dieser Rewe einen fiir Lebensmittelvollsortimenter
Uberdurchschnittlichen Umsatz im Sortiment Drogeriewaren erzielt. Im Zuge einer Vorhabenrealisie-
rung wirde dieser auf ein durchschnittliches Niveau sinken und gleichzeitig — durch das Planvorhaben
- die Nahversorgung in diesem Sortiment qualitativ optimiert werden. Die hohen prozentualen Um-
satzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren sind angesichts der geringen monetéaren
Auswirkungen auf den Betrieb zu relativieren. So macht das Sortiment Drogeriewaren bei den Lebens-
mittelmarkten rd. 10 % des Gesamtumsatzes aus, wodurch mit vertraglichen Umsatzumverteilungen
bezogen auf den Gesamtumsatz fiir den Rewe auszugehen ist.

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

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Hagen-Vorhalle und deren
Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Hagen (Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Hagen (bezogen auf den Untersuchungsraum),
welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten (ibernehmen, ergeben sich im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 2,8 - 2,9 Mio. Euro
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bzw. rd. 6 %. Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Umsatzumverteilungi. H. v. rd. 0,6 Mio. Euro bzw.

rd. 14 - 15 % prognostiziert.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die Umsatzumverteilungen insbeson-

dere auf das an der Freiligrathstralle verortete SB-Warenhaus sowie auf den an der Schwerter StraRRe
verorteten Lebensmitteldiscounter Lidl.

Das Kaufland SB-Warenhaus ist verkehrsglinstig im Kreuzungsbereich Freiligrathstrale/Alexander-
strae gelegen. Angesichts seiner Gesamtverkaufsflache von iber 5.000 m? weist es ein sehr breites
und tiefes Warenangebot auf und verfiigt nicht zuletzt durch die verkehrsgiinstige Lage tber ein gro-
Res Einzugsgebiet weit Uber den Untersuchungsraum hinaus. Des Weiteren profitiert das SB-
Warenhaus von Kopplungseffekten mit dem gegentiiberliegenden Fachmarktstandort (Penny, Lidl, KiK,
Fressnapf). Angesichts der prozentual als gering zu bezeichnenden zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen wie Marktaufgabe oder -umstrukturierung nicht zu
erwarten.

Der Lidl-Markt (Schwerter Stralle 22) weist mit seiner nicht integrierten Lage 6stlich der Bahntrasse
ebenfalls eine deutliche Autokundenorientierung auf. Er ist bereits am Markt etabliert und steht be-
reits heute im Wettbewerb zum Aldi Nord-Bestandsmarkt des Planvorhabens. Angesichts der nur
partiellen Uberschneidung der Einzugsgebiete sowie der als moderat einzustufenden einzelbetriebli-
chen Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen (Marktaufgabe oder -
umstrukturierung) nicht zu erwarten.

Im Sortiment Drogeriewaren verteilen sich die Umsatzumverteilungen insbesondere auf das struktur-

pragende SB-Warenhaus (Kaufland), welches derzeit das umfassendste Angebot im Sortiment
Drogeriewaren in Hagen (bezogen auf den Untersuchungsraum) bereithalt. Mangels eines im naheren
Umfeld verorteten Drogeriefachmarkt ist folglich davon auszugehen, dass dieser Markt einen fiir ein
SB-Warenhaus liberdurchschnittlichen Umsatz im Sortiment Drogeriewaren erzielt. Im Zuge einer Vor-
habenrealisierung wiirden diese auf ein durchschnittliches Niveau sinken und gleichzeitig die
Nahversorgung in diesem Sortiment qualitativ optimiert werden. Die vergleichsweise hohen prozen-
tualen Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren sind angesichts der geringen monetaren
Auswirkungen fur den Kaufland zu relativieren. So macht das Sortiment Drogeriewaren bei SB-
Warenhausern rd. 10 % des Gesamtumsatzes aus, wodurch mit vertraglichen Umsatzumverteilungen
bezogen auf den Gesamtumsatz des Kaufland-SB-Warenhauses auszugehen ist.

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

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Hagen und deren Entwick-
lungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
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6.6 Stddtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen fiir die Stadte Wetter
(Ruhr) und Herdecke

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberechnung er-
folgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stddtebaulichen Konsequenzen fiir zentrale
Versorgungsbereiche und sonstige Lagen in Wetter (Ruhr) und Herdecke (bezogen auf den Untersu-
chungsraum) werden im Folgenden aufgezeigt.

Wetter (Ruhr)

Stadtebauliche Auswirkungen auf den ZVB Hauptzentrum Innenstadt Wetter (Ruhr)

,Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt in Alt-Wetter erstreckt sich in (sic!) ent-
lang der Kaiserstrafie (zwischen Hausnummer 18 — 105). Die BahnhofstrafSe sowie die Strafsen zwischen
der Kaiser- und der Bahnhofstrafie sind mit eingeschlossen. In West-Ost-Richtung verlduft die Abgren-
zung entlang der KénigsstrafSe (zwischen Hausnummer 1 — 50), die nach Osten hin stark ansteigt.
Ebenfalls zum zentralen Versorgungsbereich dazugehérig ist das Ruhrtal-Center in der Carl-Bénnhoff-
Strafle.”

(GMA 2017, S. 69.)

Das Hauptzentrum Innenstadt lasst sich in insgesamt vier Lagen aufteilen (s. Abbildung 7). Die Haupt-
lage bildet das zweigeschossige Ruhrtal-Center mit dem anschlieenden Marktplatz im Siiden sowie
die direkt angrenzenden Bereiche der KaiserstralSe. In diesem Bereich ist die hdchste Kundenfrequenz
festzustellen.
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Abbildung 7: Lagebewertung des Hauptzentrum Innenstadt Wetter (Ruhr)
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Quelle:  Eigene Darstellung auf Basis einer Vor-Ort-Begehung (05/2019); Kartengrundlage: = OpenStreet-
Map — veréffentlicht unter ODbL; ZVB Abgrenzung: EHK Wetter (Ruhr) 2017.

Dies begriindet sich insbesondere auf den innerhalb des Ruhrtal-Centers verorteten Magnetbetrieb
Kaufland. Der Besatz des Centers ist grundsatzlich als attraktiv zu bewerten. Neben einem umfangrei-
chen Angebot im nahversorgungsrelevanten Bereich (Kaufland, Rossmann) ist ein flr ein
Mittelzentrum attraktiver Besatz diverser Fachmarkte mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten fest-
zustellen (Tedi, Kik, Deichmann). Ergénzt wird das Angebot durch kleinflachige Fachgeschifte (u.a.
Apollo-Optik) sowie verschiedene Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Das Center verfigt dar-
Uber hinaus Uber ein umfangreiches Stellplatzangebot und eine hohe Aufenthaltsqualitat.
Insbesondere die direkte Verbindung im Untergeschoss zum modern gestalteten Marktplatz sorgt hier-
flr (s. Abbildung 8).

Im Obergeschoss stehen im Bereich des Eingangs an der Kaiserstralle zwei groRere Ladeneinheiten
leer. Im Obergeschoss stellt der Rossmann-Drogeriefachmarkt einen bedeutenden Magnetbetrieb dar.
Die beiden leerstehenden Ladeneinheiten befinden sich abseits dieser Wegebeziehungen im Haupt-
eingangsbereich des Obergeschosses, Uber welchen augenscheinlich eine relativ geringe
Passantenfrequenzen erzielt wird. Flr die zuklinftige Funktionsfahigkeit ist aus fachgutachterlicher
Sicht der Fortbestand der bedeutenden Magnetbetriebe Kaufland und Rossmann wichtig. Bei einer
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Marktaufgabe ohne entsprechende Nachnutzung erscheinen vermehrte Leerstande oder Mindernut-
zungen denkbar.

Unabhangig der bestehenden Leerstdande ist das Center insgesamt als funktionsfahig zu bezeichnen.
Insbesondere Trading-Down-Effekte oder Mindernutzungen sind aktuell nicht festzustellen und auch
absehbar nicht im Zuge der Umsatzumverteilungen zu erwarten. Grundlage fiir die Funktionsfahigkeit
des Centers bildet aus fachgutachterlicher Sicht der im Untergeschoss verortete Kaufland-Verbrau-
chermarkt, der liber ein weitreichendes Einzugsgebiet verfiigt und fiir entsprechende Frequenzen
sorgt. Aufgrund der Wegefiihrung innerhalb des Centers profitieren neben den weiteren Geschaften
im Untergeschoss insbesondere die im Obergeschoss verorteten Geschafte im Bereich der Rolltreppen,
Uber welche der Zugang zu den Parkmdglichkeiten erfolgt.

Abbildung 8: Ruhrtal-Center Wetter (Ruhr)

Quelle: Eigene Fotos (05/2019).

Die Nebenlage erstreckt sich entlang der KaiserstraRe siidlich des Ruhrtal-Centers und schlie3t die ab-
gehenden NebenstraBen mit ein. In diesem Bereich dominieren Dienstleistungsangebote sowie
weitere zentrenergdnzende Funktionen. Das Einzelhandelsangebot wird durch kleinflachige Fachge-
schafte mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten gepréagt. Als relevanter Magnetbetrieb ist hier das
Bekleidungsfachgeschaft Cruse zu erwdhnen. Des Weiteren pragen vereinzelte kleinflachige Leer-
stdande das StralRenbild (s. Abbildung 9). Insgesamt weist der Bereich entlang der Kaiserstralle nur eine
geringe Aufenthaltsqualitat im Vergleich zum Ruhrtal-Center auf. Die Frequenz nimmt in diesem Be-
reich im Vergleich zur Hauptlage deutlich ab. Dies ist insbesondere dem Autoverkehr sowie des im
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Vergleich zum Ruhrtal-Center weniger attraktiven Einzelhandelsangebots zuriickzufiihren. Eine Aus-
nahme bildet hier die von der KaiserstraRe abgehende Bismarckstralle. Diese weist einen attraktiven
Ladenbesatz mit inhabergefiihrten Fachgeschaften auf.

Abbildung 9: Eindriicke Nebenlage KaiserstraBe/BismarckstraRe

. N

X

i

Quelle: Eigene Fotos (05/2019).

In der Gesamtbetrachtung ist aufgrund der vereinzelten Leerstande eine gewisse Vorschadigung der
Lage zu attestieren. Problematisch ist hierbei insbesondere die Kleinflachigkeit und der Zuschnitt der
Leerstande, die eine Nachnutzung durch einen attraktiven Magnetbetrieb erschweren.

Der Bereich entlang der KonigsstraBe hat nur eine Erganzungsfunktion innerhalb des ZVB Hauptzent-
rum Innenstadt. Er ist gepragt durch zentrenergdanzende Funktionen, gastronomische Nutzungen
sowie vereinzelte Handelsnutzungen. Als problematisch hinsichtlich der Funktionsfahigkeit dieses Be-
reiches sind die vermehrten Leerstiande anzusehen. So steht beispielsweise seit 2016 das Ladenlokal
einer ehemaligen Netto-Filiale leer. Dieses verfiigt iber keinen Flachenzuschnitt, welcher aktuellen
Anspriichen moderner Lebensmittelanbieter genligen wirde. Eine lebensmittelbezogene Nachnut-
zung erscheint folglich allenfalls fiir Spezialanbieter denkbar. Im Vergleich zu den Gbrigen Lagen des
ZVB ist hier eine eindeutige Vorschadigung zu erkennen.

Der nordliche Bereich des ZVB ist ebenfalls als Ergdnzungslage einzuordnen. Gepragt ist diese durch
denim noérdlichen Randbereich verorteten Lidl-Lebensmitteldiscounter, der eine Nahversorgungsfunk-
tion Ubernimmt. Des Weiteren wird dieser Bereich durch Wohnen und Dienstleistung gepragt. Eine
wesentliche Vorschadigung in Form von Leerstanden oder Mindernutzungen ist nicht erkennbar.
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Es ist festzustellen, dass die Erganzungslage im Bereich der KonigsstralRe keine nennenswerte Versor-
gungsfunktion aufweist. Es sind deutliche stadtebauliche Missstande erkennbar. Ansonsten stellt sich
der zentrale Versorgungsbereich bis auf vereinzelte kleinflachige Leerstiande entlang der KaiserstraRe
als weitestgehend funktionsfahig dar. Die Hauptlage stellt sich angesichts des Kaufland-Marktes als
Magnetbetrieb aus fachgutachterlicher Sicht als stabil dar.

In diesem Zusammenhang sind die zu erwartenden Umsatzumverteilungen wie folgt einzuordnen:

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-

mittel i. H.v. rd. 1,0 Mio. Euro bzw. rd. 5 % induziert. Im Sortiment Drogeriewaren gehen vom

Planvorhaben Umsatzumverteilungeni. H. v. rd. 0,5 Mio. Euro bzw. rd. 12 % auf den ZVB Hauptzentrum
Innenstadt Wetter (Ruhr) aus.

In den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich die zu erwartenden Umsatzum-

verteilungen hauptsachlich auf den Kaufland-Verbrauchermarkt. Dieser ist am Markt etabliert, weist
eine gute Verkehrsanbindung sowie eine moderne Ladengestaltung auf und verfiigt Gber eine im Ver-
gleich zum Planvorhaben hohere Sortimentsbreite und -tiefe. Des Weiteren profitiert er von
Kopplungseffekten mit den weiteren im Ruhrtal-Center vorhandenen Fachgeschéaften auf. Bei den pro-
zentual als eher gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen handelt es sich zudem teilweise um
Kaufkraftriickbindungsprozesse aus Hagen-Vorhalle, da im Zuge einer Vorhabenrealisierung die Kauf-
kraft durch das optimierte vollsortimentierte Angebot vor Ort gebunden werden kann. Angesichts des
im Vergleich zum Planvorhaben attraktiveren nahversorgungsrelevanten Angebots innerhalb des ZVB
Hauptzentrum Innenstadt scheinen relevante Kaufkraftabfliisse aus Wetter (Ruhr) unrealistisch. Unter
Bericksichtigung dieser Argumente sowie der prozentual eher gering zu bezeichnenden (auch einzel-
betrieblichen) Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen (z. Bsp. Marktaufgaben
bzw. -umstrukturierungen) fiir die vorhandenen Lebensmittelanbieter nicht zu erwarten.

Im Sortiment Drogeriewaren verteilen sich die zu erwartenden Umsatzumverteilungen insbesondere

auf den Rossmann-Drogeriefachmarkt sowie auf den Kaufland-Verbrauchermarkt der ein strukturpra-
gendes Randsortiment aufweist. Der Rossmann-Drogeriefachmarkt verfiigt liber einen zeitgemaRen
Marktauftritt und profitiert von Kopplungseffekten innerhalb des Ruhrtal-Centers. Das Planvorhaben
weist zudem qualitativ kein deutlich attraktiveres Angebot im Vergleich zu den Angebotsstrukturen im
Ruhrtal-Center auf, die eine grundsatzliche Neuausrichtung der Einkaufsorientierung der Bevolkerung
in Wetter nahelegen wiirde. Demgegeniiber ist hinsichtlich der Verkaufsflaichendimensionierung ein
nennenswerter Unterschied festzustellen (Rossmann im Ruhrtal-Center weist eine GVKF von unter 400
m? auf). Ferner konnte in Kapitel 6.3 dargelegt werden, dass in Wetter (Ruhr) das vorhandene rechne-
rische Verkaufsflaichenpotenzial flir Drogeriefachmarkte nicht ausgeschopft wird. Dies lasst darauf
schlielSen, dass der Rossmann-Drogeriefachmarkt im Ruhrtal-Center eine fiir den Betreiber Gberdurch-
schnittliche Flachenproduktivitdat aufweist. Dennoch ist festzuhalten, dass es bei einer
Vorhabenrealisierung zu einem (berwiegenden Teil zu Kaufkraftabflissen aus Wetter kommen wird
(s. Kapitel 5.4). Angesichts der Bedeutung des Rossmann-Drogeriefachmarktes fiir die Funktionsfahig-
keit des Ruhrtal-Centers sowie der prozentual wie monetdr als eher hoch zu bezeichnenden
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Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen, auch unter Berlicksichtigung der noch
verfligbaren Verkaufsflaichenpotenziale fiir Drogeriemarkte in Wetter, aus fachgutachterlicher Sicht
nicht ganzlich auszuschlieRen.

Fiir die weiteren Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur im
begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu er-
warten, wodurch bereits vorgeschadigte Lagen durch das Planvorhaben nicht tangiert werden.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Innenstadt in seinem heutigen Bestand und sei-
nen Entwicklungsmoglichkeiten sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel nicht zu

erwarten und im Sortiment Drogeriewaren nicht ganzlich auszuschlieRen. Dies begriindet sich insbe-

sondere angesichts der zu erwartenden Umsatzumverteilungen in Zusammenschau mit der
Umsatzherkunft (s. Kapitel 5.4) und dem durch das Planvorhaben nicht ausreichenden Kaufkraftpoten-
zial in Hagen-Vorhalle (s. Kapitel 6.3).

Es wird daher eine Verkaufsflichenreduktion des projektierten Drogeriefachmarktes (Rossmann)
empfohlen (s. Kapitel 6.7).

Stadtebauliche Auswirkungen auf den ZVB NVZ Grundschottel

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-

mittel i. H.v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 3 % induziert. Im Sortiment Drogeriewaren gehen vom
Planvorhaben Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe aus.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel tangieren die Umsatzumverteilungen insbesondere

den im ZVB verorteten Rewe-Markt. Dieser befindet sich in einer integrierten Lage, weist eine Nahver-
sorgungsfunktion fir den Stadtteil auf und verfiigt tGiber eine hohe Mantelbevolkerung. Des Weiteren
kommt es nur zu geringen Uberschneidungen des Einzugsgebietes mit dem Einzugsgebiet des Planvor-
habens. Angesichts der prozentual wie monetar als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen
sind vorhabenbedingte Auswirkungen wie eine Marktaufgabe oder -umstrukturierung nicht zu erwar-
ten.

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

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Grundschéttel in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten

Stadtebauliche Auswirkungen auf den ZVB NVZ Volmarstein

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren gehen vom Plan-

vorhaben Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide nachweisbarer H6he aus, wodurch
keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
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Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur
im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Volmarstein in seinem heutigen Bestand und
seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Wetter (Ruhr)

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-

mittel i. H. v. rd. 0,4 Mio. Euro bzw. rd. 6 % induziert. Diese tangieren insbesondere den in Alt-Wetter
verorteten Aldi Nord Lebensmitteldiscounter. Dieser ist bereits am Markt etabliert und weist ein wei-
testgehend differentes Einzugsgebiet als das Planvorhaben auf. Angesichts der prozentual als moderat
zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen wie eine Marktauf-
gabe- oder -umstrukturierung nicht zu erwarten.

Im Sortiment Drogeriewaren gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen in empirisch nicht

mehr nachweisbarer Hohe aus, wodurch keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Wetter (Ruhr) (bezogen
auf den Untersuchungsraum) und deren Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Fiir den aulRerhalb des Untersuchungsraumes verorteten Aldi Nord Lebensmitteldiscounter im Gewer-
begebiet Schollinger Feld ist angesichts der Entfernung zum Planvorhaben von rd. 10 km allenfalls von
marginalen Uberschneidungen der Einzugsgebiete auszugehen. Negative Auswirkungen auf den Markt
oder die damit verbundene Nahversorgung sind angesichts sehr geringer zu erwartender einzelbe-
trieblicher Umsatzumverteilungen nicht zu erwarten.

Herdecke

ZVB Hauptzentrum Innenstadt Herdecke

Das Hauptzentrum Innenstadt Herdecke lasst sich insgesamt in drei Lagen aufteilen (s. Abbildung 10).
Die Hauptlage umfasst das Miihlencenter im Stiden des ZVB sowie den siidlichen Bereich der Haupt-
straBe. In diesem Bereich ist die hochste Passantenfrequenz festzustellen. Dies begriindet sich
insbesondere durch die im und um das Miihlencenter verorteten attraktiven Fachmarkte (dm, Rewe,
Edeka, Adler, takko). Der ebenfalls zur Hauptlage zugehorige Teil der HauptstralRe ist insbesondere
durch gastronomische Angebote, kleinteiligen Fachhandel sowie zentrenergdnzende Funktionen ge-
pragt (s. Abbildung 11). Dieser Bereich profitiert durch seine raumliche Ndahe sowie der ansprechenden
stadtebaulichen Gestaltung stark von den im Bereich des Miihlencenters generierten Frequenzen.

70



STADTHANDEL

Abbildung 10: Lagebewertung des Hauptzentrum Innenstadt Herdecke
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(05/2019).

Quelle:

Die Hauptlage innerhalb des ZVB Hauptzentrum Innenstadt stellt sich aus fachgutachterlicher Sicht als

stabil und stadtebaulich attraktiv dar. Leerstdnde oder Mindernutzungen konnten nicht identifiziert
werden.

Die Nebenlage erstreckt sich entlang des nordlichen Teils der HauptstraRe, die in diesem Bereich eine
reine FuBgangerzone darstellt. Sie ist durch kleinteiligen Einzelhandel, zentrenerganzende Funktionen
sowie gastronomische Angebote gepragt. Die Nebenlage stellt sich ebenfalls stadtebaulich anspre-
chend dar und weist nur vereinzelte kleinflachige Leerstande auf (s. Abbildung 11). Die verringerte
Passantenfrequenz ist auf die attraktiven Angebotsstrukturen in der Hauptlage zuriickzufiihren. Stad-

tebauliche Mindernutzungen oder eine verminderte Funktionsfahigkeit der Ergdnzungslage sind nicht
festzustellen.
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Abbildung 11:  Eindriicke Nebenlage HauptstraBe (oben) und Hauptlage Miihlencenter (unten)
y e \ e 1 |

Quelle: Eigene Fotos (05/2019).

Die Erganzungslage ist durch Wohnen, zentrenergdnzende Funktionen sowie einen hier verorteten Aldi
Nord-Markt gepragt, welcher eine Nahversorgungsfunktion tibernimmt. Leerstdnde oder Mindernut-
zungen sind nicht ersichtlich.

In diesem Zusammenhang sind die zu erwartenden Umsatzumverteilungen wie folgt einzuordnen:

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-

mittel i. H. v. rd. 1,5 - 1,6 Mio. Euro bzw. rd. 5 - 6 % induziert. Im Sortiment Drogeriewaren gehen vom

Planvorhaben Umsatzumverteilungeni. H. v. rd. 1,0 Mio. Euro bzw. rd. 13 % auf den ZVB Herdecke aus.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel tangieren die Umsatzumverteilungen insbesondere
die innerhalb des ZVB verorteten Lebensmittelvollsortimenter (Rewe, Edeka). Beide Markte verfiigen
Uber eine moderne und aktuellen Anspriichen entsprechende Verkaufsflaichenausstattung und Laden-
gestaltung. Des Weiteren profitieren sie von  Kopplungseffekten innerhalb  der
Fachmarktagglomeration im stidlichen Bereich des ZVB, welcher einen attraktiven Einzelhandelsbesatz
mit Schwerpunkt in nahversorgungsrelevanten Sortimenten aufweist. Wie in Kapitel 5.1 dargestellt,
limitieren diese attraktiven Angebotsstrukturen eine Ausweitung des Einzugsgebietes des Planvorha-
bens nach Herdecke. Derzeit stellen die Angebotsstrukturen in Herdecke die attraktivste
Einzelhandelsagglomeration im ndheren Umfeld von Hagen-Vorhalle dar, wodurch mit nennenswerten
Kaufkraftzuflissen der Hagener Bevolkerung zu rechnen ist. Diese Schlussfolgerung wird durch die Be-
fragungsergebnisse des EHK Herdecke unterstiitzt. Demnach liegt der Kundenanteil der Hagener
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Bevélkerung bei rd. 12 % (vgl. BBE 2006, S. 23)*. Bei den zu erwartenden Umsatzumverteilungen wird
es sich demnach grofStenteils um Kaufkraftriickbindungsprozesse aus Hagener aufgrund des durch das
Planvorhaben optimierten Angebots handeln. Die prozentual als moderat zu bezeichnenden Um-
satzumverteilungen verteilen sich auf mehrere Anbieter. Vorhabenbedingte stadtebaulich relevante
Auswirkungen wie Marktaufgaben oder -umstrukturierungen sind folglich nicht zu erwarten.

Im Sortiment Drogeriewaren tangieren die Umsatzumverteilungen insbesondere die in Herdecke ver-

orteten Drogeriefachmarkte (dm, Rossmann, jeweils eine GVKF von rd. 500 m?). Der dm-Markt ist
innerhalb des Miihlencenters verortet, verfligt Gber eine moderne Marktausstattung und profitiert
von Kopplungseffekten mit den Lebensmittelmarkten innerhalb des Centers (Rewe, Lidl). Wie bereits
oben beschrieben wird es sich bei den Umsatzumverteilungen grofStenteils um Kaufkraftriickbindungs-
prozesse handeln. Derzeit stellt der dm-Markt den nachstgelegenen Drogeriefachmarkt fiir die
Bevolkerung in Hagen-Vorhalle dar, deren Kaufkraft mit einer Vorhabenrealisierung gréRtenteils in
Vorhalle gebunden werden kdnnte. Aufgrund der momentan vorherrschenden Kaufkraftzufliisse, der
bestehenden Kopplungseffekte sowie des nicht ausgeschopften rechnerischen Verkaufsflaichenpoten-
zials fiir Drogeriefachmarkte in Herdecke (s. Kapitel 6.3) ist damit zu rechnen, dass der dm-Markt eine
fiir den Betreiber (iberdurchschnittliche Flachenproduktivitdt erzielen diirfte. Der dm-Markt dirfte
demnach auch nach den zu erwartenden Umsatzumverteilungen rechnerisch eine wirtschaftliche Leis-
tungsfahigkeit  erreichen.  Vorhabenbedingte  Auswirkungen wie eine  Marktaufgabe
oder -umstrukturierung sind aus fachgutachterlicher Sicht nicht zu erwarten. Der Rossmann in Herd-
ecke befindet sich innerhalb der FuRgangerzone in einem verkehrsberuhigten Bereich und ist auf die
Versorgung der Herdecker Bevolkerung ausgerichtet. Angesichts des erganzenden attraktiven Ange-
bots in Herdecke ist bei einer Vorhabenrealisierung zudem nicht mit einer Neuausrichtung der
Kundenorientierung nach Hagen-Vorhalle zu rechnen. Die im Vergleich zum dm-Markt einzelbetrieb-
lich deutlich geringer ausfallenden prozentualen Umsatzumverteilungen sind demnach auch
grofStenteils auf eine Kaufkraftriickbindung nach Hagen zuriickzufiihren. Dies gilt insbesondere ange-
sichts des betriebsgleichen Anbieters (Rossmann). Vorhabenbedingte Auswirkungen wie eine
Marktaufgabe oder -umstrukturierung sind folglich fiir den Rossmann, insbesondere vor dem Hinter-
grund des noch vorhandenen rechnerischen Verkaufsflachenpotenzials in Herdecke (s. Kapitel 6.3)
nicht zu erwarten.

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

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Hauptzentrum Innenstadt Herdecke in seinem heu-
tigen Bestand und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten

35 Aufgrund der deutlichen Attraktivierung des Einzelhandelsangebots im Stiden des ZVB Hauptzentrum Innenstadt in Herd-
ecke und keiner relevanter Veranderung des Einzelhandelsangebots in Hagen-Vorhalle ist grundsatzlich von keinem
grundlegendem Wandel der Einkaufsorientierung der Hagener Bevolkerung seit dem Befragungszeitraum im Juni 2006
auszugehen.
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Zwischenfazit

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche in Herdecke sowie auf
die integrierte Nahversorgung sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Innenstadt (Wetter (Ruhr)) in seinem heutigen
Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-

tel nicht zu erwarten und im Sortiment Drogeriewaren nicht ganzlich auszuschlielen. Dies begriindet

sich insbesondere angesichts der zu erwartenden Umsatzumverteilungen in Zusammenschau mit der
Umsatzherkunft (s. Kapitel 5.4) und dem durch das Planvorhaben nicht ausreichenden Kaufkraftpoten-
zial in Hagen-Vorhalle (s. Kapitel 6.3).

Es wird daher eine Verkaufsflichenreduktion des projektierten Drogeriefachmarktes (Rossmann)
empfohlen (s. Kapitel 6.7).

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Wetter (Ruhr) (bezogen
auf den Untersuchungsraum) und deren Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse wurden in der vorliegenden Analyse fiir das Prognose-
jahr 2023 zusatzliche Kaufkraftpotenziale (Verdanderung der Einwohnerzahlen, Entwicklung der
Kaufkraft) in Héhe von rd. 2,3 Mio. Euro im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bzw. rd.
0,3 Mio. Euro im Sortiment Drogeriewaren berlcksichtigt. Sollte diese — aus jetziger Sicht als realitats-
nah einzuschatzende — Prognose nicht oder nur in Teilen eintreten, waren weiterhin keine
stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche und die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum zu erwarten.

6.7 Ableitung einer angemessenen Dimensionierung des projektierten Rossmann-
Drogeriefachmarktes

Aufgrund der in Kapitel 6.2 nachgewiesenen vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungen und der da-
raus entstehenden nicht auszuschlieRenden stadtebaulich negativen Auswirkungen (s. Kapitel 6.6) im
Sortiment Drogeriewaren im Untersuchungsraum, wird im Folgenden eine aus fachgutachterlicher
Sicht angemessene und stadtebaulich vertragliche Verkaufsflaichendimensionierung des projektierten
Drogeriefachmarktes (Rossmann) abgeleitet.

Aus fachgutachterlicher Sicht wird im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen des Planvorhabens sowie die ermittelten rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale (rd. 550
m? GVKF sowie gewisse Zufllisse aus weiteren Bereichen in Hagen angesichts des weitmaschigen An-
gebotsnetzes, s. Kapitel 6.3) eine Verkaufsflachenreduktion des Rossmann-Drogeriefachmarktes auf
600 m? GVKF empfohlen.

Durch die empfohlene Reduktion wird fiir den Drogeriefachmarkt Rossmann mit 600 m? GVKF ein per-
spektivischer Jahresumsatz von rd. 3,0 - 3,1 Mio. Euro (,minus” rd. 0,5 - 0,6 Mio. Euro) prognostiziert.
Davon werden rd. 1,8 - 1,9 Mio. Euro (,minus” rd. 0,3 Mio. Euro) auf das Sortiment Drogeriewaren
entfallen. Durch die empfohlene Verkaufsflachenreduktion ist im Sinne eines Worst Case-Ansatzes von
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einer Steigerung der Flachenproduktivitat des Rossmann-Marktes auszugehen. Diese wird fiir den re-
duzierten Drogeriefachmarkt mit 5.000 - 5.200 Euro/m? VKF prognostiziert.

Die nachfolgende Tabelle stellt die vorhabenbezogenen Umsatzumverteilungen im Sortiment Droge-
riewaren nach Reduktion der GVKF des projektierten Drogeriefachmarktes Rossmann dar.

Tabelle 19: Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren nach VKF-Reduktion Rossmann

ZVB NVZ Vorhalle* et e e e pat e
ZVB NVZ Altenha- <02 » » <02 x "
gen-Nord ! !
Hagen ZVB NZ Boele 1,5 ~0,1 9-10 1,6 ~0,1 ~9
Sonstige Lagen 07 ~0,2 25-26 0,8 ~0,2 24-25
Vorhalle
sonstige Lagen 4,2 ~0,6 14 -15 4,3 ~0,6 ~14
ZVB HZ Innenstadt
4,2 ~0,4 ~ 4,2 ~0,4 ~
Wetter ! o ? ! o ?
ZVB NVZ Grund- <06 " " <06 . "
Wetter schottel ! !
ZVB NVZ Volmar- <02 o o <02 *x o
stein ! !
sonstige Lagen <0,6 K K <0,6 ok ik
ZVB 1Z Herdecke 7,5 ~0,9 11-12 7,7 ~0,9 11-12

Herdecke
sonstige Lagen S ok ok *% *% o
zwichensummentet |94 | 22-23 | - | 198 | 2223 | - |
Fir die Bestandsstrukturen im Un-
tersuchungsraum

umverteilungsneutraler Vorha-
benumsatz (,Streuumsatz’)

Quelle:  Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 04/2019; Umsatzschatzung/-prog-
nose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018 und Hahn 2018 sowie standige Auswertung von
Fachliteratur; Verkaufsflichen auf 100 m? gerundet, Umséatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* ohne Planvorhaben;
** empirisch nicht mehr valide darstellbar;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

0,2-0,3

Hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren nach der VKF-
Reduktion des Drogeriefachmarktes lasst sich folgendes festhalten:
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= Die prozentuale Umsatzumverteilung fir den ZVB HZ Innenstadt Wetter betragt nach der VKF-
Reduktion des Rossmann-Drogeriefachmarktes rd. 9 %. Die Umsatzumverteilungen sind insbe-
sondere im Kontext des in Wetter vorhandenen Verkaufsflachenpotenzials fir
Drogeriefachmarkte zu sehen. In diesem Zusammenhang besteht auch unter Berlicksichtigung
der drei Angebotsstandorte Wetter (Ruhr), Herdecke sowie Hagen-Vorhalle im Zuge der Re-
duktion des Drogeriefachmarktes (Planvorhaben) ein nennenswertes rechnerisches
Entwicklungspotenzial. Somit ldsst sich grundsatzlich nicht auf eine angespannte Wettbe-
werbssituation schlieBen.

*= Erganzend dirfte es sich bei den Umsatzumverteilungen sodann insbesondere um Kaufkraft-
rickbindung von derzeit abflieRender Kaufkraft aus Hagen-Vorhalle handeln. Dies wird durch
das ermittelte rechnerische Verkaufsflachenpotenzial (rd. 550 m? GVKF, s. Kapitel 6.3) unter-
strichen. In diesem Zusammenhang wird insbesondere das in Hagen-Vorhalle gegebene
Kaufkraftpotenzial durch das Planvorhaben gebunden.

= Durch die Verkaufsflachenreduktion wird die Attraktivitat des Planvorhabens gegeniiber den
Versorgungsstrukturen in Wetter (Ruhr) leicht gemindert.

* In der Zusammenschau der vorstehenden Ausfiihrungen ist festzuhalten, dass stadtebaulich
negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche und/oder Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum damit nicht zu erwarten
sind.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel kommt es ferner ebenfalls zu einer leichten Reduk-
tion der bereits als stadtebaulich vertraglich zu bezeichnenden vorhabendbedingten

Umsatzumverteilungen.

Alle nachfolgend dargestellten Ergebnisse und Bewertungen beziehen sich auf die in diesem Kapitel

abgeleiteten — als stadtebaulich vertraglich zu bewertenden — Verkaufsflachen.

6.8 Einordnung in das Regionale Einzelhandelskonzept fiir das 6stliche Ruhrgebiet
und angrenzende Bereiche 2013
Das Regionale Einzelhandelskonzept fiir das éstliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche®® definiert

flinf tibergeordnete Ziele raumlichen Einzelhandels- und Nahversorgungsentwicklung in der Region,
welche im Folgenden dargestellt werden:

1. Stdirkung der hierarchisch gegliederten polyzentralen Struktur unter besonderer Beriicksich-
tigung der Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche.

2. Grofifidichige Einzelhandelsvorhaben innerhalb und auflerhalb stéidtischer Zentren sind stéid-
tebaulich und insbesondere auch regional vertrdglich zu gestalten.

36 Nachfolgend als REHK Ostliches Ruhrgebiet bezeichnet.
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3. Ansiedlungen, Erweiterungen oder Verlagerungen von grofifiéichigen Einzelhandelsbetrie-
ben sollen nach einheitlichen Kriterien bewertet werden. Regional konsensféihige Planungen
sollen schneller und mit weniger Abstimmungsaufwand realisiert werden.

4. Stdrkung einer flichendeckenden, wohnortnahen Grundversorgung (Sortimente der kurzfris-
tigen Bedarfsdeckung)

5. Investitions- und Planungssicherheit soll gewdihrleistet werden.
(vgl. Junker und Kruse 2013, S.31f.)

Aus diesen Ubergeordneten Zielen ergeben sich Gibergeordnete Steuerungsregeln zur Ansiedlung groR-
flachiger Einzelhandelsbetriebe. Im Folgenden wird das in Rede stehende Planvorhaben in die fiir das
Vorhaben relevante Steuerungsregel eingeordnet.

5.2.3 Steuerungsregel 3: Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

,Das Versorgungsnetz der nahversorgungsrelevanten Sortimente ist unter Beriicksichtigung einer még-
lichst wohnungsnahen Versorgung feinmaschiger ausgerichtet als die Struktur der stddtischen Zentren.
Jede Kommune — unabhdngig von ihrer Gréfse bzw. regionalen Versorgungsbedeutung — hat den An-
spruch, die Grundversorgung ihrer Bevélkerung selbst bereit zu stellen. Daher ist es erforderlich, dass
die Dimensionierung entsprechender Einzelhandelsbetriebe bzw. Standorte auf die kommunale Versor-
gung entsprechender Teilréiume ausgerichtet ist.

Standorte fiir grof$ficichige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen
sich in zentralen Versorgungsbereichen oder ergénzend in wohnsiedlungsrédumlich integrierten Lagen
befinden. In zentralen Lagen muss ein angemessenes Verhdltnis zwischen der Funktion des jeweiligen
zentralen Versorgungsbereichs und der maximalen Gréf3enordnung des Planvorhabens hergestellt wer-
den. AufSerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen sich Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in wohnsiedlungsrédumlich integrierter Lage befinden und
nur zugelassen werden, wenn sie der rdumlichen Ergéinzung der wohnungsnahen Grundversorgung die-
nen und keine negativen Auswirkungen auf bestehende bzw. zu entwickelnde zentrale
Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Eine Kaufkraftabschépfung im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente aus Nachbarkommu-
nen, insbesondere durch die Ansiedlung von entsprechenden Einzelhandelsbetrieben im Bereich von
Gemeindegrenzen, soll nur in Ausnahmefdllen, z.B. bei Versorgungsliicken, im beiderseitigen Interesse
und unter Ausschluss von negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
bzw. auf die sonstige Versorgungsstruktur, erfolgen.

Gemdf3 der Zielsetzung des LEP NRW diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.v. gemds
$ 11 (3) Baunutzungsverordnung nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen (ASB) dargestellt und festgesetzt werden.“

(vgl. Junker und Kruse 2013, S.34)
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Fiir die Uberpriifung der Einhaltung der Steuerungsregel 3 wird im REHK 2013 folgendes Priifschema
bereitgestellt:

Planvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt

,Es ist davon auszugehen, dass Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment re-
gional bedeutsam sind, wenn deren Einzugsbereich lber die reine Nahversorgung hinaus geht oder in
mindestens eine benachbarte Kommune reicht. In der Regel handelt es sich dabei um Mdrkte ab einer
Verkaufsfldche von 2.000 m? dazu zdhlen Verbrauchermdrkte und SB-Warenhduser. Die kleineren, im
Allgemeinen nicht (iber das lokale Einzugsgebiet hinaus reichenden Lebensmittelmdrkte unterliegen
lediglich der interkommunalen Abstimmung im Rahmen der férmlichen Verfahren.

Hinsichtlich der Priifkulisse fiir Einzelhandelsvorhaben ist insbesondere auch fiir Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkten festzuhalten, dass fiir Einzelhandelsbetriebe,
die in direkter Nachbarschaft zueinander liegen, die Agglomerationsregelung gemdf3 Steuerungsregel
4 anzuwenden ist. Danach sind die in einer Agglomeration geplanten Betriebe in ihrer Gesamtheit (wie
ein grofifldchiger Betrieb) zu bewerten.

(vgl. Junker und Kruse 2013, S.68)
Bezliglich des Planvorhabens ist folgendes festzuhalten:

= Das Planvorhaben weist mit einem Anteil von iber 89 % einen eindeutigen Schwerpunkt in
nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf. Hiervon entfallen rd. 72 % der Gesamtverkaufs-
flache auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und weitere rd. 17 % auf das
Sortiment Drogeriewaren.

= Die einzelnen Betriebe des Planvorhabens sind als Agglomeration i. S. d. Steuerungsregel 4 des
REHK 2013 anzusehen.

= Mit einer avisierten Gesamtverkaufsfliche von 3.440 m? (nach Verkaufsflichenreduktion des
Rossmann-Marktes) kann eine regional bedeutsame Wirkung des Planvorhabens gemaR REHK
2013 nicht per se ausgeschlossen werden.

=  Folglich ist das Planvorhaben in das Priifschema des REHK 2013 zur Uberpriifung des regiona-
len Konsens einzuordnen.

,Ein Regionaler Konsens fiir regional bedeutsame Lebensmittelmdrkte setzt folgende Kriterien voraus:

= Lage in einem zentralen Versorgungsbereich oder an einem Nahversorgungsstandort (aufSer-
halb des Nahbereichs eines bestehenden oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereiches)

= Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)
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Tragfdhigkeit (im Kernsortiment Lebensmittel) in Abhdngigkeit von der Versorgungsaufgabe
innerhalb der Kommune bzw. im Nahbereich

Keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen i.S.v. § 11 (3) BauNVO

An allen anderen Standorten sind somit regional bedeutsame grofSfldichige Lebensmittelmdrkte nicht

konsensfdhig.“

Quelle: Junker und Kruse 2013, S.68f..

Hinsichtlich des Planvorhabens ist folgendes zu konstatieren:

Der Vorhabenstandort ist innerhalb des ZVB NVZ Vorhalle verortet.

GemaR dem derzeit giiltigen Regionalplan — Teilabschnitt Oberbereich Bochum und Hagen —
Blatt 3 ist der Vorhabenstandort nicht eindeutig einem ASB oder GIB zuzuordnen, da die
Grenze zwischen diesen Bereichen im Bereich des Vorhabenstandortes liegt. Im Entwurf des
Regionalplan Ruhr (Blatt 28) ist der Vorhabenstandort eindeutig innerhalb eines ASB verortet.
Es ist folglich davon auszugehen, dass dieses Kriterium perspektivisch erfillt wird.

Die Tragfahigkeit in Abhangigkeit der Versorgungsaufgabe lasst sich anhand der Zentralitats-
kennziffer in Hagen-Vorhalle abschatzen. Die Versorgungsfunktion des ZVB NVZ Vorhalle
beschrankt sich auf die Versorgung der Bevolkerung des statistischen Bezirks. Als ZielgréRe ist
demnach eine Zentralitat von 100 in Vorhalle anzustreben.

Hinsichtlich der Tragfahigkeit im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel in Abhangigkeit
von der Versorgungsfunktion innerhalb der Kommune bzw. im Nahbereich ist festzuhalten,
dass es im Rahmen einer Vorhabenrealisierung zu einer Steigerung der Zentralitdt von derzeit
rd. 76 auf rd. 114 im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im statistischen Bezirk
Vorhalle kommen wird. Diesbeziiglich ist festzuhalten, dass die Dimensionierung der einzelnen
Betriebe des Planvorhabens der grundsatzlichen Versorgungsfunktion eines Nahversorgungs-
zentrums entsprechen und in Anbetracht aktueller Flachenanforderungen moderner
Marktkonzepte keinesfalls iberdimensioniert erscheinen.

Bezlglich der Zentralitat von 114 im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist zudem
der Rewe-Markt an der Schwerter Stralle zu erwdhnen. Dieser ist im Grenzbereich zwischen
den Stadtteilen Vorhalle und Boele in einer nicht integrierten Lage verortet und bindet folglich
auch Kaufkraftpotenziale des statistischen Bezirks Boele. Zudem kann er aufgrund seiner Lage
in einem Gewerbegebiet und der klaren Ausrichtung auf autoorientierte Kundschaft keine hin-
reichende Nahversorgung fir grofRe Teile der Bevolkerung in Vorhalle gewédhrleisten. Ohne
diesen, nur bedingt nahversorgungssichernden Markt (Rewe) lage die Zentralitat in Vorhalle
bei unter 100 im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Beriicksichtigung einer
gewissen Versorgungsfunktion fiir Hagen-Vorhalle¥). In diesem Zusammenhang wire die

37 Dabei wird ein Umsatzanteil von 30 % aus Hagen-Vorhalle unterstellt.
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Tragfahigkeit des Planvorhabens in Abhdngigkeit der Versorgungsfunktion des ZVB NVZ Vor-
halle gewahrleistet.

= |nsbesondere aus stadtebaulicher Sicht ware deshalb eine Realisierung des Planvorhabens zu
empfehlen, da so die Nahversorgungsfunktion des ZVB NVZ Vorhalle gestarkt werden wiirde.
Des Weiteren konnte nachgewiesen werden, dass es zu keinen nennenswerten Kaufkraftzu-
flissen aus den Nachbarkommunen Herdecke und Wetter (Ruhr) kommen wird (s. Kapitel 5.1
und 5.4). Aus Sicht von Stadt + Handel ist die Tragfadhigkeit hinsichtlich der Versorgungsaufgabe
fiir Vorhalle gegeben.

=  Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen und de-
ren stadtebaulichen Bewertung in den Kapiteln 6.2 bis 6.6 sowie der daraus abgeleiteten
Verkaufsflachenreduktion konnten vorhabenbedingte negative stadtebauliche Auswirkungen
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, insbesondere fiir die Nachbarkommunen Wetter (Ruhr) und Herd-
ecke ausgeschlossen werden.

Das (reduzierte) Planvorhaben entspricht nach fachlichem Dafiirhalten der fiir das Planvorhaben re-
levanten Steuerungsregel 3 und ist als konform zu den Zielen und Grundsatzen des REHK 2013
einzustufen.

6.9 Einordnung in die landes- und regionalplanerischen Zielstellungen

Im Folgenden werden die fiir die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben des Landes-
rechts (LEP NRW 2017) dargestellt.

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 (GroRfldchiger Einzelhandel)

6.5-1. Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen:

=, Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden.”

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

= |n Kapitel 6.8 konnte dargelegt werden, dass das Planvorhaben absehbar innerhalb eines ASB

verortet sein wird.
= Damit entspricht das Vorhaben dem 6.5-1 Ziel des LEP NRW 2017 (GroRflachiger Einzelhandel).

6.5-2. Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in

zentralen Versorgungsbereichen:

,Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-

verordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

= jn bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
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= jn neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer réiumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdfigen Anbindung fiir die Versorgung der
Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.”

Bzgl. 6.5-2. Ziel ist festzuhalten:

= Die beiden Hauptsortimente des Planvorhabens sind gemall ,Hagener Sortimentsliste” als
nahversorgungsrelevant eingeordnet. Diese Sortimente werden i. d. R. wohnortnah bereitge-
stellt;

= Der Vorhabenstandort befindet sich gemaR EHK Hagen 2015 innerhalb der Abgrenzungen des
ZVB NVZ Vorhalle;

= Damit entspricht das Vorhaben dem 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2017 (GroRflachiger Einzelhandel).

6.5-3. Ziel Beeintrachtigungsverbot:

=, Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt werden.”

Bzgl. 6.5-3. Ziel ist festzuhalten:

= Entsprechend der erfolgten Analyse mdglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen und de-
ren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.3, 6.6 und 6.6 sowie der daraus abgeleiteten
Verkaufsflachenreduktion werden durch das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrachti-
gungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgelost. Dies gilt insbesondere auch unter
Bericksichtigung der ermittelten rechnerischen Kaufkraftpotenziale im Sortiment Drogerie-
waren.

= Damit entspricht das Vorhaben dem 6.5-3 Ziel des LEP NRW 2017 (GroRflachiger Einzelhandel).

Das Planvorhaben ist kongruent zu den Zielen/Grundsitzen des Landesentwicklungsplans Nord-
rhein-Westfalen 2017.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Hagen-Vorhalle ist am Standort an der Ophauser Stralle 36 die Weiterentwicklung des Nahversor-

gungszentrums Vorhalle durch verschiedene Nahversorgungsbetriebe geplant. Neben der Verlagerung

und Erweiterung des bereits am Standort vorhandenen Aldi Nord-Marktes sind die Ansiedlungen eines

Edeka-Marktes und eines Rossmann-Drogeriefachmarktes geplant.

Vertragliche Konzeptionierung des Planvorhabens

Aufgrund der festzustellenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen auf
die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum im Sortiment Drogeriewaren wird das Planvor-
haben in seiner urspriinglich gepriiften Dimensionierung als stadtebaulich nicht vertraglich

bewertet.

In der Zusammenschau der untersuchten Aspekte wird folgende Empfehlung getroffen:

Verlagerung/Erweiterung des Aldi Nord-Marktes auf 1.220 m? GVKF (+ 420 m? GVKF);

Neuansiedlung eines Edeka-Marktes mit 1.590 m? GVKF (zzgl. Backerei mit 30 m? GVKF und 41
m? Café-Bereich);

Reduktion der Gesamtverkaufsfliche der Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes (Ross-
mann) auf 600 m?2.

Alle nachfolgend dargestellten Ergebnisse und Bewertungen beziehen sich auf diese veranderte Kon-

zeptionierung:

Einordnung gemaR kommunalplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben ist innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereichs verortet.

Von dem Planvorhaben gehen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den betref-
fenden oder weitere Zentrale Versorgungsbereiche in Hagen aus (s. Kapitel 6.3 und 6.5).
Demnach wird der Grundsatz 2 und Grundsatz 6 des EHK Hagen 2015 erfillt.

Fiir die Weiterentwicklung wird explizit eine Umsetzung des Planvorhabens empfohlen.

Das Planvorhaben entspricht folglich den Planungszielen und Handlungsempfehlungen fiir das
NVZ Vorhalle gemaRk Hagen 2015.

Das Planvorhaben ist aus fachgutachterlicher kongruent zu den Ausfiihrungen des EHK Hagen 2015.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstruktur im dargestellten Untersu-
chungsraum sowohl in deren Bestand als auch hinsichtlich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten
sind ausgehend von den ermittelten Umsatzumverteilungswerten nicht zu erwarten (s. Kapitel
6.3, 6.6 und 6.6). Dies begriindet sich insbesondere aufgrund der geringen Zentralitat in Hagen-
Vorhalle und der damit verbundenen Kaufkraftriickbindung.
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= |n Herdecke und in Wetter (Ruhr) bestehen rechnerisch nicht ausgeschépfte Potenziale im Sor-
timent Drogeriewaren. In diesem Zusammenhang ist grundsatzlich keine vorhabenbedingte
Auswirkung auf die Versorgung der Bevolkerung zu erwarten. Dies gilt insbesondere auch unter
Berlicksichtigung, des in Hagen-Vorhalle gegebenen rechnerischen Kaufkraftpotenzials, wel-
ches fiir die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes ausreicht.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
und/oder Nahversorgungsstrukturen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind von dem Planvorhaben
nicht zu erwarten.

Einordnung gemaR landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= 6.5-1. Ziel: Im sich Entwurf befindlichen Regionalplan Ruhr befindet sich der Vorhabenstandort
jedoch innerhalb eines ASB (vgl. Regionalplan Ruhr 2018, Blatt 28). Eine Kongruenz zu 6.5-1 Ziel
ist demnach anzunehmen. 6.5-1 Ziel wird demnach (perspektivisch) erfiillt;

= 6.5-2. Ziel: Die beiden Hauptsortimente des Planvorhabens sind gemal} ,,Hagener Sortiments-
liste” als nahversorgungsrelevant eingeordnet und der Vorhabenstandort befindet sich gemafl
EHK Hagen 2015 innerhalb des ZVB NVZ Vorhalle. 6.5-2 Ziel wird demnach erfiillt;

= 6.5-3. Ziel: Durch das (reduzierte) Planvorhaben werden keine wesentlichen Beeintrachtigun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche in Hagen, Herdecke und Wetter (Ruhr) ausgelost
(Kaufkraftriickbindung und rechnerisch ausreichendes Potenzial im Sortiment Drogeriewaren
in den Umlandkommunen). 6.5-3 Ziel wird demnach erfiillt;

= Dariber hinaus konnte dem Planvorhaben eine fiir die Versorgungsfunktion des ZVB NVZ Vor-
halle angemessene Dimensionierung nachgewiesen werden. Eine Tragfahigkeit ist auch ohne
relevante Kaufkraftzufliisse aus den Nachbarkommunen Herdecke und Wetter (Ruhr) gegeben.

Das Planvorhaben ist — unter Beriicksichtigung einer Verkaufsflaichenreduktion des Rossmann-Dro-
geriefachmarktes auf 600 m? GVKF — kongruent zu den landesplanerischen Zielstellungen (6.5-1 bis
6.5-3) sowie zu den Zielen und Steuerungsregeln des REHK Ostliches Ruhrgebiet 2013.
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