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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Voerde ist die Neuansiedlung eines NETTO Marken-Discounts an der Rahm-
straBe (Ecke Dinslakener StraBe) mit 793 m2 Gesamtverkaufsflache (GVKF) pro-
jektiert. Zudem ist im gleichen Gebdude ein Café mit einer Fldche von 62 m?2 vor-
gesehen, das Uber einen separaten Eingang verfigt. In der Folge sind der Netto-
Markt und das Café bei Realisierung des Planvorhabens nicht als Funktionseinheit
aufzufassen. GemaR der projektierten GVKF von 793 m? handelt es sich um ein
nicht groB3fldchiges Vorhaben, wenngleich die BGF von 1.200 m? Uberschritten
wird'. Es wird somit die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgelést.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Voerde ist der Bereich des Vorhabenstandorts
aktuell als Flache fUr die Landwirtschaft dargestellt. Im Rahmen der Bauleitplan-
verfahren soll das Plangebiet entsprechend der vorgesehenen Nutzung als ge-
werbliche Bauflache bzw. Gewerbegebiet dargestellt bzw. festgesetzt werden
(Nr. 142 ,Lebensmittelmarkt Rahmstraf3e”).

Zum 31.01.2022 hat der einzige Lebensmittelmarkt (Edeka) im Stadtteil Voerde-
Mollen geschlossen. Die RGumlichkeiten bieten keine Moglichkeit fUr eine mark-
gdngige Nachnutzung.

Es ist demnach gutachterlich zu Uberprifen, ob hinreichend Hinweise dafir vor-
liegen, dass die gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO vermuteten Auswirkungen nicht zu
erwarten sind. Hier sind insbesondere betriebliche und stddtebauliche Besonder-
heiten wie die Lage, die Einwohnerzahl im Standortumfeld und die Sortiments-
struktur des Vorhabens zu beachten (vgl. auch Inhalte der AG Strukturwandel).
GemdB Empfehlung der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzel-
handel und § 11 Abs. 3 BauNVO", aufgegriffen durch ein Urteil des Bundesverwal-
tungsgerichtes, konnen mehr als nur unwesentliche Negativauswirkungen bei
groBflachigen Lebensmittelbetrieben aber dann fehlen, wenn der Non-Food-An-
teil am Sortiment weniger als 10 % der Verkaufsflache betrdgt und der Standort
verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens ,vertrdag-
lich" sowie stddtebaulich integriert ist. Dies greift auch der Leitfaden zum Um-
gang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhan-
dels, beschlossen durch die Fachkommission Stddtebau am 28. September 2017,
auf.

Eine Zulassigkeit des Planvorhabens wdre daher zu argumentieren, wenn Hin-
weise dafir vorliegen, dass mehr als nur unwesentliche Auswirkungen gemaf § 11
Abs. 3 BauNVO (Satz 4) fUr das Planvorhaben nicht vorliegen (sog. Atypik).

Als Grundlage fUr das angestrebte Genehmigungsverfahren werden im vorliegen-
den Gutachten folgende Punkte untersucht und bewertet:

' Die Bruttogeschossflache (BGF) wird aufgrund der Dimensionierung von Lager- und Nebenfldchen insgesamt
Uber 1.200 m? betragen und somit den Schwellenwert Uberschreiten. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass auf-
grund der projektierten Verkaufsflache i. H. v. 793 m? der in der Rechtsprechung angewandte Schwellenwert
nicht Uberschritten wird.
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1. Schritt: Prifung stédtebaulicher und/oder betrieblicher Besonderheiten des
Planvorhabens

= Gliederung und GréfRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
= Sicherung der verbrauchernahen Versorgung,
= Betriebliche Besonderheiten (bei klassischen Lebensmittelmarkten i. d. R.
nicht gegeben).
2. Schritt: Absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen (nur bei vor-
liegender atypischer Fallgestaltung)

=  Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdglichkeiten
der Versorgung der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die inte-
grierte Nahversorgung im Untersuchungsraum

Ergdnzend erfolgt eine Einordnung des Planvorhabens gemdR kommunalplaneri-
scher Grundlagen im Hinblick auf die Zielsetzungen des EHK Voerde 2017.
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Methodik

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

Angebotsanalyse

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebau-
lichen Ausgangslage die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (= nahversor-
gungsrelevant gem. Voerder Sortimentsliste; vgl. EHK Voerde 2017, S. 16) fir un-
tersuchungsrelevant eingeschdtzt.

FUr die Erstellung dieses Vertrdaglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im April 2022 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch
eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (diffe-
renziert nach innen- und auBenliegender Verkaufsfldche) der im Sinne der Unter-
suchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum
(s. u.) wie folgt:

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

= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind.
300 m? VKF)2

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

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

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefUhrt3. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

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

2 Nach fachlichem DafiUrhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der drtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende Wettbewerber be-
zeichnet. Konzessiondre des untersuchungsrelevanten Hauptsortiments wurden, sofern diese eine Funktions-
einheit mit dem strukturprédgenden Betrieb bilden, mit in die Berechnung mitaufgenommen.

3 Alle Angaben zu Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2021 (Eigene Berechnun-
gen) fir den Untersuchungsraum sowie auf Einwohnerzahlen auf straBenab-
schnittsebene seitens der GfK 2021 und des Landesbetriebs IT. NRW 2022.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stadte, stadtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LEP NRW 2019.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
(perspektivischen) zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermit-
telt und dargestellt werden.

Prifung stadtebaulicher Besonderheiten des Planvorhabens

GemdB der Fachkommission Stdadtebau 2017, aufgegriffen durch ein Urteil des
Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wirttemberg, sind mehr als nur unwesentliche
Negativauswirkungen bei groB3fldchigen Lebensmittelbetrieben nicht zu erwar-
ten, wenn die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich durch die Kauf-
kraftbindung des Planvorhabens nicht gefdhrdet wird. Eine stddtebauliche Atypik
liegt vor, wenn der Fladchenanteil nicht mehr als 10 % nicht nahversorgungsrele-
vante Sortimente betrdgt, der Vorhabenstandort stddtebaulich integriert ist und
das Planvorhaben selbst der verbrauchernahen Versorgung dient. Eine betriebli-
che Atypik ist bei Lebensmittelmdrkten i. d. R. nicht begrindbar4. Erst wenn eine
atypische Fallgestaltung vorliegt, sind die Auswirkungen im Einzelfall zu betrach-
ten.

Zu priUfen ist folglich, ob gemdaB § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO Anhaltspunkte da-
fUr bestehen, dass diese Negativauswirkungen entgegen der Vermutungsrege-
lung hinsichtlich:

Stddtebaulicher Besonderheiten:
= der Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
= der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und

= des Warenangebotes des Betriebes (bei klassischen Lebensmittelmdrkten
i. d. R. nicht gegeben, daher hier nicht untersuchungsrelevant).

nicht zu befirchten sind.

4 Vgl. VGH Baden-Wirttemberg, 12.07.2006, 3 S 1726/05.
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Durch ein Urteil des OVG NRW aus dem Jahre 2013° wurde die Vorgehensweise
zur Prifung einer méglicherwiese vorliegenden Atypik nochmals deutlich umris-
sen:

Abbildung 1: Vorgehen Widerlegung der Regelvermutung nach § 11 Abs. 3 BauNVvVO
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Quelle: Stadt + Handel auf Basis OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 2. Dezember 2013 - Az. 2 A 1510/12.

Die Vorstellungen des Verordnungsgebers des § 11 Absatz 3 BauNVO bezogen sich
auf nicht integrierte, autokundenorientierte Standorte, die fir die Wohnbevélke-
rung fuBldufig schlecht oder nur mit dem Auto erreichbar sind und zudem die vor-
handenen oder geplanten stddtebaulich eingebundenen Einzelhandelsstandorte
gefdhrden, darunter insb. die zentralen Versorgungsbereiche®.

Der Zusatz § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO zielt hingegen auf solche groBflachige
Einzelhandelsbetriebe ab, die nicht dem klassischen Bild des Einzelhandelsgrof3-
betriebes entsprechen, das dem § 11 Abs. 3 Satz 1-3 BauNVO zugrunde liegt.
Hierzu gehéren insbesondere groBflachige Lebensmittelmdrkte an integrierten
Standorten, bei denen davon ausgegangen werden kann, dass keine gravierend
stadtebaulich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind. Einen wesentlichen In-
dikator stellt die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
auch bei mehr als 1.200 m?2 Geschossfldche dar’.

5 Soinsb. OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 2. Dezember 2013 - Az. 2 A 1510/12.

¢ Vgl. dazu u.a. Séfker, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB und BauNVO, Rdn. 80 und 81zu § 11
BauNVO, sowie Urteil des BVerwG vom 3.2.1984 - 4 C 54.80.

7 Vgl. dazu Janning (2014), S. 7.
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Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

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

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

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

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

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

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

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

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

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfUhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

8 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”.\Vgl. BVerwG, Urteil
vom 27. Mdrz 2013, 4 CN 6.11.
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Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die (perspektivischen)
zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersu-
chungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des
Stddtebaus verknipft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand
vorhabenspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirt-
schaftlicher Varianten im Sinne eines realitdtsnahen stddtebaulichen Worst
Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Neuansied-
lung handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des Netto-Marktes mit gewisser
zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvor-
habens st in frGhestens dreieinhalb Jahren zu rechnen (Ende 2025). Aufgrund die-
ses Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstdndigen
Marktwirksamkeit zu berUcksichtigen. Diesbeziglich relevante Faktoren sind ins-
besondere die Bevolkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung
pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft
fUr den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Bran-
che und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf
eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurickgegriffen, wel-
che auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews ful3t. Die Prognosewerte
der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt +
Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz
gegeben ist.

In den kommenden drei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdB der kleinrdumigen Prognose des Statistischen Landesamtes
IT.NRW eine leicht negative Entwicklung der Bevélkerung im Untersuchungsraum
zu erwarten (s. Kapitel 3.1).

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie
des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren
Handels bis Ende 2025 prognostiziert (+ 3,2 %). Das heif3t, es wird ein Uberdurch-
schnittliches Wachstum der Branche im Vergleich zur Entwicklung der Onlinean-
teile prognostiziert (s. Kapitel 4.3). Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Ef-
fekte ist fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aus fachlicher
Sicht folgendes festzuhalten:

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

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
(vgl. HDE Standortmonitor 2021) und logistische Herausforderungen
(KUhlkette, Mindestbestellwert);

= tendenziell hheres Ausgabevolumen im Lebensmitteleinzelhandel (u. a.
aufgrund der Einschrdnkungen in der AuBer-Haus-Gastronomie) (vgl. Le-
bensmittelzeitung Ausgabe 22 05/2020);

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

Positive pandemiebedingte Effekte auf die Kaufkraft im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel sind in den fUr die vorliegende Analyse zugrunde geleg-
ten Kaufkraftdaten bereits teilweise berUcksichtigt (IfH 2021). Inwieweit die po-
sitive Entwicklung der Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel der letz-
ten Jahre angesichts der stark positiven (kurzfristigen) Auswirkungen durch die
COVID-19 Pandemie weiterhin anhdlt, ist derzeit noch nicht abschlieBend abzuse-
hen. Angesichts dessen wird im Sinne des Worst Case-Ansatzes auf eine Berick-
sichtigung der positiven Kaufkraftentwicklung verzichtet und lediglich die Ein-
wohnerprognose fir Voerde und den weiteren Untersuchungsraum zugrunde ge-
legt.

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

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

3.1 MAKROSTANDORT

Die Stadt Voerde mit 36.047 Einwohnern™ befindet sich am unteren Niederrhein,
am nordwestlichen Rand des Ruhrgebiets im Westen des Bundeslandes Nord-
rhein-Westfalen. Voerde gehért zum Kreis Wesel im Regierungsbezirk DUsseldorf.
Nach derzeit giltigen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen aus dem
Jahr 2019 ist Voerde nach dem System zentraler Orte als Mittelzentrum ausge-
wiesen.

Voerde ist in einer Uberwiegend ldndlich gepragten Umgebung verortet. Im Wes-
ten wird das Ausdehnung von Voerde durch den Rhein begrenzt. An die Stadt
grenzen im SUdwesten bzw. SUdosten die beiden Mittelzentren Rheinberg bzw.
Dinslaken an. Im Norden schliet das Mittelzentrum Wesel an Voerde an und im
Osten das Grundzentrum Hinxe.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt insbesondere Gber die im Osten des Stadt-
gebietes in Nord-SiUd-Richtung verlaufende BundesstraBe 8, die im Norden eine
Verbindung in das Mittelzentrum Wesel gewdhrleistet. Im Siden bietet die B 8
Anschluss an das Mittelzentrum Dinslaken und mindet in Duisburg in die Bunde-
sautobahn 59. Eine Anbindung an andere Orte im Umland ist durch diverse Kreis-
strafBen gewdhrleistet. Die Moglichkeit zur Rheinquerung Uber eine Bricke bietet
sich in Wesel bzw. in Duisburg.

Eine Anbindung an den OPNV erfolgt Gber das Busliniennetz der Niederrheini-
schen Verkehrsbetriebe (NIAG) sowie den Anschluss an das Nahverkehrsnetz der
Deutschen Bahn (Linien RE5, RE19, RE49). Dieser erfolgt Uber den Bahnhof Voerde
und Voerde Friedrichsfeld.

Zur Stadt Voerde gehodren neben der Kernstadt die zehn Stadtteile Emmelsum,
Friedrichsfeld, Goétterswickerhamm, Holthausen, Léhnen, Mehrum, Méllen, Ork,
Spellen und Stockum. Der Vorhabenstandort ist am noérdlichen Rand des Stadt-
teils Méllen, sudlich der Kernstadt verortet.

°  Quelle: IT.NRW (Stand: 31.12.2020).
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Abbildung 2: Lage in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

/ Malheim’an
/ der Ruhr V27—

A Lz

Bevélkerungsprognose

Nach den kleinrdumigen Bevdlkerungsprognosen des Statistischen Landesamtes
ITNRW wird fur die Stadt Voerde bis Ende 2025 eine leicht negative Bevdlke-
rungsentwicklung von rd. - 1,1 % prognostiziert. FUr die Stadt Dinslaken, die
ebenso im Untersuchungsraum liegt, wird ein Bevoélkerungsrickgang im rd. - 0,8%
prognostiziert. Insgesamt wird fUr den gesamten Untersuchungsraum eine leicht
negative Bevodlkerungsentwicklung von rd. - 0,9 % prognostiziert™.

" Nach Einwohneranteilen gewichteter Wert.

STADTHANDEL Standortbeschreibung 10



Tabelle 1: Bevolkerung im Untersuchungsraum nach Kommunen (inkl. Prognose 2025)

Kommune Bevélkerung Bevélkerung Bevdlkerungsentwicklung
(Stand 31.12.2020) (Prognose 2025) in %

Voerde* 19.306 19.100 - 1,1

Dinslaken* 25.066 24.862 -0,8

GESAMT 44,372 43.962 -0,9

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis GfK (2022) und IT.NRW 2022; * Teilbereiche im Untersuchungsraum.

3.2 MIKROSTANDORT

In Voerde ist die Neuansiedlung eines Netto-Marktes an der Rahmstraf3e geplant.
Vorgesehen ist eine Verkaufsfldche von 793 m2,

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Voerde ist der Bereich des
Vorhabenstandorts aktuell als Fldche fiUr die Landwirtschaft dargestellt. Im Rah-
men der Bauleitplanverfahren soll das Plangebiet entsprechend der vorgesehenen
Nutzung als gewerbliche Baufldche bzw. Gewerbegebiet dargestellt bzw. festge-
setzt werden. Die den Standort umgebende, stddtebauliche Struktur ist hetero-
gen geprdgt. Im Westen und SUden schlieBt aufgelockerte Wohnbebauung an den
Vorhabenstandort an. Jenseits der Kreuzung RahmstraBe / Dinslakener StraBe
befindet sich der Persp. ZVB Stadtteilzentrum Mallen mit gewerblichen Nutzun-
gen. Im Norden und Osten grenzen landwirtschaftliche Fldchen an Standort des
Planvorhabens an. Der Standort ist auch fUr den weiter westlich gelegenen Stadt-
teil Gotterswickerhamm der ndchstgelegene Nahversorger.

Der Vorhabenstandort weist somit einen rdumlich-funktionalen Bezug zur direkt
angrenzenden Wohnbebauung auf und weist folglich Merkmale einer integrierten
Lage auf.

STADTH+IANDEL Standortbeschreibung 1



Abbildung 3:
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Die verkehrliche Erreichbarkeit mittels MIV ist insbesondere Uber die Hauptver-
kehrszige Rahmstraf3e (L 4) und Dinslakener StraBe (K 17), die unmittelbar am
Vorhabenstandort verlaufen, gegeben. Die umliegenden Siedlungsbereiche sind
Uber diese beiden StrafBenzige an den geplanten Netto-Markt angebunden. Die
Zufahrt zum Markt ist Uber die RahmstraBe gegeben. Der Vorhabenstandort ver-
fUgt perspektivisch Uber betriebseigene Parkpldtze. Die Erreichbarkeit mittels
MIV ist folglich als sehr gut zu bewerten.

Der Anschluss an das Netz des OPNV erfolgt Gber die unmittelbar am Standort
gelegene Bushaltestelle ,Auf dem Bunder” rd. 100 m Entfernung sUdlich des Vor-
habenstandortes. Hier verkehren Busse der Linien 25 und 918, die eine Anbindung
an die Voerder Innenstadt sowie nach Dinslaken und Oberhausen bieten. Die Er-
reichbarkeit mittels OPNV ist daher als gut zu bezeichnen.

Der ndachstgelegene (perspektivische) zentrale Versorgungsbereich ist der Persp.
ZVB STZ Méllen in rd. 50 m Entfernung (ndchstgelegener Randbereich des ZVB)
sUdlich des Vorhabenstandortes. Die ndchstgelegenen strukturprdgenden Wett-
bewerber (Penny und Edeka Center) befinden sich nérdlich des geplanten Netto-
Marktes im ZVB Innenstadtzentrum Voerde.

STADT+IANDEL

Standortbeschreibung 12



4

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbe-
reitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBer-
dem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum. An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass gemdR EHK Voerde
2017 das Stadtteilzentrum Moéllen sowie der Nahversorgungsstandort Bahnhof-
straBe als perspektivische zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdtzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

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

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

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

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

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

Das Kerneinzugsgebiet umfasst unter BerUcksichtigung der Wettbewerbssitua-
tion, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stadtebaulich limitierenden Fak-
toren im Wesentlichen den Stadtteil Mdllen sowie Teile der nérdlich angrenzenden
Wohnsiedlungsbereiche der Voerder Innenstadt. Das Kerneinzugsgebiet orientiert
sich im vorliegenden Fall an einer fuBldufigen Entfernung von rd. 1.000 m zum
Vorhabenstandort. Angesicht der weiteren Angebotsstrukturen nérdlich des Vor-
habenstandortes ist eine Ausweitung des Kerneinzugsgebietes in diese Richtung
nicht gegeben. In sUdlicher Richtung wird das Kerneinzugsgebiet durch den Sied-
lungsrand, der sich am Wohnungswald ausbildet, eingegrenzt, in ostlicher und
westlicher Richtung bilden Gleisanlagen bzw. fehlende siedlungsstrukturelle Zu-
sammenhdnge eine Barriere. Im Kerneinzugsgebiet ist mit der hochsten Markt-
durchdringung des Planvorhabens zu rechnen.

STADT+IANDEL
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Abbildung 4:
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Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dariber hinaus die weiter nordlich und
westlich verorteten Siedlungsbereiche der Stadtteile Goétterswickerhamm, Léh-
nen sowie Voerde-Mitte. Aus diesen Siedlungsbereichen besteht eine gute Anbin-
dung an den Vorhabenstandort. Im Norden wird das Einzugsgebiet durch die
SteinstraBe und im Osten durch die Bahngleise begrenzt. Eine weitere Ausdeh-
nung nach Norden ist aufgrund der Wettbewerbsstrukturen im ZVB Innenstadt-
zentrum Voerden nicht gegeben. In westlicher Richtung reicht das erweiterte Ein-
zugsgebiet bis an die Siedlungsrdnder der Stadtteile Gotterswickerhamm und
Léhnen. Eine Ausdehnung darUber hinaus ist aufgrund zunehmender Raum-Zeit-
Distanzen nicht gegeben. Das Planvorhaben stellt insbesondere fur die Siedlungs-
bereiche nordwestlich im erweiterten Einzugsgebiet einen der ndchstgelegenen
attraktiven Standorte mit einem Lebensmittelmarkt dar. Aufgrund der gréBeren
Raum-Zeit-Distanz ist hier jedoch mit einer leicht geringeren Marktdurchdringung
als im Kerneinzugsgebiet zu rechnen.
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 04/2022;
Z\/B-Abgrenzung: EHK Voerde 2017.

Ableitung des Untersuchungsraumes

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

Der Untersuchungsraum umfasst Teilbereiche der Stadt Voerde sowie Teilberei-
che der stdlich angrenzenden Stadt Dinslaken. Im Norden umschlieBt der Unter-
suchungsraum die Innenstadt von Voerde und den Stadtteil Holthausen. Aus die-
sen Siedlungsbereichen besteht insbesondere Uber die K 17 bzw. die L 463 eine
gute Verkehrsanbindung an den Vorhabenstandort. Im Westen umfasst der Un-
tersuchungsraum die Stadtteile Gotterswickerhamm und Léhnen, welche Uber die
L 4 Uber eine direkte Anbindung an den Vorhabenstandort verfigen. Im Sidden
zdhlen Teilbereiche der nérdlichen Dinslakener Stadtteile Eppinghoven, Hagen-
viertel und Bruch zum Untersuchungsraum. Eine Uber diese Bereiche hinausge-
hende Ausdehnung des Untersuchungsraumes ist angesichts der zunehmenden
Raum-Zeit-Distanzen im Hinblick auf die projektierte Verkaufsflachendimensio-
nierung nicht gegeben.

Abbildung 5 stellt den Untersuchungsraum und die Wettbewerbsstandorte des
Netto-Marktes dar.

Abbildung 5: Untersuchungsraum
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ZVB-Abgrenzung: EHK Voerde 2017, EHZK Dinslaken 2018.
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Insgesamt befinden sich vier (perspektivische) zentrale Versorgungsbereiche, da-
von drei in Voerde (Persp. ZVB STZ Méllen, ZVB I1Z Voerde, Persp. ZVB NVS Bahn-
hofstrafBe) sowie einer in Dinslaken (ZVB NVZ AugustastraBe) im Untersuchungs-
raum.

Mobilitdtsaspekte - insbesondere unter Bericksichtigung der verkehrsginstigen
Lage des Vorhabenstandorts - und Zufallseink&ufe fihren zu einer leicht Uber den
Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Streuumsatz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 %
fUr die Berechnungen angenommen.

4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-
tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum. Diesbeziglich
sind Stadt + Handel zum Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Vertrdaglich-
keitsanalyse keine relevanten Marktverdnderungen bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind acht Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Die Anbie-
ter weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 700 und rd. 1100 m? und durch-
schnittlich rd. 200 m? VKF auf. Des Weiteren sind zwei Lebensmittelsupermadrkte
mit einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd. 800 m?2 im Untersu-
chungsraum verortet.

Mit Marktkauf und E-Center sind zwei groBzigig dimensionierter Verbraucher-
mdrkte mit Gesamtverkaufsfldchen von Uber 2.500 m? im Untersuchungsraum
verortet, welche ein vollumfdngliches vollsortimentiertes Angebot offerieren.

Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch drei
Getrankemarkte (stand alone) arrondiert.

Insgesamt befinden sich sieben der 15 strukturprédgenden Anbieter innerhalb von
(perspektivischen) zentralen Versorgungsbereichen.

Die Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel ist im Untersuchungsraum aktuell als leicht unterdurchschnittlich einzustu-
fen (rd. 0,36 m2 VKF NuG/EW)™. Die unterdurchschnittliche Verkaufsfldchenaus-
stattung ist insbesondere auf den Zuschnitt des Untersuchungsraums und die ge-
ringe Anzahl und Verkaufsflachendimensionierung der Supermdrkte sowie auf
das Fehlen eines SB-Warenhauses zurickzufUhren. Im Bereich der Discounter
wird eine nahezu durchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung erreicht.

2 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2021; Ver-
kaufsflachen strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fl&chen).
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Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergab — unter BeriUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhe-
bungsmethodik — folgende Werte fiur Verkaufsfldchen und Umsdtze:

Tabelle 2: Verkaufsfldche und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Nahrungs- und Genussmittel
Kommune Lagedetail
VKF in m? Umsatz in Mio. Euro

Persp. ZVB STZ Mdllen <100 0,2

Z\V/B IZ Voerde 3.200 18,7
Voerde*

Persp. ZVB NVS BahnhofstraB3e 100 0,5

sonstige Lagen 6.000 33,0

NVZ Augustastrafle 3.500 19,5
Dinslaken*

sonstige Lagen 1.500 11,6
GESAMT** 14.200 83,5

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Umsatzsché&tzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021 und Hahn Gruppe
2021/2022; VKF auf 100 m?, Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden einzelbetriebliche Ver-
kaufsflachen und Umsétze in Spannweiten dargestellt; * Teilbereich der Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.2); ** Differenzen

zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilt
sich im Bereich der strukturprdgenden Betriebe zum GroBteil auf die sonstigen
Lagen in Voerde auBerhalb der (perspektivischen) zentralen Versorgungsbereiche
und dort auf Kopplungsstandorte an der BahnhofstraBe und an der Grenzstrafe.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

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

In der Stadt Voerde sowie im Untersuchungsraum wird eine leicht unterdurch-
schnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 97,2 bzw. 99,6 erreicht (IfH Kéln 2021).

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen im Untersuchungsraum dar.
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Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen
Kommune Einwohner Kaufkraft Nahrungs- und Genuss-
(Stand: 31.12.2020) mittel in Mio. Euro
Voerde* 19.306 49,9
Dinslaken* 25.066 67,6
GESAMT** 44,372 17,5

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kaln 2021; Einwohnerzahlen: IT.NRW 2022; Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro ge-
rundet; * Teilbereiche im Untersuchungsraum; ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Zentralitat®™ im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betrdgt in
Voerde aktuell rd. 115 und im gesamten Untersuchungsraum rd. 81 %. Dies ver-
deutlicht, dass in Voerde mehr als die vorhandene Kaufkraft durch die bestehen-
den Strukturen gebunden werden kann. Im Untersuchungsraum bestehen hinge-
gen KaufkraftabflUsse.

Die hohe Zentralitét im Untersuchungsraum begrindet sich insbesondere auf-
grund des Zuschnitts des Untersuchungsraumes (s. Kapitel 4.1). So befinden sich
insbesondere in Voerde zwei groB3fldchig dimensionierte Verbrauchermdrkte, wel-
che eine Uber die Nahversorgung hinausgehende Versorgungsfunktion und damit
verbundene groBrdumige Einzugsgebiete aufweisen, welche deutliche Kaufkraft-
zuflUsse von auBerhalb des Untersuchungsraumes bedingen.

Beriicksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter BerUcksichtigung eines Genehmigungs- und Bauzeitraums von etwa zwei
Jahren, sowie einer Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der voll-
stdndigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation im
Folgenden fur Ende 2025 abgebildet. Folgende Einflussfaktoren sind fir die Ent-
wicklung der Nachfragesituation von Relevanz:

= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2025;
=  Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel;
=  Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 3.1 dargestellt, ist in der Stadt Voerde mit einer leicht nega-
tiven Bevdlkerungsentwicklung von + rd. - 1,1 % bis Ende 2025 zu rechnen™. Im
gesamten Untersuchungsraum wird ebenfalls eine leicht negative Prognose von
rd. - 0,9 % erreicht.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2025 eine Entwicklung der
Kaufkraft fUr den stationdren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel von + rd. 3,2 % ableiten.

= Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.

“  Berechnungen Stadt + Handel auf Basis kleinrGumiger Bevdlkerungsvorausberechnungen Landesbetrieb
IT.NRW (2022) (Stichtage 31.12.2020 und 31.12.2025).
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Wie in Kapitel 2 beschreiben, werden die positiven Kaufkraftprognosen in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel angesichts
der noch ungewissen Folgen der COVID-19-Pandemie i. S. e. Worst Case-Ansat-
zes nicht bericksichtigt. In Summe ergibt sich somit fur den Untersuchungsraum
eine durchschnittliche Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel um rd. - 0,9 % bzw. rd. - 1,1 Mio. Euro auf rd. 116,4 Mio.
Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.5) findet diese
Kaufkraftentwicklung Bericksichtigung.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fur die Bewertung der stddtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen (perspektivi-
schen) zentralen Versorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersu-
chungsraum gelegenen (perspektivischen) zentralen Versorgungsbereiche darge-
stellt. Die Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt fur alle Bestandsstrukturen sowie
alle (perspektivischen) zentralen Versorgungsbereiche des in Kapitel 4.1 darge-
stellten Untersuchungsraumes.

FUr die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen (perspek-
tivischen) zentralen Versorgungsbereiche wurde auf das EHK Voerde 2017, das
EHZK Dinslaken 2018 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurickgegriffen. Nach-
folgend wird die stddtebauliche Analyse mit den wesentlichen Inhalten darge-
stellt.

STADT+IANDEL
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Tabelle 4: Steckbrief perspektivischer ZVB STZ Méllen

Lage

Verortung

Stadtteil Méllen

Distanz zum Vorhaben

0,1 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Sehr wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Das Stadtteilzentrum hat ein sehr dUnnes Einzelhandelsangebot. Das STZ besitzt im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel keinen strukturprédgenden Anbieter. Das Ein-
zelhandelsangebot besteht aus einer Apotheke, einer Pizzeria, einer Tankstelle und
Dienstleistungsangebote.

relevante Magnetbetriebe

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der perspektivische ZVB Stadtteilzentrum Mallen ist mit dem motorisierten Individual-
verkehr hauptsdchlich Uber die K 17 (hier: Dinslakener StraBe) und zwei kleinerer Ne-
benstraBen erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber den Bushaltepunkt
+Auf dem BUnder".

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz befindet sich an der Kreuzung Dinslakener
StraBe/Auf dem BiUnder. Durch die Dinslakener StrafBe ist das Zentrum an die Innen-
stadt sowie an umliegende Orte angebunden und liegt daher sehr verkehrsginstig. Das
STZ nimmt eine wichtige Funktion zur Kommunikation und Identifikation ein. Die Auf-
enthaltsqualitdt im Zentrum ist durch fehlende Platzstrukturen und Sitzgelegenheiten
beeintrdchtigt.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Keine besondere Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Méllen.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

<

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Voerde 2017, S. 61-64; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige Aus-

gangslage; rot = eher ungunstige Ausgangslage.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB IZ Voerde

Lage

Verortung

Ortskern der Stadt Voerde

Distanz zum Vorhaben

2 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Hauptzentrum umfasst Angebote aus allen Bedarfsbereich.
Eine kleine Konzentration ist im Bereich Bekleidung vorhanden. Der Bereich Nahrungs-
und Genussmittel ist durch einen Discounter sowie einen Verbrauchermarkt sehr gut
vertreten. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch vielfdltige Gastronomie- und
Dienstleistungsangebote.

relevante Magnetbetriebe

E-Center, Penny

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
K17 (hier: Dinslakener Straf3e) sowie mehrere NebenstraBen erreichbar. Die Anbindung
an den OPNV erfolgt Uber den Bushaltepunkt ,Rathausplatz” oder Uber den Bahnhof
Voerde, welcher sich ein Stick auBerhalb des perspektivischen ZVBs befindet. Uber den
Bahnhof ist Voerde auch an den Uberregionalen OPNV angebunden.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Dichtester Einzelhandelsbesatz an der BahnhofstraBe/Im Osterfeld sowie der Fried-
richsfelder StraBe. Strukturen sind eher kleinteilig und werden teilweise durch Wohn-
nutzung unterbrochen. GréBere Betriebe sind abgesehen vom E-Center nicht zu ver-
zeichnen. Wohnstrukturen v.a. im sddlichen Bereich des ZVB im nordlichen Bereich ver-
mehrt Einzelhandelsbesatz. Der Wochenmarkt dient als Frequenzbringer und steigert
die Aufenthaltsqualitdt, welche sonst eher weniger gegeben ist.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr Einwohner der Gemeinde Voerde und eventuell darUber hin-
aus. Diese wird angesichts des vorhandenen Verbrauchermarkts sowie der weiteren
Fachmadrkte erfullt.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)

3
Q
4
2
3
=

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Voerde 2017, S. 45-53; Bewertung Ampelsystem: grin = giunstige Ausgangslage; gelb = maBige Aus-
gangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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Tabelle 3: Steckbrief perspektivischer ZVB NVS BahnhofstralBe

Lage

Verortung

Nahversorgungsstandort der Stadt Voerde

Distanz zum Vorhaben

2,3 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Sehr wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Der perspektivische zentrale Versorgungsbereich ist geprdagt durch mehrere Gastrono-
miebetriebe sowie vereinzelt Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. Der Bereich
Nahrungs- und Genussmittel wird lediglich durch einen Backer abgebildet.

relevante Magnetbetriebe

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Das Nahversorgungszentrum ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
Bahnhofstral3e erreichbar. GroBrdumig ist der persp. ZVB Uber die BahnhofstraBe an
die B 8 (hier: HindenburgstraBe) angebunden. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Gber
den Bushaltepunkt ,Katholische Kirche". In der NGhe des perspektivischen ZVB befindet
sich der Bahnhof Voerde, welche den Ort Uberregional mit dem OPNV verbindet.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Der persp. ZVB erstreckt sich auf einer linearen Strecke von ca. 280 Metern. Auf dieser
Strecke umfasst er die an der StraBe gelegenen Betriebe. Bis auf einen Bekleidungs-
markt verfigt das NVZ Uber keinen relevanten Magnetbetrieb im Einzelhandel. Die an-
gesiedelten Gastronomiebetriebe kénnten ebenfalls als Frequenzbringer dienen. Es
gibt keine besondere Aufenthaltsqualitdt durch fehlende Platzsituationen und fehlende
Sitzgelegenheiten.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Keine besondere Versorgungsfunktion fir die umliegende Bevdlkerung. Diese wird an-
gesichts fehlender Markte nicht erfullt.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Voerde 2017, S. 69-72; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige Aus-

gangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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Tabelle 4: Steckbrief ZVB NVZ Augustastralle
Lage
Verortung Nahversorgungsbereich der Stadt Dinslaken

Distanz zum Vorhaben

4,3 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Sehr wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Hauptzentrum ist vorwiegend geprdgt durch Angebote aus
dem kurzfristigen Bedarfsbereich. Insbesondere der Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel ist stark vertreten durch drei Discounter sowie einen Vollsortimenter. Um die
Markte sind kleinteilige Angebotsstrukturen zu finden. Ergdnzt wird das Einzelhandels-
angebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

relevante Magnetbetriebe

ALDI Sud, Netto, Penny, Edeka

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
Augustastraf3e sowie mehrere NebenstraBen erreichbar. GroBraumig ist das ZVB Uber
die B 8 (hier: Weseler StraBe) und L 1 (hier: HUnxer StraBe) erreichbar. Die Anbindung
an den OPNV erfolgt Uber die Bushaltepunkte ,BaBfeldstraBe”, ,KatharinenstraBe”,
“Worthstra3e", ,KlarastraBe"” und ,Industriestraf3e”.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-

bild

Der Einzelhandelsbesatz erstreckt sich entlang der AugustastraBBe zwischen Finken-
straBBe im Osten und MarthastraBBe im Westen. Im Osten befinden sich neben der Ein-
zelhandelsstrukturen auch viele der vorhandenen gastronomischen Betriebe. Richtung
Westen bis KatharinenstraBe ist Einzelhandel verortet und weiter westlich befinden
sich hauptsdachlich Wohnstrukturen. Die Aufenthaltsqualitdt ist aufgrund der funktio-
nalen Gestaltung und fehlender stadtebaulichen Qualitat gering.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-

gungsfunktion

Versorgungsfunktion fur die umliegende Bevélkerung und teilweise darUber hinaus.
Diese wird angesichts des umfassenden Angebots an Nahversorgung sowie weiterer

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)

Fachgeschafte erfullt.
g 7 i i (> 800 gm)
I i © Nonvungs- und Genussmitel

/ Sonstiger Einzelhandel (bis 800 gm)
= 4 Bedarfsstufen

= Kuzfristiger Bedar!

mittelfristger Bedart
= langiristiger Bedarf
GroBenklassen
<100 qm Gesamtverkaufsfiache
100 - 399 gm Gesamtverkaufsfiache
400 - 800 qm Gesamtverkaufsfiache
Nutzungssituation
*  Leerstand
Dienstleister
1 Betrieb
2.4 Betriebe
menr als 4 Betrieve
Abgrenzungen
€ Zentraler Versorgungsbereich

Potenziafiache

Sonstiges
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]
-~
3
. i
/ =
0 50 100 200 V4 -
— —cter § o i

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Dinslaken 2018, S. 60-64; Bewertung Ampelsystem: grin = gUnstige Ausgangslage; gelb = maBige

Ausgangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN

STRUKTUREN

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

lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende

rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-
deutung:

Aus nahversorgungsstruktureller bzw. rdumlicher Sichtist die Ausstattung
mit nahversorgungsrelevanten Angeboten im hergeleiteten Untersu-
chungsraum, mit Ausnahme des Stadtteils Mallen, als nahezu flachende-
ckend zu bewerten (s. Kapitel 4.1). Jedoch bestehen auch Siedlungsberei-
che, die aufgrund ihrer siedlungsrdumlich dispersen Lage Uber keine ful3-
laufigen Nahversorgungsmaoglichkeit verfigen.

Angesichts der SchlieBung des einzigen Lebensmittelsupermarktes zum
31.01.2022, dient der Vorhabenstandort absehbar einer Verbesserung der
Versorgungssituation fir den Stadtteil Mallen.

Der Vorhabenstandort befindet sich aktuell in einer landwirtschaftlich ge-
nutzten Fldche, in direkter rdumlicher Nahe zur Wohnbebauung in Méllen,
die entsprechend der vorgesehenen Nutzung perspektivisch zu einer ge-
werblichen Baufldche im FNP werden soll. Der Standort weist eine sehr
gute MIV-Anbindung auf und ist Uber die Bushaltestelle ,Auf dem BiUnder"
an das OPNV-Netz angeschlossen (s. Kapitel 3.1).

Das Planvorhaben befindet sich in unmittelbarer Ndhe des Persp. ZVB STZ
Mollen, wodurch Kopplungsvorteile am Standort entstehen.

Die quantitative Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum ist aktuell als leicht un-
terdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,36 m2 VKF NuG/EW). Dies ist insbe-
sondere auf den Zuschnitt des Untersuchungsraums und die geringe An-
zahl und Verkaufsflachendimensionierung der Supermdrkte sowie auf das
Fehlen eines SB-Warenhauses zurickzufihren. Im Bereich der Discounter
wird eine nahezu durchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung erreicht.

Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel be-
tragt in Voerde 115 % und im Untersuchungsraum rd. 81 %. Das bedeutet,
dass im Voerde mehr als die zur Verfigung stehende Kaufkraft von den
Bestandsstrukturen gebunden werden kann. Im gesamten Untersuchungs-
gebiet bestehen jedoch Kaufkraftabflisse.

In der Stadt Voerde sowie im Untersuchungsraum wird eine leicht unter-
durchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 97,2 bzw. 99,6 erreicht (IfH
Kdln 2021).

Bis zum Prognosehorizont (Ende 2025) ist fir den Untersuchungsraum ein
durchschnittlicher Rickgang der Nachfrage im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel um rd. 0,9 % bzw. rd. 1,1 Mio. Euro auf rd. 116,4
Mio. Euro zu erwarten (s. Kapitel 4.3). Demnach ist perspektivisch von einer
leicht geringeren Nachfragebasis auszugehen. Diese negative Prognose
wirkt sich auf das Planvorhaben sowie auf die Bestandsstrukturen gleich-
ermafen aus.
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Die qualitative Angebotssituation stellt sich heterogen dar. So sind einige
moderne und marktgdngige Mdrkte mit addquaten Verkaufsfldchendi-
mensionierungen im Untersuchungsraum vertreten. Insbesondere die Le-
bensmittelsupermdrkte weisen unterdurchschnittliche Verkaufsflachen
auf. Die Discounter im Untersuchungsraum weisen sowohl unter- als auch
Uberdurchschnittliche Verkaufsflachendimensionierungen auf.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: sieben der 15 genann-
ten strukturprdagenden Wettbewerber befinden sich innerhalb eines (per-
spektivischen) zentralen Versorgungsbereiches. Es ist anzunehmen, dass
vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fur die in
rdumlicher Ndhe befindlichen Lebensmittelanbieter (insb. systemdhnliche
Lebensmitteldiscounter) im Untersuchungsraum ergeben werden.
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Vorhabendaten

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

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen nicht groBfldchigen Einzelhan-
delsbetrieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der
innenstadtrelevanten Sortimente liegt bei Lebensmitteldiscountern in der Regel
bei max. 10 %, dies ist auch vorliegend der Fall. Der Sortimentsschwerpunkt des
Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.

Tabelle 6: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens

Sortimente VKI.=-Ante|I VKF. Planung
in % in m?

Netto

Nahrungs- und Genussmittel 80 635

Drogeriewaren 10 79

s?nstlg'e Sortlmen'te 10 79

(Uberwiegend Aktionswaren)

Café-Bereich®™ - -

GESAMT 100 793

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

FOr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache von
793 m2. Die Verkaufsflache fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel wird mit 635 m? projektiert.

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsfldche von 79 m? erreicht. Die
sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 79 m? Verkaufsfldche angeboten. Bei
den sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel aus mehreren unterschied-
lichen Sortimentsbereichen. Pro Sortiment wird somit eine relativ geringe Ver-
kaufsflache erreicht.

Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten stel-
len Ublicherweise ,klassische” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge ei-
nes reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen
Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse

5 GemdB Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG Urteil
vom 09.11.2016 - 4 C 1.16 und VG Ansbach Urteil vom 25.06.2013 - AN 9 K 11.02368) zahlen lediglich die Theken-
bereiche, nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbe-
trieben integriert sind zur Verkaufsflache.
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nicht tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen
Umsatzanteils (s. folgendes Kapitel) der genannten Sortimente.

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente des Planvorhabens nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfldche be-
tragt.

5.2 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen und des Mikrostandortes wird die
zu erwartende Fldchenproduktivitdt des projektierten Netto-Marktes abgeleitet.

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

Bei der Ableitung einer im Worst Case-Szenario zu erwartenden Flachenproduk-
tivitat des in Rede stehenden Vorhabens gilt es folgende Faktoren zu berUcksich-
tigen:

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

= |Im Stadtteil Mdllen gibt es aktuell keinen strukturprdgenden Lebensmit-
telanbieter. Das Angebot wird im Wesentlichen durch die umliegenden Le-

bensmittelmarkte in Voerde-Mitte und Dinslaken offeriert.

* Das in Rede stehende Vorhaben ist perspektivisch auf die Versorgung der
Bevolkerung im Stadtteil Mollen sowie in den angrenzenden Siedlungsbe-

reichen ausgerichtet.

* Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist im Untersuchungsraum mit rd. 0,36 m2 VKF NuG/EW" aktu-
ell als leicht unterdurchschnittlich zu bewerten.

= Die Stadt Voerde und der Untersuchungsraum weisen ein leicht unter-
durchschnittliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau auf (rd. 97,2
bzw. 99,6 vgl. IfH 2021).

Im unmittelbaren Einzugsgebiet des projektierten Vorhabens ist

ein nahezu durchschnittliches Kaufkraftniveau festzustellen, so- 3
dass insgesamt kein nennenswerter Effekt auf die Fldchenpro-
duktivitat des Planvorhabens im Vergleich zum Durchschnitts-

wert des Betreibers anzunehmen ist.

' Quelle: Hahn Retail Estate Report 2021/2022.

7 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2021: Ver-
kaufsflachen strukturpragender (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Fl&achen).
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Mikrostandort und Planvorhaben

= Der Standort weist eine sehr gute MIV-Anbindung auf.
= Der Standort weist eine gute OPNV-Anbindung auf.

= Der Standort befindet sich in unmittelbarer Ndhe des Persp. ZVB Stadt-

teilzentrum Méollen.

= Der projektierte Netto-Markt verfigt mit rd. 793 m2? GVKF Uber eine leicht
unterdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung.

Eine gute MIV-Anbindung entspricht grundsdatzlichen Standort-
anforderungen von Lebensmittelmdrkten, somit induziert die La-
gegunst fUr den Standort aus fachgutachterlicher Sicht keine
nennenswerten Argumente fir ein Abweichen der Flachenpro-
duktivitat im Vergleich zum Durchschnittswert des Betreibers.
Angesichts der nahezu durchschnittlichen Dimensionierung ist
von keinem Effekt auf die Fldchenproduktivitat auszugehen.

In der ZusammenfUhrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der Netto-
Markt eine fUr den Betreiber durchschnittliche Flachenproduktivitdt erreichen
wird. Im Sinne eines realitdtsnahen Worst Case-Ansatzes wird eine maximale FIa-
chenproduktivitét von 4.600 Euro/m2 VKF fUr die Berechnungen zugrunde gelegt.

Dies entspricht einem prognostizierten Umsatz i. H. v. rd. 3,6 Mio. Euro p. a.. Auf
das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel entfallen dabei rd. 2,9 Mio. Euro und
die Sortimente Drogerie und Sonstiges jeweils rd. 0,4 Mio. Euro.
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Einordnung und Bewertung des

Planvorhabens gemaf § 11
Abs. 3 (Fokus Satz 4 BauNVO)

Das Planvorhaben Uberschreitet mit einer Gesamtverkaufsflache von 793 m?
nicht die Grenze der GrofB3fldchigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, wenngleich diese
Schwelle hinsichtlich der Bruttogeschossfldche Uberschritten wird. Die BauNVO
geht daher grundsdatzlich von mehr als nur unwesentlichen Auswirkungen auf die
Schutzgiter des § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO aus (,Vermutungsregelung").

Gemdf Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des
Lebensmitteleinzelhandels, beschlossen durch die Fachkommission St&dtebau
am 28. September 2017, kdnnen mehr als nur unwesentliche Negativauswirkun-
gen bei groBflachigen Lebensmittelbetrieben aber dann fehlen, wenn der Non-
Food-Anteil am Sortiment weniger als 10 % der Verkaufsfldche betrdgt und der
Standort verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens
Lvertraglich” sowie stddtebaulich integriert ist:

~Im Hinblick auf die besondere Bedeutung des Lebensmitteleinzelhandels
fir die Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung sind
von grol3fidchigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben in gréfferen Ge-
meinden und Ortsteilen auch oberhalb der Regelvermutungsgrenze von
1.200 m? Geschossfldche aufgrund einer Einzelfallprifung dann nicht
zwingend negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung und
den Verkehr anzunehmen, wenn

- der Fldchenanteil fUr nicht nahversorgungsrelevante Sortimente
weniger als 710 v. H. der Verkaufsfldche betrdgt und

- der Standort verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten Ver-
kehrsaufkommens ,vertrdglich” sowie stddtebaulich integriert ist”
(vgl. Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf

Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels (2017), S.9).

Die Vorstellungen des Verordnungsgebers des § 11 Absatz 3 BauNVO bezogen sich
auf nicht integrierte, autokundenorientierte Standorte, die fir die Wohnbevdlke-
rung fuBldufig schlecht oder nur mit dem Auto erreichbar sind und zudem die vor-
handenen oder geplanten stddtebaulich eingebundenen Einzelhandelsstandorte
gefdhrden, darunter insbesondere die zentralen Versorgungsbereiche.’® Der Zu-
satz § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO zielt hingegen auf gro3fldchige Lebensmittel-
mdrkte an integrierten Standorten, bei denen davon ausgegangen werden kann,
dass keine gravierend stddtebaulich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind.
Einen wesentlichen Indikator stellt die Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung auch bei mehr als 1.200 m? Geschossfldche dar.™

®  Vgl. dazu u.a. Séfker, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB und BauNVO, RdNr. 80 und 81zu § 11
BauNVO, sowie Urteil des BVerwG vom 3.2.1984 - 4 C 54.80.

® Vgl. dazu Janning (2014), S. 7.
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Ergdnzend zur Bewertung der atypischen Fragestellung wird nachfolgend zudem
folgende Frage beantwortet:

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Ziele und Grundsdtze des EHK
Voerde 2017 ein?

6.1 EINORDNUNG IN DIE KOMMUNALPLANERISCHEN
RAHMENVORGABEN (EHK VOERDE 2017)

Nachfolgend werden die fUr das Planvorhaben relevanten Ziele und Grundsdtze
des EHK Voerde 2017 dargestellt und das Planvorhaben hinsichtlich der Ziele und
Grundsdatze bewertet.

Die fUr das Planvorhaben relevanten Ubergeordneten Ziele und Grundsdtze sowie
ein dazugehoriges Einzelhandelsentwicklungsmodell fir zukiUnftige Einzelhan-
delsansiedlungen und -erweiterungen stellen sich wie folgt dar:

Ziel 3: Erhaltung und Stérkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt der Stadtteil-
zentren und Nahversorqungsstandorte:

+Angesichts der dispersen Siedlungsstruktur der Stadt Voerde kommen den
Stadftteilzentren und Nahversorgungsstandorten wichtige Nahversorgungs- und
Identifikationsfunktionen zu. Daher gilt es diese in Zukunft insbesondere zu erhal-
ten, zu stdrken und keine Ansiedlungen/ Entwicklungen zuzulassen, die zu einer
Schwdichung dieser Zentren beitragen kénnte.” (vgl. EHK Voerde 2077, 5. 88).

Ziel 4: Erhaltung und Starkung der kurzen Wege (,,Stadt der kurzen Wege"'):

~Kompakte zentrale Versorgungsbereiche mit kurzen Wegen sind wichtige Vo-
raussetzungen fir Dichte und Frequenz und damit unabdingbar fUr die Entwick-
lung und das Entstehen lebendiger Rdume. Weiterhin ist eine Stadt der kurzen
Wege fir weniger mobile Bevdlkerungsgruppen von wesentlicher Bedeutung, ins-
besondere angesichts des demographischen Wandels.” (vgl. EHK Voerde 2077, S.
87).

Ziel 5: Erhaltung und Stdrkung der Nahversorgungsfunktion:

«Die Verkdrzung der Wege dient auch einer fldchendeckenden Versorgung mit G-
tern des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung), insbesondere im Bereich Nah-
rungs-/ Genussmittel: Es soll eine wohnungsnahe Versorgung ermdglicht wer-
den.” (vgl. EHK Voerde 2077, 5. 87).

DiesbezUglich ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort liegt gemdB EHK Voerde 2017 aktuell auBerhalb
des ausgewiesenen Persp. ZVB Stadtteilzentrums Mollen. Eine Erweite-
rung dieses Bereichs ist moglich (vgl. EHK Voerde 2017, S. 128).

= Aufgrund der SchlieBung des einzigen Lebensmittelmarktes zum
31.01.2022 ist die Nahversorgungsfunktion im Stadtteil Méllen nicht sicher-
gestellt.

Das in Rede stehende Vorhaben stimmt mit den genannten Zielen Uberein, da der
Vorhabenstandort die Nahversorgung im Stadtteil Méllen erhalten und stdrken
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wirde. Die Bewertung der zu erwartenden vorhabenbezogenen absatzwirt-
schaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen auf bestehende (perspektivische)
zentrale Versorgungsbereiche werden in Kapitel 6.2 und 6.3 dargelegt.

Nahversorgungsbedeutung des Planvorhabens

~Im Stadtteilzentrum Mdllen konnte eine sehr geringe Verkaufsfldchenausstat-
tung festgestellt werden. Ziel sollte deshalb ein Ausbau der Versorgungsfunktion
des Statdteilzentrums im Sinne eines zentralen Versorgungsbereichs sein. Eine
Erweiterung (standortgerechte Dimensionierung) des bestehenden Lebensmit-
telmarktes und/ oder die Neuvansiedlung eines zusdtzlichen ergdnzenden Nahver-
sorgungsbetriebes (Lebensmittelhandwerk, Blumengeschdft etc.) sollten ange-
strebt werden. Die entsprechende rdumliche Erweiterung des Stadtteilzentrums
ist daher gegebenentalls nétig.”(vgl. EHK Voerde, S. 127).

DiesbezUglich ist festzuhalten:

= Der projektierte Netto-Markt wirde die durch die SchlieBung des einzigen
Lebensmittelmarktes entstandene Versorgungslicke im Stadtteil Mollen
schlieBen und eine wichtige Versorgungsfunktion erfillen. Dies gilt insbe-
sondere auch unter BerUcksichtigung der Entfernung des ndchsten Le-
bensmittelanbieters, welcher keine fuBBlaufige Erreichbarkeit aufweist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Planvorhaben insbesondere zur
qualitativen und quantitativen Sicherung der wohnortnahen Versorgung der
Bevolkerung im Stadtteil Mollen beitragt. Insgesamt ist das Planvorhaben dem-
nach als vollumfanglich kongruent zu den Zielen und Grundsdtzen des EHK Vo-
erde 2017 zu bewerten.

6.2 GLIEDERUNG UND GRORBE DER GEMEINDE UND IHRER
STADTTEILE

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Voerde ist der Bereich des
Vorhabenstandorts aktuell als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im Rah-
men der Bauleitplanverfahren soll das Plangebiet entsprechend der vorgesehenen
Nutzung als gewerbliche Baufldche bzw. Gewerbegebiet dargestellt bzw. festge-
setzt werden. Die den Standort umgebende, stddtebauliche Struktur ist hetero-
gen geprdgt. Im Westen und SUden schlie3t aufgelockerte Wohnbebauung an den
Vorhabenstandort an. Jenseits der Kreuzung RahmstraBe / Dinslakener StraBe
befindet sich der Persp. ZVB Stadtteilzentrum Méllen mit gewerblichen Nutzun-
gen. Im Norden und Osten grenzen landwirtschaftliche Fldchen an Standort des
Planvorhabens an. Der Standort ist auch fUr den weiter westlich gelegenen Stadt-
teil Gotterswickerhamm der ndchstgelegene Nahversorger.

Der Anschluss an das Netz des OPNV erfolgt Uber die unmittelbar am Standort
gelegene Bushaltestelle ,Auf dem Bunder"” rd. 100 m Entfernung sUdlich des Vor-
habenstandortes. Hier verkehren Busse der Linien 25 und 918, die eine Anbindung
an die Voerder Innenstadt sowie nach Dinslaken und Oberhausen bieten. Die Er-
reichbarkeit mittels OPNV ist daher als gut zu bezeichnen.

Der ndchstgelegene (perspektivische) zentrale Versorgungsbereich ist der Persp.
ZVB STZ Méllen in rd. 50 m Entfernung (ndchstgelegener Randbereich des ZVB)
sUdlich des Vorhabenstandortes.
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Im Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens NETTO befindet sich kein strukturpra-
gender Wettbewerber (s. Kapitel 4.1), sodass der Markt fUr den Stadtteil Méllen
perspektivisch den einzigen strukturprdgenden Anbieter darstellt. Dieser Bereich
ist nach Marktaufgabe des Edeka-Marktes unterversorgt. Bei einer Vorhabenre-
alisierung kann somit eine bestehende Versorgungslicke fir die unmittelbar um-
liegende Bevdlkerung geschlossen werden (Stadtteil Mollen sowie unterversorgte
Siedlungsbereiche im Nordwesten).

Der Vorhabenstandort steht in raumlichem Bezug zu wesentlichen Siedlungs-
bereichen des Stadtteils Mdéllen sowie zu den ebenso unterversorgten Sied-
lungsstrukturen unmittelbar nordwestlich des Standortes und verfigt Uber eine
ortsubliche Anbindung an den OPNV. Dem Planvorhaben kommt perspektivisch
eine hohe Bedeutung fur die Gewdhrleistung der wohnungs- und verbraucher-
nahen Versorgung zu.

6.3 SICHERUNG DER VERBRAUCHERNAHEN VERSORGUNG
(NAHVERSORGUNGSBEDEUTUNG)

Im Folgenden wird geprift, inwieweit der geplante NETTO zu einer Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung beitrdagt und demnach unter Nahversorgungsge-
sichtspunkten wesentliche Grundvoraussetzungen einer integrierten und vertrdag-
lichen Nahversorgungsentwicklung erfullt (gewisse Mantelbevolkerung im situati-
ven Nahbereich). HierfUr wird der situative Nahbereich des Planvorhabens abge-
grenzt und die vorhabenbezogene Kaufkraftabschépfung in diesem Bereich er-
mittelt.

Es ist nunmehr nachzuweisen, dass die projektierte Dimensionierung der Ver-
kaufsflache des Planvorhabens auf die Sicherung der verbrauchernahen Nahver-
sorgung ausgelegt ist.

In der Fachdiskussion findet zur PrUfung der Nahversorgungsfunktion i. d. R. ein
Bezug auf das Bevdlkerungspotenzial in einer fuBldufigen Distanz von rd. 1.000 m
um den in Rede stehenden Standort statt. Diese fu3ldufige Distanz entspricht in
etwa einer Gehzeit von rd. 10 Minuten. Die Fachkommission Stddtebau definiert
im Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Le-
bensmitteleinzelhandels von September 2017 im Iadndlichen Raum eine Entfernung
von bis zu 2.500 m als den 6rtlichen Gegebenheiten entsprechenden, angemesse-
nen Nahbereich. Dabei ist der Nahbereich aufgrund unterschiedlicher siedlungs-
struktureller und zentral6rtlicher Gegebenheiten in Abhdngigkeit von der Einwoh-
nerdichte zu definieren. Ebenso kann die Analyse und Bewertung dariUber hinaus
auf Basis einer standortbezogenen Abgrenzung erfolgen, um u. a. auch beste-
hende Versorgungslicken und die perspektivische Versorgungsfunktion des
NETTO fur Teile dieser Bereiche abzubilden. Es wird fir die folgende Prifung der
Nahversorgungsfunktion des in Rede stehenden Marktes ein, an die tatsdchlichen
Gegebenheiten vor Ort angepasster Nahbereich zugrunde gelegt. Der Nahbereich
ist im Einzelfall unter BerUcksichtigung siedlungsrdumlicher, stddtebaulicher,
wettbewerblicher und naturrdumlicher Gegebenheiten/Besonderheiten situativ
anzupassen.

Unter Hinzunahme des Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen 2021 ist ein
entsprechend ausgedehnter Nahbereich zuldssig: ,Be/ der Bestimmung des ,woh-
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nortnahen” Bereichs wird in der Regel die fuBldufige Erreichbarkeit des Nahver-
sorgungsstandortes ausschlaggebend sein. Dabei wird es in verdichteten, stddti-
schen Rdumen um einen ca. 700 m bis 1.000 m fulBldufigen Radius handeln, der
aber je nach den konkreten rédumlichen Gegebenheiten (insbesondere durch Sied-
lungsstrukturen, die Erreichbarkeit von Verkehrswegen und Barrierewirkungen)
weiter gefasst werden kann. So kann bspw. gerade im ldndlichen Raum auch eine
fur die Ortslage bzw. den Bezugsraum relevante regionalplanerische ASB-Festle-
gung mit deutlich Idngeren FulBwegen oder unter angemessener Berlcksichtigung
der Nutzung von Fahrrddern den ,,wohnortnahen” Bereich bestimmen. Im Hinblick
auf die Fahrradnutzung kann eine Fahrzeit von bis zu 10 Minuten fir einen Ein-
kaufsweg als angemessen angesehen werden. Unter Berdlcksichtigung einer ,,nor-
malen” Fahrradgeschwindigkeit beim Transport des Einkaufs entspricht dies der-
zeit regelmdlBig einer Entfernung zum Nahversorgungsstandort von etwa 2 bis
2,5 km. Darlber hinaus ist zu bericksichtigen, dass die Kaufkraftbindung in die-
sem Teil des ,wohnortnahen” Bereichs unter der des fulBldufigen Bereichs liegen
ddrfte, weil das Fahrrad im tatsdchlichen Einkaufsverhalten nach derzeitigen Er-
kenntnissen gerade im Ildndlichen Raum bisher nur eine untergeordnete Rolle
spielt.”(EZH-Erlass 2021, S. 35).

Auch gemaf Urteil vom 25.01.2010 (OVG NRW - 7 D 97/09.NE) /st nicht zu be-
anstanden, dass von einem relativ weiten Einzugsbereich, der den gesamten Orts-
teil [...] und sogar den Ortsteil [...] umfasst, ausgegangen sowie bezogen auf den
Ortsteil [...] eine verhdltnismdBig hohe Kaufkraftabschépfung von 40 bis 60 v.H.
und bezogen auf den Ortstell [...] eine Kaufkraftbindung von etwa 20 v.H. prog-
nostiziert wird.”

Der so abgegrenzte situative Nahbereich des Planvorhabens entspricht dem in
Kapitel 4.1 abgeleiteten Kerneinzugsgebiet (= wohnortnaher Bereich). Im situativ
hergeleiteten Nahbereich des Vorhabenstandortes leben somit etwa 14.202 Ein-
wohner (Prognose 2025)%°. In diesem Bereich ist ein Kaufkraftpotenzial im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel i. H. v. rd. 10,8 Mio. Euro (Prognose
2025) gegeben.

Ublicherweise liegt bei einer rechnerischen Kaufkraftabschépfung von mehr als
35 - 50 % aus dem Nahbereich ein Anhaltswert dafir vor, dass die Versorgungs-
funktion eines Vorhabens Uber die ihm zugeordnete Nahversorgung hinausgeht.
Diese Spannweite ist als erster Anhaltswert zu verstehen und in den Kontext der
siedlungsrdumlichen und wettbewerblichen Ausgangslage einzuordnen.

Aus fachlicher Sicht ist fUr den wohnortnahen Bereich mit seinen perspektivisch
(Prognose 2025) etwa 4.168 Einwohnern eine Kaufkraftabschépfung von bis zu
50 % als angemessen zu bewerten. Dieser Bereich verfigt derzeit Uber keine ei-
gene Nahversorgung und Uber eine fuBldufig sehr gute Anbindung an den Vorha-
benstandort. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird auf eine Abschépfungs-
quote von 35 % abgestellt.

2 Eigene Berechnungen auf Basis IT.NRW 2021.
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Tabelle 7:

In der nachfolgenden Tabelle wird die im situativen Nahbereich vorhandene ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (Prog-
nose 2025) dem sortimentsspezifischen Umsatz des Planvorhabens gegentber-
gestellt (s. Kapitel 5.2).

Kaufkraftabschépfung im Hauptsortiment (Nahrungs- und Genussmittel) im si-
tuativen Nahbereich (Prognose 2025)

Situativer Nahbereich

Parameter (Prognose 2025) (wohnortnaher Bereich)
Einwohner 4,168
Kaufkraft (NuG) in Mio. Euro 10,8
Angemessene KK-Abschépfung 35%
Abzuschépfende KK in Mio. Euro 3,8
Flachenproduktivitat des Planvorhabens 4.600
(NuG) in Euro/m2 VKF (Worst Case) ’
Abgeleitete VKF NuG (80 % der GVKF) - 820
(Worst Case) in m?
Angemessene VKF-Dimensionierung des

. ~1.030
Planvorhabens in m2

Quelle: Eigene Berechnung; Kaufkraft: IfH 2021; Umsatzprognose: s. Kapitel 5.2; Einwohner: Eigene Berechnung auf Basis GfK 2021 und
IT.NRW (2021); Werte gerundet.

Die obenstehende Tabelle zeigt auf, dass dem Planvorhaben bis zu einer GVKF
von 1.030 m? eine Uberwiegende Ausrichtung auf die Nahversorgung aufweist.
Dies deutet auf eine angemessene Dimensionierung des Planvorhabens hin (s. Ta-
belle 7). Das Vorhaben kann also den wesentlichen Anteil seiner Umsatze aus sei-
nem Nahbereich generieren und ist aufgrund dessen nicht auf erhebliche Umsatz-
zuflUsse von auBerhalb dieses Bereichs angewiesen.

Das mit einer Gesamtverkaufsfldche von 793 m? projektierte Planvorhaben dient
somit in angemessener Weise der Gewdhrleistung der Nahversorgung.

Aufgrund

= der Versorgungsfunktion des Planvorhabens fir die Bevolkerung im vorste-
hend aufgezeigten Nahbereich,

= der stddtebaulich integrierten Lage des Marktes,
= der guten Erreichbarkeit (fuBlaufig, MIV, OPNV) und

= der Stellung als einziger strukturprdgender Lebensmittelmarkt im Kernein-
zugsgebiet,

ist dem Planvorhaben, mit einer Gesamtverkaufsfldche von 793 m2 ein wesent-
licher Beitrag zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung sowie eine Uber-
wiegende Ausrichtung auf die wohnortnahe Versorgung zu attestieren.

6.4 ZWISCHENFAZIT

Aus fachgutachterlicher Sicht liegt eine vom Regelfall abweichende, atypische
Fallgestaltung (stéddtebauliche Atypik) vor, da
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= es sich um ein groBfldchiges Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversor-
gungsrelevanten Kernsortiment handelt, bei dem der Anteil der nicht nah-
versorgungsrelevanten Sortimente bei unter 10 % liegt;

= sich der Vorhabenstandort in stddtebaulich integrierter Lage befindet und
das Planvorhaben nach Wegfall des ehem. Edeka-Marktes als perspektivisch
einziger Lebensmittelanbieter in Md&llen eine wichtige Versorgungsfunktion
fUr diesen wahrnimmt;

= das Planvorhaben nachweislich die verbrauchernahe Versorgung sichert und
eine angemessene Dimensionierung hinsichtlich der Ausrichtung auf die
Nahversorgung aufweist (s. Tabelle 7).

Es folgt im 2. Schritt die Uberprifung, ob mit dem Planvorhaben negative Auswir-
kungeni. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO verbunden sind.

6.5 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage fUr die weiterge-
hende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter Bericksichtigung der negativen Entwicklung des sortimentsspezifischen
Kaufkraftvolumens (s. Kapitel 4.3) werden die zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ins-
gesamt leicht verstarkt. Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen sowie die stddtebauliche Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und
Zielstellung dieses Gutachtens fir den Prognosehorizont 2025.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fihren aufgrund der guten Einsehbarkeit
und der guten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes zu einer leicht Uber
den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Streuumsatz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 %
fUr die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-
Ansatzes 90 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im
Untersuchungsraum (Voerde und Dinslaken).

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wie folgt dar:
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Tabelle 8: Umsatzumverteilungen im
(Worst Case)

Sortimentsbereich Nahrungs-

und Genussmittel

Prognose 2025
Kommune Lagedetail PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsatze
in Mio. Euro in %
Persp. ZVB STZ Mdllen 0,2 *x *x
ZVB IZ Voerde 18,5 1,0 5
Voerde*
Persp. ZVB NVS BahnhofstraB3e 0,5 *x *x
sonstige Lagen 32,7 1,2 4
NVZ Augustastrafle 19.3 0,1 1
Dinslaken*
sonstige Lagen 1,5 0,3 3
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 03
(,Streuumsatz') i. H. v. 10 % des Vorhabenum- !
satzes
GESAMT*** (Worst Case) 82,7 2,6 -

Quelle: Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Umsatzsché&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021
und Hahn Gruppe 2021/2022 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsfldchen auf 100 m? gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio.
Euro gerundet; * Teilbereiche im Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.1); ** empirisch nicht mehr valide darstellbar; *** Differenzen zur Ge-
samt-/Zwischensumme rundungsbedingt maglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von max. rd. 2,6 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten
von Wettbewerbern im Untersuchungsraum.

6.6 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fUr die (perspektivischen) zentralen Versorgungsbereiche und
die relevanten sonstigen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstruk-
turen) im Untersuchungsraum werden fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel im Folgenden aufgezeigt.

Stadt Voerde

Auswirkungen auf den Persp. ZVB STZ Méllen

Vom Planvorhaben gehen angesichts der Angebotsstrukturen im Persp. ZVB STZ
Mollen, die nur in einem geringen Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, Um-
satzumverteilungen in empirisch nicht mehr nachweisbarer Héhe auf den Persp.
ZVB STZ Mollen aus. Angesichts dessen sind keine vorhabenbedingten Markt-
schlieBungen/-umstrukturierungen zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Persp. ZVB STZ Méllen in seinem
heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf den ZVB IZ Voerde

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 1,0 Mio. Euro bzw. 5 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB IZ Vo-
erde induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere die im Zentrum veror-
teten strukturprdgenden Lebensmittelmdarkte E-Center und Penny.

= Der ZVB weist angesichts der rdumlichen Fahrdistanz von rd. 2,0 km keine
nennenswerte Uberschneidung des Kerneinzugsgebietes mit dem Planvor-
haben auf.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

* Die strukturprdgenden Mdrkte profitieren aufgrund ihrer Lage im ZVB 1Z
Voerde und ihrer rdumlichen Ndhe zu verschiedenen Einzelhandels- und
Dienstleistungsangeboten von Kopplungsvorteilen am Standort. DarUber
hinaus verfiigen beide Mdrkte sowohl Uber eine gute MIV- als auch OPNV-
Anbindung, wodurch diese fUr eine nennenswerte Mantelbevélkerung er-
reichbar sind.

= Der Penny-Markt am Kopplungsstandort ist bereits am Markt etabliert
und verfigt Uber eine Uberdurchschnittliche Verkaufsflachendimensionie-
rung und ist folglich als marktgerecht aufgestellt zu betrachten. Zudem
weicht das Edeka-Center in seiner Betriebsform als Verbrauchermarkt
vom Planvorhaben ab und steht somit nicht in direkter Konkurrenz zum
Planvorhaben.

= Die strukturprdgenden Anbieter weisen derzeit eine Uberdurchschnittliche
Leistungsfdhigkeit auf und erreichen trotz der durch das Planvorhaben in-
duzierten Umsatzumverteilungen eine weiterhin fir die Betreiber markt-
addquate Leistungsfdhigkeit.

= Angesichts der prozentual und monetdr als gering zu bezeichnenden Um-
satzverteilungen sind keine vorhabenbedingten MarktschlieBungen/-um-
strukturierungen zu erwarten.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem angedachten Netto-
Markt stehen, sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB I1Z Voerde in seinem heuti-
gen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Persp. ZVB NVS BahnhofstraBBe

Vom Planvorhaben gehen angesichts der relativ hohen rdumlichen Entfernung
(nahezu keine Uberschneidung der Einzugsgebiete) und der Angebotsstrukturen
im Persp. ZVB NVS BahnhofstraBe, die nur in einem geringen Wettbewerb mit
dem Planvorhaben stehen, Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr nach-
weisbarer Hohe auf den Persp. ZVB NVS BahnhofstraBBe aus. Angesichts dessen
sind keine vorhabenbedingten MarktschlieBungen/-umstrukturierungen zu erwar-
ten.
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Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den Persp. ZVB NVS BahnhofstraB3e
in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Voerde

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
geni. H. v. max. 1,2 Mio. Euro bzw. 4 % auf die Bestandsstrukturen in den sonsti-
gen Lagen in Voerde induziert.

* Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere die in der Bahnhof-
straBe verorteten strukturprdgenden Lebensmittelmarkte ALDI Sud, LIDL
und den betriebseigenen Netto-Markt.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Die zuvor genannten strukturprdgenden Markte profitieren aufgrund ihrer
Lage in der BahnhofstraBe und ihrer rdumlichen Ndhe zu verschiedenen
Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten von Kopplungsvorteilen am
Standort. DarUber hinaus verfUgen die Mdrkte sowohl Uber eine gute MIV-
als auch OPNV-Anbindung, wodurch diese fir eine nennenswerte Mantel-
bevolkerung erreichbar sind.

=  Der ALDI SUd-Markt am Kopplungsstandort verfigt Gber eine Uberdurch-
schnittliche Verkaufsflachendimensionierung und ist folglich als marktge-
recht aufgestellt zu betrachten. Alle drei Mdrkte, welche die héchsten Um-
satzumverteilungen erfahren, sind bereits am Markt etabliert.

= Die strukturprdgenden Anbieter weisen derzeit eine Uberdurchschnittliche
Leistungsfdhigkeit auf und erreichen trotz der durch das Planvorhaben in-
duzierten Umsatzumverteilungen eine weiterhin fir die Betreiber markt-
addquate Leistungsfdhigkeit.

= Angesichts der prozentual und monetdr als gering zu bezeichnenden Um-
satzverteilungen (jeweils deutlich unter 10 %) sind keine vorhabenbeding-
ten MarktschlieBungen/-umstrukturierungen zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Voerde in ih-
rem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu er-
warten.

Stadt Dinslaken

Auswirkungen auf das NVZ Augustastrafle

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. 1 % auf die Bestandsstrukturen im NVZ Au-
gustastraBe induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den strukturprdgen-
den Lebensmitteldiscounter ALDI SUd und den betriebseigenen Markt in
der StraBe Baf3feldshof.

STADT+IANDEL Einordnung und Bewertung des Planvorhabens gemdB § 11 Abs. 3 (Fokus Satz 4 BauNVO) 38



= Der ZVB weist angesichts der rdumlichen Fahrdistanz von rd. 4,3 km keine
nennenswerte Uberschneidung des Einzugsgebietes mit dem Planvorha-
ben auf.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

* Die strukturprdgenden Mdarkte profitieren aufgrund ihrer Lage im NVZ Au-
gustastraBe und ihrer rdumlichen Ndhe zu verschiedenen Einzelhandels-
und Dienstleistungsangeboten von Kopplungsvorteilen am Standort. Dar-
Uber hinaus verfigen beide Mdarkte sowohl Uber eine gute MIV- als auch
OPNV-Anbindung, wodurch diese fir eine nennenswerte Mantelbevélke-
rung erreichbar sind.

= Der Netto-Markt am Kopplungsstandort verfigt Uber eine Uberdurch-
schnittliche Verkaufsfldchendimensionierung und ist folglich als marktge-
recht aufgestellt zu betrachten. Ebenso wie der ALDI SUd-Markt ist der
Netto bereits am Markt etabliert.

= Die strukturprdgenden Anbieter weisen derzeit eine Uberdurchschnittliche
Leistungsfdhigkeit auf und erreichen trotz der durch das Planvorhaben in-
duzierten Umsatzumverteilungen eine weiterhin fir die Betreiber markt-
addquate Leistungsfdhigkeit.

= Angesichts der prozentual und monetdr als gering zu bezeichnenden Um-
satzverteilungen keine vorhabenbedingten MarktschlieBungen/-umstruk-
turierungen zu erwarten.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem angedachten Netto-
Markt stehen, sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf das NVZ AugustastraBe in seinem
heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Dinslaken

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
geni. H. v. max. 0,3 Mio. Euro bzw. 3 % auf die Bestandsstrukturen in den sonsti-
gen Lagen in Dinslaken induziert.

=  Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere die im Hagenviertel
verorteten strukturprdgenden Lebensmittelmdarkte Edeka und LIDL.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

* Die strukturprdgenden Mdrkte profitieren aufgrund ihrer rdumlichen Néhe
zu verschiedenen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten von Kopp-
lungsvorteilen am Standort. DariUber hinaus verfigen beide Mdrkte sowohl
Uber eine gute MIV- als auch OPNV-Anbindung, wodurch diese fir eine
nennenswerte Mantelbevdlkerung erreichbar sind.

= Der LIDL-Markt (inkl. Getrankemarkt) am Kopplungsstandort verfigt
Uber eine Uberdurchschnittliche Verkaufsfldéchendimensionierung und ist
folglich als marktgerecht aufgestellt zu betrachten. Zudem weicht der
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Edeka-Markt in seiner Betriebsform als Lebensmittelvollsortimenter vom
Planvorhaben ab und steht somit nicht in direkter Konkurrenz zum Plan-
vorhaben. Beide Markte sind bereits am Markt etabliert.

= Die strukturprdgenden Anbieter weisen derzeit eine Uberdurchschnittliche
Leistungsfdhigkeit auf und erreichen trotz der durch das Planvorhaben in-
duzierten Umsatzumverteilungen eine weiterhin fir die Betreiber markt-
addquate Leistungsfdhigkeit.

= Angesichts der prozentual und monetdr als gering zu bezeichnenden Um-
satzverteilungen sind keine vorhabenbedingten MarktschlieBungen/-um-
strukturierungen zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den die sonstigen Lagen in Dinslaken
in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu
erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsméglichkeiten von (perspektivischen) zentralen Versor-
gungsbereichen und/oder die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung im Un-
tersuchungsraum sind nicht zu erwarten.
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7

Zusammenfassung der
Ergebnisse

In Voerde ist die Neuansiedlung eines NETTO Marken-Discounts an der Rahm-
straBe (Ecke Dinslakener StraBe) mit 793 m2 Gesamtverkaufsflache (GVKF) pro-
jektiert. Zudem ist im gleichen Gebdude ein Café mit einer Fldche von 62 m?2 vor-
gesehen, das Uber einen separaten Eingang verfigt. In der Folge sind der Netto-
Markt und das Café bei Realisierung des Planvorhabens nicht als Funktionseinheit
aufzufassen. GemaR der projektierten GVKF von 793 m? handelt es sich um ein
nicht groB3fldchiges Vorhaben, wenngleich die BGF von 1.200 m? Uberschritten
wird?. Es wird somit die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeldst.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Voerde ist der Bereich des Vorhabenstandorts
aktuell als Flache fUr die Landwirtschaft dargestellt. Im Rahmen der Bauleitplan-
verfahren soll das Plangebiet entsprechend der vorgesehenen Nutzung als ge-
werbliche Baufldche bzw. Gewerbegebiet dargestellt bzw. festgesetzt werden
(Nr. 142 ,Lebensmittelmarkt RahmstraBe™). Als Grundlage fir das weitere Plan-
verfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende Punkte untersucht und be-
wertet.

Eine Zuldssigkeit des Planvorhabens wdre zu argumentieren, wenn Hinweise da-
fUr vorliegen, dass eine stddtebaulich atypische Situation (= Nachweis der Nah-
versorgung) gegeben ist und mehr als nur unwesentliche Auswirkungen gemaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO (Satz 4) fir das Planvorhaben nicht vorliegen (sog. Atypik).

1. Schritt: Bewertung einer méglicherweise vorliegenden stddtebaulichen Atypik
gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO (Fokus Satz 4)

Die Ergebnisse der Vertraglichkeitsbewertung verdeutlicht, dass fUr das vorlie-
genden Erweiterungsvorhaben eine atypische Fallgestaltung vorliegt:

= Der Vorhabenstandort befindet sich in einem nahversorgungsstrukturell
unterversorgten Gebiet und ist fuBldaufig gut fUr die angrenzenden Sied-

lungsbereiche (insb. Méllen) erreichbar.

* Dem Planvorhaben kommt perspektivisch eine hohe Bedeutung fiur die Si-
cherung der wohnstandortnahen Versorgung im aktuell nicht versorgten
Stadtteil Mollen sowie den weiteren Siedlungsbereichen im Nordwesten zu.
Das Vorhaben ist angesichts seiner rechnerischen Kaufkraftabschépfung
von bis zu 50 % (hier i. S. Worst Case nur 35 %) im wohnortnahen als an-

gemessen dimensioniert zu bewerten (s. Kapitel 6.3).

2 Die Bruttogeschossflache (BGF) wird aufgrund der Dimensionierung von Lager- und Nebenfldchen insgesamt
Uber 1.200 m? betragen und somit den Schwellenwert Uberschreiten. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass auf-
grund der projektierten Verkaufsflache i. H. v. 793 m?2 der in der Rechtsprechung angewandte Schwellenwert
nicht Uberschritten wird.
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* Das Planvorhaben verfiigt Uber ein nahversorgungsrelevantes Hauptsorti-
ment (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren). Der Anteil der zen-
trenrelevanten Randsortimente liegt bei dem Planvorhaben bei unter 10 %

und spricht somit fUr einen wohnortnahen Bezug (s. Kapitel 5.1).

= Dem Planvorhaben ist unter BerUcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten
nach Art, Umfang und Lage als funktions- und bedarfsgerecht und auf die
ortliche Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihre Ortsteile ausgerich-
tet zu bewerten. Durch das Planvorhaben wird das Nahversorgungsange-
bot der Stadt Voerde weiter qualifiziert und eine bestehende Versorgungs-
[Ucke nach Wegfall des Edeka-Marktes in Mdllen geschlossen.

Die Prifung belegt letztlich, dass die in § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO genannten
Anhaltspunkte einer atypischen Fallgestaltung vorliegen, insbesondere da das
Planvorhaben eine wesentliche Bedeutung fiir die wohnortnahe Nahversorgung,
insb. fUr den Stadtteil Méllen (nach SchlieBung des Edeka-Marktes) einnimmt.

2. Schritt: Uberprifung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulich negativen
Auswirkungen gemdB § 11 Abs. 3 BauNVvVO

= Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte
Nahversorgung in Voerde oder Umlandkommunen sind nicht zu erwarten
(s. Kapitel 6.5 und 6.6).

Mit dem Planvorhaben gehen keine stddtebaulich negativen Auswirkungen i. S. d.
§ 11 Abs. 3 BauNVO einher. Somit kann die Vermutungsregel im vorliegenden Fall
widerlegt werden

Einordnung gemdB kommunalplanerischer Grundlagen

* Der Vorhabenstandort liegt gemdB EHK Voerde 2017 auBerhalb eines aus-
gewiesenen zentralen Versorgungsbereichs, befindet sich jedoch in unmit-
telbarer Ndhe zum Persp. ZVB STZ Méllen.

= Das Planvorhaben versorgt perspektivisch den Stadtteil Méllen und umlie-
gende Siedlungsbereiche, insbesondere im Norden und Westen, mit einem
discountierten Lebensmittelangebot.

=  Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmdglichkeiten (perspektivischer) zentraler Versorgungsbereiche und
die integrierte Nahversorgung in Voerde sind nicht zu erwarten (s. Kapitel
6.5 und 6.6).

Das Planvorhaben ist konform zu den Vorgaben des EHK Voerde 2017.
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