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1 Anlass und Untersuchungsziel

Die Firma Schley’s Blumenparadies betreibt am Wattenscheider Hellweg 314, Bochum, ei-
nen Gartenfachmarkt mit einer aktuellen Verkaufsfliche von rd. 8.330 m2." Der Betrieb
befindet sich in stadtebaulich nicht integrierter Lage? im Stadtteil Wattenscheid. Die Firma
Schley’s Blumenparadies plant eine Erweiterung des Bestandsbetriebes auf eine Verkaufs-
flache von 12.160 mz2.

Im Rahmen der Erweiterung sollen der B-Plan Nr. 910B ,Gartencenter am Wattenscheider
Hellweg” und der RFNP neu aufgestellt werden. Zur Klarung der Frage der Genehmigungs-
fahigkeit sind daher die zu erwartenden stddtebaulichen bzw. landesplanerischen
Auswirkungen auch im Hinblick auf das regionale Einzelhandelskonzept Ostliches Ruhrge-
biet und angrenzende Bereiche zu untersuchen. Fir das Vorhaben sind neben den
Aussagen des Masterplans Einzelhandel fir die Stadt Bochum (2006) und des regionalen
Einzelhandelskonzeptes Ostliches Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (2007) die gesetz-
lichen Grundlagen und Aussagen des Baugesetzbuches (BauGB), des § 11 Abs. 3 BauNVO
sowie des LEPro NRW bei den Untersuchungen zu berticksichtigen.

Ziel des zu erstellenden Vertraglichkeitsgutachtens ist es, der Stadt Bochum eine fachlich
fundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis fur das weitere Planverfahren und
die kommunale Abwagung zur Verfligung zu stellen.

In der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse wird gepriift welche absatzwirtschaftlichen, re-
gionalen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen durch die in Rede
stehende Erweiterung resultieren. Stadt + Handel wurde beauftragt, zwei Untersuchungs-
varianten zu Uberprifen:

Variante A umfasst ein Flachenprogramm inklusive rd. 810 m2 VKF, fir gemal3 Bochumer
Sortimentsliste, zentrenrelevante Sortimente. Dieses Flachenprogramm beschrankt sich auf
die bisher gemaB B-Plan zuldssigen Verkaufsflachen an zentrenrelevanten Randsortimenten.

In Variante B wird ein Teil der zusatzlichen Verkaufsflache, die in Variante A auf Gartencen-
terspezifische Sortimente entfallen, durch den Sortimentsbereich Tiere und Tiernahrung,
Zooartikel (750 m2 VKF) und den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (27 m?2
VKF) ersetzt. Diese Sortimente sind geméaf3 Bochumer Sortimentsliste derzeit als zentrenre-
levant eingeordnet. Im Rahmen der aktuell laufenden Fortschreibung des Masterplans
Einzelhandel soll die Zuordnung einiger Sortimente, so auch des Sortiments Tiere und Tier-
nahrung, Zooartikel einer kritischen Reflexion unterzogen werden®. Somit wird in Variante B

' Gem. Angaben des Betreibers; diese liegen den Ausfihrungen hinsichtlich Bestandsverkaufsflachen der
vorliegenden Untersuchung zu Grunde.

2 Quelle: Masterplan Einzelhandel firr die Stadt Bochum, 2006.

3 Gemal der Aussage von Herrn Scheffler (Architekturbiro ais) vom 06. Mai 2010 und Aussagen der Stadt
Bochum
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die moégliche Einordnung als nicht zentrenrelevantes Sortiment in die Betrachtung einbezo-
gen.

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Bochum (Junker und Kruse 2006), beschlossen
durch die Stadt Bochum 2006, soll der Stadt Bochum als Steuerungsinstrument dienen, um
die Umstrukturierungen im Einzelhandel und die dadurch ausgeldosten Auswirkungen auf
die Funktionsgeflige der Stadtstrukturen lenken zu kénnen. Auf Grundlage eines festgeleg-
ten Zentren- und Standortkonzeptes und der ,Bochumer Sortimentsliste” — diese umfasst
nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante und nicht nahversorgungs-/ nicht zentrenrele-
vante Sortimente (vgl. Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Bochum, 2006, S. 225) — soll
eine Steuerungsmaglichkeit der Auswirkungen der Strukturveranderungen im Einzelhandel,
Rechts- und Planungssicherheit fir Investoren sowie eine zukunftsfédhige Versorgungsstruk-
tur in der Stadt Bochum geschaffen werden.

Fir die geplante Verkaufsflachenerweiterung des Betriebs Schley’s Blumenparadies am
Wattenscheider Hellweg von derzeit rd. 8.330 m? auf 12.160 m2 werden die stadtebaulich
und landesplanerisch relevanten Auswirkungen fiir das Sortiment Gartencenterspezifische
Sortimente sowie flr die untersuchungsrelevanten Randsortimente des Erweiterungsvorha-
bens detailliert untersucht. Fir einige Randsortimente, welche eine nur sehr geringe
Verkaufsflachenauspragung im Erweiterungsvorhaben aufweisen, werden stadtebauliche
und landesplanerische Auswirkungen verbal-argumentativ diskutiert und bewertet.

Das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben befindet sich in stadtebaulich nicht integrier-
ter Lage und ist im Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Bochum weder als zentraler
Versorgungsbereich noch als Sonderstandort ausgewiesen.

Zur Klarung der Frage der Konsistenz zu den Aussagen des Masterplans Einzelhandel fir
die Stadt Bochum sind somit die konkreten stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens
zu untersuchen. Fir das Vorhaben ist der Nachweis erforderlich, dass von diesem keine ne-
gativen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeit von zentralen
Versorgungsbereichen und Sonderstandorten in der Stadt Bochum oder in Nachbarge-
meinden zu erwarten sind (gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO).

1.2 Methodik

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

Zusammenstellung und Verdichtung der untersuchungsrelevanten Datenbasis

Die wesentlichen empirischen Arbeitsschritte der Bestandserhebung, der stadtebaulichen
Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum, der Bewertung der
relevanten Bestandssituation im Untersuchungsraum sowie die stadtebauliche Bewertung
des Vorhabenstandortes sind durch Stadt + Handel im April 2010 erfolgt.
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Auf dieser Basis hat Stadt + Handel eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen
orientierte sortimentsspezifische Erhebung - konkret fiir die Sortimente Gartencenterspezi-
fische Sortimente (s. hierzu FuBnote 10 auf S. 9), Schnittblumen, Kunstgewerbe/Bilder (inkl.
Geschenkartikel, s. hierzu FuBnote 11 auf S. 9), Tiere und Tiernahrung, Zooartikel — des Ein-
zelhandelsbestandes im Untersuchungsraum durchgefiihrt. Auf Grundlage einer
vorgeschalteten Katalogrecherche wurde eine Vor-Ort-Erhebung aller Betriebe mit unter-
suchungsrelevanten Hauptsortimenten im Untersuchungsraum durchgefiihrt. In den
zentralen Versorgungsbereichen wurden alle Betriebe mit untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereichen (auch Randsortimentsverkaufsflachen) erhoben. AuBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche wurden die sonstigen pragenden Angebotsstrukturen (Fachgeschafte
und strukturprégende Anbieter) in den jeweiligen Kommunen erhoben sowie wettbewerbs-
relevante Randsortimentsverkaufsflachen in groB3flachigen Betriebseinheiten (Baumarkte,
Gartenfachmarkte, Verbrauchermarkte etc.). Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsfla-
chendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (u. a. BverwG 4 C 14.04) vom November
2005 fand dafir Anwendung. Zudem wurde — soweit vorliegend — auf Daten aus bestehen-
den Einzelhandelskonzepten der Kommunen im Untersuchungsraum zuriickgegriffen.

In den weiteren Leistungsbausteinen sind sowohl empirische als auch modelltheoretische
Methoden enthalten. Ergénzt wird der Methodeneinsatz durch verbal-argumentative Analy-
sen und Bewertungen.

Einzelhandelsbestandserhebung

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentssteuerung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen. Neben der sorti-
mentsspezifischen Erhebung des Einzelhandelsbestandes im Untersuchungsraum werden
zusatzlich vorliegende Daten kommunaler Entwicklungskonzepte (Einzelhandelskonzepte)
verwendet. Diese vorliegenden Daten werden mit Blick auf die Untersuchungsfragestellung
durch Stadt + Handel kontrolliert, ausdifferenziert bzw. verdichtet.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/ Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wird eine Umsatz-
schatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente in der Stadt Bochum
sowie den Umlandkommunen i. S. einer worst case Betrachtung durchgefiihrt: Basis hierfir
bilden branchenibliche Leistungskennwerte (u. a. gemaB EHI Handel aktuell 2009/2010,
Dahne Statistik Garten 2009, Dahne Statistik Baumarkte 2010, Unternehmensveroffentli-
chungen) inklusive stadtspezifischer ~Rahmendaten mit einzelhandelrelevantem
Kaufkraftpotenzial, Lage und Standortrahmenbedingungen der Betriebe sowie vorliegende
Einzelhandelsgutachten und -konzepte.*

4 Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Bochum 2006, Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gelsenkirchen
2008, Masterplan Einzelhandel Essen 2006, Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Hattingen 2008.
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Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen BBE-Kaufkraftkennziffern® aus dem Jahr 2008 fiir die entsprechenden Kommunen des
Untersuchungsraumes sowie auf von den Kommunen veréffentlichten Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche in den jewei-
ligen Kommunen des Untersuchungsraumes aus entsprechenden kommunalen Entwick-
lungskonzepten herangezogen.® Die Innenstadte und stadtischen Nebenzentren sind
stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LEPro NRW.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen Zentren
durch das Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Umgang mit der Erweiterung des Bestandsbetriebes

Eine isolierte Betrachtung nur der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist nicht
zielfiihrend, da mit einer Verkaufsflichenerweiterung u. U. auch qualitative Anderungen
einhergehen kénnen, welche die Attraktivitat eines Betriebes erheblich steigern kénnen.’
Daher ist der prognostizierte Gesamtumsatz des sich durch die Erweiterung neu strukturier-
ten Betriebes abziglich des Bestandsumsatzes in die Berechnung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen einzustellen. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der
Umsatz des neu strukturierten/ erweiterten, mit einer ggf. hoheren Ausstrahlungskraft aus-
gestatteten Betriebes, den voraussichtlich zu erwartenden Verhaltnissen entsprechend, in
die Berechnung der Auswirkungen unter Berlicksichtigung der gegebenen stadtebaulichen
Situation eingestellt wird.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgelosten Umsatzumverteilungen ist
ein zentraler Analyseschritt des Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird erkennbar, von
welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wieder-
um aus welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBen-
ordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungs-
ergebnis fest, das Ruickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten auf die zentralen Versorgungsbereiche von Bochum
und der Kommunen im Untersuchungsraum des Vorhabens zulasst.

5 Kaufkraftkennziffern BBE Kéln 2008.

¢ Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Bochum 2006, Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gelsenkirchen
2008, Masterplan Einzelhandel Essen 2006, Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Hattingen 2008.

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




+ Handel

Als wichtige EingangsgréBe dient das Soll-Umsatzvolumen (absatzwirtschaftliches Volumen)
des Vorhabens. Hierzu werden fir das Vorhaben realistischerweise zu erwartende Eckdaten
(vgl. Kapitel 3) in die Berechnung eingestellt.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Varianten, die jeweils unter-
schiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Mit der daraus resultierenden
Bestimmung von , Auswirkungskorridoren” wird eine fundierte Abwagungsgrundlage auf-
gezeigt. Mit Blick auf die Untersuchungsfragestellung werden zwei Varianten (moderate
und worst case) berechnet (vgl. Kapitel 3).

Die Abgrenzung des Untersuchungsraumes ist ein wesentlicher Schritt zur Vorbereitung der
Modellberechnungen. Die Ableitung erfolgt unter anderem auf Basis der Auswertung ent-
sprechender Angaben aus den vorliegenden kommunalen Entwicklungskonzepten der
Kommunen im Untersuchungsraum und der verkehrs- und siedlungsraumlichen Lage des
Erweiterungsstandorts. Das Innenstadtzentrum der Stadt Bochum sowie die Hauptzentren
der umliegenden Kommunen sind nicht Bestandsteil des Untersuchungsraums. Auf Grund
der dort stark ausgepragten Bestandsstrukturen der untersuchungsrelevanten Randsorti-
mentsbereiche des Vorhabens und der weitraumigen Streuung des Uber den direkten
Einzugsbereich des Vorhabens hinaus reichenden Anteils der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen (umsatzumverteilungsneutraler Umsatz) ist dort nicht mit relevanten absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen und damit implizierten stadtebaulich negativen Auswirk-
ungen zu rechnen. Mit der Begrenzung des Untersuchungsraums wird dem der
Vertraglichkeitsanalyse zu Grunde liegenden stadtebaulichen worst case Ansatz Rechung
getragen, da die potenziellen Umsatzumverteilungen auf einen begrenzten Raum Ubertra-
gen werden und somit eine ,Atomarisierung’ der Umsatzumverteilungseffekte vermieden
wird.

Eingangswerte der Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Erweite-
rungsvorhabens auch die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum, d. h. die erhobenen
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitdten gemal Unternehmens-
veroffentlichungen und  Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden
Umsatzsummen (vgl. Kapitel 5.2).

Beriicksichtung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung die Gesamtattrakti-
vitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Kopplungswirkungen sowie die
Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zueinander.

Die sich aus diesen vorbereitenden Schritten ergebenden Kennwerte werden jeweils nach
Branchengruppen und Standorten unter Beriicksichtigung der Raumwiderstande und unter
Einbezug moglicher Kopplungswirkungen zwischen dem Vorhaben und zentralen Versor-
gungsbereichen bzw. strukturprdgenden Angebotsstandorten aufbereitet und in ein
absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell eingestellt.
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Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fur die zentralen Versorgungsbereiche
sowie die Wettbewerbsstandorte im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnis-
sen der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknipft und bewertet. Dadurch werden die
Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand ab-
satzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadtebaulichen worst case.

Die Bewertung der Umsatzumverteilungswerte erfolgt auch vor dem Hintergrund der Zent-
renrelevanz der untersuchungsrelevanten Sortimente gemal3 Bochumer Sortimentsliste (vgl.
Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Bochum, 2006).

Die in dem Erweiterungsvorhaben geplanten Randsortimente Schnittblumen, Tiere und
Tiernahrung, Zooartikel (Variante B), Kunstgewerbe/Bilder (inkl. Geschenkartikel, s. hierzu
FuBnote 11 auf S. 9) sind geméaB der Bochumer Sortimentsliste als zentrenrelevant definiert.

Im Rahmen der aktuell laufenden Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel soll die Zu-
ordnung einiger Sortimente, so auch des Sortiments Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
einer kritischen Reflexion unterzogen werden®.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente groBerer Auspragung sowie das Sortiment der
Gartencenterspezifischen Sortimente (s. hierzu FuBnote 10 auf S. 9) werden hinsichtlich der
konkreten absatzwirtschaftlichen und stéddtebaulichen Auswirkung tberprift und bewertet.

8  Gemal der Aussage von Herrn Scheffler (Architekturbiro ais) vom 06. Mai 2010 und Aussagen der Stadt
Bochum
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2 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

2.1 Stadt Bochum

Die Stadt Bochum (368.179 Einwohner)? ist kreisfreie Stadt und eines der vier Oberzentren
im Ruhrgebiet. Der Siedlungsraum ist gekennzeichnet durch seine polyzentrale Struktur
(Lage in direkter Nachbarschaft der Oberzentren Dortmund und Essen) und eine hohe Sied-
lungsdichte. Die verkehrliche Anbindung der Stadt erfolgt sowohl Gber die BAB 40, 43 und
44 als auch Uber ein gutes Netz qualifizierter Uberértlicher StraBen (u.a. B 51, B 226,
B 235). Durch den Hauptbahnhof ist eine Anbindung an das regionale und Uberregionale
Schienennetz gegeben. Der OPNV ist durch das vorhandene Bus- und Bahnliniennetz gut
ausgebaut.

2.2 Vorhabenstandort Wattenscheider Hellweg

Der Standort des Erweiterungsvorhabens liegt am Kreuzungsbereich des Wattenscheider
Hellwegs mit der Berliner StraBBe/ Zeppelindamm. Er befindet sich etwa 3 km sidlich des
Stadtbezirkszentrums Wattenscheid in stadtebaulich nicht integrierter Lage. Die nachstge-
legenen zentralen Versorgungsbereiche sind das Stadtteilzentrum Hontrop in Bochum
sowie das D-Zentrum Bochumer LandstraBBe in Essen. Die Stadtgrenze zu Essen befindet
sich westlich in rund 1 km Entfernung.

Die Umgebung des Standorts ist im Norden und Siden durch an den Standort anschlie-
Bende landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt. Nach Westen und Osten entlang des
Wattenscheider Hellwegs ist die Umgebung durch kleinteilige Wohnbebauung gepragt.

Die Anbindung des Standorts an den OPNV erfolgt liber eine Bushaltestelle am Watten-
scheider Hellweg in ca. 300 Metern Entfernung. Der Standort weist auf Grund seiner Lage
an den stark frequentierten StraBBen Wattenscheider Hellweg bzw. Berliner Stral3e/ Zeppe-
lindamm eine gute AuBenwirkung auf. Uber die Berliner StraBe ist eine Anbindung an den
Sonderstandort Berliner StraBe sowie an die A 40 und die nérdlich gelegenen Stadtteile
von Bochum gegeben. Uber den Wattenscheider Hellweg ist der Vorhabenstandort nach
Osten an den Stadtteil Hontrop angebunden, nach Westen erfolgt die Anbindung an die
Stadt Essen. Uber den Zeppelindamm werden die siidlichen Stadtteile von Bochum sowie
der nérdliche Teil von Hattingen fir den Vorhabenstandort erschlossen.

?  Quelle: Stadt Bochum, Stand: 31. Dezember 2009.
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Abbildung 1: Lage des Vorhabenstandortes
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3 Projektdaten (Variante A)

In stadtebaulich nicht integrierter Lage im Stadtteil Bochum-Wattenscheid ist die Erweite-
rung der Verkaufsflache eines Gartenfachmarkts um 3.830 m?2 von derzeit rd. 8.330 m? auf
dann rd. 12.160 m? vorgesehen. Neben der Erweiterung der Verkaufsflachen ist auch die
Erweiterung der vorhandenen Gastronomieflachen von derzeit 70 m? auf rd. 650 m? ge-
plant.

In der Variante A stellt sich das Flachenprogramm wie folgt dar:

Tabelle 1: Flachenprogramm des Vorhabens (Variante A)

Gartencenterspezifische Sorti-
mente'® (nicht zentrenrelevant

gemal Bochumer Sortimentslis- 1Al el 107
te)
Schnittblumen (zentrenrelevant) 150 =255 125
Gartenmobel (nicht zentrenrele- 385 415 800
vant)

: i _
Kunstgewerbe/Bilder'" (zentren 645 25 670
relevant)
Bucher (gartenspezifisch) (zent- 10 8 18

renrelevant)
Gesamt 8.330 3.830 12.160
Quelle: Angaben des Betreibers.

1 Das Sortiment Gartencenterspezifische Sortimente umfasst hier die in der Bochumer Liste definierten nicht
zentrenrelevanten Sortimente: Erde, Torf; Gartenh&user und -geréte; Pflanzen und PflanzgefaBe (vgl. Mas-
terplan Einzelhandel fiir die Stadt Bochum, 2006, S. 225).

" Das Sortiment Kunstgewerbe/Bilder umfasst auBerdem die in der Bochumer Liste definierten zentrenrele-
vanten Sortimente: Glas, Porzellan, Keramik sowie Geschenkartikel (vgl. Masterplan Einzelhandel fir die
Stadt Bochum, 2006, S. 225). AuBenkeramik (z. B. Blumekibel) ist in diesem Sortiment nicht enthalten, da
es dem Sortiment Gartencenterspezifische Sortimente (Pflanzgeféf3e) zuzuordnen ist.

Das in der Bochumer Sortimentsliste als zentrenrelevant definierte Sortiment Geschenkartikel setzt sich
i. W. aus Einzelartikeln des Sortimentes Glas/ Porzellan /Keramik und Einrichtungszubeh6r zusammen. Um
die Auswirkungen dieser Sortimentsgruppe dezidiert einordnen und bewerten zu kdnnen, wurden bei der
Bestandserhebung die Verkaufsflache der Sortimentsgruppe Geschenkartikel jeweils den konkreten Sorti-
mentsgruppen, i. W. den Sortimenten Glas/ Porzellan /Keramik und Einrichtungszubehér, zugeteilt. Auf
dieser Basis wird die Einordnung der absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Auswirkungen des Sorti-
mentsbereiches Glas/ Porzellan /Keramik und Einrichtungszubehér vorgenommen.

Das Sortiment Einrichtungszubehor umfasst Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mobel), Bilder/ Poster/ Bilder-
rahmen/ Kunstgegenstédnde aus den Warengruppen 47.78.3 und 47.59.9 des Warengruppenverzeichnis
2008 (Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008).
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Die Verkaufsflachenerweiterung des Bestandbetriebs umfasst demnach im Wesentlichen
die Sortimentsbereiche Gartencenterspezifische Sortimente und Gartenmébel. Das Sorti-
ment Gartenmobel ist nach der Bochumer Sortimentsliste dem nicht zentrenrelevanten
Sortiment Mébel, Kichen zuzuordnen. Dieses nicht zentrenrelevante Sortiment des Erwei-
terungsvorhabens nimmt im Verhaltnis zu den grof3flachigen Wettbewerbern im Bereich
Mébel in Bochum nur einen unbedeutenden Marktanteil ein.'

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der
standortspezifischen Rahmenbedingungen fir die Stadt Bochum und den Mikrostandort
werden die zu erwartenden Flachenproduktivitaten fir das Vorhaben abgeleitet. Dabei sind
folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

= Kaufkraftniveau;
= Bestandsbetrieb bereits als Einzelhandelsstandort etabliert;
» Lage des Vorhabens in stadtebaulich nicht integrierter Lage;

» gute Verkehrslage und AuBBenwirkung des Erweiterungsstandortes am Wattenschei-
der Hellweg;

* hohe Anzahl weiterer systemahnlicher Anbieter mit vergleichbaren oder gréBeren
Verkaufsflachen im Untersuchungsraum;

» Auswertung einzelhandelspezifischer Fachliteratur (u. a. Ddhne Statistik Garten 2009,
Dahne Statistik Baumarkte 2010, EHI Handel aktuell 2009/2010) sowie Unterneh-
mensver&ffentlichungen.

Nach dem Bundesverband Deutscher Heimwerker-, Bau- und Gartenfachméarkte e.V. sind
die Verkaufsflachen bei der Berechnung des Vorhabenumsatzes fir groBflachige DIY-
Fachmaérkte mit einer Uberdachten Verkaufsflache von mind. 1.000 m? wie folgt zu gewich-
ten:

2. Bestandsstrukturen im Sortimentsbereich Mobel, Antiquitdten nach Masterplan Einzelhandel fir die Stadt
Bochum, 2006: 98.850 m2 VKF. In dieser Verkaufsflache sind aktuelle Entwicklungen, wie etwa die geplante
Erweiterung des Mobelhauses Hardeck, noch nicht enthalten.
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Abbildung 2: Gewichtung der Verkaufsflache der verschiedenen Bereiche eines Baumarkts fiir
Umsatzprognosen nach Bundesverband Deutscher Heimwerker-, Bau- und Gar-
tenfachmarkte e.V.

Freiflache
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Quelle: Homepage Bundesverband Deutscher Heimwerker-, Bau- und Gartenfachmarkte e.V.; Ge-
wichtung ist anzuwenden fur groBflachige DIY-Fachmarkte mit einer Gberdachten
Verkaufsflache von mind. 1.000 m2.

Nach Angaben des Betreibers stellt sich die Verkaufsflachenaufteilung des Erweiterungs-

vorhabens wie folgt dar:

Tabelle 2:  Gewichtete Verkaufsfliche des Erweiterungsvorhabens (Variante A)

I N

Gartencenterspezifische

7.835 1.356 1.356 10.547 7.835 678 339 8.852

Sortimente

Schnittblumen 125 - - 125 125 - - 125
Kunstgewerbe/Bilder 670 - - 670 670 - - 670
Gartenmobel 800 - - 800 800 - - 800
Bucher (gartenspezifisch) 18 - - 18 18 - - 18
Gesamt 9.448 1.356 1.356 12.160 9.448 678 339 10.465

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Angaben des Betreibers und Bundesverband
Deutscher Heimwerker-, Bau- und Gartenfachmarkte e.V.
* Uberdachung mit einem ,Open-Sky”-Dach, dass je nach Bedarf gedffnet oder geschlos-
sen werden kann.

11
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Fir den Bestandsbetrieb ergeben sich unter Beachtung der standortspezifischen Rahmen-
bedingungen, der Gewichtung der Verkaufsflache sowie der Angaben des Betreibers die
nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umséatze:

Tabelle 3: Flachenproduktivitdt und Umsatz des Bestandsbetriebs (8.330 m2)
Gartencenterspezifische Sortimente' 7.140 1.500

Schnittblumen 150 2.400 0,3
Kunstgewerbe/Bilder' 645 1.800 1,1
Gartenmobel 385 2.100 0,8
Blicher (gartenspezifisch) 10 4.800 <0,1
Vorhaben gesamt **** 8.330 - 8,1

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Dahne Statistik Garten 2009, Dahne Statistik Baumérkte
2010, EHI Handel aktuell 2009/2010 sowie Unternehmensveréffentlichungen, Angaben
Schley’s Blumenparadies;
* Ungewichtete Verkaufsflache;
** auf 100 Euro gerundet;
*** auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
**** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen reinen Gartenfachmarkt, die Flachenproduktivi-
tat von reinen Gartencentern ohne Anschluss an Baumarkte (Dehner, Baywa, Augsburg etc.)
bewegt sich in einer Spannweite von rd. 1.000 bis 1.200 Euro/ m? VKF (Dahne Statistik Gar-
ten 2009, S. 7). Die angenommene Flachenproduktivitat fir das Vorhaben von 1.200 -1.300
Euro/ m2 VKF fir Gartencenterspezifische Sortimente des Vorhabens Schley’s Blumenpara-
dies stellt demnach — auch unter Beachtung der standortspezifischen Rahmenbeding-
ungen — einen stadtebaulichen/ raumordnerischen worst case Ansatz dar'.

Die fur die restlichen Sortimente des Vorhabens verwendeten Flachenproduktivitdten orien-
tieren sich zum einem am Bestandsumsatz des Schley’s Blumenparadies, an den Bestands-
umsatzen der Wettbewerbsstrukturen, an Ableitungen aus einzelhandelsspezifischer
Fachliteratur (u. a. Lebensmittelzeitung, EHI Handel aktuell, Dahne Statistiken, Unterneh-

13 Siehe FuBnote 10 auf S. 9.
4 Fir diese Sortimentsgruppe sei auf die Erlduterungen in FuBnote 11 auf S. 9.

5 In Fremdgutachten zu Gartencentervorhaben werden fiir diesen Sortimentsbereich noch deutlich niedrigere
Flachenproduktivitaten verwendet: in der Stidtebauliche Wirkungsanalyse eines geplanten Gartencenters
an der Altenaer Stral3e (Ludenscheid, Junker und Kruse, Dortmund 2009) wird eine Flachenproduktivitat
von 780 Euro/ m2 VKF angenommen. Wenngleich die dort verwendeten Daten aufgrund der unterschiedli-
chen Vorhabenauspragung und der standortspezifischen Rahmenbedingungen nicht auf das Vorhaben
Schley’s Blumenparadies Ubertragen werden kdnnen, liefert dieser Wert jedoch einen Anhaltswert fur die
Annahme der von Stadt + Handel im Sinne eines worst case Ansatzes verwendeten Flachenproduktivitat.

12
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mensveroffentlichungen) sowie an einer Vielzahl von Handlerbefragungen (Stadt + Handel
2006 - 2010)."

Durch die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung des Vorhabens wird es zu einer Mo-
dernisierung und Anpassung des Vorhabens an bestehende Wettbewerbsstrukturen
hinsichtlich der Verkaufsflachendimensionierung und Sortimentsstruktur kommen. Die Fla-
chenproduktivitaten fir die einzelnen Sortimentsbereiche lassen sich unter Beachtung der
nachfolgend dargestellten Ausfiihrungen sowie der oben aufgefihrten Standortrahmenbe-
dingungen wie folgt ableiten:

Gartencenterspezifische Sortimente

» Deutliche Verkaufsflachenerweiterung bei gleichzeitiger Erhéhung der Standortatt-
raktivitat des Gesamtbetriebs;

=>» Stagnation bis leichter Riickgang der Flachenproduktivitdt gegeniiber dem Be-
standsbetrieb.
Schnittblumen
= Erhdhung der Standortattraktivitdt des Gesamtbetriebs;
= Leichter Rickgang der Verkaufsflache;
= Deutliche Umsatzsteigerung der Flachenproduktivitat auf Grund der Standortattrak-
tivierung bei leichtem sortimentsspezifischem Verkaufsflachenriickgang.
Kunstgewerbe/Bilder
= Erhohung der Standortattraktivitdt des Gesamtbetriebs;
» Leichte Verkaufsflachenerweiterung mit entsprechender Umsatzsteigerung;
= Steigerung der Flachenproduktivitat auf Grund der Standortattraktivierung.

Unter Beachtung der vorgenannten standortspezifischen Rahmenbedingungen, der Ge-
wichtung der Verkaufsflache und der Verkaufsflachenentwicklung ergeben sich fir das
Erweiterungsvorhaben nachfolgend dargestellte Flachenproduktivitdten und Umsatze in
Spannweiten (moderate case und worst case).

6 Fir die Flachenproduktivitaten der restlichen Sortimente sei nochmals auf die Annahmen der Stidtebauli-
che Wirkungsanalyse eines geplanten Gartencenters an der Altenaer StrafSe (Ludenscheid) (Junker und
Kruse, Dortmund 2009) verwiesen. Die verwendeten sortimentsspezifischen Flachenproduktivitdten von
Stadt + Handel fur Schley’s Blumenparadies liegen deutlich Gber den dort verwendeten Werten.

7 Fir diese Sortimentsgruppe sei auf die Erlauterungen in FuBnote 11 auf S. 9.

13
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Tabelle 4: Flachenproduktivitdt und Umsatzprognose fiir das Gesamtvorhaben nach Erwei-
terung auf 12.160 m2 VKF in Spannweiten (Variante A)

Gartencenterspezifische

v 10.547 8.852 1.200-1.300  10,6-11,5
Schnittblumen 125 125 3.000 - 3.400 ~04
Kunstgewerbe/Bilder? 670 670 2.100 - 2.500 1,4-1,7
Gartenmabel 800 800 1.100 - 1.300 09-1,0
Bucher (gartenspezifisch) 18 18 3.800 - 4.200 <0,1
Vorhaben gesamt*** 12.160 10.465 - 13,5-14,7

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Dahne Statistik Garten 2009, Dahne Statistik Baumérkte
2010, EHI Handel aktuell 2009/2010 sowie Unternehmensveréffentlichungen, Angaben
Schley’s Blumenparadies;
* auf 100 Euro gerundet;
** auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Eine isolierte Betrachtung begrenzt auf die Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist
nicht zielfiihrend, da mit einer Verkaufsflichenerweiterung u. U. auch qualitative Anderun-
gen einhergehen konnen, welche die Attraktivitat eines Betriebs ggf. erheblich steigern
kénnen.?°

In der folgenden Auswirkungsanalyse wird daher die Wirkung des Gesamtvorhabens be-
wertet. In diese Bewertung flieBen somit die gesteigerte Gesamtattraktivitat, die erweiterte
Verkaufsflache sowie die sich dadurch verénderte sortimentsspezifische Flachenproduktivi-
tét mit ein. Im Rahmen der fachgutachterlichen Berechnungen missen auf der anderen
Seite allerdings auch die bisherigen Auswirkungen des bestehenden Gartenfachmarkts in
die Auswirkungsanalyse einflieBen. Nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber den in
der Gegenlberstellung aus Bestandsbetrieb und Erweiterungsvorhaben zusatzlichen um-
verteilungsrelevanten Umsatz am in Rede stehenden Standort.

Durch dieses Vorgehen wird gewahrleistet, dass der Umsatz des neu strukturierten/ erwei-
terten, mit einer hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebs sachgerecht in die
Berechnung der Auswirkungen unter Berlicksichtigung der gegebenen stadtebaulichen Si-
tuation eingestellt wird.

8 Siehe FuBnote 10 auf S. 9.
% Fir diese Sortimentsgruppe sei auf die Erlauterungen in FuBnote 11 auf S. 9.

20 Vgl. Urteile des OVG Muinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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Tabelle 5: Umzuverteilender Umsatz in Mio. Euro* in Spannweiten (Variante A)
Gartencenterspezifische Sortimente?' 10,6 - 11,5 48-5,7
Schnittblumen 0,3 ~0,4 ~0,1
Kunstgewerbe/Bilder?? 1,1 1,4-1,7 0,3-0,6
Gartenmobel 0,8 09-1,0 0,1-0,2
Bucher (gartenspezifisch) <0,1 <0,1 <0,1
Vorhaben gesamt** 8,1 13,5-14,7 -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Dahne Statistik Garten 2009, Dahne Statistik Baumérkte
2010, EHI Handel aktuell 2009/2010 sowie Unternehmensveréffentlichungen, Angaben
Schley’s Blumenparadies;
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

21 Siehe FuBnote 10 auf S. 9.

22 Fir diese Sortimentsgruppe sei auf die Erlauterungen in FuBnote 11 auf S. 9.
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4 Projektdaten (Variante B)

In Variante B wird ein Teil der zusatzlichen Verkaufsflachen, die in Variante A auf Garten-
centerspezifische Sortimente entfallen, durch den Sortimentsbereich Tiere und
Tiernahrung, Zooartikel (750 m? VKF) und den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel (27 m2 VKF) ersetzt (ggf. auch als Backshop). Diese Sortimente sind gema3 Bochumer
Sortimentsliste derzeit als zentrenrelevant eingeordnet. Im Rahmen der aktuell laufenden
Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel soll die Zuordnung einiger Sortimente, so
auch des Sortiments Tiere und Tiernahrung, Zooartikel einer kritischen Reflexion unterzo-
gen werden.? Somit wird in Variante B die mégliche Einordnung als nicht zentrenrelevantes
Sortiment in die Betrachtung einbezogen.

Aus Angaben des Betreibers ergibt sich in der Variante B folgendes einzelhandelsrelevan-
tes Flachenprogramm:

Tabelle 6: Flachenprogramm des Vorhabens (Variante B)

Gartencenterspezifische

Sortimente 7.140 2.630 9.770
Schnittblumen 150 -25 125
Tiere und Tiernahrung, Zooartikel = 750 750
Kunstgewerbe/Bilder 645 25 670
Gartenmoébel 385 415 800
Blicher (gartenspezifisch) 10 8 18
Nahrungs- und Genussmittel - 27 27
Gesamt 8.330 3.830 12.160

Quelle: Angaben des Betreibers zur Vorhabenauspragung.

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der
standortspezifischen Rahmenbedingungen fir die Stadt Bochum und den Mikrostandort
werden die zu erwartenden Flachenproduktivitaten fir das Vorhaben abgeleitet. Dabei sind
die bereits oben dargestellten Aspekte Standortrahmenbedingungen und Flachengewich-
tung in Bau- und Gartenmarkten von besonderer Bedeutung (siehe Kapitel 3, S. 10 ff.).

Nach Angaben des Betreibers stellt sich die Verkaufsflachenaufteilung des Erweiterungs-
vorhabens wie folgt dar:

2 GemalB der Aussage von Herrn Scheffler (Architekturbiro ais) vom 06. Mai 2010 und Aussagen der Stadt
Bochum
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Tabelle 7:  Gewichtete Verkaufsfliche des Erweiterungsvorhabens (Variante B)

I N

Gartencenterspezifische
Sortimente?*

7.058 1.356 1.356 9.770 7.058 678 339 8.075

Schnittblumen 125 - - 125 125 - - 125
Tiere und Tiemahrung, 750 _ - 750 750 - - 750
Kunstgewerbe/Bilder® 670 - - 670 670 - - 670
Gartenmobel 800 - - 800 800 - - 800
Blicher (gartenspezifisch) 18 - - 18 18 = - 18

Nahrungs- und
Genussmittel

Gesamt 9.448 1356 1.356 12.160 9.448 678 339 10.465

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Angaben des Betreibers und Bundesverband
Deutscher Heimwerker-, Bau- und Gartenfachmarkte e.V.
* Uberdachung mit einem ,Open-Sky”-Dach, dass je nach Bedarf gedffnet oder geschlos-
sen werden kann.

27 - - 27 27 - - 27

Im Gegensatz zu Variante A wird in Variante B aufgrund des ausdifferenzierten Sortiments-
mix eine etwas hohere Flachenproduktivitat von 1.200-1.400 Euro/ m2 VKF fir das
Hauptsortiment Gartencenterspezifische Sortimente angenommen. Auch dies stellt, wie be-
reits in Variante A verdeutlicht, einen worst case Ansatz dar.

Unter Beachtung der vorgenannten standortspezifischen Rahmenbedingungen, der Ge-
wichtung der Verkaufsflache und der Verkaufsflachenentwicklung ergeben sich fir das
Erweiterungsvorhaben nachfolgend dargestellte Flachenproduktivitaten und Umsatze in
Spannweiten (moderate case und worst case).

24 Siehe FuBnote 10 auf S. 9.

25 Fir diese Sortimentsgruppe sei auf die Erlauterungen in FuBnote 11 auf S. 9.
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Tabelle 8: Flachenproduktivitdt und Umsatzprognose fiir das Gesamtvorhaben nach Erwei-
terung auf 12.160 m2 VKF in Spannweiten (Variante B)

Gartencenterspezifische

Sortimente?s 9.770 8.075 1.200 - 1.400 9,7-11,3
Schnittblumen 125 125 3.000 - 3.400 ~0,4
'Ik'ielre und Tiernahrung, Zooarti- 750 750 1.300 - 1.500 10-1,1
e
Kunstgewerbe/Bilder? 670 670 2.100 - 2.500 1,4-17
Gartenmabel 800 800 1.100 - 1.300 09-1,0
Blicher (gartenspezifisch) 18 18 3.800 - 4.200 <0,1
Nahrungs- und Genussmittel 27 27 3.500 - 4.000 ~0,1
Vorhaben gesamt*** 12.160 10.465 - 13,5-15,7

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Déhne Statistik Garten 2009, Dahne Statistik Baumérkte
2010, EHI Handel aktuell 2009/2010 sowie Unternehmensveréffentlichungen, Angaben
Schley’s Blumenparadies; * auf 100 Euro gerundet; ** auf 0,1 Mio. Euro gerundet. *** Diffe-
renzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber den in der Gegeniiberstellung aus Be-
standsbetrieb und Erweiterungsvorhaben zuséatzlichen umverteilungsrelevanten Umsatz.

26 Siehe FuBnote 10 auf S. 9.

27 Fur diese Sortimentsgruppe sei auf die Erlduterungen in FuBnote 11 auf S. 9.
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Tabelle 9: Umzuverteilender Umsatz in Mio. Euro* in Spannweiten (Variante B)
Gartencenterspezifische Sortimente?® 9,7-11,3 3,9-5,5
Schnittblumen 0,3 ~0,4 ~0,1
Tiere und Tiernahrung, Zooartikel - 1,0-1,1 1,0-1,1
Kunstgewerbe/Bilder % 1,1 1,4-1,7 0,3-0,6
Gartenmobel 0,8 09-1,0 0,1-0,2
Blicher (gartenspezifisch) <0,1 <0,1 <0,1
Nahrungs- und Genussmittel = ~0,1 ~0,1
Vorhaben gesamt** 8,1 13,5-15,7 -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Déhne Statistik Garten 2009, Dahne Statistik Baumérkte
2010, EHI Handel aktuell 2009/2010 sowie Unternehmensveréffentlichungen, Angaben
Schley’s Blumenparadies;
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet; ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

28 Siehe FuBnote 10 auf S. 9.

29 Fir diese Sortimentsgruppe sei auf die Erlauterungen in FuBBnote 11 auf S. 9.
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5 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die Angebots- und Nachfragekennziffern des Untersu-
chungsraums des Vorhabenstandorts aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Erweiterungsvorhaben bewertet.

5.1 Untersuchungsraum

Die Abgrenzung des Untersuchungsraums erfolgte auf Grund der Verkehrs- und topogra-
phischen Lage (Entfernung und Raumwiderstand) des Vorhabenstandorts sowie der den
Untersuchungsraum begrenzenden Wettbewerbsstandorte.*®* Neben den kommunalen Be-
standsdaten der Stadt Bochum flieBen auch die relevanten sortimentsspezifischen
Strukturdaten des 6stlichen Teils der Stadt Essen, des nordlichen Teils der Stadt Hattingen
und des sudlichen Teils der Stadt Gelsenkirchen in die Untersuchung mit ein.

In dem dargestellten Untersuchungsraum wurden alle wettbewerbsrelevanten Betriebe so-
wie die untersuchungsrelevanten Standortstrukturen in den zentralen Versorgungs-
bereichen erhoben und bilden die Basis der absatzwirtschaftlichen Berechnungen. Im Sinne
einer worst case Betrachtung wird dabei ein relativ enger Raum abgegrenzt.

Des Weiteren wurden die Systemwettbewerber (Gartencenter, Baumarkte mit Gartenabtei-
lungen etc.), welche den Untersuchungsraum begrenzen, mit in die Untersuchungen
aufgenommen. Zwar kann nicht davon ausgegangen werden, dass Konsumenten von au-
Berhalb des Untersuchungsraums das Erweiterungsvorhaben aufsuchen werden, gleichwohl
werden Konsumenten aus dem Untersuchungsraum alternativ Wettbewerbsstandorte au-
Berhalb des Untersuchungsraums aufsuchen. Dadurch ergeben sich fir diese
Angebotsstandorte Einzugsbereichiiberschneidungen und konsequenterweise Auswirkun-
gen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen
berlcksichtigt werden mussen.

30 Systemwettbewerber des Erweiterungsvorhabens sind v. a. Gartencenter und Baumarkte mit groBen Gar-
tenabteilungen.
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Abbildung 3: Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel auf Basis ©Google-Grafiken ©2010 Terra-Metrics, Kar-
tendaten ©2010 PPWK Teleatlas; Bestandserhebung Stadt + Handel April 2010.

5.2 Angebotsanalyse

Fir die Bestandsanalyse wurden alle Betriebe mit untersuchungsrelevanten Hauptsortimen-
ten im Untersuchungsraum erhoben. Zudem wurden alle Betriebe in den zentralen
Versorgungsbereichen mit untersuchungsrelevanten Randsortimenten sowie in den sonsti-
gen Lagen alle wettbewerbsrelevanten Randsortimentsverkaufsflachen in groBflachigen
Betriebseinheiten (Bauméarkte, Gartenfachmarkte, Verbrauchermarkte etc.) aufgenommen
(Stand April 2010). Es sei darauf hingewiesen, dass untersuchungsrelevante Randsortimente
in Form von Aktionswaren, z. B. in Lebensmitteldiscountern, nicht erfasst wurden, da sie im
Sinne der Untersuchungsfragestellung keine stadtebauliche Relevanz entfalten. Gleichzeitig
wird durch diese Vorgehensweise der stadtebauliche worst case Ansatz der Berechnungen

unterstrichen, da die Angebotsflache, auf die der Umsatz des Planvorhabens umverteilt
wird, verringert wird.
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Im Sinn der Untersuchungsfragestellung werden die Sortimentsbereiche Gartencenterspezi-
fische Sortimente, Schnittblumen, Tiere und Tiernahrung, Zooartikel (in der Variante B) und
Kunstgewerbe/Bilder untersucht (vgl. Kapitel 6.4 und 7.4).

Aus der untersuchungsrelevanten Verkaufsflache im Untersuchungsraum (vgl. Tabelle 10;
inkl. strukturpragender Bestandsstrukturen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche)
ergeben sich die in Tabelle 11 dargestellten untersuchungsrelevanten Umsatze fur die vor-
genannten Warengruppen.

* In den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum sind rd. 800 m? Ver-
kaufsflache im Sortiment Gartencenterspezifische Sortimente angesiedelt.

* In den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum sind rd. 400 m2 Ver-
kaufsflache im Sortiment Schnittblumen angesiedelt.

* In den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum sind rd. 1.300 m?
Verkaufsflache im Sortiment Tiere und Tiernahrung, Zooartikel angesiedelt.

* In den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum sind rd. 3.150 m2
Verkaufsflache im Sortiment Kunstgewerbe/Bilder angesiedelt.

» |m gesamten Untersuchungsraum ist in Zusammenschau der Angebotsstrukturen der
zentralen Versorgungsbereiche mit den Angebotsstrukturen in weiteren Lagen eine
untersuchungsrelevante Verkaufsflache von rd. 44.150 m? angesiedelt.

* In den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum werden im Sorti-
mentsbereich Gartencenterspezifische Sortimente rd. 1,7 Mio. Euro per anno
generiert, im gesamten Untersuchungsraum rd. 34,5 Mio. Euro.

* In den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum werden im Sorti-
mentsbereich Schnittblumen rd. 1,0 Mio. Euro per anno generiert, im gesamten
Untersuchungsraum rd. 1,3 Mio. Euro.

* In den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum werden im Sorti-
mentsbereich Tiere und Tiernahrung, Zooartikel rd. 2,2 Mio. Euro per anno
generiert, im gesamten Untersuchungsraum rd. 10,8 Mio. Euro.

* In den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum werden im Sorti-
mentsbereich Kunstgewerbe/Bilder rd. 6,3 Mio. Euro per anno generiert, im
gesamten Untersuchungsraum rd. 13,5 Mio. Euro.
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Tabelle 10: Untersuchungsrelevante Verkaufsflichen in m2* der Kommunen im Untersu-

chungsraum

Bochum

SBZ Wattenscheid 150 50 150 700
SBZ Linden 100 <50 100 750
STZ Bérendorf <50 <50 <50 100
STZ Eppendorf <50 <50 <50 50
STZ Glnnigfeld <50 <50 <50 50
STZ Hontrop <50 <50 100 50
STZ Weitmar-Mitte <50 <50 <50 100
NVZ Dahlhausen <50 <50 <50 <50
NVZ Goldhamme <50 <50 <50 <50
NVZ Leithe <50 <50 <50 <50
NVZ Oberdahlhausen <50 <50 <50 <50
NVZ RuhrstraBe <50 <50 <50 <50
NVZ Wattenscheid Heide <50 <50 <50 <50
Bochum - sonstige Standorte 11.350 100 2.800 2.500
Essen |
B-Zentrum Steele 100 <50 100 650
C-Zentrum Kray 100 <50 <50 50
C-Zentrum Uberruhr 100 <50 <50 50
D-Zentrum Bochumer LandstralBe <50 <50 <50 50
D-Zentrum Dahlhauser StraBe 50 <50 <50 <50
D-Zentrum Krayer StraBBe <50 <50 450 <50
Essen - sonstige Standorte 7.150 <50 850 700
NZ Rotthausen <50 <50 100 150
NVZ Uckendorf - Bochumer StraBe <50 <50 <50 100
NVZ Uckendorf - Uckendorfer StraBe <50 <50 <50 < 50
Gelsenkirchen - sonstige Standorte 7.850 <50 1.400 500
Hattingen

NVZ Winz-Baak <50 <50 < 50 < 50
Hattingen - sonstige Standorte 2.250 <50

29.350 | 500 | 7200 7100

Quelle: Erhebungen Stadt + Handel April 2010;
* auf 50 m? gerundet, aus Datenschutzgriinden werden Werte < 50 m? nicht detailliert aus-
gewiesen;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

31 Fir diese Sortimentsgruppe sei auf die Erlduterungen in FuBnote 11 auf S. 9.
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Tabelle 11:  Umsatz in Mio. Euro* der untersuchungsrelevanten Warengruppen im Untersu-
chungsraum
Bochum
SBZ Wattenscheid 0,4 0,2 0,3 1,4
SBZ Linden 0,2 0,1 0,2 1,6
STZ Barendorf <0,1 <01 <0,1 0,2
STZ Eppendorf <0,1 <0,1 <0,1 0,1
STZ Gunnigfeld <0,1 <0,1 <0,1 0,1
STZ Hontrop <0,1 <0,1 <0,1 0,1
STZ Weitmar-Mitte <0,1 <0,1 <0,1 0,2
NVZ Dahlhausen <0, <0, <0, <0,1
NVZ Goldhamme <0, <0, <0, <0,1
NVZ Leithe <0,1 <0,1 <0,1 <0,1
NVZ Oberdahlhausen <0, <0, <0, <0,
NVZ RuhrstraB3e <0, <0, <0, <0,
NVZ Wattenscheid Heide <0,1 <0,1 <0,1 <0,1
Bochum - sonstige Standorte 13,7 0,3 41 4,6
B-Zentrum Steele 0,2 <0,1 0,2 1,3
C-Zentrum Kray 0,2 <01 <01 0,1
C-Zentrum Uberruhr 0,2 <0,1 <0,1 0,1
D-Zentrum Bochumer Landstral3e <01 <01 <01 0,1
D-Zentrum Dahlhauser StrafBe 0,1 <0,1 <0,1 <0,1
D-Zentrum Krayer Stral3e <0,1 <0,1 0,6 <0,1
Essen - sonstige Standorte 7.9 <01 1.1 1.3
NZ Rotthausen <0,1 0,1 0,2 0,3
NVZ Uckendorf - Bochumer StraBe <0,1 <0,1 <0,1 0,2
NVZ Uckendorf - Uckendorfer StraBe <0,1 <0,1 <0,1 <0,1
Gelsenkirchen - sonstige Standorte 8,7 <0,1 2,1 0,8
NVZ Winz-Baak <01 <0,1 <0,1 <0,1
Hattingen - sonstige Standorte 2,6 <0,1 1,2 0,5

Gesamt**

34,5 1.3 10,8 13,5

Quelle: Umsatzberechnung Stadt + Handel basierend auf Déhne Statistik Garten 2009, Dahne Sta-
tistik Baumarkte 2010, EHI Handel aktuell 2009/2010 sowie
Unternehmensverdffentlichungen; Bestandsumsatz basierend auf Erhebung relevanter Be-
triebe i. S. der Untersuchungsfragestellung: Bestandsbetriebe in zentralen
Versorgungsbereichen und sonstigen Lagen, Randsortimentsverkaufsflachen in zentralen
Versorgungsbereichen und groBflachigen Betriebseinheiten in sonstigen Lagen;

* auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

32 Fir diese Sortimentsgruppe sei auf die Erlduterungen in FuBnote 11 auf S. 9.
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5.3 Nachfrageanalyse — Kaufkraft

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Umlandkommu-
nen sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die
monetédren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der anséassigen
Bevdlkerung im Untersuchungsraum und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten in den
Kommunen l3sst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortiments-
gruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Tabelle 12: Kaufkraft in Mio. Euro in den untersuchungsrelevanten Sortimente in den Kom-
munen des Untersuchungsraums

72.731 EW § 77.897 EW J 32.912 EW 7.895 EW |J 191.435 EW

Gartencenterspezifische

Sortimente 5,4 5,8 2,3 0,6 14,1
Schnittblumen; Tiere

und Tiernahrung, Zoo- 5,2 5,5 2,2 0,6 13,5
artikel

Kunstgewerbe/Bilder 2,9 3,1 1,2 0,3 7.5

Quelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage BBE Ké&ln, 2008; Einwohnerangaben der jeweiligen
Kommune, Stand jeweils 31. Dezember 2009;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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5.4 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstruktur im
Untersuchungsraum

Die im Einzugsbereich gelegenen untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche
wurden einer stadtebaulichen Bewertung unterzogen, desgleichen wurde der untersu-
chungsrelevante Einzelhandelsbestand erhoben, so dass eine vollstandige Datenbasis fur
die Untersuchung der Auswirkungen auf die Umlandkommunen vorliegt.

Fir die Beschreibung der untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche sei auf
die stadtebauliche Beschreibung im Anhang verwiesen.

5.5 Zusammenfassende Bewertung der angebotsseitigen, nachfragesei-
tigen und stadtebaulichen Strukturen

In der Gesamtschau der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen sowie der stadtebauli-
chen Analysen ergibt sich ein differenziertes Bild zur Angebotsstruktur im
Untersuchungsraum.

* Im gesamten Untersuchungsraum werden die Sortimentsgruppen Gartencenterspe-
zifische Sortimente, Schnittblumen, Tiere und Tiernahrung, Zooartikel und
Kunstgewerbe/Bilder auf einer VKF von rd. 44.150 m? angeboten, davon rd.
5.700 m2 VKF in zentralen Versorgungsbereichen.

» Auf der VKF von rd. 44.150 m? wird ein untersuchungsrelevanter Umsatz von
rd. 60,1 Mio. Euro per anno generiert.

= Die untersuchungsrelevanten Sortimente werden Uberwiegend auBBerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche angeboten. Hierbei entfallen die groBte Verkaufsflache
und die héchsten Umsétze auf die sonstigen, Gberwiegend stadtebaulich nicht integ-
rierten Standorte in Bochum. Diese Standorte sind auf Grund der generierten
Umsatze, der geringen Entfernung zum Erweiterungsstandort und der Wettbewerbs-
relevanz der dort verorteten Bestandsstrukturen am deutlichsten von den
Umsatzumverteilungen betroffen.
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6 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung des Vorhabens (Ver-
traglichkeitsanalyse) — Variante A

6.1 Landesplanerische Einordnung

§ 24a (3) LEPro des Landes Nordrhein-Westfalen regelt die Ausweisung von Sondergebie-
ten fur Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Nach jlngster
Rechtssprechung (OVG NRW, Urteil 10 A 1676/08 vom 30.09.2009 in Verbindung mit
BVerwG, Beschluss 4 B 78.09 vom 14.04.2010 sowie VerfGH NRW, Urteil 18/08 vom
26.08.2009) sind die im § 24a (3) LEPro formulierten Zielstellungen nur noch eingeschrénkt
als Grundsatze der Landesplanung zu beriicksichtigen. Hierauf sei zur Einordnung der nach-
folgenden Ausfiihrungen hingewiesen.

Sondergebiete fir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten durfen nach
§ 24a (3) LEPro NRW auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen wer-
den, wenn

»der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungs-
bereichs liegt und der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente maximal 10 % der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 2.500 m? be-
tragt. Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben fiir
nicht zentrenrelevante Kernsortimente die entsprechenden Kaufkraft der Einwohner
im Gemeindegebiet nicht, kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass keine
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versor-
gung i. S. des Absatzes 1 Satz 3 vorliegt” (§ 24a (3) LEPro NRW).

Fir das hier thematisierte Vorhaben bleibt hinsichtlich der landesplanerischen Vorgaben
Folgendes festzuhalten:

Der Vorhabenstandort ist im regionalen Flachenutzungsplan Stadteregion Ruhr als Flache
fur die Landwirtschaft/Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich Uberlagert von den Frei-
raumfunktionen Bereich zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung
(BSLE) und Regionaler Griinzug dar gestellt.*®* Demnach wird dieser landesplanerische
Grundsatz derzeit nicht erflllt. Im Rahmen der Erweiterung des Bestandsbetriebs ist eine
Anderung des regionalen Flichenutzungsplans Stadteregion Ruhr avisiert. Somit wird im
Rahmen dieser Untersuchung zunachst davon ausgegangen, dass der Bereich des Erweite-
rungsvorhabens zukinftig als ASB ausgewiesen wird.

Der Prufschritt der Umsatz-Kaufkraft-Relation nach § 24a (3) LEPro NRW, in welchem zu
prifen ist, ob die im Gemeindegebiet vorgehaltene einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
den geplanten Sortimentsbereich des Erweiterungsvorhabens durch dessen Umsatz nicht
Uberschritten werden, ist sowohl unter Beriicksichtigung der Umsatzleistung des Gesamt-

33 Regionaler Flachennutzungsplan Stadtregion Ruhr 2009.
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vorhabens als auch des reinen Umsatzzuwachses durch die Erweiterung (unter Berlicksich-
tigung der erhohten Umsatzleistung des Gesamtvorhabens gegeniber dem
Bestandsbetrieb) erfullt.

In der Variante A ist die Kongruenz des Vorhabens mit den landesplanerischen Vorgaben,
dass der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente max. 10 % der
Gesamtverkaufsflache betragen darf, gegeben: die Gesamtverkaufsflache des Vorhabens
betragt rd.12.160 m2 VKF, die Verkaufsflache fir die zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente betrégt rd. 81 m2, was einem Verkaufsflachenanteil von rd. 7 % entspricht.

6.2 Regionales Einzelhandelskonzept Ostliches Ruhrgebiet und angren-
zende Bereiche

Das REHK Ostliches Ruhrgebiet stellt durch so genannte , Qualitatsstandards” fiir Vorhaben
von Baumarkten und Gartencenter ein Prifschema zur Verfigung.

Erste Voraussetzung ist, dass der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestell-
ten Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) liegt (REHK Ostliches Ruhrgebiet 2007,
S. 90).

Diese Vorraussetzung ist derzeit nicht gegeben, da der Vorhabenstandort im Regionalplan
als Freiraum mit der Funktion Schutzbereich der Natur ausgewiesen ist.>* Im Rahmen der
Erweiterung des Bestandsbetriebs ist eine Anderung des RFNP avisiert. Somit wird im
Rahmen dieser Untersuchung zunachst davon ausgegangen, dass der Bereich des Erweite-
rungsvorhabens zukiinftig als ASB ausgewiesen wird.

Fir die weiteren Prifschritte ist der Standort des Vorhabens von Bedeutung. Das Planvor-
haben liegt nach der Definition des regionalen Einzelhandelskonzepts Ostliches Ruhrgebiet
an einem sonstigen Standort, d. h. der Standort ist nicht als Teilregional bedeutsamer Er-
génzungsstandort fiir Bauméarkte/ Gartencenter im REHK Ostliches Ruhrgebiet definiert.
Demnach ist nach MaBgabe des regionalen Einzelhandelskonzepts Ostliches Ruhrgebiet
die Erweiterung des Betriebs Schley’s Blumenparadies fur das Vorhaben auf folgende As-
pekte zu prifen:

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei bau- und gartencenterspezifischen Sortimenten liegt
in der planenden Kommune bisher noch unter 100 %.

Nach den Angaben des Masterplans Einzelhandel fir die Stadt Bochum (2006) lag die Um-
satz-Kaufkraft-Relation im Sortimentsbereich Baumarkt- und Gartencenterspezifische
Sortimente im Jahr 2006 bei 75 % (Umsatz: 113,5 Mio. Euro, Kaufkraft: 151,3 Mio. Euro,
Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Bochum, 2006, S. 22). Aktuelle Entwicklungen im Sor-

34

Vgl. Bezirkregierung Arnsberg: Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg — Teilabschnitt Oberberei-
che Bochum und Hagen (Bochum, Herne, Hagen, Ennepe-Ruhr-Kreis, Markischer Kreis) Teilblatt 2; Stand
vom 15.06.2005.
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timentsbereich Baumarkt- und Gartencenterspezifische Sortimente in Bochum seit 2006
sind®:

Tabelle 13: Aktuelle Entwicklungen im Baumarkt- und Gartencenterbereich in Bochum

Gartencenter Augsburg 5.675 - 7,9 ** -
Bauhaus, Hofsteder StraB3e 14.175 3.500 16,7 *** 4,8 ***
hagebau Ziesak 23.500 10.200 24,6 **** 12,1 *x**
Gesamt 43.350 13.700 49,2 16,9

Quelle: Angaben der Stadt Bochum Abteilung Stadtentwicklung von 07.06.2010, Hr. Falko Kupsch.
* Gesamtverkaufsflache
** Umsatzberechnung Stadt + Handel 2010 inkl. Randsortimente basierend auf D3hne Sta-
tistik Garten 2009, Ddhne Statistik Baumarkte 2010, EHI Handel aktuell 2009/2010 sowie
Unternehmensveréffentlichungen.
*** Umsatz Gesamtvorhaben neu 18,5 Mio. Euro bzw. alt 5,3 Mio. Euro nach Angaben der
Stadt Bochum. Worst case Betrachtung: Randsortimentsumsatz 10 % des Gesamtumsatzes,
da keine Aufschlisselung des Umsatzes nach Sortimentsbereichen vorliegend.
**** nur Umsatz Fachbereich Bau- und Gartenfachmarkt ohne Randsortimente nach Anga-
ben der Stadt Bochum.

Auf Basis der aktuellen Entwicklungen liegt der derzeitige Bestandsumsatz in etwa bei
146 Mio. Euro (Umsatz 2006: 113,5 Mio. Euro zzgl. Umsatzzuwachs 32,3 Mio. Euro), so dass
sich eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 96 % ergibt.

»  Nach Realisierung des Planvorhabens und unter Beriicksichtigung eventueller Verla-
gerungswirkungen wird dieser Schwellenwert voraussichtlich nicht (berschritten.

Durch die Verkaufsflachenerweiterung des Vorhabens Schley’s Blumenparadies wird es zu
einem Umsatzzuwachs im Sortimentsbereich Gartencenterspezifische Sortimente von
rd. 4,8 — 5,7 Mio. Euro in der Variante A kommen.

Auf Basis der Daten des Masterplans Einzelhandel sowie unter Berlicksichtigung aktueller
Entwicklungen (vgl. Tabelle 13) errechnet sich eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 100 %
(vgl. folgende Tabelle) im Sortimentsbereich Baumarkt- und Gartencenterspezifische Sorti-
mente. Der Schwellenwert von 100 % wird allenfalls unwesentlich in der worst case Variante
liberschritten; das Vorhaben ist demnach kongruent zu diesem Priifschritt des REHK Ostli-
ches Ruhrgebiet.

35 Nach Angaben der Stadt Bochum Abteilung. Stadtentwicklung von 07.06.2010, Hr. Falko Kupsch.
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Tabelle 14: Umsatz-Kaufkraft-Relation Sortimentsbereich Baumarkt-/ Gartencenterspezifische
Sortimente in Bochum (Variante A)

145,8 150,6 - 151,5 151,3 rd. 100

Quelle: Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Bochum 2006, S. 22; eigene Berechnungen auf Basis
Dahne Statistik Garten 2009, Dahne Statistik Baumarkte 2010, EHI Handel aktuell
2009/2010 sowie Unternehmensverdéffentlichungen, Angaben Schley’s Blumenparadies und
Angaben der Stadt Bochum Abteilung Stadtentwicklung von 07.06.2010, Hr. Falko Kupsch.

= Der Umsatzanteil mit Kunden von aulBerhalb der Kommune wird voraussichtlich max.
20 % betragen.

Der Vorhabenstandort liegt am westlichen Rand des Stadtbezirks Bochum-Wattenscheid. Er
befindet sich unweit der westlich gelegenen Essener Stadtgrenze (rd. 1 km), die Kommu-
nengrenzen von Gelsenkirchen im Norden (rd. 3,5 km) und Hattingen im Stden (rd. 6,5 km)
sind ebenfalls noch in erreichbarer Nahe des Standorts Schley’s Blumenparadies.

Bereits derzeit liegt der Umsatzanteil mit Kunden von auBerhalb Bochums auf Grund der
Standortlage im hoch verdichteten Siedlungsraum des mittleren Ruhrgebiet bei deutlich
mehr als 20 %3, so dass von einer bestehenden regionalen Ausrichtung des Bestandsbe-
triebs auszugehen ist. Durch die Erweiterung des Vorhabens wird es zu einer Anpassung
des Bestandsbetriebs an die Markt- und Wettbewerbstrukturen kommen. Es ist davon aus-
zugehen, dass sich an der grundséatzlichen Kundenorientierung durch die Erweiterung des
Bestandsbetriebs keine wesentlichen Anderungen ergeben werden. Eine wesentliche Aus-
weitung des Einzugsgebiets des Vorhabens nach der Erweiterung ist aus fachgut-
achterlicher Sicht angesichts der ausgepragten Wettbewerbssituation im hoch verdichteten
Siedlungsraum Ruhrgebiet nicht zu erwarten. Vielmehr wird aus der Erweiterung des Vor-
habens eine hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet resultieren, woraus
sich fur die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums Umsatzumverteilungen ergeben
werden. Die Vorgabe des regionalen Einzelhandelskonzepts Ostliches Ruhrgebiet, dass der
Umsatzanteil des Vorhabens mit Kunden von auB3erhalb der Kommune voraussichtlich max.
20 % betragen wird, wird demnach voraussichtlich nicht erfillt. Jedoch sei auf die langjah-
rig vorhandenen Kundenbeziehungen mit den umliegenden Kommunen und auf die
konkrete Lage des Vorhabens in der Stadtgrenze der Stadt Bochum verwiesen. Eine Veran-
derung des Einzugsbereichs in erheblichem Umfang ist durch die Erweiterung des
Bestandsbetriebs nicht zu erwarten.

3 Gem. Kundenherkunftserhebung des Betreibers (April 2009); es werden rd. 50 % des Umsatzes in Bochum,
rd. 30 % des Umsatzes in Essen und rd. 20 % des Umsatzes in sonstigen Kommunen generiert.

30



+ Handel

» Der Anteil von zentrenrelevanten Randsortimenten liegt bei max. 10 % an der Ge-
samtverkaufsfliche des Planvorhabens und dabei bei héchsten 1.500 m2 Kein
einzelnes (Rand-)Sortiment, das dem Kernsortiment sachlich zugeordnet werden
kann, nimmt eine Verkaufsfldche ein, die gréBer als 800 m? ist.

In der Variante A ist eine Verkaufsflaiche von zentrenrelevanten Randsortimenten in der
GroBenordnung von rd. 810 m2 geplant (vgl. Kapitel 3). Dabei ist fir kein Randsortiment ei-
ne Verkaufsflaiche gréBer 800 m?2 geplant. Das Vorhaben wére demnach in seiner
Sortimentsauspragung kongruent zu den Anforderungen des REHK Ostliches Ruhrgebiet
hinsichtlich der Dimensionierung der Randsortimente.

»  Nahversorgungsrelevante Sortimente im Vorhaben sind grundsétzlich ausgeschlos-
sen und nur ausnahmsweise in Form eines ,Backshop” oder &hnlichem mit
untergeordneter Verkaufsfunktion méglich.

Das Sortiment Schnittblumen ist in der Bochumer Sortimentsliste als zentren- und nahver-
sorgungsrelevant definiert.

In der Vorhabenplanung ist fiir Schnittblumen eine VKF von 125 m? projektioniert. Der Be-
standsbetrieb weist im Sortimentsbereich Schnittblumen derzeit eine Verkaufsflache von
150 m? auf. Das Sortiment wird in seiner Verkaufsflachenauspragung im Erweiterungsvor-
haben demnach gegeniiber der Bestandsverkaufsflache geringer dimensioniert.

Bei dem Sortimentsbereich Schnittblumen handelt es sich um ein gartencenteribliches
Randsortiment. Die untergeordnete Verkaufsfunktion von zukiinftig 125 m2 VKF gegentber
der Gesamtverkaufsflache von 12.160 m? ist deutlich.

= Alle sonstigen, sachlich dem Kernsortiment nicht zugeordneten Nebensortimente
oder ,Aktionswaren” (darunter keine nahversorgungsrelevanten Sortimente) dlirfen
hdchstens eine VKF von 200 m? aufweisen.

Diese Regelung trifft auf keines der hier geplanten Rand-/ Nebensortimente zu, da alle
Randsortimente dem Kernsortiment Gartencenterspezifische Sortimente zuzuordnen sind.
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Abbildung 4:  Priifschema fiir Bau- und Gartenmaérkte nach REHK Ostliches Ruhrgebiet

Teilregional

1. Priifschritt: o sonstiger
Standort & Standort
Erganzungsstandort .
im Verbundgebiet \/ %/ in der Kommune
= 25t Umsatz-Kaufkraft-Relation
2. Prufschritt: nach Realisierung des Vorhabens max. 100 %
RS Umsatzanteil von auBerhalb [nax. 20 %
3. Priifschritt: max. 10 % der Verkaufsfiache
Randsortimente je Teilsortiment max. 800 m?

Nebensortimente/Aktionswaren max. 200 m?

Regionaler Konsens

Quelle: REHK Ostliches Ruhrgebiet 2007, S. 91.

Das Erweiterungsvorhaben Schley’s Blumenparadies ist hinsichtlich der Vorgaben des REHK
Ostliches Ruhrgebiet unter den Pramissen der

= Ausweisung eines ASB in der Anderung des RFNP fiir den Standortbereich
kongruent zum Prifschema des REHK fiir Bau- und Gartenméarkte.

Die Prifung der Vertraglichkeit i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO der Sortimente Gartencenter-
spezifische Sortimente, Schnittblumen und Kunstgewerbe/Bilder® wird in Kapitel 6.5
durchgefihrt.

6.3 Kommunale Einordnung und Bewertung — Masterplan Einzelhandel
fur die Stadt Bochum

Der Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Bochum beinhaltet als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept Ziele zur kommunalen Zentren- und Einzelhandelsentwicklung, die im
Rahmen dieser Untersuchung Berlcksichtigung finden. Diese Ziele sind die Voraussetzung
zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels in Bochum. Aufbauend auf diesen Zielkatalog
sind als Bestandteil des Masterplans Einzelhandel fir die Stadt Bochum Grundsatze zur
zukilinftigen rdumlichen Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels und der Zentren in
Bochum sowie ein Prifschema entwickelt worden, die eine erste Bewertung von potenziel-
len Vorhaben erbringen sollen.

3 Fur diese Sortimentsgruppe sei auf die Erlduterungen in FuBnote 11 auf S. 9.
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Die Grundsatze und das Prifschema, welche auBerdem Ausnahmen fir bestimmte Einzel-
handelsansiedlungen enthalten, die vor dem Hintergrund des hier zu betrachtenden
potenziellen Vorhabens Erweiterung Schley’s Blumenparadies von Bedeutung sind, umfas-
sen im Einzelnen nachstehende Punkte:

.Ausnahme 2: Randsortimente an den Sonderstandorten:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren regelma-
Big sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zentren-
relevanten Randsortimenten definitionsgemal keine Gefdhrdung fir die Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimen-
ten auBerhalb der stadtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf das
Hauptgeschaftszentrum oder die Stadtteil- und Nahversorgungszentren maoglich. Ob-
wohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen Zielen
dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes widerspricht, ware ein volliger Ausschluss
unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei
Modbeln z. B. Glas/ Porzellan/ Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente soll-
ten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug
zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. Lebensmittel im Baumarkt nicht zulassig), zu-
lassig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung auf rd. 10% der gesamten Verkaufsflache, jedoch nicht
mehr 2.500 gm als praktikabel erwiesen” (Stadt Bochum 2006: 216).

In der Variante A ist eine Verkaufsflache von zentrenrelevanten Randsortimenten von
rd. 810 m? vorgesehen. Das Vorhaben ware somit in seiner Sortimentsauspragung kon-
gruent zu den Anforderungen des Masterplans Einzelhandel fur die Stadt Bochum
hinsichtlich der Dimensionierung der Randsortimente.

~Ausnahme 3: Entwicklungsperspektiven fiir bestehende grolflichige Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten aulBerhalb der
definierten zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B.
Mébelméarkte, Bau- und Gartenmdarkte), die ihren Standort aulBerhalb der definierten
zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte haben, kénnen ihre Verkaufsflache
erweitern, wenn dlies der langfristigen Sicherung ihres Standortes dient und sich diese
Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte
bzw. deren Entwicklungsperspektiven auswirkt.

Dies ist in der Regel dann anzunehmen, wenn die Verkaufsflichenerweiterung aus-
schlielBlich durch nicht-zentrenrelevante Sortimente erfolgt, die Erweiterungsfldche eine
Anteil von maximal 10 % der vorhandenen Verkaufsfliche nicht dberschreitet und sich
diese Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Sonder-
standorte bzw. deren Entwicklungsperspektiven auswirkt” (Stadt Bochum 2006: 216).
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Fir das hier thematisierte Erweiterungsvorhaben Schley’s Blumenparadies ist hinsichtlich
der Vorgaben aus dem Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Bochum folgendes festzuhal-
ten:

» Der Vorhabenstandort liegt auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs und ist
im Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Bochum nicht als Sonderstandort ausge-
wiesen.

» Das potenzielle Vorhaben beinhaltet eine Erweiterung der Verkaufsfliche um
3.822 m? in den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen des Vorhabens (vgl.
Kapitel 3). Des Weiteren sind in den zentrenrelevanten Randsortimentsbereichen nur
geringflgige Erweiterungen geplant.

* Die angestrebte Erweiterung um rd. 3.830 m2 VKF Ubersteigt den im Masterplan Ein-
zelhandel fir die Stadt Bochum zur Standortsicherung angestrebten Schwellenwert
von 10 % (Bestand 8.330 m? VKF). Demnach kann nach der Regelvermutung der
Ausnahme 3 zunachst bei einer Erweiterung von bis zu rd. 833 m2? VKF grundsatzlich
von nicht negativen Auswirkungen auf die bestehenden zentralen Versorgungsberei-
che und Sonderstandorte gemal3 dem Masterplan Einzelhandel fir die Stadt
Bochum ausgegangen werden.

» Da das Erweiterungsvorhaben um eine Verkaufsflache vergroBert werden soll, die
Uber der 10 %-Schwelle der Regelvermutung der Ausnahme 3 liegt, ist die Vertrag-
lichkeit des Erweiterungsvorhabens Schley’s Blumenparadies anhand der zu
erwartenden Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Sonder-

standorte bzw. deren Entwicklungsperspektive zu priifen. Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und Einzelhandelsstrukturen — Ab-
satzwirtschaftliche Einordnung

Nachfolgend werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (Umsatzumverteilungen) des
Vorhabens in der Variante A dargestellt. Ein zentraler Analyseschritt ist die Berechnung der
Umsatzumverteilungen, die durch das Vorhaben ausgel&st werden.

Als wichtige EingangsgroB3e dient das Soll-Umsatzvolumen des Vorhabens. Hierzu werden
die projektspezifischen Eckdaten in die Berechnung eingestellt.

Eine isolierte Betrachtung begrenzt auf die Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist
unzulassig, da mit einer Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen
einhergehen, welche die Attraktivitdt eines Betriebs erheblich steigern kénnen.*® Daher ist
der prognostizierte Gesamtumsatz des sich durch die Erweiterung neu strukturierten Be-
triebs abzuglich des Bestandsumsatzes in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen einzustellen. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu
strukturierten/ erweiterten, mit einer hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebs

3% Vgl. Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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sachgerecht in die Berechnung der Auswirkungen unter Berlicksichtigung der gegebenen
stadtebaulichen Situation eingestellt wird.

Tabelle 15: Umverteilungsrelevanter Umsatz (Variante A)

Gartencenterspezifische Sortimente®’ 10,6 - 11,5 4,8-5,7
Schnittblumen 0,3 ~0,4 <0,1
Kunstgewerbe/Bilder 4° 1,1 1,4-1,7 0,3-0,6
Gartenmobel 0,8 09-1,0 0,1-0,2
Blicher (gartenspezifisch) <0,1 <0,1 <0,1
Vorhaben gesamt** 8,1 13,5-14,7 -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Déhne Statistik Garten 2009, Dahne Statistik Baumérkte
2010, EHI Handel aktuell 2009/2010 sowie Unternehmensveréffentlichungen, Angaben
Schley’s Blumenparadies;
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Varianten (moderate und
worst case), die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Mit der
daraus resultierenden Bestimmung von , Auswirkungskorridoren” wird der aktuellen Recht-
sprechung Rechnung getragen. Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung
sind neben den Daten des Vorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduk-
tivitdéten gemalB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzum-
verteilungsberechnung folgende Parameter:

» Die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

»  Kopplungs- und Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
» Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

* GroBrédumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten
Betriebe;

»  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Diese Kennwerte werden jeweils nach Branchengruppen und Standorten unter Berlicksich-
tigung der Raumwiderstédnde aufbereitet und in ein absatzwirtschaftliches Berechnungs-
modell eingestellt. Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von
Umsatzumverteilungswerten ermittelt.

39 Siehe FuBnote 10 auf S. 9.

40 Fir diese Sortimentsgruppe sei auf die Erlauterungen in FuBBnote 11 auf S. 9.
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Nur durch die Darstellung von Ergebnisspannweiten anstatt ,, punktgenauer” Aussagen und
durch Verkniipfung der Ergebnisse der absatzwirtschaftlichen Berechnungen mit der Analy-
se der derzeitigen stddtebaulichen Strukturen (auf Grundlage der kommunalen
Entwicklungskonzepte, s. Anhang) kann abschlieBend bewertet werden, inwiefern aus den
zu erwartenden Umsatzumverteilungen moglicherweise mehr als unwesentliche Auswirkun-
gen resultieren.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher
negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei
deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3
D 7/03.NE). Sie wird im groBraumigen Kontext jedoch auch im Einzelfall bei deutlich Gber
10 % liegen. Notwendig zur Abwagung ist die Darstellung der branchen- bzw. sortiments-
gruppenspezifischen Umsatzumverteilung.

Vor diesem Hintergrund wird zusammenfassend die stadtebauliche Bedeutung der von
dem Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen dargestellt und bewertet.

Es werden nur die Sortimente Gartencenterspezifische Sortimente, Kunstgewerbe/Bilder
und Schnittblumen hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Auswirkungen berechnet und
bewertet.

Fir das nicht zentrenrelevante Randsortiment Gartenmobel ist zu beriicksichtigen, dass
zwar einerseits eine Verkaufsflachenerweiterung von derzeit 345 m2 VKF auf 800 m? projek-
tioniert ist, dies allerdings auf Grund der ausgeprégten Angebots- und Wettbewerbs-
strukturen im Untersuchungsraum und dariiber hinaus keine strukturpragenden Wirkungen
entfalten kann; negative stadtebauliche Auswirkungen sind bei einem Umsatzzuwachs
i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro in diesem Sortimentsbereich nicht zu erwarten.

Fir den Sortimentsbereich Blicher ist eine steigende Flachenproduktivitat bei geringflgiger
Erweiterung der Sortimentsverkaufsflache zu beriicksichtigen. Die Umsatzsteigerung in die-
sem Sortimentsbereich liegt deutlich unter 0,05 Mio. Euro. Das Sortiment wird angesichts
des erwarteten Umsatzes vor dem Hintergrund gut aufgestellter Bestandsstrukturen in Bo-
chum und im Untersuchungsraum keine strukturprdgenden Wirkungen entfalten, so dass
negative stadtebauliche Auswirkungen in diesem Sortimentsbereich nicht zu erwarten sind.

Fir die untersuchungsrelevanten Sortimente Gartencenterspezifische Sortimente, Kunst-
gewerbe/Bilder und  Schnittblumen wird ein fir die  Bestandsstrukturen
umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil (,Streuumsatz’) i. H.v. 20 % angenommen.
Damit wird sowohl der guten Verkehrslage des Vorhabenstandorts als auch den bestehen-
den weitrdumigen Verflechtungen, insbesondere mit systemgleichen Wettbewerbern
(Gartenfachmarkte und Baumarkte mit Gartencenter) im Verdichtungsraum Ruhrgebiet, so-
wie dem eng abgegrenzten Untersuchungsraum Rechnung getragen. Im Sortimentsbereich
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Kunstgewerbe/Bilder wird des Weiteren bericksichtigt, dass dieses Sortiment auch als
Randsortiment bei groBflachigen Mébelanbietern innerhalb und auBerhalb des Untersu-
chungsraums (z. B. Mébel Hardeck in Bochum) in nennenswertem Umfang angesiedelt ist
und zudem die Bestandsstrukturen dieses Sortimentsbereichs der Innenstadtzentren von
Bochum, Essen, Gelsenkirchen und Hattingen nicht berlicksichtigt werden.

Demnach stellt sich der umsatzumverteilungsrelevante Umsatz der untersuchungsrelevan-
ten Sortimentsbereiche Gartencenterspezifische Sortimente, Kunstgewerbe/Bilder und
Schnittblumen des Erweiterungsvorhabens wie folgt dar:

Tabelle 16: Sortimentsspezifischer umsatzumverteilungsrelevanter Umsatz fiir den Untersu-
chungsraum (Variante A)

Gartencenterspezifische

S S—— 4,8-5,7 1,0-1,1 3,8-4,6
Schnittblumen <0,1 20 < 0,05 <0,1
Kunstgewerbe/Bilder* 0,3-0,6 20 ~0,1 0,2-0,4

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Déhne Statistik Garten 2009, Dahne Statistik Baumérkte
2010, EHI Handel aktuell 2009/2010 sowie Unternehmensveréffentlichungen, Angaben
Schley’s Blumenparadies;
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Die Umsatzumverteilung in den untersuchungsrelevanten Sortimenten Gartencenterspezifi-
sche Sortimente, Schnittblumen und Kunstgewerbe/Bilder wird tabellarisch fir das
Vorhaben dargestellt.

41 Siehe FuBnote 10 auf S. 9.

42 Fir diese Sortimentsgruppe sei auf die Erlauterungen in FuBnote 11 auf S. 9.
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Tabelle 17: Umsatzumverteilung Gartencenterspezifische Sortimente (Variante A)

* *

SBZ Wattenscheid
SBZ Linden 0,2 @ W
STZ Barendorf <0,1 * *
STZ Eppendorf <01 * *
STZ Ginnigfeld <0,1 * *
STZ Hontrop <0,1 * *
STZ Weitmar-Mitte <0,1 * *
NVZ Dahlhausen <0,1 R &
Bochum NVZ Goldhamme <0,1 * *
NVZ Leithe <0,1 * *
NVZ Oberdahlhausen <0,1 w &
NVZ RuhrstraBBe <0,1 * *
NVZ Wattenscheid Heide <0,1 w &
SO Berliner StraB3e <01 * *
SO Dickerweg <0,1 * *
SO OttostraBe 0,2 w &
Bochum - sonstige Standorte 13,5 1,8-2,2 13-16
B-Zentrum Steele 0,2 w &
C-Zentrum Kray 0,2 * *
C-Zentrum Uberruhr 0,2 & @
D-Zentrum Bochumer LandstralBBe <01 * *
Essen D-Zentrum Dahlhauser StraBe 0,1 & %
D-Zentrum Krayer Stra3e <01 * *
SO FrankenstralBBe 1,9 0,2-0,3 12-15
SO Ernestine 2,8 ~0,2 7-9
Essen sonstige Standorte 3,2 ~0,5 13-16
NZ Rotthausen <01 * *
NVZ Uckendorf - Bochumer StraBe <01 * *
Gelsenkirchen NVZ Uckendorf - Uckendorfer <01 . .
StraBe !
SO GrothusstraBBe 6,0 ~0,5 8-11
Gelsenkirchen sonstige Standorte 2,7 ~0,4 13-16
Hattingen NVZ Winz-Baak <0,1 R &
Hattingen - sonstige Standorte 2,6 0,1-0,2 6-7
Untersuchungsraum Gesamt** 34,5 3,8-4,6 -

Umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil
(,Streuumsatz”) i. H. v. 20 %

Gesamt** o 4,8 -5,7 -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Bestandserfassung Stadt + Handel, April 2010; Berech-
nungen Stadt + Handel: Kennziffern EHI Handel aktuell 2009/2010, standige Auswertung
handelsspezifischer Fachliteratur (u. a. Lebensmittelzeitung).

* Umsatzumverteilungen (teils erheblich) < 0,05 Mio. Euro (- hier jeweils ohne stadtebauli-
che Relevanz).
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

- 1,0-1,1 -
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Tabelle 18: Umsatzumverteilung Schnittblumen

SBZ Wattenscheid
SBZ Linden 0,1 * *
STZ Bérendorf <0,1 ¥ *
STZ Eppendorf <01 * *
STZ Ginnigfeld <0,1 * *
STZ Hontrop <0,1 * *
STZ Weitmar-Mitte <0,1 * *
Bochum NVZ Dahlhausen <0,1 R &
NVZ Goldhamme <0,1 R &
NVZ Leithe <0,1 * *
NVZ Oberdahlhausen <0,1 w &
NVZ RuhrstraBBe <0,1 * *
NVZ Wattenscheid Heide <0,1 w &
SO Berliner StraB3e <01 * *
SO Diickerweg <0,1 * *
SO OttostraBBe <01 w &
Bochum - sonstige Standorte 0,2 @ W
B-Zentrum Steele <01 * *
C-Zentrum Kray <0,1 * *
C-Zentrum Uberruhr <0,1 & &
D-Zentrum Bochumer Landstral3e <0,1 * *
Essen D-Zentrum Dahlhauser StraBe <0,1 4 S
D-Zentrum Krayer Stra3e <0,1 * *
SO FrankenstralBBe <0,1 * *
SO Ernestine <0,1 * *
Essen sonstige Standorte <0,1 * *
NZ Rotthausen 0,1 * *
NVZ Uckendorf - Bochumer StraBe <0,1 * *
Gelsenkirchen NVZ Uckendorf - Uckendorfer <01 & @
StraBe !
SO GrothusstraBBe <0,1 * *
Gelsenkirchen sonstige Standorte <0,1 * *
Hattingen NVZ Winz-Baak <0,1 * *
Hattingen - sonstige Standorte <0,1 * *
Untersuchungsraum Gesamt** 1,3 <0,1 -
UmsatzumverteiI'ungsneutraler Umsatzanteil ; <0,1 -
(,Streuumsatz”) i. H. v. 20 % !
Gesamt** - <0, -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Bestandserfassung Stadt + Handel, April 2010; Berech-
nungen Stadt + Handel: Kennziffern EHI Handel aktuell 2009/2010, standige Auswertung
handelsspezifischer Fachliteratur (u. a. Lebensmittelzeitung).

* Umsatzumverteilungen (teils erheblich) < 0,05 Mio. Euro (- hier jeweils ohne stadtebauli-
che Relevanz).
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

39



__Stadt +Handel

Tabelle 19: Umsatzumverteilung Kunstgewerbe/Bilder

* *

SBZ Wattenscheid
SBZ Linden 1,6 @ W
STZ Barendorf 0,2 * &
STZ Eppendorf 0,1 * *
STZ Ginnigfeld 0,1 @ W
STZ Hontrop 0,1 * *
STZ Weitmar-Mitte 0,2 & k
NVZ Dahlhausen <0,1 R &
Bochum NVZ Goldhamme <0,1 * *
NVZ Leithe <0,1 * *
NVZ Oberdahlhausen <0,1 w &
NVZ RuhrstraBBe <0,1 * *
NVZ Wattenscheid Heide <0,1 w &
SO Berliner StraB3e <01 * *
SO Dickerweg <0,1 * *
SO OttostraBe 0,6 * *
Bochum - sonstige Standorte 4,0 0,2-0,3 4-9
B-Zentrum Steele 1,3 w &
C-Zentrum Kray 0,1 * *
C-Zentrum Uberruhr 0,1 & @
D-Zentrum Bochumer LandstralBBe 0,1 & ki
Essen D-Zentrum Dahlhauser StraBBe <01 * *
D-Zentrum Krayer Stra3e <0,1 * *
SO FrankenstralBBe 0,3 @ W
SO Ernestine 0,7 * *
Essen sonstige Standorte 0,3 & ki
NZ Rotthausen 0,3 * *
NVZ Uckendorf - Bochumer StraBe 0,2 & ki
Gelsenkirchen NVZ Uckendorf - Uckendorfer <01 . .
StraBe !
SO GrothusstraBBe 0,2 @ W
Gelsenkirchen sonstige Standorte 0,6 @ W
Hattingen NVZ Winz-Baak <0,1 R &
Hattingen - sonstige Standorte 0,5 * *
Untersuchungsraum Gesamt** 13,5 0,2-04 -

Umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil
(,Streuumsatz”) i. H. v. 20 %

Gesamt** - 0,3-0,6 -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Bestandserfassung Stadt + Handel, April 2010; Berech-
nungen Stadt + Handel: Kennziffern EHI Handel aktuell 2009/2010, standige Auswertung
handelsspezifischer Fachliteratur (u. a. Lebensmittelzeitung).

* Umsatzumverteilungen (teils erheblich) < 0,05 Mio. Euro (- hier jeweils ohne stadtebauli-
che Relevanz).
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

- <0,1-0,1 -
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6.5 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

Wesentliches Untersuchungskriterium ist die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen in den stadtebaulichen Kontext der Bestandsstrukturen. Hieraus werden die
stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Einzelhandelsstrukturen des Untersu-
chungsraums deutlich und kénnen einer Bewertung unterzogen werden.

6.5.1 Auswirkungen auf Bochum

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Bochum

Fir die im Untersuchungsraum liegenden zentralen Versorgungsbereiche in Bochum sind
Umsatzumverteilungen in allen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (Gartencen-
terspezifische Sortimente, Schnittblumen und Kunstgewerbe/Bilder) unterhalb der
zugrunde liegenden methodisch vertretbaren Nachweisschwelle (Umsatzumverteilungen
jeweils deutlich weniger als 0,05 Mio. Euro).

Demnach sind durch das Erweiterungsvorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen auf den Bestand und die Entwicklungsmaoglichkeiten der zentralen Versorgungs-
bereiche in Bochum zu erwarten.

Auswirkungen auf die Sonderstandorte in Bochum

Fir die Sonderstandorte in Bochum (Berliner Stral3e, Dickerweg und Ottostral3e) liegt die
Umsatzumverteilung in allen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen unterhalb der
zugrunde liegenden methodisch vertretbaren Nachweisschwelle (Umsatzumverteilungen
jeweils deutlich weniger als 0,05 Mio. Euro).

Anhand der Umsatzumverteilungen sind keine vorhabenbedingten Betriebsaufgaben und
somit keine Schadigungen der Strukturen der Sonderstandorte zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Standorte in Bochum

Auf die sonstigen untersuchungsrelevanten Standorte in Bochum entfallen im Sortiments-
bereich Gartencenterspezifische Sortimente Umsatzumverteilungen von rd. 13 - 16 % bzw.
rd. 1,8 — 2,2 Mio. Euro und im Sortimentsbereiche Kunstgewerbe/Bilder Umsatzumvertei-
lungen von rd. 4 — 9 % bzw. rd. 0,2 - 0,3 Mio. Euro.

Bei den von vorhabenbedingten Umsatzumverteilung betroffenen Bestandsstrukturen han-
delt es sich vorrangig um Randsortimente groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (v. a.
Baumarkte) mit einem anderen Leitsortiment, aber auch um Systemwettbewerber. Da die
Umsatzumverteilung auf eine Vielzahl von Bestandsbetrieben entfallen und z. T. auf deren
Randsortimentsbereiche, sind hieraus resultierende, vorhabenbedingte Betriebsaufgaben
an Standorten mit besonderen stadtebaulichen Zielsetzungen nicht zu erwarten.

Somit sind lediglich wettbewerbliche Auswirkungen zu erwarten.
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6.5.2 Auswirkungen auf Essen

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Essen

Fir die im Untersuchungsraum liegenden zentralen Versorgungsbereiche in Essen sind Um-
satzumverteilungen in allen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (Gartencenter-
spezifische Sortimente, Schnittblumen, Tiere und Tiernahrung, Zooartikel und
Kunstgewerbe/Bilder) unterhalb der zugrunde liegenden methodisch vertretbaren Nach-
weisschwelle (Umsatzumverteilungen jeweils deutlich weniger als 0,05 Mio. Euro).

Demnach sind durch das Erweiterungsvorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen auf den Bestand und die Entwicklungsmaoglichkeiten der zentralen Versorgungs-
bereiche in Essen zu erwarten.

Auswirkungen auf den Sonderstandort FrankenstraBe

Auf den Sonderstandort Frankenstral3e entfallen lediglich im Sortimentsbereich Gartencen-
terspezifische Sortimente Umsatzumverteilungen von rd. 12 - 15 % bzw. rd. 0,2 - 0,3 Mio.
Euro.

Bei den von der Umsatzumverteilung betroffenen Bestandsstrukturen handelt es sich vor-
wiegend um Randsortimente groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (v.a. Bauméarkte) mit
einem anderen Leitsortiment. Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen von max.
0,3 Mio. Euro sind keine vorhabenbedingten Betriebsaufgaben und somit keine Schadi-
gungen der Strukturen des Sonderstandortes zu erwarten.

Auswirkungen auf den Sonderstandort Ernestine

Auf den Sonderstandort Ernestine entfallen lediglich im Sortimentsbereich Gartencenter-
spezifische Sortimente Umsatzumverteilungen von rd. 7 = 9 % bzw. rd. 0,2 Mio. Euro.

Bei den von der Umsatzumverteilung betroffenen Bestandsstrukturen handelt es sich vor-
wiegend um Randsortimente grofBflachiger Einzelhandelsbetriebe (v.a. Baumarkte) mit
einem anderen Leitsortiment. Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen von max.
0,2 Mio. Euro sind keine vorhabenbedingten Betriebsaufgaben und somit keine Schadi-
gungen der Strukturen des Sonderstandortes zu erwarten.
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Auswirkungen auf die sonstigen Standorte in Essen

Auf die sonstigen untersuchungsrelevanten Standorte in Essen entfallen lediglich im Sorti-
mentsbereich Gartencenterspezifische Sortimente Umsatzumverteilungen von rd. 13 - 16 %
bzw. rd. 0,5 Mio. Euro.

Bei den von vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen betroffenen Bestandsstrukturen
handelt es sich vorrangig um Randsortimente groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (v. a.
Baumarkte) mit einem anderen Leitsortiment, aber auch um Systemwettbewerber. Da die
Umsatzumverteilung von max. 0,5 Mio. Euro auf eine Vielzahl von Bestandsbetrieben entfal-
len und =z T. auf deren Randsortimentsbereiche, sind hieraus resultierende,
vorhabenbedingte Betriebsaufgaben an Standorten mit besonderen stadtebaulichen Ziel-
setzungen nicht zu erwarten.

Somit sind lediglich wettbewerbliche Auswirkungen zu erwarten.
6.5.3 Auswirkungen auf Gelsenkirchen

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Gelsenkirchen

Fir die im Untersuchungsraum liegenden zentralen Versorgungsbereiche in Gelsenkirchen
sind Umsatzumverteilungen in allen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (Garten-
centerspezifische Sortimente, Schnittblumen und Kunstgewerbe/Bilder) unterhalb der
zugrunde liegenden methodisch vertretbaren Nachweisschwelle (Umsatzumverteilungen
jeweils deutlich weniger als 0,05 Mio. Euro).

Auf Grund dieser geringen Umsatzumverteilungen sind keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf den Bestand und Entwicklungsméoglichkeiten der zentralen Versorgungs-
bereiche in Gelsenkirchen zu erwarten.

Auswirkungen auf den Sonderstandort GrothusstraBBe

Auf den Sonderstandort Grothusstra3e entfallen im Sortimentsbereich Gartencenterspezifi-
sche Sortimente Umsatzumverteilungen von rd. 8 = 11 % bzw. rd. 0,5 Mio. Euro.

Bei den von der Umsatzumverteilung betroffenen Bestandsstrukturen handelt es sich vor-
wiegend um Randsortimente groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (v.a. Bauméarkte) mit
einem anderen Leitsortiment. Anhand der ermittelten geringen monetaren Umsatzumver-
teilungen von max. 0,5 Mio. Euro sind keine vorhabenbedingten Betriebsaufgaben und
somit keine Schadigungen der Strukturen des Sonderstandortes zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Standorte in Gelsenkirchen

Auf die sonstigen untersuchungsrelevanten Standorte in Gelsenkirchen entfallen im Sorti-
mentsbereich Gartencenterspezifische Sortimente Umsatzumverteilungen von rd. 13 -16 %
bzw. rd. 0,4 Mio. Euro.
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Bei den von vorhabenbedingten Umsatzumverteilung betroffenen Bestandsstrukturen han-
delt es sich vorrangig um Randsortimente groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (v. a.
Baumarkte) mit einem anderen Leitsortiment, aber auch um Systemwettbewerber. Anhand
der ermittelten geringen monetaren Umsatzumverteilungen von max. 0,4 Mio. Euro im Sor-
timentsbereich  Gartencenterspezifische  Sortimente sind  hieraus  resultierende,
vorhabenbedingte Betriebsaufgaben an Standorten mit besonderen stadtebaulichen Ziel-
setzungen nicht zu erwarten.

Somit sind lediglich wettbewerbliche Auswirkungen zu erwarten.
6.5.4 Auswirkungen auf Hattingen

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Hattingen

Fir die im Untersuchungsraum liegenden zentralen Versorgungsbereiche in Hattingen sind
Umsatzumverteilungen in allen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (Gartencen-
terspezifische Sortimente, Schnittblumen und Kunstgewerbe/Bilder) unterhalb der
zugrunde liegenden methodisch vertretbaren Nachweisschwelle (Umsatzumverteilungen
jeweils deutlich weniger als 0,05 Mio. Euro).

Demnach sind durch das Erweiterungsvorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten der zentralen Versorgungs-
bereiche in Hattingen zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Standorte in Hattingen

Auf die sonstigen Standorte in Hattingen entfallen lediglich im Sortimentsbereich Garten-
centerspezifische Sortimente Umsatzumverteilungen von rd. 6 =7 % bzw. rd. 0,1 - 0,2 Mio.
Euro.

Bei den von vorhabenbedingten Umsatzumverteilung betroffenen Bestandsstrukturen han-
delt es sich vorrangig um Randsortimente groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (v. a.
Baumarkte) mit einem anderen Leitsortiment, aber auch um Systemwettbewerber. Anhand
der ermittelten geringen monetdaren Umsatzumverteilungen von max. 0,2 Mio. Euro die
v. a. auf Randsortimentsbereiche von Wettbewerbsbetrieben entfallen, sind vorhabenbe-
dingte Betriebsaufgaben nicht zu erwarten.

Somit sind lediglich wettbewerbliche Auswirkungen zu erwarten.
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7 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung des Vorhabens (Ver-
traglichkeitsanalyse) — Variante B

Die Bewertung des alternativen Flachenprogramms der Variante B erfolgt entsprechend
des Bewertungsschemas der Variante A. Die stadtebaulichen, regionalen und raumordneri-
schen Normen werden z. T. nicht noch einmal ausfuhrlich dargestellt. Sie sind in diesen
Fallen Kapitel 6 zu entnehmen.

7.1 Landesplanerische Einordnung

Fir das hier thematisierte Vorhaben bleibt hinsichtlich der landesplanerischen Vorgaben
Folgendes festzuhalten:

Der Vorhabenstandort ist im regionalen Flachenutzungsplan Stadteregion Ruhr als Flache
fur die Landwirtschaft/Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich Uberlagert von den Frei-
raumfunktionen Bereich zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung
(BSLE) und Regionaler Griinzug dar gestellt.** Demnach wird dieser landesplanerische
Grundsatz derzeit nicht erflllt. Im Rahmen der Erweiterung des Bestandsbetriebs ist eine
Anderung des regionalen Flichenutzungsplans Stadteregion Ruhr avisiert. Somit wird im
Rahmen dieser Untersuchung zunachst davon ausgegangen, dass der Bereich des Erweite-
rungsvorhabens zukiinftig als ASB ausgewiesen wird.

Der Prufschritt der Umsatz-Kaufkraft-Relation nach § 24a (3) LEPro NRW, in welchem zu
prifen ist, ob die im Gemeindegebiet vorgehaltene einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
den geplanten Sortimentsbereich des Erweiterungsvorhabens durch dessen Umsatz nicht
Uberschritten werden, ist sowohl unter Beriicksichtigung der Umsatzleistung des Gesamt-
vorhabens als auch des reinen Umsatzzuwachses durch die Erweiterung (unter
Berlicksichtigung der erhéhten Umsatzleistung des Gesamtvorhabens gegeniiber dem Be-
standsbetrieb) erfillt.

Das Vorhaben ist auch in der Variante B zur landesplanerischen Vorgabe, dass der Umfang
der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente max. 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che betragen darf — vorbehaltlich der zukinftigen Einordnung des Randsortiments Tiere
und Tiernahrung, Zooartikel als nicht zentrenrelevantes Sortiment — kongruent: die Ge-
samtverkaufsflache des Vorhabens betragt 12.160 m? VKF, die Verkaufsflache fir die
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente (ohne das Sortiment Tiere und Tier-
nahrung, Zooartikel) betragt 840 m?, was einem Verkaufsflachenanteil von rd. 7 %
entspricht.

Falls das Sortiment Tiere und Tiernahrung, Zooartikel auch zukinftig in der Bochumer Liste
als zentrenrelevant definiert werden sollte, wiirde die Verkaufsflache der zentrenrelevanten
Randsortimente 1.590 m?2 betragen. Das Vorhaben wére dann in seiner Sortimentsauspra-

4 Regionaler Flachennutzungsplan Stadtregion Ruhr 2009.
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gung nicht kongruent zu den Anforderungen des § 24a LEPro NRW, da hinsichtlich der Di-
mensionierung der Randsortimente mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen belegt ware. Kongruent mit dem § 24a
LEPro NRW wéren in diesem Fall 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. 1.216 m? Randsorti-
mentsverkaufsflache.

7.2 Regionales Einzelhandelskonzept Ostliches Ruhrgebiet und angren-
zende Bereiche

Das REHK Ostliches Ruhrgebiet stellt durch so genannte ,Qualitatsstandards” fiir Vorhaben
von Baumarkten und Gartencenter ein Priifschema zur Verfigung.

Erste Voraussetzung ist, dass der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestell-
ten Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) liegt (REHK Ostliches Ruhrgebiet 2007,
S. 90).

Diese Vorraussetzung ist derzeit nicht gegeben, da der Vorhabenstandort im Regionalplan
als Freiraum mit der Funktion Schutzbereich der Natur ausgewiesen ist.** Im Rahmen der
Erweiterung des Bestandsbetriebs ist eine Anderung des RFNP avisiert. Somit wird im
Rahmen dieser Untersuchung zunachst davon ausgegangen, dass der Bereich des Erweite-
rungsvorhabens zukinftig als ASB ausgewiesen wird.

Fir die weiteren Prifschritte ist der Standort des Vorhabens von Bedeutung. Das Planvor-
haben liegt nach der Definition des regionalen Einzelhandelskonzepts Ostliches Ruhrgebiet
an einem sonstigen Standort, d. h. der Standort ist nicht als Teilregional bedeutsamer Er-
génzungsstandort fiir Bauméarkte/ Gartencenter im REHK Ostliches Ruhrgebiet definiert.
Demnach ist nach MaBgabe des regionalen Einzelhandelskonzepts Ostliches Ruhrgebiet
die Erweiterung des Betriebs Schley’s Blumenparadies fir das Vorhaben auf folgende As-
pekte zu prifen:

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei bau- und gartencenterspezifischen Sortimenten liegt
in der planenden Kommune bisher noch unter 100 %.

Nach den Angaben des Masterplans Einzelhandel fir die Stadt Bochum (2006) lag die Um-
satz-Kaufkraft-Relation im Sortimentsbereich Baumarkt- und Gartencenterspezifische
Sortimente im Jahr 2006 bei 75 % (Umsatz: 113,5 Mio. Euro, Kaufkraft: 151,3 Mio. Euro,
Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Bochum, 2006, S. 22). Aktuelle Entwicklungen im Sor-
timentsbereich Baumarkt- und Gartencenterspezifische Sortimente in Bochum seit 2006
sind*:

44 Vgl. Bezirkregierung Arnsberg: Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg — Teilabschnitt Oberberei-
che Bochum und Hagen (Bochum, Herne, Hagen, Ennepe-Ruhr-Kreis, Markischer Kreis) Teilblatt 2; Stand
vom 15.06.2005.

4 Nach Angaben der Stadt Bochum Abteilung. Stadtentwicklung von 07.06.2010, Hr. Falko Kupsch.
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Tabelle 20: Aktuelle Entwicklungen im Baumarkt- und Gartencenterbereich in Bochum

Gartencenter Augsburg 5.675 - 7,9 ** -
Bauhaus, Hofsteder StraBBe 14.175 3.500 16,7 *** 4,8 ***
hagebau Ziesak 23.500 10.200 24,6 **F** 12,7 ==
Gesamt 43.350 13.700 49,2 16,9

Quelle: Angaben der Stadt Bochum Abteilung Stadtentwicklung von 07.06.2010, Hr. Falko Kupsch.
* Gesamtverkaufsflache
** Umsatzberechnung Stadt + Handel 2010 inkl. Randsortimente basierend auf Dahne Sta-
tistik Garten 2009, Ddhne Statistik Baumarkte 2010, EHI Handel aktuell 2009/2010 sowie
Unternehmensveroffentlichungen.
*** Umsatz Gesamtvorhaben neu 18,5 Mio. Euro bzw. alt 5,3 Mio. Euro nach Angaben der
Stadt Bochum. Worst case Betrachtung: Randsortimentsumsatz 10 % des Gesamtumsatzes,
da keine Aufschlisselung des Umsatzes nach Sortimentsbereichen vorliegend.
**** nur Umsatz Fachbereich Bau- und Gartenfachmarkt ohne Randsortimente nach Anga-
ben der Stadt Bochum.

Auf Basis der aktuellen Entwicklungen liegt der derzeitige Bestandsumsatz in etwa bei
146 Mio. Euro (Umsatz 2006: 113,5 Mio. Euro zzgl. Umsatzzuwachs 32,3 Mio. Euro), so dass
sich eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 96 % ergibt.

» Nach Realisierung des Planvorhabens und unter Beriicksichtigung eventueller Verla-
gerungswirkungen wird dieser Schwellenwert voraussichtlich nicht lberschritten.

Durch die Verkaufsflachenerweiterung des Vorhabens Schley’s Blumenparadies wird es zu
einem Umsatzzuwachs im Sortimentsbereich Gartencenterspezifische Sortimente von 3,3 -
5,5 Mio. Euro in der Variante B kommen.

Auf Basis der Daten des Masterplans Einzelhandel sowie unter Berlcksichtigung aktueller
Entwicklungen (vgl. Tabelle 13) errechnet sich eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 98 —
100 % (vgl. folgende Tabelle) im Sortimentsbereich Baumarkt- und Gartencenterspezifische
Sortimente. Der Schwellenwert von 100 % wird demnach nicht Gberschritten, dass Vorha-
ben ist demnach kongruent zu diesem Priifschritt des REHK Ostliches Ruhrgebiet.
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Tabelle 21: Umsatz-Kaufkraft-Relation Sortimentsbereich Baumarkt-/ Gartencenterspezifische
Sortimente in Bochum (Variante B)

145,8 149,1 - 151,3 151,3 98 - 100

Quelle: Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Bochum 2006, S. 22; eigene Berechnungen auf Basis
Dahne Statistik Garten 2009, Dahne Statistik Baumarkte 2010, EHI Handel aktuell
2009/2010 sowie Unternehmensverdéffentlichungen, Angaben Schley’s Blumenparadies und
Angaben der Stadt Bochum Abteilung Stadtentwicklung von 07.06.2010, Hr. Falko Kupsch.

= Der Umsatzanteil mit Kunden von aulBerhalb der Kommune wird voraussichtlich max.
20 % betragen.

Der Vorhabenstandort liegt am westlichen Rand des Stadtbezirks Bochum-Wattenscheid. Er
befindet sich unweit der westlich gelegenen Essener Stadtgrenze (rd. 1 km), die Kommu-
nengrenzen von Gelsenkirchen im Norden (rd. 3,5 km) und Hattingen im Stden (rd. 6,5 km)
sind ebenfalls noch in erreichbarer Nahe des Standorts Schley’s Blumenparadies.

Bereits derzeit liegt der Umsatzanteil mit Kunden von auBerhalb Bochums auf Grund der
Standortlage im hoch verdichteten Siedlungsraum des mittleren Ruhrgebiet bei deutlich
mehr als 20 %*, so dass von einer bestehenden regionalen Ausrichtung des Bestandsbe-
triebs auszugehen ist. Durch die Erweiterung des Vorhabens wird es zu einer Anpassung
des Bestandsbetriebs an die Markt- und Wettbewerbstrukturen kommen. Es ist davon aus-
zugehen, dass sich an der grundséatzlichen Kundenorientierung durch die Erweiterung des
Bestandsbetriebs keine wesentlichen Anderungen ergeben werden. Eine wesentliche Aus-
weitung des Einzugsgebiets des Vorhabens nach der Erweiterung ist aus fachgut-
achterlicher Sicht angesichts der ausgepragten Wettbewerbssituation im hoch verdichteten
Siedlungsraum Ruhrgebiet nicht zu erwarten. Vielmehr wird aus der Erweiterung des Vor-
habens eine hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet resultieren, woraus
sich fur die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums Umsatzumverteilungen ergeben
werden. Die Vorgabe des regionalen Einzelhandelskonzepts Ostliches Ruhrgebiet, dass der
Umsatzanteil des Vorhabens mit Kunden von auB3erhalb der Kommune voraussichtlich max.
20 % betragen wird, wird demnach voraussichtlich nicht erfillt. Jedoch sei auf die langjah-
rig vorhandenen Kundenbeziehungen mit den umliegenden Kommunen und auf die
konkrete Lage des Vorhabens in der Stadtgrenze der Stadt Bochum verwiesen. Eine Veran-
derung des Einzugsbereichs in erheblichem Umfang ist durch die Erweiterung des
Bestandsbetriebs nicht zu erwarten.

4 Gem. Kundenherkunftserhebung des Betreibers (April 2009); es werden rd. 50 % des Umsatzes in Bochum,
rd. 30 % des Umsatzes in Essen und rd. 20 % des Umsatzes in sonstigen Kommunen generiert.
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» Der Anteil von zentrenrelevanten Randsortimenten liegt bei max. 10 % an der Ge-
samtverkaufsfliche des Planvorhabens und dabei bei héchstens 1.500 m2 Kein
einzelnes (Rand-)Sortiment, das dem Kernsortiment sachlich zugeordnet werden
kann, nimmt eine Verkaufsfldche ein, die gréBer als 800 m? ist.

Im Vorhaben ist eine Verkaufsflache von zentrenrelevanten Randsortimenten in der Gro-
Benordnung von 840 m? — vorbehaltlich der Einordnung des Randsortiments Tiere und
Tiernahrung, Zooartikel in Bochum als nicht zentrenrelevantes Sortiment — geplant (vgl. Ka-
pitel 3). Dabei ist fur kein Randsortiment eine Verkaufsflache gréBer 800 m2 geplant. Im
REHK Ostliches Ruhrgebiet wird das Sortiment zoologischer Bedarf u. lebende Tiere (ohne
Heim- u. Kleintierfutter) als zentrenrelevantes Sortiment mit raumlicher Differenzierung de-
finiert, das Sortiment Heim- und Kleintierfutter als nahversorgungsrelevant. Die Definition
als zentrenrelevantes Sortiment mit raumlicher Differenzierung fiir zoologischer Bedarf u.
lebende Tiere (ohne Heim- u. Kleintierfutter) bedeutet, dass die Definition der Zentrenrele-
vanz im Ermessen der einzelnen Kommunen liegt (s. REHK Ostliches Ruhrgebiet 2007,
S. 77). In der Stadt Essen ist das Sortiment Tiere und Tiernahrung, Zooartikel als zentrenre-
levant definiert. In der Stadt Hattingen ist das Sortiment Tierfutter als nahversorgungs-
relevant definiert, das Sortiment Zoologischer Bedarf und lebende Tiere als nicht
zentrenrelevant. In der Stadt Gelsenkirchen ist das Sortiment Zooartikel/ Tierfutter als nicht
zentrenrelevant definiert. Laut REHK Ostliches Ruhrgebiet ist fiir den Fall, dass bei unter-
schiedlicher Handhabung der Einstufung der Nahversorgungs- oder Zentrenrelevanz durch
benachbarte Kommunen durch kommunale Sortimentslisten ,, ... fir entsprechende Plan-
vorhaben grundsitzlich die Vertraglichkeit nachzuweisen ...” (REHK Ostliches Ruhrgebiet
2007, S. 77).

Das Vorhaben ware demnach - vorbehaltlich der Einordnung des Randsortiments Tiere und
Tiernahrung, Zooartikel (ohne Heim- u. Kleintierfutter) in Bochum als nicht zentrenrelevan-
tes Sortiment — in seiner Sortimentsauspragung dann kongruent zu den Anforderungen des
REHK Ostliches Ruhrgebiet hinsichtlich der Dimensionierung der Randsortimente, wenn die
stadtebauliche Vertraglichkeit der geplanten Dimensionierung des Sortiments Tiere und
Tiernahrung, Zooartikel nachgewiesen wird (s. hierzu Kap. 7.4 und 7.5).

Falls das Sortiment Tiere und Tiernahrung, Zooartikel (ohne Heim- u. Kleintierfutter) auch
zukiinftig in der Bochumer Liste als zentrenrelevant definiert werden sollte, wirde die Ver-
kaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente 1.590 m2? betragen. Dabei ist fur kein
Randsortiment eine Verkaufsflache groBer 800 m2 geplant. Das Vorhaben ware dann in sei-
ner Sortimentsauspragung nicht kongruent zu den Anforderungen des REHK Ostliches
Ruhrgebiet, da hinsichtlich der Dimensionierung der Randsortimente mehr als 10 % der Ge-
samtverkaufsfliche mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen belegt
ware. Zulassig waren in diesem Fall nur 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. 1.216 m?
Randsortimentsverkaufsflache.

Da das Sortiment Heim- u. Kleintierfutter im REHK Ostliches Ruhrgebiet als nahversor-
gungsrelevant definiert ist, ware das projektionierte Sortiment Tiere und Tiernahrung,
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Zooartikel nur dann kongruent zu den Vorgaben des REHK Ostliches Ruhrgebiet, wenn ers-
tens das Randsortiments Tiere und Tiernahrung, Zooartikel (chne Heim- u. Kleintierfutter) in
Bochum zukinftig als nicht zentrenrelevantes Sortiment definiert werden wirde und zwei-
tens die geplante Verkaufsflache nicht das (Teil-)Sortiment Heim- u. Kleintierfutter umfassen
wirde.

»  Nahversorgungsrelevante Sortimente im Vorhaben sind grundsétzlich ausgeschlos-
sen und nur ausnahmsweise in Form eines ,Backshop” oder &hnlichem mit
untergeordneter Verkaufsfunktion méglich.

Die Sortimente Schnittblumen und Nahrungs- und Genussmittel sind in der Bochumer Sor-
timentsliste als zentren- und nahversorgungsrelevant definiert.

In der Vorhabenplanung sind fiir Schnittblumen eine VKF von 125 m? und fir Nahrungs-
und Genussmittel von 27 m?2 projektioniert. Der Bestandsbetrieb weist im Sortimentsbe-
reich Schnittblumen derzeit eine Verkaufsflache von 150 m2 auf. Das Sortiment wird in
seiner Verkaufsflachenauspragung im Erweiterungsvorhaben demnach gegeniiber der Be-
standsverkaufsflache geringer dimensioniert.

Der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel soll zukinftig rd. 27 m? VKF einneh-
men, auf 23 m2 VKF soll 6kologisch angebautes Obst und auf 4 m? VKF &kologisch
angebauter Wein angeboten werden. Hierbei handelt es sich um ein, gemessen an den
Auspragungen vergleichbarer Wettbewerbsbetriebe (Gartenfachmarkte) des Vorhabens,
typisches Randsortiment. Die untergeordnete Verkaufsfunktion von insgesamt 27 m? VKF
gegeniber der Gesamtverkaufsflache von 12.160 m? ist bei einem Anteil von rd. 0,2 % ge-
geben, zudem handelt es sich um ein typisches Nebensortiment von Gartenfachmérkten.
Als Option fir die Verkaufsflache im Nahrungs- und Genussmittelbereich wird die Integra-
tion eines Backshops diskutiert, welcher den o.g. Regelungen entsprache.

Der Sortimentsbereich Schnittblumen weist im Bestandsbetrieb eine Verkaufsflache von
150 m? auf, zukinftig soll die sortimentsspezifische Verkaufsflache noch 125 m2 betragen.
Bei dem Sortimentsbereich Schnittblumen handelt es sich um ein gartencenteribliches
Randsortiment. Die untergeordnete Verkaufsfunktion von zukiinftig 125 m2 VKF gegenlber
der Gesamtverkaufsflache von 12.160 m? ist deutlich.

= Alle sonstigen, sachlich dem Kernsortiment nicht zugeordneten Nebensortimente
oder ,Aktionswaren” (darunter keine nahversorgungsrelevanten Sortimente) dlirfen
hochstens eine VKF von 200 m? aufweisen.

Diese Regelung trifft auf keines der hier geplanten Rand-/ Nebensortimente zu, da alle
Randsortimente dem Kernsortiment Gartencenterspezifische Sortimente zuzuordnen sind.
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Abbildung 5:  Priifschema fiir Bau- und Gartenmaérkte nach REHK Ostliches Ruhrgebiet

- : Teilregional .
1. Priifschritt: S deutgsamer sonstiger
Standort i Standort
Erganzungsstandort .
im Verbundgebiet \/ %/ in der Kommune
= 25t Umsatz-Kaufkraft-Relation
2. Prufschritt: nach Realisierung des Vorhabens max. 100 %
RS Umsatzanteil von auBerhalb [nax. 20 %
3. Priifschritt: max. 10 % der Verkaufsfiache
Randsortimente je Teilsortiment max. 800 m?

Nebensortimente/Aktionswaren max. 200 m?

Regionaler Konsens

Quelle: REHK Ostliches Ruhrgebiet 2007, S. 91.

Das Erweiterungsvorhaben Schley’s Blumenparadies ist hinsichtlich der Vorgaben des REHK
Ostliches Ruhrgebiet unter den Pramissen der

= Ausweisung eines ASB in der Anderung des regionalen Flichenutzungsplans Stadte-
region Ruhr fir den Standortbereich,

» der vorbehaltlich zukinftigen Einordnung des Randsortiments Tiere und Tiernah-
rung, Zooartikel (ohne Heim- u. Kleintierfutter) als nicht zentrenrelevantes Sortiment
in der Bochumer Sortimentsliste (s. hierzu Ausfihrungen auf Kapitel 7.2, S. 49) und

» das Randsortiment Tiere und Tiernahrung, Zooartikel nicht das (Teil-)Sortiment
Heim- und Kleintierfutter umfasst,

kongruent zum Prifschema des REHK fir Bau- und Gartenmarkte.

Falls zukinftig das Sortiment Tiere und Tiernahrung, Zooartikel in der Bochumer Sorti-
mentsliste weiterhin als zentrenrelevant definiert wird, ist das Vorhaben in diesem Punkt
nicht kongruent zum Priifschema des REHK fir Bau- und Gartenmarkte.

Die Ausweisung von 27 m? VKF im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Er-
weiterungsvorhaben wiirde in Form eines Backshop den Anforderungen des REHK
korrespondieren. Anderweitiger Verkauf von Nahrungs- und Genussmitteln ist nicht kon-
gruent zum Prifschema des REHK fur Bau- und Gartenmérkte. Allerdings sind durch die
avisierte Ausweisung von 27 m?2 VKF in diesem Sortimentsbereich keine negativen stadte-
baulichen Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen dieses Sortimentsbereichs der im
Untersuchungsraum liegenden zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten.
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Die Prifung der Vertraglichkeit i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO der Sortimente Gartencenter-
spezifische Sortimente, Tiere und Tiernahrung, Zooartikel, Schnittblumen und
Kunstgewerbe/Bilder*” wird in Kapitel 7.5 durchgefihrt.

7.3 Kommunale Einordnung und Bewertung — Masterplan Einzelhandel
fur die Stadt Bochum

Der Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Bochum beinhaltet als stddtebauliches Entwick-
lungskonzept Ziele zur kommunalen Zentren- und Einzelhandelsentwicklung, die im
Rahmen dieser Untersuchung Bertiicksichtigung finden. Diese Ziele sind die Voraussetzung
zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels in Bochum. Aufbauend auf diesen Zielkatalog
sind als Bestandteil des Masterplans Einzelhandel fir die Stadt Bochum Grundsatze zur
zukilinftigen rdumlichen Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels und der Zentren in
Bochum sowie ein Prifschema entwickelt worden, die eine erste Bewertung von potenziel-
len Vorhaben erbringen sollen.

Die Grundsatze und das Prifschema, welche auBerdem Ausnahmen fir bestimmte Einzel-
handelsansiedlungen enthalten, die vor dem Hintergrund des hier zu betrachtenden
potenziellen Vorhabens Erweiterung Schley’s Blumenparadies von Bedeutung sind, umfas-
sen im Einzelnen nachstehende Punkte:

2Ausnahme 2: Randsortimente an den Sonderstandorten:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren regelma-
Big sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zentren-
relevanten Randsortimenten definitionsgemal keine Gefdhrdung fir die Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimen-
ten auBerhalb der stadtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf das
Hauptgeschaftszentrum oder die Stadtteil- und Nahversorgungszentren méglich. Ob-
wohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen Zielen
dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes widerspricht, ware ein volliger Ausschluss
unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei
Modbeln z. B. Glas/ Porzellan/ Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente soll-
ten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug
zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. Lebensmittel im Baumarkt nicht zulassig), zu-
lassig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung auf rd. 10% der gesamten Verkaufsflache, jedoch nicht

mehr 2.500 gm als praktikabel erwiesen” (Stadt Bochum 2006: 216).

Im Vorhaben in der Variante B ist eine Verkaufsflache von zentrenrelevanten Randsortimen-
ten in der GréBenordnung von 840 m2 — vorbehaltlich der Einordnung des Randsortiments
Tiere und Tiernahrung, Zooartikel als nicht zentrenrelevantes Sortiment — geplant (vgl. Kapi-

47 Fur diese Sortimentsgruppe sei auf die Erlduterungen in FuBnote 11 auf S. 9.
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tel 3). Das Vorhaben wére demnach in seiner Sortimentsauspragung kongruent zu den An-
forderungen des Masterplans Einzelhandel fir die Stadt Bochum hinsichtlich der
Dimensionierung der Randsortimente.

Falls das Sortiment Tiere und Tiernahrung, Zooartikel auch zukinftig in der Bochumer Liste
als zentrenrelevant definiert werden sollte, wiirde die Verkaufsflache der zentrenrelevanten
Randsortimente 1.590 m? betragen. Das Vorhaben ware demnach in seiner Sortimentsaus-
pragung nicht kongruent zu den Anforderungen des Masterplans Einzelhandels fir die
Stadt Bochum, da hinsichtlich der Dimensionierung der Randsortimente mehr als 10 % der
Gesamtverkaufsflache mit zentrenrelevanten Verkaufsflachen belegt wéren, zuldssig waren
in diesem Fall nur 10% der Gesamtverkaufsflaiche bzw. 1.216 m2 Rand-
sortimentsverkaufsflache.

~Ausnahme 3: Entwicklungsperspektiven fir bestehende grolflichige Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten aulBerhalb der
definierten zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B.
Méobelméarkte, Bau- und Gartenmdarkte), die ihren Standort aulBerhalb der definierten
zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte haben, kénnen ihre Verkaufsfliche
erweitern, wenn dlies der langfristigen Sicherung ihres Standortes dient und sich diese
Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte
bzw. deren Entwicklungsperspektiven auswirkt.

Dies ist in der Regel dann anzunehmen, wenn die Verkaufsflichenerweiterung aus-
schlieBBlich durch nicht-zentrenrelevante Sortimente erfolgt, die Erweiterungsfldche eine
Anteil von maximal 10 % der vorhandenen Verkaufsfliche nicht dberschreitet und sich
diese Erweiterung nicht negativ auf dje zentralen Versorgungsbereiche und Sonder-
standorte bzw. deren Entwicklungsperspektiven auswirkt” (Stadt Bochum 2006: 216).

Fir das hier thematisierte Erweiterungsvorhaben Schley’s Blumenparadies ist hinsichtlich
der Vorgaben aus dem Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Bochum folgendes festzuhal-
ten:

* Der Vorhabenstandort liegt auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs und ist
im Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Bochum nicht als Sonderstandort ausge-
wiesen.

» Das potenzielle Vorhaben beinhaltet eine Erweiterung der Verkaufsfliche um
3.075 m? in den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen des Vorhabens (vgl.
Kapitel 3). Des Weiteren sind in den zentrenrelevanten Randsortimentsbereichen —
vorbehaltlich der Einordnung des Randsortiments Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
als nicht zentrenrelevantes Sortiment — nur geringfiigige Erweiterungen geplant. Fir
den Randsortimentsbereich Tiere und Tiernahrung, Zooartikel ist eine VKF von
750 m? projektioniert.
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* Die angestrebte Erweiterung um rd. 3.830 m2 VKF Ubersteigt den im Masterplan Ein-
zelhandel fir die Stadt Bochum zur Standortsicherung angestrebten Schwellenwert
von 10 % (Bestand 8.330 m? VKF). Demnach kann nach der Regelvermutung der
Ausnahme 3 zunachst bei einer Erweiterung von bis zu rd. 833 m2 VKF grundsatzlich
von nicht negativen Auswirkungen auf die bestehenden zentralen Versorgungsberei-
che und Sonderstandorte gemal3 dem Masterplan Einzelhandel fir die Stadt
Bochum ausgegangen werden.

* Da das Erweiterungsvorhaben um eine Verkaufsflache vergroBert werden soll, die
Uber der 10 %-Schwelle der Regelvermutung der Ausnahme 3 liegt, ist die Vertrag-
lichkeit des Erweiterungsvorhabens Schley’s Blumenparadies anhand der =zu
erwartenden Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Sonder-
standorte bzw. deren Entwicklungsperspektive zu prifen. Ob durch die Verkaufs-
flachenerweiterung in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen Garten-
centerspezifische Sortimente, Tiere und Tiernahrung, Zooartikel, Kunstgewerbe/
Bilder sowie Schnittblumen negative Auswirkungen resultieren, wird in Kapitel 7.4
durch die Auswirkungsanalyse ermittelt und in Kapitel 7.5 hinsichtlich der absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen bewertet. Auswirkungen auf

zentrale Versorgungsbereiche und Einzelhandelsstrukturen — Ab-

satzwirtschaftliche Einordnung

Nachfolgend werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (Umsatzumverteilungen) des
Vorhabens in der Variante B dargestellt. Ein zentraler Analyseschritt ist die Berechnung der
Umsatzumverteilungen, die durch das Vorhaben ausgel&st werden.

Als wichtige EingangsgroB3e dient das Soll-Umsatzvolumen des Vorhabens. Hierzu werden
die projektspezifischen Eckdaten in die Berechnung eingestellt.

Eine isolierte Betrachtung begrenzt auf die Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist
unzulassig, da mit einer Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen
einhergehen, welche die Attraktivitdt eines Betriebs erheblich steigern kénnen.*® Daher ist
der prognostizierte Gesamtumsatz des sich durch die Erweiterung neu strukturierten Be-
triebs abziuglich des Bestandsumsatzes in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen einzustellen. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu
strukturierten/ erweiterten, mit einer hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebs
sachgerecht in die Berechnung der Auswirkungen unter Berlicksichtigung der gegebenen
stadtebaulichen Situation eingestellt wird.

4 Vgl. Urteile des OVG Munster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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Tabelle 22: Umverteilungsrelevanter Umsatz (Variante B)

Gartencenterspezifische Sortimente? 9,7-11,3 3,9-55
Schnittblumen 0,3 ~0,4 <0,1
Tiere und Tiernahrung, Zooartikel = 1,0-1.1 1,0-1,1
Kunstgewerbe/Bilder>® 1,1 1,4-1,7 0,3-0,6
Gartenmobel 0,8 09-1,0 0,1-0,2
Blicher (gartenspezifisch) <0,1 <0,1 <0,1
Nahrungs- und Genussmittel = ~0,1 ~0,1
Vorhaben gesamt** 8,1 13,5-15,7 -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Ddhne Statistik Garten 2009, Dahne Statistik Baumarkte
2010, EHI Handel aktuell 2009/2010 sowie Unternehmensveréffentlichungen, Angaben
Schley’s Blumenparadies;
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Varianten (moderate und
worst case), die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Mit der
daraus resultierenden Bestimmung von ,, Auswirkungskorridoren” wird der aktuellen Recht-
sprechung Rechnung getragen. Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung
sind neben den Daten des Vorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduk-
tivitdéten gemalB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzum-
verteilungsberechnung folgende Parameter:

» Die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

»  Kopplungs- und Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
» Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

* GroBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten
Betriebe;

*  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Diese Kennwerte werden jeweils nach Branchengruppen und Standorten unter Berlicksich-
tigung der Raumwiderstédnde aufbereitet und in ein absatzwirtschaftliches Berechnungs-
modell eingestellt. Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von
Umsatzumverteilungswerten ermittelt.

49 Siehe FuBnote 10 auf S. 9.

50 Fir diese Sortimentsgruppe sei auf die Erlauterungen in FuBnote 11 auf S. 9.
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Nur durch die Darstellung von Ergebnisspannweiten anstatt ,, punktgenauer” Aussagen und
durch Verkniipfung der Ergebnisse der absatzwirtschaftlichen Berechnungen mit der Analy-
se der derzeitigen stddtebaulichen Strukturen (auf Grundlage der kommunalen
Entwicklungskonzepte, s. Anhang) kann abschlieBend bewertet werden, inwiefern aus den
zu erwartenden Umsatzumverteilungen moglicherweise mehr als unwesentliche Auswirkun-
gen resultieren.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher
negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei
deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3
D 7/03.NE). Sie wird im groBraumigen Kontext jedoch auch im Einzelfall bei deutlich Gber
10 % liegen. Notwendig zur Abwagung ist die Darstellung der branchen- bzw. sortiments-
gruppenspezifischen Umsatzumverteilung.

Vor diesem Hintergrund wird zusammenfassend die stadtebauliche Bedeutung der von
dem Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen dargestellt und bewertet.

Es werden nur die Sortimente Gartencenterspezifische Sortimente, Tiere und Tiernahrung,
Zooartikel, Kunstgewerbe/Bilder und Schnittblumen hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen berechnet und bewertet.

Fir das nicht zentrenrelevante Randsortiment Gartenmodbel ist zu beriicksichtigen, dass
zwar einerseits eine Verkaufsflachenerweiterung von derzeit 345 m2 VKF auf 800 m? projek-
tioniert ist, dies allerdings auf Grund der ausgeprégten Angebots- und Wettbewerbs-
strukturen im Untersuchungsraum und dariiber hinaus keine strukturpragenden Wirkungen
entfalten kann; negative stadtebauliche Auswirkungen sind bei einem Umsatzzuwachs
i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro in diesem Sortimentsbereich nicht zu erwarten.

Fir den Sortimentsbereich Blicher ist eine steigende Flachenproduktivitat bei geringflgiger
Erweiterung der Sortimentsverkaufsflache zu beriicksichtigen. Die Umsatzsteigerung in die-
sem Sortimentsbereich liegt deutlich unter 0,05 Mio. Euro. Das Sortiment wird angesichts
des erwarteten Umsatzes vor dem Hintergrund gut aufgestellter Bestandsstrukturen in Bo-
chum und im Untersuchungsraum keine strukturprdgenden Wirkungen entfalten, so dass
negative stadtebauliche Auswirkungen in diesem Sortimentsbereich nicht zu erwarten sind.

Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist eine zukinftige VKF von 27 m?
(ggf. als Backshop) projektioniert. Es ist eine Umsatzleistung in diesem Sortimentsbereich
von rd. 0,1 Mio. Euro zu erwarten. Das Sortiment wird angesichts des erwarteten Umsatzes
vor dem Hintergrund gut aufgestellter Bestandsstrukturen in Bochum und im Untersu-
chungsraum keine strukturpragenden Wirkungen entfalten, so dass negative stadtebauliche
Auswirkungen in diesen Sortimentsbereich nicht zu erwarten sind.
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Fir die untersuchungsrelevanten Sortimente Gartencenterspezifische Sortimente, Tiere und
Tiernahrung, Zooartikel, Kunstgewerbe/Bilder und Schnittblumen wird ein fir die Bestands-
strukturen umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil (,Streuumsatz’) i.H.v. 20 %
angenommen. Damit wird sowohl der guten Verkehrslage des Vorhabenstandorts als auch
den bestehenden weitraumigen Verflechtungen, insbesondere mit systemgleichen Wett-
bewerbern (Gartenfachméarkte und Baumérkte mit Gartencenter, Zoofachmarkte) im
Verdichtungsraum Ruhrgebiet, sowie dem eng abgegrenzten Untersuchungsraum Rech-
nung getragen. Im Sortimentsbereich Kunstgewerbe/Bilder wird des Weiteren
bericksichtigt, dass dieses Sortiment auch als Randsortiment bei groB3flachigen Mdbelan-
bietern innerhalb und auBerhalb des Untersuchungsraums (z. B. Mébel Hardeck in Bochum)
in nennenswertem Umfang angesiedelt ist und zudem die Bestandsstrukturen dieses Sorti-
mentsbereichs der Innenstadtzentren von Bochum, Essen, Gelsenkirchen und Hattingen
nicht berlicksichtigt werden.

Demnach stellt sich der umsatzumverteilungsrelevante Umsatz der untersuchungsrelevan-
ten Sortimentsbereiche Gartencenterspezifische Sortimente, Tiere und Tiernahrung,
Zooartikel, Kunstgewerbe/Bilder und Schnittblumen des Erweiterungsvorhabens wie folgt
dar:

Tabelle 23: Sortimentsspezifischer umsatzumverteilungsrelevanter Umsatz fiir den Untersu-
chungsraum (Variante B)

Gartencenterspezifische

Sortimente®” 39-5,5 0,8-1,1 3,1-4,4
Schnittblumen <0,1 20 < 0,05 <0,1
Tiere u.nd Tiernahrung, 1011 20 - 0,2 0,8-0,9
Zooartikel

Kunstgewerbe/Bilder 52 03-0,6 20 ~0,1 0,2-0,4

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Déhne Statistik Garten 2009, Dahne Statistik Baumérkte
2010, EHI Handel aktuell 2009/2010 sowie Unternehmensveréffentlichungen, Angaben
Schley’s Blumenparadies;
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Die Umsatzumverteilung in den untersuchungsrelevanten Sortimenten Gartencenterspezifi-
sche Sortimente, Schnittblumen, Tiere und Tiernahrung, Zooartikel und Kunstgewerbe/
Bilder wird tabellarisch fir das Vorhaben dargestellt.

51 Siehe FuBnote 10 auf S. 9.

52 Fir diese Sortimentsgruppe sei auf die Erlduterungen in FuBnote 11 auf S. 9.
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Tabelle 24: Umsatzumverteilung Gartencenterspezifische Sortimente (Variante B)

* *

SBZ Wattenscheid
SBZ Linden 0,2 @ W
STZ Barendorf <0,1 * *
STZ Eppendorf <01 * *
STZ Ginnigfeld <0,1 * *
STZ Hontrop <0,1 * *
STZ Weitmar-Mitte <0,1 * *
NVZ Dahlhausen <0,1 R &
Bochum NVZ Goldhamme <0,1 * *
NVZ Leithe <0,1 * *
NVZ Oberdahlhausen <0,1 w &
NVZ RuhrstraBBe <0,1 * *
NVZ Wattenscheid Heide <0,1 w &
SO Berliner StraB3e <01 * *
SO Dickerweg <0,1 * *
SO OttostraBe 0,2 w &
Bochum - sonstige Standorte 13,5 1,5-21 11-15
B-Zentrum Steele 0,2 w &
C-Zentrum Kray 0,2 * *
C-Zentrum Uberruhr 0,2 & @
D-Zentrum Bochumer LandstralBBe <01 * *
Essen D-Zentrum Dahlhauser StraBe 0,1 & %
D-Zentrum Krayer Stra3e <01 * *
SO FrankenstralBBe 1,9 0,2-0,3 10-14
SO Ernestine 2,8 ~0,2 6-9
Essen sonstige Standorte 3,2 0,4-0,5 11-15
NZ Rotthausen <01 * *
NVZ Uckendorf - Bochumer StraBe <01 * *
Gelsenkirchen NVZ Uckendorf - Uckendorfer <01 . .
StraBe !
SO GrothusstraBBe 6,0 0,4-0,6 7-10
Gelsenkirchen sonstige Standorte 2,7 0,3-0,4 11-15
Hattingen NVZ Winz-Baak <0,1 R &
Hattingen - sonstige Standorte 2,6 0,1-0,2 5-7
Untersuchungsraum Gesamt** 34,5 3,1-44 -

Umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil
(,Streuumsatz”) i. H. v. 20 %

Gesamt** - 3,9-5,5 -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Bestandserfassung Stadt + Handel, April 2010; Berech-
nungen Stadt + Handel: Kennziffern EHI Handel aktuell 2009/2010, standige Auswertung
handelsspezifischer Fachliteratur (u. a. Lebensmittelzeitung).

* Umsatzumverteilungen (teils erheblich) < 0,05 Mio. Euro (- hier jeweils ohne stadtebauli-
che Relevanz).
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

- 0.8-1,1 -
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Tabelle 25: Umsatzumverteilung Schnittblumen

SBZ Wattenscheid
SBZ Linden 0,1 * *
STZ Bérendorf <0,1 ¥ *
STZ Eppendorf <01 * *
STZ Ginnigfeld <0,1 * *
STZ Hontrop <0,1 * *
STZ Weitmar-Mitte <0,1 * *
Bochum NVZ Dahlhausen <0,1 R &
NVZ Goldhamme <0,1 R &
NVZ Leithe <0,1 * *
NVZ Oberdahlhausen <0,1 w &
NVZ RuhrstraBBe <0,1 * *
NVZ Wattenscheid Heide <0,1 w &
SO Berliner StraB3e <01 * *
SO Diickerweg <0,1 * *
SO OttostraBBe <01 w &
Bochum - sonstige Standorte 0,2 @ W
B-Zentrum Steele <01 * *
C-Zentrum Kray <0,1 * *
C-Zentrum Uberruhr <0,1 & &
D-Zentrum Bochumer Landstral3e <0,1 * *
Essen D-Zentrum Dahlhauser StraBe <0,1 4 S
D-Zentrum Krayer Stra3e <0,1 * *
SO FrankenstralBBe <0,1 * *
SO Ernestine <0,1 * *
Essen sonstige Standorte <0,1 * *
NZ Rotthausen 0,1 * *
NVZ Uckendorf - Bochumer StraBe <0,1 * *
Gelsenkirchen NVZ Uckendorf - Uckendorfer <01 & @
StraBe !
SO GrothusstraBBe <0,1 * *
Gelsenkirchen sonstige Standorte <0,1 * *
Hattingen NVZ Winz-Baak <0,1 * *
Hattingen - sonstige Standorte <0,1 * *
Untersuchungsraum Gesamt** 1,3 <0,1 -
UmsatzumverteiI'ungsneutraler Umsatzanteil ; <0,1 -
(,Streuumsatz”) i. H. v. 20 % !
Gesamt** - <0, -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Bestandserfassung Stadt + Handel, April 2010; Berech-
nungen Stadt + Handel: Kennziffern EHI Handel aktuell 2009/2010, standige Auswertung
handelsspezifischer Fachliteratur (u. a. Lebensmittelzeitung).

* Umsatzumverteilungen (teils erheblich) < 0,05 Mio. Euro (- hier jeweils ohne stadtebauli-
che Relevanz).
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Tabelle 26: Umsatzumverteilung Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

* *

SBZ Wattenscheid
SBZ Linden 0,2 @ W
STZ Barendorf <0,1 * *
STZ Eppendorf <01 * *
STZ Ginnigfeld <0,1 * *
STZ Hontrop 0,1 * *
STZ Weitmar-Mitte <0,1 * *
NVZ Dahlhausen <0,1 R &
Bochum NVZ Goldhamme <0,1 * *
NVZ Leithe <0,1 * *
NVZ Oberdahlhausen <0,1 w &
NVZ RuhrstraBBe <0,1 * *
NVZ Wattenscheid Heide <0,1 w &
SO Berliner StraB3e 0,7 w &
SO Dickerweg <0,1 * *
SO OttostraBe 0,3 * *
Bochum - sonstige Standorte 3,1 ~04 12-14
B-Zentrum Steele 0,2 * *
C-Zentrum Kray <0,1 * *
C-Zentrum Uberruhr <0,1 & &
D-Zentrum Bochumer Landstral3e <0,1 * *
Essen D-Zentrum Dahlhauser Straf3e <01 * *
D-Zentrum Krayer Stra3e 0,6 @ W
SO FrankenstralBBe 0,1 @ W
SO Ernestine 0,5 * *
Essen sonstige Standorte 0,6 & ki
NZ Rotthausen 0,2 * *
NVZ Uckendorf - Bochumer StraBe <01 * *
Gelsenkirchen NVZ Uckendorf - Uckendorfer <01 . .
StraBe !
SO GrothusstraBBe 1,5 ~0,1 7-8
Gelsenkirchen sonstige Standorte 0,6 ~ 0,05 8-9
Hattingen NVZ Winz-Baak <0,1 R &
Hattingen - sonstige Standorte 1,2 * *
Untersuchungsraum Gesamt** 10,8 0,8-0,9 -
Umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil i ~02 i

(,Streuumsatz”) i. H. v. 20 %
Gesamt** - 1,0-1,1 -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Bestandserfassung Stadt + Handel, April 2010; Berech-
nungen Stadt + Handel: Kennziffern EHI Handel aktuell 2009/2010, standige Auswertung
handelsspezifischer Fachliteratur (u. a. Lebensmittelzeitung).

* Umsatzumverteilungen (teils erheblich) < 0,05 Mio. Euro (- hier jeweils ohne stadtebauli-
che Relevanz).
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Tabelle 27: Umsatzumverteilung Kunstgewerbe/Bilder

* *

SBZ Wattenscheid
SBZ Linden 1,6 @ W
STZ Barendorf 0,2 * &
STZ Eppendorf 0,1 * *
STZ Ginnigfeld 0,1 @ W
STZ Hontrop 0,1 * *
STZ Weitmar-Mitte 0,2 & k
NVZ Dahlhausen <0,1 R &
Bochum NVZ Goldhamme <0,1 * *
NVZ Leithe <0,1 * *
NVZ Oberdahlhausen <0,1 w &
NVZ RuhrstraBBe <0,1 * *
NVZ Wattenscheid Heide <0,1 w &
SO Berliner StraB3e <01 * *
SO Diickerweg <0,1 * *
SO OttostraBe 0,6 * *
Bochum - sonstige Standorte 4,0 0,2-0,3 4-9
B-Zentrum Steele 1,3 w &
C-Zentrum Kray 0,1 * *
C-Zentrum Uberruhr 0,1 & @
D-Zentrum Bochumer LandstralBBe 0,1 & ki
Essen D-Zentrum Dahlhauser StraBBe <01 * *
D-Zentrum Krayer Stra3e <0,1 * *
SO FrankenstralBBe 0,3 @ W
SO Ernestine 0,7 * *
Essen sonstige Standorte 0,3 & ki
NZ Rotthausen 0,3 * *
NVZ Uckendorf - Bochumer StraBe 0,2 @ W
Gelsenkirchen NVZ Uckendorf - Uckendorfer <01 . .
StraBe !
SO GrothusstraBBe 0,2 @ W
Gelsenkirchen sonstige Standorte 0,6 @ W
Hattingen NVZ Winz-Baak <0,1 R &
Hattingen - sonstige Standorte 0,5 * *
Untersuchungsraum Gesamt** 13,5 0,2-04 -

Umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil
(,Streuumsatz”) i. H. v. 20 %

Gesamt** - 0,3-0,6 -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Bestandserfassung Stadt + Handel, April 2010; Berech-
nungen Stadt + Handel: Kennziffern EHI Handel aktuell 2009/2010, standige Auswertung
handelsspezifischer Fachliteratur (u. a. Lebensmittelzeitung).

* Umsatzumverteilungen (teils erheblich) < 0,05 Mio. Euro (- hier jeweils ohne stadtebauli-
che Relevanz).
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

- <0,1-0,1 -
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7.5 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

Wesentliches Untersuchungskriterium ist die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen in den stadtebaulichen Kontext der Bestandsstrukturen. Hieraus werden die
stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Einzelhandelsstrukturen des Untersu-
chungsraums deutlich und kénnen einer Bewertung unterzogen werden.

7.5.1 Auswirkungen auf Bochum

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Bochum

Fir die im Untersuchungsraum liegenden zentralen Versorgungsbereiche in Bochum sind
Umsatzumverteilungen in allen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (Gartencen-
terspezifische Sortimente, Schnittblumen, Tiere und Tiernahrung, Zooartikel und
Kunstgewerbe/Bilder) unterhalb der zugrunde liegenden methodisch vertretbaren Nach-
weisschwelle (Umsatzumverteilungen jeweils deutlich weniger als 0,05 Mio. Euro).

Demnach sind durch das Erweiterungsvorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen auf den Bestand und die Entwicklungsmaoglichkeiten der zentralen Versorgungs-
bereiche in Bochum zu erwarten.

Auswirkungen auf die Sonderstandorte in Bochum

Fir die Sonderstandorte in Bochum (Berliner Stral3e, Dickerweg und Ottostral3e) liegt die
Umsatzumverteilung in allen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen unterhalb der
zugrunde liegenden methodisch vertretbaren Nachweisschwelle (Umsatzumverteilungen
jeweils deutlich weniger als 0,05 Mio. Euro).

Anhand der Umsatzumverteilungen sind keine vorhabenbedingten Betriebsaufgaben und
somit keine Schadigungen der Strukturen der Sonderstandorte zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Standorte in Bochum

Auf die sonstigen untersuchungsrelevanten Standorte in Bochum entfallen im Sortiments-
bereich Gartencenterspezifische Sortimente Umsatzumverteilungen von rd. 11 - 15 % bzw.
rd. 1,5 -2,1 Mio. Euro, im Sortimentsbereich Tiere und Tiernahrung, Zooartikel Umsatzum-
verteilung von rd. 13-15% bzw. rd. 0,4 Mio. Euro und im Sortimentsbereiche
Kunstgewerbe/Bilder Umsatzumverteilungen von rd. 4 — 9 % bzw. rd. 0,2 - 0,3 Mio. Euro.

Bei den von vorhabenbedingten Umsatzumverteilung betroffenen Bestandsstrukturen han-
delt es sich vorrangig um Randsortimente groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (v. a.
Baumarkte) mit einem anderen Leitsortiment, aber auch um Systemwettbewerber. Da die
Umsatzumverteilung auf eine Vielzahl von Bestandsbetrieben entfallen und z. T. auf deren
Randsortimentsbereiche, sind hieraus resultierende, vorhabenbedingte Betriebsaufgaben
an Standorten mit besonderen stadtebaulichen Zielsetzungen nicht zu erwarten.
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Die ermittelten Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Tiere und Tiernahrung, Zooar-
tikel werden neben Randsortimentsbereichen von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
(v. a. Baumarkte) auch fir Zoofachmarkte wirksam. Anhand der ermittelten monetaren Um-
satzumverteilung von insgesamt max. 0,4 Mio. Euro bei einer Vielzahl von betroffen
Bestandsbetrieben, sind hieraus resultierende vorhabenbedingte Betriebsaufgaben an
Standorten mit besonderen stadtebaulichen Zielsetzungen nicht zu erwarten.

Somit sind lediglich wettbewerbliche Auswirkungen zu erwarten.
7.5.2 Auswirkungen auf Essen

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Essen

Fir die im Untersuchungsraum liegenden zentralen Versorgungsbereiche in Essen sind Um-
satzumverteilungen in allen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (Gartencenter-
spezifische Sortimente, Schnittblumen, Tiere und Tiernahrung, Zooartikel und
Kunstgewerbe/Bilder) unterhalb der zugrunde liegenden methodisch vertretbaren Nach-
weisschwelle (Umsatzumverteilungen jeweils deutlich weniger als 0,05 Mio. Euro).

Demnach sind durch das Erweiterungsvorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten der zentralen Versorgungs-
bereiche in Essen zu erwarten.

Auswirkungen auf den Sonderstandort FrankenstraBBe

Auf den Sonderstandort Frankenstra3e entfallen lediglich im Sortimentsbereich Gartencen-
terspezifische Sortimente Umsatzumverteilungen von rd. 10 — 14 % bzw. rd. 0,2 - 0,3 Mio.
Euro.

Bei den von der Umsatzumverteilung betroffenen Bestandsstrukturen handelt es sich vor-
wiegend um Randsortimente grofB¥flachiger Einzelhandelsbetriebe (v.a. Baumarkte) mit
einem anderen Leitsortiment. Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen von max.
0,3 Mio. Euro sind keine vorhabenbedingten Betriebsaufgaben und somit keine Schadi-
gungen der Strukturen des Sonderstandortes zu erwarten.

Auswirkungen auf den Sonderstandort Ernestine

Auf den Sonderstandort Ernestine entfallen lediglich im Sortimentsbereich Gartencenter-
spezifische Sortimente Umsatzumverteilungen von rd. 6 — 9 % bzw. rd. 0,2 Mio. Euro.

Bei den von der Umsatzumverteilung betroffenen Bestandsstrukturen handelt es sich vor-
wiegend um Randsortimente grofBflachiger Einzelhandelsbetriebe (v.a. Bauméarkte) mit
einem anderen Leitsortiment. Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen von max.
0,2 Mio. Euro sind keine vorhabenbedingten Betriebsaufgaben und somit keine Schadi-
gungen der Strukturen des Sonderstandortes zu erwarten.
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Auswirkungen auf die sonstigen Standorte in Essen

Auf die sonstigen untersuchungsrelevanten Standorte in Essen entfallen lediglich im Sorti-
mentsbereich Gartencenterspezifische Sortimente Umsatzumverteilungen von rd. 11 - 15 %
bzw. rd. 0,4 — 0,5 Mio. Euro.

Bei den von vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen betroffenen Bestandsstrukturen
handelt es sich vorrangig um Randsortimente groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (v. a.
Baumarkte) mit einem anderen Leitsortiment, aber auch um Systemwettbewerber. Da die
Umsatzumverteilung von max. 0,5 Mio. Euro auf eine Vielzahl von Bestandsbetrieben entfal-
len und 2z T. auf deren Randsortimentsbereiche, sind hieraus resultierende,
vorhabenbedingte Betriebsaufgaben an Standorten mit besonderen stadtebaulichen Ziel-
setzungen nicht zu erwarten.

Somit sind lediglich wettbewerbliche Auswirkungen zu erwarten.
7.5.3 Auswirkungen auf Gelsenkirchen

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Gelsenkirchen

Fir die im Untersuchungsraum liegenden zentralen Versorgungsbereiche in Gelsenkirchen
sind Umsatzumverteilungen in allen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (Garten-
centerspezifische Sortimente, Schnittblumen, Tiere und Tiernahrung, Zooartikel und
Kunstgewerbe/Bilder) unterhalb der zugrunde liegenden methodisch vertretbaren Nach-
weisschwelle (Umsatzumverteilungen jeweils deutlich weniger als 0,05 Mio. Euro).

Auf Grund dieser geringen Umsatzumverteilungen sind keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf den Bestand und Entwicklungsméoglichkeiten der zentralen Versorgungs-
bereiche in Gelsenkirchen zu erwarten.

Auswirkungen auf den Sonderstandort GrothusstraBBe

Auf den Sonderstandort Grothusstral3e entfallen im Sortimentsbereich Gartencenterspezifi-
sche Sortimente Umsatzumverteilungen von rd. 7 — 10 % bzw. rd. 0,4 - 0,6 Mio. Euro und
im Sortimentsbereich Tiere und Tiernahrung, Zooartikel Umsatzumverteilung von rd. 7 -
8 % bzw. rd. 0,1 Mio. Euro.

Bei den von der Umsatzumverteilung betroffenen Bestandsstrukturen handelt es sich vor-
wiegend um Randsortimente grofB¥flachiger Einzelhandelsbetriebe (v.a. Baumarkte) mit
einem anderen Leitsortiment. Anhand der ermittelten geringen monetaren Umsatzumver-
teilungen von max. 0,1 Mio. Euro sind keine vorhabenbedingten Betriebsaufgaben und
somit keine Schadigungen der Strukturen des Sonderstandortes zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Standorte in Gelsenkirchen

Auf die sonstigen untersuchungsrelevanten Standorte in Gelsenkirchen entfallen im Sorti-
mentsbereich Gartencenterspezifische Sortimente Umsatzumverteilungen von rd. 11 - 15 %
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bzw. rd. 0,3 - 0,4 Mio. Euro und im Sortimentsbereich Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
Umsatzumverteilung von rd. 8 = 9 % bzw. rd. 0,05 Mio. Euro.

Bei den von vorhabenbedingten Umsatzumverteilung betroffenen Bestandsstrukturen han-
delt es sich vorrangig um Randsortimente groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (v. a.
Baumarkte) mit einem anderen Leitsortiment, aber auch um Systemwettbewerber. Anhand
der ermittelten geringen monetaren Umsatzumverteilungen von max. 0,4 Mio. Euro im Sor-
timentsbereich  Gartencenterspezifische Sortimente und rd. 0,05 Mio. Euro im
Sortimentsbereich Tiere und Tiernahrung, Zooartikel, die auf eine Vielzahl von Bestands-
betreiben entfallen und diese z.T. auf deren Randsortimentsbereiche, sind hieraus
resultierende, vorhabenbedingte Betriebsaufgaben an Standorten mit besonderen stadte-
baulichen Zielsetzungen nicht zu erwarten.

Somit sind lediglich wettbewerbliche Auswirkungen zu erwarten.
7.5.4 Auswirkungen auf Hattingen

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Hattingen

Fir die im Untersuchungsraum liegenden zentralen Versorgungsbereiche in Hattingen sind
Umsatzumverteilungen in allen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (Gartencen-
terspezifische Sortimente, Schnittblumen, Tiere und Tiernahrung, Zooartikel und
Kunstgewerbe/Bilder) unterhalb der zugrunde liegenden methodisch vertretbaren Nach-
weisschwelle (Umsatzumverteilungen jeweils deutlich weniger als 0,05 Mio. Euro).

Demnach sind durch das Erweiterungsvorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten der zentralen Versorgungs-
bereiche in Hattingen zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Standorte in Hattingen

Auf die sonstigen Standorte in Hattingen entfallen lediglich im Sortimentsbereich Garten-
centerspezifische Sortimente Umsatzumverteilungen von rd. 5 -7 % bzw. rd. 0,1 - 0,2 Mio.
Euro.

Bei den von vorhabenbedingten Umsatzumverteilung betroffenen Bestandsstrukturen han-
delt es sich vorrangig um Randsortimente groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (v. a.
Baumarkte) mit einem anderen Leitsortiment, aber auch um Systemwettbewerber. Anhand
der ermittelten geringen monetaren Umsatzumverteilungen von max. 0,2 Mio. Euro die auf
v. a. auf Randsortimentsbereiche von Wettbewerbsbetrieben entfallen, sind vorhabenbe-
dingte Betriebsaufgaben nicht zu erwarten.

Somit sind lediglich wettbewerbliche Auswirkungen zu erwarten.
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8 Schlussbewertung und ergéanzende Empfehlungen

Das geplante Erweiterungsvorhaben Schley’s Blumenparadies am Wattenscheider Hellweg
in Bochum wurde in zwei Varianten hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Auswirkungen auf betroffene zentrale Versorgungsbereiche und Sonderstandorte im
Untersuchungsraum untersucht. Das Vorhaben wurde hinsichtlich des § 11 Abs. 3 BauNVO,
des LEPro NRW, des regionalen Einzelhandelskonzepts Ostliches Ruhrgebiet und angren-
zende Bereiche und des Masterplans Einzelhandel fir die Stadt Bochum geprift und
bewertet. Es sei darauf hingewiesen, dass alle Untersuchungen auch im Sinne eines stadte-
baulichen worst case Szenarios durchgefiihrt wurden.

Variante A umfasst ein Flachenprogramm inklusive rd. 810 m2 VKF fir, gemaB Bochumer
Sortimentsliste, zentrenrelevante Sortimente. Dieses Flachenprogramm beschrénkt sich auf
die bisher gemal B-Plan zuldssigen Verkaufsflachen an zentrenrelevanten Randsortimenten.

In Variante B wird ein Teil der zuséatzlichen Verkaufsflache, die in Variante A auf Gartencen-
terspezifische Sortimente entfallen, durch den Sortimentsbereich Tiere und Tiernahrung,
Zooartikel (750 m?2 VKF) und den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (27 m?2
VKF) ersetzt. Diese Sortimente sind geméaf3 Bochumer Sortimentsliste derzeit als zentrenre-
levant eingeordnet. Im Rahmen der aktuell laufenden Fortschreibung des Masterplans
Einzelhandel soll die Zuordnung einiger Sortimente, so auch des Sortiments Tiere und Tier-
nahrung, Zooartikel einer kritischen Reflexion unterzogen werden®. Somit wird in
Variante B die mogliche Einordnung als nicht zentrenrelevantes Sortiment in die Betrach-
tung einbezogen.

8.1 Variante A

Die vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden stadtebaulichen
Auswirkungen stellen sich in der Gesamtschau wie folgt dar: Stadtebaulich negative Aus-
wirkungen auf den Bestand und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in
Bochum und den Nachbarkommunen sind in Variante A nicht zu erwarten. Von Auswirkun-
gen des Erweiterungsvorhabens sind vor allem die sogenannten Sonderstandorte in
Bochum und Essen betroffen. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen resultieren dabei
insbesondere aus dem jeweiligen Besatz mit systemahnlichen Wettbewerbern. Auf Grund
der leistungsfédhigen Ausstattung und guten Funktionsfahigkeit der jeweiligen Sonder-
standorte hat das Erweiterungsvorhaben jedoch keine stadtebaulich negativen
Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklungsmoglichkeit dieser Sonderstandorte.

Das Erweiterungsvorhaben entspricht in Variante A den Grundsétzen der Landesplanung
zu Art und Umfang eines solchen Vorhabens. Der Vorhabenstandort ist gemaB dem regio-
nalen Flachennutzungsplan Stadteregion Ruhr als Fléche fiir die Landwirtschaft/Allgemeiner

5 Gemaél der Aussage von Herrn Scheffler (Architekturbiro ais) vom 06. Mai 2010 und Aussagen der Stadt
Bochum
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Freiraum- und Agrarbereich tUberlagert von den Freiraumfunktionen Bereich zum Schutz der
Landschaft und landschaftsorientierten Erholung (BSLE) und Regionaler Griinzug dar ge-
stellt. ** Demnach wird der landesplanerische Grundsatz zur Lage eines solchen Vorhabens
derzeit nicht erfiillt. Im Rahmen der Erweiterung des Bestandsbetriebs ist eine Anderung
des regionalen Flachenutzungsplans Stadteregion Ruhr avisiert. Somit wird im Rahmen die-
ser Untersuchung zundchst davon ausgegangen, dass der Bereich des Erweiterungs-
vorhabens zukinftig als ASB ausgewiesen wird.

Das Erweiterungsvorhaben ist in Variante A weitgehend kongruent zu den Priufschritten des
regionalen Einzelhandelskonzepts Ostliches Ruhrgebiet: Der Umfang der geplanten
zentrenrelevanten Randsortimente liegt in der Variante A gemal3 der aktuellen Bochumer
Sortimentsliste unter 10 % der Gesamtverkaufsflache. Der Aspekt des Einzugsgebiets ent-
spricht auf Grund der Randlage im Stadtgebiet Bochums erwartungsgemaf3 nicht
vollstandig den Kriterien des regionalen Einzelhandelskonzepts Ostliches Ruhrgebiet. Hier
sei jedoch auf die langjéhrig gewachsenen Kundenbeziehungen am Standort in unmittelba-
rer Néhe der Stadtgrenze hinzuweisen. Eine Verdnderung des bereits bestehenden
Einzugsbereichs in erheblichem Umfang ist nicht zu erwarten. Zudem resultieren in den un-
tersuchten Sortimentsbereichen keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte sowie die Standortstruktur im Unter-
suchungsraum. Demnach ist das Erweiterungsvorhaben Schley’s Blumenparadies in Variante
A als kongruent zu der Zielstellung der Sicherung und Verbesserung der Versorgungsstruk-
turen in der Region des regionalen Einzelhandelskonzepts Ostliches Ruhrgebiet
einzuschatzen.

Das Erweiterungsvorhaben entspricht in Variante A aufgrund des Standortes im Stadtgefu-
ge nicht allen Prifschritten und Regelvermutungen des Masterplans Einzelhandel fiir die
Stadt Bochum fir groB3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Haupt-
sortiment: So ist eine Betriebserweiterung von > 10 % an einem auBerhalb der im
Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Bochum definierten zentralen Versorgungsbereiche
und Sonderstandorte geplant. Diese Einschatzung ist gleichwohl in folgenden Abwéagungs-
kontext zu stellen: Die Bewertung der geplanten Erweiterung verdeutlicht, dass diese
primar der Standortsicherung eines langjahrig etablierten, bestehenden Betriebes dient
ohne gewachsene Strukturen und avisierte Entwicklungsperspektiven fir sonstige Stand-
ortbereiche zu gefédhrden. Die Hohe der zu erwartenden absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen in den Sortimentsbereichen des Erweiterungsvorhabens zeigt, dass negative
Auswirkungen auf die einzelhandels- und zentrenbezogenen stadtebaulichen Zielsetzungen
(Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche/ Nahversorgungsstrukturen/ gezielte Ent-
wicklung der zentrenerganzenden Standortbereiche) in der Stadt Bochum und dem
Untersuchungsraum nicht zu erwarten sind. Der Umfang der geplanten zentrenrelevanten

% Regionaler Flachennutzungsplan Stadtregion Ruhr 2009.
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Randsortimente liegt in der Variante A gemal der aktuellen Bochumer Sortimentsliste
deutlich unter 10 % der Gesamtverkaufsflache.

Das Erweiterungsvorhaben Schley’s Blumenparadies ist in Variante A unter Berlcksichti-
gung der Aussagen des vorherigen Absatzes und der oben aufgezeigten vertretbaren
absatzwirtschaftlichen und konkreten stadtebaulichen Auswirkungen auf Bestandsstruktu-
ren und Entwicklungsméglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und weiterer relevanter
Standortbereiche letztlich als kongruent zu den Zielstellungen des Masterplans Einzelhan-
del fur die Stadt Bochum einzustufen.

Das Vorhaben der Verkaufsflachenerweiterung kann daher in den Variante A insge-
samt als regional, landesplanerisch und stadtebaulich vertraglich bewertet werden.

8.2 Variante B

Die vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden stadtebaulichen
Auswirkungen stellen sich in der Gesamtschau wie folgt dar: Stadtebaulich negative Aus-
wirkungen auf den Bestand und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in
Bochum und den Nachbarkommunen sind in Variante B nicht zu erwarten. Von Auswirkun-
gen des Erweiterungsvorhabens sind vor allem die sogenannten Sonderstandorte in
Bochum und Essen betroffen. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen resultieren dabei
insbesondere aus dem jeweiligen Besatz mit systemahnlichen Wettbewerbern. Auf Grund
der leistungsfahigen Ausstattung und guten Funktionsfahigkeit der jeweiligen Sonder-
standorte hat das Erweiterungsvorhaben jedoch keine stadtebaulich negativen
Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklungsméglichkeit dieser Sonderstandorte.

Das Erweiterungsvorhaben entspricht in Variante B den Grundsétzen der Landesplanung
zu Art und Umfang eines solchen Vorhabens, sofern das Sortiment Tiere und Tiernahrung,
Zooartikel kiinftig (im Rahmen der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel fur die
Stadt Bochum) in Bochum als nicht zentrenrelevant eingestuft wiirden. Der Vorhabenstan-
dort ist gemaB dem regionalen Flachennutzungsplan Stadteregion Ruhr als Flache fur die
Landwirtschaft/Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich tUberlagert von den Freiraumfunk-
tionen Bereich zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung (BSLE) und
Regionaler Griinzug dar gestellt. *® Demnach wird der landesplanerische Grundsatz zur La-
ge eines solchen Vorhabens derzeit nicht erfillt. Im Rahmen der Erweiterung des
Bestandsbetriebs ist eine Anderung des regionalen Flachenutzungsplans Stadteregion Ruhr
avisiert. Somit wird im Rahmen dieser Untersuchung zunachst davon ausgegangen, dass
der Bereich des Erweiterungsvorhabens zukiinftig als ASB ausgewiesen wird.

Das Erweiterungsvorhaben ist in Variante B weitgehend kongruent zu den Prifschritten des
regionalen Einzelhandelskonzepts Ostliches Ruhrgebiet: Der Umfang der geplanten
zentrenrelevanten Randsortimente liegt in der Variante B gemal der aktuellen Bochumer

% Regionaler Flachennutzungsplan Stadtregion Ruhr 2009.
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Sortimentsliste — welche Tiere und Tiernahrung, Zooartikel als zentrenrelevant einordnet —
uber 10 % der Gesamtverkaufsflache. Der Aspekt des Einzugsgebiets entspricht auf Grund
der Randlage im Stadtgebiet Bochums erwartungsgemaf nicht vollstdndig den Kriterien
des regionalen Einzelhandelskonzepts Ostliches Ruhrgebiet. Hier sei jedoch auf die langjah-
rig gewachsenen Kundenbeziehungen am Standort in unmittelbarer Néhe der Stadtgrenze
hinzuweisen. Eine Veranderung des bereits bestehenden Einzugsbereichs in erheblichem
Umfang ist nicht zu erwarten. Zudem resultieren in den untersuchten Sortimentsbereichen
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und
Sonderstandorte sowie die Standortstruktur im Untersuchungsraum. Demnach ist das
Erweiterungsvorhaben Schley’s Blumenparadies in Variante B dann als kongruent zu den
Zielstellungen des REHK &stliches Ruhrgebiet zu bewerten, wenn das Sortiment Tiere und
Tiernahrung, Zooartikel zukiinftig in der Bochumer Sortimentsliste als nicht zentrenrelevant
eingestuft wirde. Die Ausweisung von 27 m? VKF im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel (ggf. als Backshop) im Erweiterungsvorhaben wiirde in Form eines Backshop den
Anforderungen des REHK korrespondieren. Anderweitiger Verkauf von Nahrungs- und Ge-
nussmitteln ist nicht kongruent zum Prifschema des REHK fir Bau- und Gartenmarkte.
Allerdings sind durch die avisierte Ausweisung von 27 m? VKF in diesem Sortimentsbereich
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen dieses Sorti-
mentsbereichs der im Untersuchungsraum liegenden zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten.

Das Erweiterungsvorhaben entspricht in Variante B aufgrund des Standortes im Stadtgefi-
ge nicht allen Prifschritten und Regelvermutungen des Masterplans Einzelhandel fiir die
Stadt Bochum fir groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Haupt-
sortiment: So ist eine Betriebserweiterung von >10% an einem auBerhalb der im
Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Bochum definierten zentralen Versorgungsbereiche
und Sonderstandorte geplant. Diese Einschatzung ist gleichwohl in folgenden Abwéagungs-
kontext zu stellen: Die Bewertung der geplanten Erweiterung verdeutlicht, dass diese
primar der Standortsicherung eines langjahrig etablierten, bestehenden Betriebes dient
ohne gewachsene Strukturen und avisierte Entwicklungsperspektiven fiir sonstige Standort-
bereiche zu gefahrden. Die Hohe der zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
in den Sortimentsbereichen des Erweiterungsvorhabens zeigt, dass negative Auswirkungen
auf die einzelhandels- und zentrenbezogenen stadtebaulichen Zielsetzungen (Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche/ Nahversorgungsstrukturen/ gezielte Entwicklung der
zentrenerganzenden Standortbereiche) in der Stadt Bochum und dem Untersuchungsraum
nicht zu erwarten sind. Der Umfang der geplanten zentrenrelevanten Randsortimente liegt
in der Variante B gemal der aktuellen Bochumer Sortimentsliste — welche Tiere und Tier-
nahrung, Zooartikel als zentrenrelevant einordnet — Uber 10 % der Gesamtverkaufsflache.
Bei stringenter Orientierung an der Empfehlung des Masterplans Einzelhandel firr die Stadt
Bochum, dass die Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente auf 10 % der Gesamt-
verkaufsflache begrenzt werden soll, ware also eine Reduktion der Gesamtverkaufsflache
fur zentrenrelevante Sortimente erforderlich (die Vertraglichkeit fur die Einzelsortimente
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bleibt davon unberihrt). Sofern die aktuell laufende Fortschreibung des Masterplans Ein-
zelhandel fur die Stadt Bochum zu der Einschatzung gelangen sollte, dass Tier und
Tiernahrung, Zooartikel kiinftig dem nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich zuzuordnen
sind, wirde das Vorhaben den konzeptionellen Anspriichen genligen. Zudem ist darauf
hinzuweisen, dass bei der aktuell geplanten spezifischen Randsortimentsverkaufsflache —
trotz des leichten Uberschreitens der 10 % Schwelle — keine negativen Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten der Zentren- und Einzelhandelsstrukturen
in Bochum zu erwarten sind.

In Variante B wird die Integration von Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel, ggf.
als Backshop vom Vorhabentrager mit angefiihrt: Angesichts der zu erwartenden geringen
Auswirkungen und der Aussagen des REHK &stliches Ruhrgebiet (s. 0.) ware ein Backshop
als vertraglich einzustufen. Anderweitiger Verkauf von Nahrungs- und Genussmitteln ist
nicht kongruent zum Prifschema des REHK ostliches Ruhrgebiet fir Bau- und Garten-
markte. Allerdings sind durch die avisierte Ausweisung von 27 m2 VKF in diesem
Sortimentsbereich keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Bestandsstruktu-
ren dieses Sortimentsbereichs der im Untersuchungsraum liegenden zentralen
Versorgungsbereiche zu erwarten. Es handelt es sich um ein, gemessen an den Auspragun-
gen vergleichbarer Wettbewerbsbetriebe (Gartenfachmarkte) des Vorhabens, typisches
Randsortiment, so dass die geplante Verkaufsflache im Nahrungs- und Genussmittelbereich
ebenfalls als vertraglich eingestuft wird.

Das Erweiterungsvorhaben Schley’s Blumenparadies ist vorbehaltlich der Ausfihrungen im
vorhergehenden Absatz kongruent zu den Zielstellungen des Masterplans Einzelhandel fir
die Stadt Bochum.

Das Vorhaben der Verkaufsflachenerweiterung kann daher in Variante B vorbehaltlich
der kiinftigen Einordnung des Sortiments Tier und Tiernahrung, Zooartikel insgesamt
als regional, landesplanerisch und stadtebaulich vertraglich bewertet werden.
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Zentrale Versorgungsbereiche

Stadtbezirkszentrum Wattenscheid

6.2.2.1 Wattenscheid-Innenstadt

Lage

Die Wattenscheider Innenstadt liegt im Wes-
ten des Stadtgebietes und westlich des Zent-
rums Wattenscheid Heide. Eine Anbindung
an die BAB 40 und somit an das uberortliche
Straliennetz erfolgt sowohl uber die Berliner
Strafie als auch Gber die Bahnhofsstralte.
Der zentrale Haltepunkt, der das Zentrum an
das OPNV-Netz anbindet, ist die Haltestelle
August-Bebel-Platz.

Magnetbetriebe
LM-Vollsortimenter (Rewe)

Gertrudis-Center (u.a. SBW Kaufland) | quere: Stadt Bochum
Fachgeschafte (Vogele)

Fachdiscounter (dm, Zeemann)
Kaufhauser (Woolworth)

Organisation

Die zentrale Achse der Innenstadt von Wattenscheid besteht aus der Oststralte, die ausgehend
wom Platz Alter Markt im weiteren Verauf Richtung Osten in die Hochstralle dbergeht sowie der
Weastenfelder Stralle. Die zentrale Achse weist eine Langenausdehnung von ebwa 450 m auf. In
den Mindungsbereichen wird diese Achse jedoch durch Platzgestaltlungen aufgelockert.

Diese Achse ist bis zum August-Bebel-Platz als Fulkgingerzone konzipiert. Sie bezieht die ein-
mindenden Stralten ebenfalls mit ein und weist eine entsprechende Dichte an Dienstleistungen
und Einzelhandel auf. Im weiteren Verauf der Hochstralle in Richtung Osten sowie in den angren-

zenden Stralten wird diese Konzentration an Besatz jedoch micht mehr emeicht.

Tabelle 38: Einzelhandelssituation im Zentrum Wattenscheid Innenstadt nach Bedarfsberei-
chen: Verkaufsflachen in gm (Werte auf 10 gm gerundet), Umsatz (in Mio. €)

Verkaufsflache Umsalz in Mio. €

Sorfimente in am

kurzfristiger Bedarf 5.970 24,9
mifttelfristiger Bedarf 6.310 23,0
langfristiger Bedarf 1.760 a.1
gesamt 14.040 58,9

{durch Rundungen kann es zu Abweichungen In den Summen kommen)
Quelle: Einzelhandelserabung und -befragung August bis Oitober 2004; IHK; TH, KSin; EHI; Satist Landesamt
Caten ohine Realliskenmg des Gerrudis-Centers

Der Schwerpunkt in der Versorgung liegt hier bei Soriimenten des mittel- und kurzfristigen Be-
darfsbereiches. Der Anteil an kleinteiligen Fachgeschafien dberwiegt Demgegendber muss jedoch
eine Vielzahl an Leerstinden konstatiert werden, die iber das gesamte Zentrum wverteilt iegen. Mit
der Realisierung des Gertrudis-Centers (Erdffnung Ende 2005 und somit moch micht in den Daten —
wie z.B. obenstehende Tabelle — enthalten) am westlichen Rand des Zentrums ist ein stadtebau-
lich wichtiger und richtiger Impuls (Innenentwicklung) gesetzt worden. Im Erhebungszeitraunn wur-
den im Zentrum Wattenscheid Innenstadt 78 Dienstleistungsbetriebe emittelt. Auch hierdurch wird
der besondere Stellenwert Wattenscheids innerhalb der Bochumer Zentrenstruktur deutlich.
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Stadtbezirkszentrum Linden

6.6.21 Zentrum Linden

Lage

Das Staditeilzentrurn Linden liegt im Stad:-
bezirk Shdwest. Westlich davon liegt das
Zentrum Dahlhausen. Eine Anbimdumng an
das OPMV-Netr erfolgt liber die Halestellan
Sidbad und Linden Mitte. An das Obendrili-
che Strallennetz erfolgt eine Einbindung Gber
die Hattinger Sirale (B 51).

M )
LM-Vollsartimenter (Kaufpark)
LEd-Discounter (Aldi, Penny, Plus)
Gmole Fachgeschifte

(Wortmann, Mobel Rodemann)

Crnanisation

Das Zentrum erstreckt sich entlang der Hattinger Siralte zwischen den Einmindungen Am Holz-
wege und Kesterkamp. Die dberwisgends Zahl der Geschifie befindet sich entlang dieser zenira-
lem Achse. Die einmiindenden Siralen verfigen dber keinen nennenswerten Besatz, so dass eine
Aufweitung des Zentrums vor allem im Eandungsbereich der Dr.-C.-Oato-Stralle nicht mehr ge-
rechitfertigt erscheint.
Der Besatz an Einzelhandel und Dienstleitung ist Ober die gesamte Lange des Zentrums gleich
stark ausgeprigt und somit ist das Zentrum st3dtebaulich klar gefasst. Das Angebot der Einzel-
handelsbetriebe ist beinahe gleichmalig verteilt. Insgesamt wurden im Zentrum Linden 39 Dienst-
leistungsbetriebe ermittelt.
Tabelle B6: Einzelhandelssituation im Zentrum Linden nach Bedarfsbereichen: Verkaufsfla-
chen in gm (Werte auf 10 gm gerundet), Umsatz (in Mio. €)

Varkoufslacha LUmsotzin Mio.

Sorfimanta i 3

kur=fristiger Badarf 4.300 19,8
mittelfristiger Badarf 3.730 11,4
langtnstiger Badart 4.530 13,2
gesamt TZ 580 44 4

{Burch Rundungen Kann &5 Zu Abwesichung=n In den Summen kammen)
Guelle: Biresinandeisarhebung und -Defragung August bis Oktober 2004, IHK; FH, K2in; EHI; Salist. Landesamt

Die Magnetbetriebs lizgen im gesamtan Zentrumn wertsilt.
Dwurch den kontimuierlichen und dichten Besatz und die damit in Verbindung stehende Gestaltung

des dffentlichen Raumes entsteht ine angenshme und belebte Umngsbung mit positiver Aufent-
haltsqualitit.
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Stadtteilzentrum Barendorf

6622 Fentrum Baremdorf

Lage
Das Zentrum Barendorf liegt sdwestiich des [ Karte 56: Zentrum Barendorf
Hauptgeschifiszentrums. Es ist Ober die Hat-
tinger Stralle (B 51} an das uberoriliche
Straflennetz angebunden. Die GPMV-
Anbindung erfolgt Ober einen Stralenbahn-
Haltepunkt.

Magnethetriebs
LM-Vollsortimenter (Edeka, Rews)

LM4-Ciscounter (Plus)
Fachgeschafte [Giersoy)
COrganisation

Das Zentrum weist eine zweiteilige Struktur

auf. Beide Teile zishen sich entlang der Hattinger Stralte und werden nur durch einen klsimen Be-
reich ohne Zentrumsralevanz von einander getrennt. Waren des kurzfristigen Bedarfsbereiches
machen den Groliei am Angebot aus. [m Erhebungszeitraum wurden im Zentrum Barendorf 17
Dienstleistungshetriebe emitieh.

Tabelle 87: Einzelhandelssituation im Zentrum Barendorf nach Bedarfsbereichen: Verkaufs-
flachen in gm (Werte auf 10 gm gerundet), Umsatz (in Mic. €)

Varkouvfsflache Umsolkzin Mio.

Sorfimanta in am €

kurzhrisfiger Bedarf 2.630 10,9
mittelristiger Bedarf 510 1.3
Tangfristiger Bedarf 440 A |
gesamt 3.580 T4Z

[durch Rundungen k=nn &5 2u Abweichurgen In den Summen kammen)
Cuelle: Elrzeifandeiserhabung und -befragung August bis Okbober 2004; 1HK; FH, K8in; EHI; Siatist Landesamt

Der ndrdliche Teil erstreckt sich zwischen den Einmindungen Feusrbachstrale und Hannigfeld-
stralie.

Zwei Magnetbetriebe befinden sich im ndrdlichen Teil, ein Dritter ist im sdlichen Abschritt vorzu-
finden.

Der starke PEW-\Verkehr auf der Hattinger Stralte wirkt stirend. Eine positive Darstellung des
Zentrums gelingt demnach nicht, da zusatslich der Strallenraum als Bamers empfunden wird.

Vi
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Stadtteilzentrum Eppendorf

6225 Zentrum Eppendorf

Lage
Dias Zentrum liegt im Sldwesten won Bo- Karte 26: Zentrum Eppendorf

chum und dstlich des Zentrums Hantrop. < F N D UK P E“
. Lf@ﬂ;ﬂ ! -.'...-_'
f{k- o s ! ¥ -

%
& .

Zwei Buslinizn binden das Zentrum in das
GPMV-Hetz ein. Ein Anschluss an das iiber-
drtliche erkehrsnetz erfolgt dber die En-
gelsburgersiralle und die Essensr Strale.

Magnesbetriebe
LM-Viellsortinnentar (Rewe)
Fachmarkt {D&nisches Betienlager)
Organisation
Dias Zentrum Eppendorf weist einen eher
dirflichen Charakter auf. Trotz der Randlage
des Magnetbetriebes weist er sine gute funktiznale wie riumliche Anbindung am den Rest des
Zentrums auf. Ansonsten crientiert sich der Uberwiegende Teil des Besatzes um den Dorfplatz
herum. Das Angebot der Einzelhandelsbetriebe beschrankt sich zum Groliieil auf Waren des kurz-
fristigen Bedarfsbersiches. Das zentrenorientierie Einzelhandelsangebot wird durch 18 Dienstleis-
tungsbetriebe (wvomehmiich aus dem Bersich der Gastronomie) erganzt baw. abgerundet.

Tabelle 42: Einzelhandelssituation im Zentrum Eppendorf nach Bedarfsbereichen: Verkaufs-
fidchen in gm (Werte auf 10 gm gerundet), Umsatz (in Mic. €)

Varkoufsflache Umsotzin Mic.
Sorfiments in gm £

kurzfristiger Badarf 1.420 6.2
mittelfristiger Badarf &10 15
lamgfristiger Bedarf HTD 2.3
gesamt 2,700 10,0

(durch Rundungen k=nn &5 U Abweichungen Inden Summen kammen)
Ous e Eirzeihandelsarhabung und -Defragung August bis Oktober 2004; IHE; IfH, Koin; EHI; Siatist Landesamt

Dwurch die gepflegte Gestaltung des Dorfplatzes sowie den bereits beschriebenen darflichen Cha-
rakier des Zentrums werfugt Eppendorf Ober eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Vil



__Stadt +Handel

Stadtteilzentrum Ginnigfeld

6222 Zentrum Ginnigfeld

Lage

Das Zentrum Glnnigfeld liegtim Nordwesten  [Karge 23 Zentrum Gunnigreld
des Stadtgebietes und ndrdlich des Zentrums

won Wattenscheid an der Stadigrenze zu
Gelsenkirchen. Die nichstgelegene An-
schlussstelle der BAB 40 liegt etwa 3 km
sidlich. Eine Einbindung in das OPNV-Metz
erfolgt vor allem dber die Haltestelle Ulrich-
straile.

Magnetheticbe
LM-Discounter (Aldi, Plus)

Organisation

Cuelie: Stadt Sochum

Das Zentrum stellt sich als stralenbegleitan-

des Einzelhandelsband mit einer Langes von
etwa 700 m entlamg der Gonnigfelder Strale dar. In zentraler Lage des Zentrums befinden sich
Licken im Besatz, da hier haufig schon im Erdgeschoss Wohnnutzung vorzufinden ist. Die Mag-
netbefriebe befinden sich am sidwestlichen Rand des Zentrums. Das Hauptaugenmerk liegt bei
den angebotenen Waren im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Tabelle 39: Einzelhandelssituation im Zentrum Giunnigfeld nach Bedarfsbereichen: Ver-
kaufsflachen in gm (Werte auf 10 gm gerundet), Umsatz (in Mio. €)

Verkoufsflache Umsalz in Mio.

Sorfimente inam €
kurzfristiger Bedarf 1.670 6,9
miftelfristiger Bedarf 340 1,2
langfristiger Badarf 350 0,7
gesamt 2.360 8.9

{durch Rundungen kann es zu Awelchungen In den Summen Kommen)

Quelle: Einzelhandelserhabung und -befragung August bis Cldober 2004, IHK; FH, KSin; EHI; Siatist Landesamt
Pasitiv wirkt sich der abwechselungsreiche Besatz an Dienstleistungs- und Einzelhandelsunter-
nehmen auf das Zenfrum aus. Als negativer Einfluss ist die eintdnige und sinfache Fassadenges-
taltung in Gonnigfeld aufzufihren. Im Erhebungszeitraum wurden im Zentrum Gannigfeld 15
Dienstleistungsbetriebe ermittelt.

Vil
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Stadtteilzentrum Hontrop

6223 Zentrum Hantrop

Lage

Dias Zentrum Homtrop lisgt im Westen des Karte 24: Ennl:rum |'|iif|ﬂh‘0p
Stadigebietes und siddstich von Watten- ; e
scheid. Es wird dber den Wattenscheider
Hellweg in das dberdrtiiche Stralennetz sin-
gebunden. Eine Anbindumg in das OPMNV-
Metz erfiolgt Ober den Haltepunkt Hantrop
Kirche.

Magnethetrisbe
LA -Viollsortimenter (Rews, Ed=ka)
Fachgeschafte (Garbuwitz}
COrganisation
Dias Zentrum erstreckt sich entlang des Wat-
tenscheider Helhwegs und urnfasst aulerdem
die umliegenden Stralen. An der Westenfelder Stralle im Morden des Zemtrums befindet sich einer
der Magnetbetriesbe. Der Wattenscheider Helhweg weist den dichiesten Besaw auf. Hier ist dieser

awch beidssitig ausgepragt und es befindet sich dort mit dem Supermarkt Edeka ein weiterer Mag-
nethetriet.

Imn Shden des Staditeilzentrums wird der Besatz schwicher. Dennoch rechifertigt der Besatz die
varhandens Zentrumsabgrenzung. Ebenso hat sie im Shden um den S-Bahnhaltepunkt ein ergin-
zender Einzelhandelsstandort (u.a. mit einem Biomarkt) herausgebildet, der zwar keine raumliche
‘erbindung zu dem . Haup&zeninum® aunehmen kann, auf Grund des Besatzes (u.a. Biomarkt)
funkticnal diesen erganzt.

Der Schwerpunkt in der Versorgung liegt in Hontrop bei Sortimenten des kur=fristigen Bedarfshe-
reiches. Im Erhebungszeiiraum wurden im Zentnum Hantrop 13 Dienstleistungsbetriebe emittelt

Tabelle 40: Einzelhandelssituation im Zentrum Hontrop nach Bedarfsbereichen: Verkaufs-
flachen in gm (Werte auf 10 gm gerundet), Umsatz (in Mic. €)

Varkowt=flacha Umsaotzin Mio.

Sorfimanta in am €

kurristiger Badarf 1.6840 6.6
mittelfristiger Badarf 580 1.7
langfristiger Bedarf 420 1.9
gesamt 20710 T0,Z

Zahien beziehen sich aur die alte Angrerzung von 2003 und somit ohne dien sidichen Pol

[dunch Rundungen Kann 25 Zu ADWEIChungen In den Sumimen Komemen)

Quslle: Brzahandstsahabung und -befragung August bis Oltober 2004; IHK; FH, Kin; EHI; Staist Landesamt

Der Kem des Zentrums am Walttenscheider Hellweg und an der Westenfelder Sirale wird durch
die Trennwirkung des Strallenraumes gepragt Im Obrigen Bereich des Zentrums, wo der Verkehr

nichi als so siorend wirkt, ist der Besatz zu gering um eine hohe Aufenthallsqualitat zu erzsugen.
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Stadtteilzentrum Weitmar-Mitte

6624 Fentrum Weitmar-Mitte

Lage

Dias Zentrum liegt sbdwestlich des Hauptge-  [Karte 58; Zentrum YWermar-Mitte
schaftszentrums und des Zentrums Baren- o

dorf. Die Hattinger Stralle (B 51) bindet das
Zentrum in das uberdrtliche Verkehrsnetz am.
Die Einbirdung in das OPMV-Metz erfolgt
Ober den Haltepunkt Weitmar-Mitte.

Magretbetrisbe
LEi-Viollsortimenter (Rews, Kontra)
Fachgeschafte (Steden)
Organisation
Dier Kembersich zieht sich als Bandstruktur
entlang der Hatimger Stralle zwischen den

Eimmundungen Liebermannstrale und Berswordistralle. Mur im Kreuzumgsbersich mit der Franzis-
kusstrale weitet sich das Zentrum auf. Jedoch ist an dieser Stralte der Besalz nicht allzu grof:.

Auffallend ist die unterschiedliche Gestaltung des Einzelhandels an der Hattinger Stralte. st die
gstliche Stralenseite von stralenbegleitendam Einzelhandsl gesdumit, =0 ist westlich der Hattinger
Stralle vor allem im Bereich der Magnetbetriebe der Einzelhandal in Ladenzeilen arganisiert.

Dias Angebaot der Einzelhandelsbetriebe umfasst grélitenteils Waren des kurzfristigen Bedarfshe-
reiches. Im Erhebungszeiiraum wurden im Zentrum Weitmar-blitte 15 Dienstleistungsbeirizbe er-
rnittelt.
Tabelle 89: Einzelhandelssituation im Zentrum Weitmar-Mitte nach Bedarfsbereichen: Ver-
kaufsflachen in gm (Werte auf 10 gm gerundet), Umsatz (in Mio. €)

Verkoufsflache Umsotzin Mio. €

Sodimanta inmam

kwr=fristiger Bedarf 1.560 74
mitelfristiger Bedarf 620 2.0
Tangfriztiger Gedart 380 1.3
gesamt 2540 T,

(durch Rundungen KSnn &5 2u Abwsichungen Inden Summen kammean)

Quelle: Eirzanandeisamatung Und -Dea0ung AUgUst Bis Ditober 2004; IHK; ITH, Koin; EHI; Satist Langesamt

Diie bereits erwdhnte unterschiedliche Gestaltung des Einzelhandels sowie der Shnlich dem Ein-
zelhandelshesatz sehr differenzients Dienstleistungsbesatr lassen sin abwechselungsreiches Zent-
rum entsiehen. Dieser Eindruck wird jedoch durch die Trennwirkung des Stralfenraums, in wel-
chem sich zu dem auch schienengebundener OPMY befindet, besintrichtigt.
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Nahversorgungszentrum Dahlhausen

6.6.2.5 Fentrum Dahlhausen

Lage

Dias Stadtteilzentrurn Dahlhausen liegt im Karte 59: Zentrum Dahlhausen
Sidwesten des Stadigebiets, direkt an der
Grenze zu Hattingen_ Die OPMV-Anbindung
erfolgt Gber den Bahnhof Dahlhausen, der
iiber mehrere Verbindungen des OPMY ver-
fugt.
Magnethetriahe

Li-Vollsortimenter (Riews)
COrganisation
Das Zentrum gliedert sich in zwei unter-
schiedliche Bereiche. Zum einen existiert am
Bahnhofsvorplatz eine Fulgangsrzons, in
der sich eine kleinteilige Geschaftsstruktur entwickelt hat. Zum anderen erstreckt sich das Zentrum
in dstlicher Richtung entlang der Dr-C.-Otto-Stralle, an der sich der Magnetbetrieb angesiedelt
hat Das Angebot der Einzelhandelsbetrisbe umfasst beinahe ausschliellich Waren des kurzfrist-
gen Bedarfsbereiches. Das Zentrum Dahlhausen umfasst eff Dienstleistungsbetriebe.

Tabelle 30: Einzelhandelssituation im Zentrum Dahlhausen nach Bedarfsbereichen: Ver-
kaufsflachen in gm (Werte auf 10 gm gerundet), Umsatz (in Mio. €)

Vorkouvfsflache Umisotzin Mio.

Sorfiments e €
kurtristiger Badarf 1.000 a5
mittelristiger Badarf 30 0.1
langfriztiger Bedarf 20 1]
gesamt T.050 3,0

(durch Rundungen kann &5 Zu Abweichungen In den Summen kammen)
Cudle: Einzehandetsarhebung und -befragung August Dis Okbober 2004; IHK; FH, ¥8in; EHI; Statist Landesamt

Femer besinflusst die unterschiedliche Hahemnentwicklung das Zentrum.

Dias Zentrum wird dbensiegand durch den freundlich gestaltetan Abschnitt am Bahnhof gepragt
umd werleibt somit dem Zentrum Dahlhausen eine angenshme Wirkung.

Xl
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Nahversorgungszentrum Goldhamme

6.1.26 Jentrum Goldhamme

Lage

Dias Zentrum liegt westlich des Stadtkemes.
Es ist Uber die Alleestralle bzw. Ess=ner
Stralle an das dberdrliche Stralennetz an-
gebunden. Die GPMV-Anbindung erfolgt Giber
eimen Stralfenbahn-Haltepunkt, der sich im
Zentrum befindet.

Magnethetricbe
Fachdiscounter (Schlecker)
0 ccation
Das Zentrum hat sich zwischen den Einmin-
dungen Kohlenstralle und Gotenstralle ent-

lamg der Essener Stralle bandfdmig, bis auf
den Bereich entlang der Eugenerstralle, entwickelt.

Tabelle 21: Einzelhandelssituation im Zentrum Goldhamme nach Bedarfsbersichen: Ver-
kaufsflachen in gm (Werte auf 10 gm gerundet), Umsatz (in Mio. €)

Verkoufsflache Umsolzin Mio.

Sordimenta e — 3

kur=fristiger Bedarf 330 1.3
mitielfristiger Bedarf 30 0.1
Tangfriztiger Bedart 10 ({1
gesamt 370 T3

{durch Rundurgen kann &5 zu Abwelchurgen In den Summen kammen)

Cuslle: Blnpeihandeisarhebung und -pefragung Auguest Dis Okbober 2004, 1HK; H, Koin; EHI; Satlst Landesamt

Imn Zentrum befindet sich kein umfassendes bzw. ausreichendes Nahversorgungssoriiment. Zum
Zeifpunkt der Erhebung wurden im Zentrum Goldhamme 15 Dienstleistungsbeirebe ermittelt
Durch die starke Verkehrsbelastung der sechsspurigen Essener Stralle und die damit verbundenes
Trenmairkung stellt sich keine einkaufsfardemde Wirkung im Zentrum ein. Weiterhin weist die Fas-
sadengestaltung im Zentrum nur sinen einfachen Standard sowie einen Investiticnsnickstand auf.

Xl
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Nahversorgungszentrum Leithe

6.2.2.6 Zentrum Leithe

Lage

Dias Zentrum liegt imn Westen des Stadige- Karte 27: Zentrum Leithe
biets direkt an der Stadtgrenze zu Gelsenkir-

chen. Die Linie 389 bindet das Fentrum in
das OPMV-Metz in. Uber die West- und Ber-
liner Stralte ist das Zentrum an das Uberdrti-
che Stralennetz angebunden.

Magnethetriebe

COrganisation

Das Zentrum hat sich als Bandstruktur ent-
lamg der Krayer Stralle entwickelt. Der Ein-
zelhandelsbesatz ist unkontimuierdich und
aussinandergezogen. Eine Ballung des Besatzas ist nur im Kreuzungsbereich Lange Strale zu er-
kennen.

GQuele: Stadt Bochum

Tabelle 43: Binzelhandelssituation im Zentrum Leithe nach Bedarfsbereichen: Verkaufsfla-
chen in gm (Werte auf 10 g gerundet), Umsatz (in Mic. €)

Verkoufsflache Umsotzin Mio.

Sordiments in am 3

kurtristiger Badarf 120 0.8
mitleHristiger Badard T0 0.3
langfristiger Bedarf A0 0.3
gesamt 230 1.4

(durch RUnAUNgen kann &5 2u Abweichungen In den Summen kammen)
Cpsl e Einainandetsarabung und -Defragung August bis Citober 2004; IHK; FH, Koin; EHI; Stalist Landesamt

Magnetbetriebe sind im Zentrum nicht vorzufinden. Allerdings liegt 300 mowestlich des Zentrums
der Sonderstandort Krayer Strale, der jedoch aus stidiebaulichen Aspekten nicht mehr dem Zent-
rum zugerechnet werden kann. Im Erhebungszeitraum wurden im Zentrum Leithe 9 Dienstleis-
tungshetrichs emittelt

Diie Bebawung an der Krayer Strale weist einen einfachen Standard sowie sinen bereits in der
Fassadengestaltung zu erkennenden Imvestitionsrickstand auf. Auch durch den bereits erwadhnten
lockeren Besatz fehlt die fir ein Zentrum typische und auch erforderiche Dichte.

Xl
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Nahversorgungszentrum Oberdahlhausen

6.6.2.68 Zentrum Oberdahlhausen

Lage

Das Zentrum Cberdahlhausen liegt im S0d- Karte 60: Zentrum Oberdahlhausen
westen des Stadtgebietes und ndrdlich des ;

Zentrums Linden. Eine Einbindung in das
OPMV-Netz erfolgt Gber die Haltestellz
Scharpensecksiralie. Uber die Hasenwinkier
Stralle und die Hattinger Stralle erfolgt eine
Anbindung an das dberdrtliche Stralennetz.

Magnethetriebe

LM-Vollsortimentsr (Edeka)
Organisation
Dias Zentrum zieht sich in einer Bandstruktur
entlang der Hasenwinkler Strale. Der Besalz
stellt sich als locker dar. Der Magnetbetriek: lisgt in der Mitte des Zentrums. Sddlich des Zentrums
in eimer Entfernung von etwa 300 m liegt eim Lebensmitteldiscounter, der unter stidiebaulichean
Gesichtspunkien nicht mehr zum Zentrum gezahlt werden kann. Waren des kurzfristigen Bedarfs-
bereiches machen den Groltell am Angebot aus. Im Erhebungszeitraum wurden im Zentrum Ober-
dahlhausen sechs Dienstleistungsbetrisbe emitel

Tabelle 91: Einzelhandelssituation im Zentrum Oberdahlhausen nach Bedarfsbereichen:
Verkaufsflachen in gm (Werte auf 10 gm gerundet), Umsatz (in Mio. £)

Varkoufsflache Umsotzin Mio. €

Sordimanta e

kur=frisfiger Badarf Ja0 3.4
mittelfristiger Bedarf 50 02
longfriztiger Bedart 10 [V ]
gesamt B0 3.0

{durch Rundungen k&nn 5 2u Abweichungen In den Summen kommen)
Ol le: Elinzeihandetsarhabung und -Defragung August bis Oidober 2004; HK; FH, K8in; EHI; Statist Landesamt

Die Bandstruktur in Verbindung mit dem lockeren Einzelhandelsbesatz Isst keinen Eindruck eines
Zentrums aufkommen. Diese Wirkung wird durch eine stidtebaulich nicht klar gefasste Grenze
des Fentnums untersilitzt.

XV
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Nahversorgungszentrum RuhrstraBBe

6227 Zentrum Ruhrstrafie

Lage
Das Zentrum Ruhrstrale liegt im shdwestli- Karte 28: Zentrum Ruhrstraie
chen Stadtgebiet und sidlich des Stadtteil-
Zentrums Hontrop. Eine Einbindung in das
OPMV-Netr erfolgt liber den Halepunkt
Munscheider Stralie. Uber den Zeppelin-
darnmn ist das Zentrum an das Oberdriliche
Strallennetr angebunden

Magnethetriebe

LEi-Viollsortimenter (Edeka)
Crganisation
Der Binzelhandelsbesatz zieht sich zu meist
eimseitig entlang der Rubrsiralle. Erweist
Zudem einige Licken auf. Eine klsine Aufweitung des Zentrums erfolgt im Krewsungsbereich mit
der Garienstrale.

Waren des kurzgmistigen Bedarfes dberwiegen. Im Erhebumgszeitraum wurden im Zentrum Rubr
Stralte mwei Disnstleistungsbetrisbe ermitteit.

Tabelle 44: Einzelhandelssituation im Zentrum Rubr 5tr. nach Bedarfsbereichen: Verkaufs-
flachen in gm (Werte auf 10 gm gerundet), Umsatz (in Mio. €)

Verkowfsflache Umsotzin Mio. €

Sorfiments inam

kurrisfiger Badaorf 530 1.9
mitteristiger Badorf 80 02
langfristiger Bedarf 50 0.1
gesamt Bo0 23

{durch Rundungen kEnn &5 2u Abwelchungen In den Summen kammen)
Culle: Bineefandetsarhabung und -befragung August bis Okbober 2004; 1HK; FH, K8in; EHI; Siatist Landetamt

Auf Grund des schwachen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes und der Licken darin fehlt
die fiir ein Zentrum erfordediche Dichte. Dies wird durch eine nicht eindeutige stidiebauliche Ori-
entierung und den einfachen Standard der Fassadengestattung werstarkt.

XV
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Nahversorgungszentrum Wattenscheid Heide

6224 Zentrum Wattenscheid Heide

Lage
ge Bezeichnung: Bochumer Stralle) liegt im = : ol

westlichen Stadigebist. Westlich davon be- j
findet sich die Wattenscheider Innenstadt.

Die Stralenbahniinie 302 bindet das Zent-
rum in das OPNV-Metz in. Eine Anbindung
an das dberortliche Strallennetz erfolgt Gber
die Bochumer umd Wattenscheider Siralte.

oLl

e

Magrethetriehe

Crganisation

Das Zentrum hat sich als Bandsirukiur =in-
seifig entlang der Bochumer Stralle entwickelt. Der Schwerpunkt in der Versorgung liegt hier bei
Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbersiches. Im Erhebungszeitraum wurden im Zentrum Wat-
tenscheid Heide 7 Dienstleistungsbetricbe emittelt

Tabelle 41: Einzelhandelssituation im Zentrum Wattenscheid Heide nach Bedarfsbersichen:
Verkaufsflichen in gm (Werte auf 10 gm gerundet), Umsatz (in Mio. €)

Verkoufsflache Umsotzin Mio.

Sorfimente in gm £
kur=fristiger Badarf 400 1.4
miteHristiger Badarf 110 0.3
langfristiger Bedarf a0 0.3
gesamt G000 19

{durch Rundurgen kann es 2u Abwelehungen In den Summen kommen)
Ciesdle: Elrmaifancetsartiebung und -befragung August bis Oitaber 2004; 1HK; FH, K8in; EHI; Statist Landesamt

Der Einzelhandelsbesatz ist unkentinuisdich und auseinandergezogen. Auf Grund dessen ist das
Zentrum nach heutigen Bestandszahlen in zwei kleine von einander getrennte Bersiche zu unter-
teilem, die sich entlang der Bochurner Stralte zwischen den Einmdndungen Alte Heide und Heide-
strafe erstrecken. Magneten sind im Zentrum nicht vorzufindsn. Allerdings liegt direkt ndrdlich und
shdlich jeweils ein Lebensmitteldiscounter, der jedoch aus stidtebaulichen Grindan nicht mehr
dem Zentrum zugerechnet werdsn kanm.

Dier nardlich der Bochumer Stralle gelegene Centrumplatz ist freundlich gestattet. Allerdings weist
die Fassadengestaltiung an der Bochumer Stralle nur einen einfachen Standard sowie sinen be-
reits zu erkennenden Investitionsrickstand auf, 50 dass im Zentrum derzsit eine eingeschrinkts
Aufenthaltsqualitdt vorhemschi.

XVI
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B-Zentrum Steele

Lage und Anbindung

Lage im Stadtgefiige
* Lage im Osten der Stadt Essen.
» Erstreckt sich vorwiegend entlang der Bochumer Stral3e, HansastraBe, Humannstra-
Be und umfasst angrenzende NebenstraB3en.
Anbindung MIV/ OPNV/ P-Méglichkeiten

* Durch die Nadhe zu zahlreichen HauptstraBen (GrenoblestraBe, Henglerstral3e) gute
Anbindung fir den MIV.

= Die Anbindung an den OPNV erfolgt vorwiegend iiber die Haltestelle Essen-Steele
nérdlich des zentralen Versorgungsbereiches.
Ausdehnung

= rd. 1.000 m
Anbindung Vorhabenstandort
* rd.5,2km

Stadtebauliche Charakterisierung

. Uberwiegend als FuBgangerzone (Bochumer Stral3e, HansastraBBe) gestaltet, teilwei-
se mit historischer Bebauung.

= Umgeben von drei- bis viergeschossiger Bebauung.

» Dichter Einzelhandelsbesatz entlang Bochumer StraBe und HansastraBe.

* Magnetbetriebe stellen der Elektrofachmarkt Saturn und das Mébelhaus Kroger am
nordlichen und &stlichen Ende des zentralen Versorgungsbereichs dar; pragender
Bereich ist weiterhin das Center Carrée an der Humannstral3e.

* Nebenzentrum mit Uberortlicher Bedeutung; Einzelhandelsbesatz in allen Sorti-
mentsbereichen gegeben.




+ Handel

C-Zentrum Kray

Lage und Anbindung

Lage im Stadtgefiige
* Lage im Osten der Stadt Essen.

» Erstreckt sich vorwiegend entlang der Krayer StraBe und umfasst den Bereich am
Krayer Markt.

Anbindung MIV/ OPNV/ P-Méglichkeiten

* Durch die Nadhe zu zahlreichen HauptstraBen gute Anbindung fiir den MIV (direkte
Anbindung an die BAB 40).

= Haltepunkte des OPNV befinden sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
an der Krayer StraBBe und am Krayer Markt. Der Bahnhof Kray-Nord liegt nérdlich
des zentralen Versorgungsbereiches.

Ausdehnung

* rd. 750 m
Anbindung Vorhabenstandort
= rd.5,0km

Stadtebauliche Charakterisierung

» Bandstruktur entlang der Krayer Stral3e.

= Umgeben von drei- bis viergeschossiger Bebauung.

= Uberwiegend kleinteilige Einzelhandelsstruktur mit vereinzelten Leerstinden im
Norden des zentralen Versorgungsbereichs.

» Dichter Einzelhandelsbesatz an der Krayer Straf3e, abnehmender Besatz am Krayer
Markt.

» Einzelhandelsbesatz sowohl im kurzfristigen als auch im mittelfristigen Sortimentsbe-
reich.
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C-Zentrum Uberruhr

Lage und Anbindung

Lage im Stadtgefiige
* Lage im Osten der Stadt Essen.

» Erstreckt sich entlang der Schulte-Hinsel-Stral3e, UberruhrstraBe und Nochwinkel.

Anbindung MIV/ OPNV/ P-Méglichkeiten

= Durch die Nahe zu zahlreichen HauptstraBen (UberruhrstraBe, Marie-Juchacz-StraBe)
gute Anbindung fir den MIV.

= Haltepunkte des OPNV befinden sich in direkter Nihe des zentralen Versorgungsbe-
reiches an der Schulte-Hinsel-StraBe. Der Bahnhof Essen-Uberruhr liegt westlich des
zentralen Versorgungsbereiches, in etwa einem Kilometer Entfernung.

Ausdehnung

= rd. 600 m
Anbindung Vorhabenstandort
* rd. 6,8 km

Stadtebauliche Charakterisierung

= Gewachsene Zentrenstruktur.

» Umgeben von zwei- bis dreigeschossiger Bebauung.

» Vorwiegender Einzelhandelsbesatz an der Schulte-Hinsel-StraBe und Nockwinkel,
teilweise als FuBgangerbereich gestaltet.

= UberruhrstraBBe als stark befahrene DurchgangsstraBe von vereinzelten Leerstanden
betroffen.

» Einzelhandelsbesatz sowohl im kurzfristigen als auch im mittelfristigen Sortimentsbe-
reich.

XIX
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D-Zentrum Bochumer Landstral3e

Lage und Anbindung

Lage im Stadtgefiige
* Lage im Osten der Stadt Essen.

» Erstreckt sich entlang der Bochumer LandstraBe.

Anbindung MIV/ OPNV/ P-Méglichkeiten
* Durch die Lage an einer HauptstraBen gute Anbindung fir den MIV.

* Die Anbindung an den OPNV erfolgt durch einen Haltepunkt innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches.

Ausdehnung

* rd. 600 m
Anbindung Vorhabenstandort
= rd. 6,8 km

Stadtebauliche Charakterisierung

» Bandstruktur entlang der Bochumer Landstral3e.

» Umgeben von drei- bis viergeschossiger Bebauung.

» Aufgrund der stark befahrenen Stra3e wenig Aufenthaltsqualitat gegeben.

=  Stark abnehmender Einzelhandelsbesatz in den Randbereichen des zentralen Ver-
sorgungsbereichs.

» Einzelhandelsbesatz lberwiegend ist lGberwiegend auf die Nahversorgung ausge-
richtet.




+ Handel

D-Zentrum Dahlhauser Straf3e

Lage und Anbindung

Lage im Stadtgefiige
* Lage im Osten der Stadt Essen.

» Erstreckt sich entlang der Dahlhauser StraB3e.

Anbindung MIV/ OPNV/ P-Méglichkeiten
= Durch die Lage an einer Hauptverkehrsstra3e gute Anbindung fiir den MIV.

* Haltepunkte des OPNV befinden sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches.

Ausdehnung

* rd. 500 m
Anbindung Vorhabenstandort
= rd. 4,6 km

Stadtebauliche Charakterisierung

» Bandstruktur entlang Dahlhauser Stral3e.

» Umgeben von zwei- bis dreigeschossiger Bebauung mit teilweise historischen Ge-
bauden.

» Funktion des Zentrums eindeutig auf die Nahversorgung ausgerichtet.
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D-Zentrum Kray

Lage und Anbindung

Lage im Stadtgefiige
* Lage im Osten der Stadt Essen.

» Erstreckt sich entlang der Krayer StraBe und Wattenscheider Stral3e.

Anbindung MIV/ OPNV/ P-Méglichkeiten

* Durch die Nahe zu zahlreichen HauptstraBen (Krayer Stra3e, Wattenscheider Stral3e)
sowie durch die gute Erreichbarkeit der BAB 40 gute Anbindung fiir den MIV.

= Anbindung an den OPNV durch Haltepunkte innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches gegeben; der Bahnhof Kray-Siid befindet in zentraler Lage.
Ausdehnung

» rd.850m
Anbindung Vorhabenstandort
= rd. 4,9 km

Stadtebauliche Charakterisierung

» Bandstruktur entlang der Krayer Stral3e; ergdanzender Nahversorgungsstandort an
der StrafBe Zur Beckhove.

* Drei- bis viergeschossige Bebauung.

» Stadtebaulich Verbindung zwischen Krayer StralBe und dem Nahversorgungsstandort
nicht gegeben.

» Besatz an der Krayer Stra3e fast ausschlieBlich durch Leerstdnde und Dienstleis-
tungsbetriebe gekennzeichnet.

= Funktion des Zentrums auf die Nahversorgung ausgerichtet.
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Nebenzentrum Rotthausen

Nebenzentrum Rotthausen — Karl-Meyer-Strafe

Zentrenhierarchie

nach dem gesamtstadiischen | C-Zentrum Detailkonzeption | kaing
Einzelhandalskonzept 2005

Kurzcharakteristik des Jentrums

Der Zentrale Versorgungsberaich des Stadtieils
Rotthausan konzentrien sich auf die als Einbahnsira-
Bo zu befahreng Kar-Meyer-Siralla und erstrackt sich
astlich der Stoaler StraBe bis zur SchemannstraBa. An
der Karl-Mayer-SiraBe dominiert mitielstandischer
Einzalrandal mit berwiogend kleinflachigar Betriabs-
struktur. Zahlreiche Baetfrisbe sind als Traditionsbetrie-
be das Quartiers einzuordnan. Die kleintailigen Struk-
turen warden durch den neuen Rewe-Markt an der
Sipeler 3trafla erganz . Dieser tragt insgesamt zu
ginar mittel- bis langfristigen Absicherung der Mahver-
sorgung in Rotthausan bei. Er bindet durch die Einzek
handelsantwicklung im S0dan den Rotthauser Markt
als Standort des Wochenmarktes starker in die Ent-
wicklung des Zentralen Versorgungsberaiches mit ain.
Die Karl-Meyer-StraBe wurda 2007 als verkehrsbearu-
higter Geschaftsbersich ausgebawt und neu gestaltat.
Magnetbetriebis)
Warengruppe Batriable)
Eeklaidung’ Kik
Wasche
[ebansmitiall
Raformwaran
ng‘p‘g"rgaggg”m Schlacker, Rossmann
Eennda®n

Anzahl der Batrieba 35

Rewa, Plus, Morma, Panmy

Verkaufsflache 7.100 gm

Einzelhandalsumsatz

insgasamt 17,3 Mio.

Einzelhandalsumsatz
Lebansmitiol’ 9,1 Mio.
Raformwaren

XX
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Nahversorgungszentrum Uckendorf — Bochumer StraBe

Nahversorgungszentrum Uckendorf — Bochumer StraBe

Tentrenhierarchie

An der Haupiverkehrsachse Bochumer Strala domi-
niert kleinflachiger Einzelhandel im Segment Nahwver-
sorgung. Der Zontrale Versorgungsbersich erstreckt
sich von der MunscheidstraBe im Morden bis zur Vir-
chowsiraBe im 30den. Meben Ladenhandwark domi-
niert klainflachiger Einzelhandel. Dabei bistan insbe-
sondere ethnische Batriebe Frischwaren an. Der Nah-
versorgungsbereich wversongt potenziell ainen Sied-
lungsberaich mit teitweise hoher Dichte. Der Bareich
ist durch die StraBenbahnlinie 302 sehr gut arschios-
san. Der Einzelhandal steht hier wntar einem hohen
Druck. Ziel ist as, die vorhandenen Strukturen zu er-
halten und perspetivisch, ggfs. durch Eingrifie in die
Bausubstanz und stadtebauliche MaBnahmen, zu
gtablieren.

| Magnetbetrieble]
Warengruppe Bewieble)
Lebensmitial’ .
Raformwaran Aldi, Grand Markat
Kenndagn
Anzahl der Boiricbo 23
Verkaufsflache 2.060 gm
Einzelhandalsumsatz ]
insgasamt 12,8 Mio.
Einzelhandalzumsaiz
Lebanzmitiol’ 8.9 Mio.
Rojormwaran

s . Eﬂa::ﬁ;:mruunnf’r Detailkenzeption | keing
Einzelhandalskonzept 2005
Kurzcharakieristik des Zentrums
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Nahversorgungszentrum Uckendorf — Uckendorfer StraBe

Nahversorgungszenirum Uckendorf — Uckendorfer StraBe

Zentrenhierarchis

nach dem Eﬂ“{:@ﬁ'ﬂunﬂ& Detailkorzeption | keine
Einzelhandalskonzept 2005

Kurzcharakteristik des Zentrums

Dor Nahwversorgungsbereich an der Ockendorfar Stra-
Bo zwischan Gemeinschaftsgrundschule Hohenfriad-
berger 3iraBe und dem Festweg ist Dberwiegand
durch kleinflachigen Einzelhandel gepragt. Laden-
handwerk und iOrkische Lebensmitielhandler teilon
sich die Mahversorgungsfunktion. Als neuer Magnatbe-
trieb ist in jongster Zait ein neuer Lidl-Discount- Markt
auf dem ehemaligen Geldbach-Gelande erdifnet wor-
den. Der Mahwversorgungsbersich profitiert awch von
der Lage an einer viel befahrenan Hauptverkahrssira-
Bao_ fial ist es, die bestehandan Strukturan zu erhaltzn.
Maglichkeitan zur Erganzung sind im Wesantlichen nur
durch Umstrukturiarung das Bastandes zu schafian.

| Magnetbetrieb{s)
Warengruppe Bairiebla)
Lebensmitial/ : .
A Lidl, Rewsa, Trink Gut
Gesundheits- und
Ko i Schilacker
Fenndaen
Anzahl der Betriebe 27
Verkaufsflache 2475 gm
Einzalhandalsumsatz 3
insgesamt 14 4 Mio.
Einzelhandalsumsatz
Lebensmitiel/ 7.6 Mio.
Raformwaren




