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1 Anlass und Untersuchungsziel

Fir den bestehenden OBI Bau- und Heimwerkermarkt am Standort TalstraBe beabsichtigt
die Stadt Schwelm, neues Planungsrecht gemaB markt- und wettbewerbsiiblicher Anbieter-
strukturen einerseits und zum Schutze der zentralen Versorgungsbereiche andererseits, ins-
besondere der Innenstadt, zu schaffen. Die Stadt Schwelm ist bemiht, die bisherigen An-
~ wendungshemmnisse des bestehenden Bebauungsplans Nr. 58 ,TalstraBe” im Einverneh-
men aller Beteiligten und im Einklang mit dem geltenden Planungs- und Baurecht sowie
unter Berlicksichtung der schiitzenswerten Innenstadtstrukturen zu I8sen. Eine landesplane-
rische Zustimmung gemaB § 32 Abs. 1 Landesplanungsgesetz NW liegt der Stadt bereits
vor, allerdings unter der Voraussetzung, dass eine Liste zuldssiger Sortimente erstellt wird
und diese hinreichend konkret durch die Stadt Schwelm zu begriinden sei.

Ein Baumarktvorhaben berlihrt in der Regel mit seinen Kernsortimenten keine zentrenrele-
vanten Sortimente. Allerdings ist in der Praxis zu beobachten, dass viele groBflachige Be-
triebsformen des Einzelhandels neben dem Kernsortiment weitere Sortimente (Randsorti-
mente) fihren, zu denen oftmals auch die &rtlich als zentrenrelevant bewerteten Sortimen-
te zéhlen. Solche Randsortimente sollten dem Betrieb in der Regel nicht vollkommen
versagt werden, u.a., damit er seine betrieblich notwendige Attraktivitat auch innerhalb
der regionalen Konkurrenzsituation erhalten kann. Dennoch ist eine stidtebaulich abge-
stimmte und auf den Schutz der Innenstadt, genauer gesagt der zentralen Versorgungsbe-
reiche, bezogene Steuerung dieser Randsortimente bauleitplanerisch notwendig.

Mit der Anderung des B-Plans Nr. 582 wird angestrebt, die Sortimentsstruktur des OBI Bau-
und Heimwerkermarktes zentrenvertraglich zu steuern sowie eine maBvolle Erweiterung
planungsrechtlich zu gestalten und abzusichern. Da der bestehende Baumarkt bereits die
Schwelle zur GroBflachigkeit von 1.200 m? BGF deutlich iiberschreitet, miissen gemaB der
Regelvermutung nach § 11 Abs. 3 BauNVO landesplanerische oder stadtebauliche Auswir-
kungen fiir das Vorhaben unterstellt werden. Auf Grundlage des aktuellen Planungsrechts
(§ 11 Abs. 3 BauNVO) ist der Nachweis erforderlich, dass vom Vorhaben keine solchen
schddlichen landesplanerischen und stidtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in Nachbargemeinden zu erwarten sind. Die Analyse
hat zugleich die Anforderungen des BauGB, der BauNVO, des LEPro NRW, des Einzelhan-
delserlasses NRW sowie die aktuelle Rechtsprechung zu beriicksichtigen.

Das Ziel des zu erstellenden Vertraglichkeitsgutachtens im Rahmen der Fortschreibung des
Einzelhandelkonzeptes besteht darin, der Stadt Schwelm eine fachlich fundierte und empi-
risch abgesicherte Entscheidungsbasis fir das weitere Planverfahren und die kommunale
Abwagung zur Verfligung zu stellen.

Im Vorfeld dieses Vertraglichkeitsgutachtens haben die Verfasser der Stadt Schwelm bereits
ein Gutachten zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (Sortimentsliste) vorgelegt, in dem die

! Schreiben der Bezirksregierung Amsberg an die Stadt Schwelm vom 22.05.2006

2Verbunden mit der 24. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Schwelm
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Angebotsstruktur des Ladeneinzelhandels sowie die Struktur und Ausprégung der zentralen
Versorgungsbereiche analysiert werden und in dem die zentren- bzw. zentren- und nahver-

sorgungsrelevanten Sortimente als Grundlage weiterer Einzelhandelsplanungen der Stadt
definiert werden®.

Das hiermit vorliegende Vertréaglichkeitsgutachten beriicksichtigt die Ziele und die Inhalte
der genannten Sortimentsliste ebenso wie das bestehende Einzelhandelskonzept der GMA
aus dem Jahre 2004, Ebenso werden relevante Informationen und gutachterliche Untersu-
chungen zu aktuellen Ansiedlungsbemiihungen der Stadt Wuppertal, auf deren Stadtgebiet
derzeit mehrere Baumarktstandorte erweitert oder neu errichtet werden, in dieses vorlie-
gende Gutachten - sofern notwendig und zielfiihrend — einbezogen. Ein bereits bestehen-
des Gutachten durch ,Markt und Standort”4, das eine Priifung von Sortimenten aufgrund
der zwischenzeitlich vorliegenden Ordnungsverfligung der Stadt Schwelm vornimmt — ist
nach Ansicht der Bezirksregierung ,nicht zielfiihrend”® und kann im Rahmen dieser aktuel-
len Prifung nur eingeschrénkt beriicksichtigt werden.

Untersuchungsfragen

Im Einzelnen sind folgende Untersuchungsfragen durch das vorliegende Gutachten zu be-
antworten:

* Wodurch wird die Nachfrageseite der Stadt Schwelm baumarktsortimentsspezifisch im
" Wesentlichen gepragt und welche Einzugsbereiche bestehen fir Schwelm und das Plan-
vorhaben?

= Welche sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale kénnen realistischerweise durch die
Wohnbevélkerung der Stadt Schwelm realisiert werden? Welche Potenziale bestehen
angesichts der untersuchungsrelevanten Wettbewerbssituation im Einzugsbereich des
Vorhabens? Wie stellt sich dies fiir die einzelnen vorhabenrelevanten Sortimentsgruppen
dar?

= Welche Struktur weist die vorhabenrelevante Angebotsseite auf? Welches sind die rele-
vanten Wettbewerber zum Vorhaben? Wie verteilen sich die sortimentsgruppenspezifi-
schen Verkaufsflichen und Umsétze auf die zentralen Versorgungsbereiche und sonsti-
gen stadtebaulichen Lagen von Schwelm? '

* |n welchem Umfang gehen absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen stadtebaulichen Lagen der Stadt Schwelm und der poten-
ziell betroffenen Nachbarkommunen aus?

# Stadt + Handel (2007): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Schwelm - Gut-
achten zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (Sortimentsliste). Dortmund

* Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2005: Gutachten zur Bemessung der Zentrenrele-
vanz ausgewshlter Sortimente im OBl Bau- und Heimwerkermarkt in Schwelm. Gutachten im Auftrag
der OBI Real Estate. Nlrnberg

5 Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg an die Stadt Schwelm vom 22.05.2006
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* Wie ist das Vorhaben im Zusammenhang der vorstehenden Untersuchungsfragestellun-
gen unter absatzwirtschaftlichen, stadtebaulichen und landesplanerischen Gesichtspunk-
ten bauplanungsrechtlich insgesamt zu bewerten und welche sortimentsgruppenspezifi-

schen Verkaufsflichenobergrenzen sind fiir die bauleitplanerischen Festsetzung zu emp-
fehlen?

Stadtebauliches und landesplanerisches Vertraglichkeitsqutachten
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2 Methodik

In den Leistungsbausteinen zur standortbezogenen Vertraglichkeitsprifung sind sowohl
empirische als auch modelltheoretische Methoden enthalten. Ergénzt wird der Methoden-
einsatz durch verbal-argumentative Analysen und Bewertungen. Die folgende Grafik gibt
einen Uberblick Giber den methodischen Aufbau des Gutachtens. Sie gibt gleichzeitig den
Ablauf der Vertraglichkeitsprifung wieder.

Abbildung 1: Untersuchungsmethodik zur stadtebaulichen und landesplanerischen Vertréglich-
keitsanalyse

Quelle: Eigene Darstellung

Abgrenzung und Analyse der zentralen Versorgungsbereiche

Fir die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche, dies sind in Schwelm das Innenstadt-
zentrum sowie die beiden Nahversorgungszentren Méllenkotten und Oehde, erfolgte be-
reits im vorgelegten Gutachten zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (Sortimentsliste) eine
qualitative stadtebauliche und funktionelle Analyse.® Die Lage innerhalb des Siedlungsge-
bietes, die stadtebauliche Struktur, die Funktion als zentraler Versorgungsbereich bzw. als
Einzelhandelsstandort sowie Starken und Schwiéchen der Einkaufsstandorte werden dabei
abgebildet bzw. bewertet. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitét der untersuchten zentra-
len Versorgungsbereiche werden dabei einzelhandelsnahe Dienstleistungsbetriebe (z.B. Fri-
seure, Reisebiiros) und Gastronomiebetriebe sowie Leerstande ebenfalls erfasst - sie ver-
dichten qualitativ wie auch quantitativ die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.

6Vgl. Stadt + Handel (2007)
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Diese Untersuchung greift hinsichtlich der stidtebaulichen Analyse und der fachlich be-
griindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche auf das genannte vorliegende
Gutachten von Stadt + Handel zurtick.

Einzelhandelsbestandsanalyse

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient der methodischen Grundlage zur Sorti-
mentssteuerung sowie fir absatzwirtschaftliche Berechnungen. Aus den vorliegenden Da-
tensétzen zum Einzelhandelskonzept der GMA (2004) gehen die wesentlichen Informatio-
nen wie Betriebsname, die Lage innerhalb des Siedlungskarpers, Betriebstyp, Kernsorti-
ment und Gesamtverkaufsflache nicht ausreichend hervor. Zur Absicherung, Aktualisierung
und Ergédnzung dieser Daten wurde eine Bestandsdatenaktualisierung zwischen der 3. und
6. Kalenderwoche 2007 durch Mitarbeiter des Biiros Stadt + Handel vor Ort in Schwelm
durchgefiihrt. Ziel dieser Untersuchung war es, den bereits vorhandenen Datenbestand fiir
die Ziele dieser Untersuchung zu aktualisieren, ggf. zu ergénzen und zu spezifizieren, unter
anderem nach stddtebaulicher Lage der einzelnen Einzelhandelsbetriebe, und damit fiir
diese Untersuchung nutzbar zu machen.

Die Einzelhandelsbestandserhebung erfasste alle Einzelhandelsbetriebe flichendeckend
und sortimentsspezifisch im gesamten Stadtgebiet, einschlieBlich Verkaufsstellen des Le-
bensmittelhandwerks (z.B. Béckereien und Metzgereien), Kioske und aller Leerstinde in
Ladenlokalen, einschlieBlich der Tankstellenshops. Erganzend zur flichendeckenden Be-
standserhebung im Stadtgebiet von Schwelm wurden weitere relevante Lagen in den
Nachbarkommunen im Einzugsbereich des Vorhabens durch eine Bestandserhebung sei-
tens Stadt + Handel erfasst.

Mit Blick auf die Rechtsprechung ist fiir den Einsatz von Einzelhandelsgutachten im Rah-
men der Bauleitplanung, etwa durch eine Sortimentsliste und entsprechende Festsetzun-
gen, eine sortimentsspezifische Bestandserfassung sinnvoll. So sollten nicht nur die Ge-
samtverkaufsfldche eines Betriebes exakt bestimmt werden, sondern auch die jeweiligen
sortimentsspezifischen Anteile. Die Darstellung von Sortimentsschwerpunkten ist nicht de-
tailliert genug, um die tatséchlichen &rtlichen Verhéltnisse abbilden zu k&nnen. Die Rand-
sortimente wiirden in diesem Beispiel entweder nicht erfasst oder nur geschatzt. Vielmehr
werden samtliche Sortimentsgruppen jedes Einzelhandelsbetriebes detailliert erfasst. In
der Summe ergibt sich daher ein detailliertes Abbild der tatsachlichen Angebotsverhiltnis-
se, sowohl der Kern- als auch der Randsortimente. Somit ist auch — in Verbindung mit der
Zuordnung zur stadtebaulichen Struktur - die methodische Grundlage zur Sortimentssteue-
rung in der Bauleitplanung zur Herleitung stadtebaulicher Argumentationslinien gemaB § 1
Abs. 5 und 9 BauNVO gegeben.

Aufbauend auf die Erhebung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen erfolgt eine Um-
satzschatzung der einzelnen Betriebe und Sortimente, spezifiziert nach stadtebaulichen La-
gen, auf Basis brancheniiblicher Leistungskennwerte (u. a. EuroHandelsinstitut?).

7 EHI 2005/2006
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Analyse der &rtlichen Nachfragestruktur

Ziel der nachfrageseitigen Datenerfassung ist die Validierung der (sortimentsspezifischen)
Einzugsbereiche, die das Vorhaben in seiner zu untersuchenden Auspragung erreicht, in
Verbindung mit den bereits 6rtlich gebundenen sowie den zusatzlich aktivierbaren Kauf-
kraftpotenzialen in Schwelm.

Zur Ermittlung der Einzugsbereiche von Schwelm bzw. des Vorhabens wurde eine Passan-
tenbefragung mit einem Umfang von 400 Einzelinterviews durchgefiihrt. An zwei reprasen-
tativen Standorten der Innenstadt® sowie im Eingangsbereich des OBl Bau- und Heimwer-
kermarktes wurden unterschiedliche Kaufergruppen verschiedener Warengruppen erfasst.
Die Befragungen fanden in gezielten Befragungszeitfenstern in einem Zeitraum iber meh-
rere Tage und zu unterschiedlichen Tageszeiten statt, so dass die Rickschliisse auf den
Einzugsbereich methodisch gesichert werden.

Die empirisch ermittelten Datengrundlagen werden anhand aktueller Nachfragekennziffern
der BBE-Marktforschung iberpriift. Die Konkurrenzsituation und Nachfrageverflechtung in
und mit den umliegenden Stadten wird zusétzlich mittels der Analyse entsprechender
Kennziffern und vorliegender Gutachten ergénzend zu den Primérdaten abgebildet und
bewertet.

Ermittlung der Kaufkraftbindung und Umsatzumverteilung durch das Vorhaben

Das raumliche Versorgungsverhalten im Einzugsbereich lasst sich durch eine Passantenbe-
fragung untersuchen. Riickschliisse auf Kaufkraftstrome und auf deren Veranderungen in
den letzten Jahren sowie je nach Untersuchungsaufbau auf das Volumen der realistischer-
weise aktivierbaren Kaufkraftpotenziale lassen sich daraus ableiten.

Aufbauend auf die sekundir- als auch primirstatistisch hergeleitete Datenbasis lassen sich
durch das Vorhaben zu erwartende Umsatzumverteilungen als zentraler Analyseschritt die-
ses Leistungsbausteins bestimmen. Hierbei wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsbe-
trieben und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus welchen stadtebauli-
chen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GroBenordnung zu erwarten sein wird.
Damit lisst sich ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis feststellen, das Riick-
schliisse auf die daraus resultierenden mdglichen mehr als unerheblichen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche von Schwelm und der untersuchungsrelevanten Nach-
barkommunen fiir einzelne Sortimentsgruppen zuldsst.

Dabei wird einerseits Bezug genommen auf die tatsichlichen Wettbewerbs- und Standort-
verhaltnisse, andererseits werden bereits verbindlich im Planungsprozess befindliche Vor-
haben beriicksichtigt’. Als wichtige EingangsgrdBe fiir die vom Vorhaben ausgehende Um-
satzumverteilung dient das Umsatzvolumen (absatzwirtschaftliche Volumen) des Vorhabens.

8 auf dem Biirgerplatz sowie vor dem Schwelm-Center

? Planungen in Wuppertal (siehe S. 20)
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Dieses wird anhand der brancheniiblichen Leistungskennziffern in einer Spannweite der
realistisch erreichbaren Werte in die Berechungen dieser Untersuchung eingestellt. Die Be-
rechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand verschiedener Varianten, die jeweils un-
terschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Mit der daraus resultierenden Be-
stimmung von , Auswirkungskorridoren” wird der aktuellen Rechtsprechung Rechnung ge-
tragen.™ Eingangswerte in die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des
Projektvorhabens gemaB den vorstehenden Erlauterungen

* die erhobenen sortimentsspezifischen Verkaufsflichen,

* die Flachenproduktivititen gemaR Unternehmensverdffentlichungen, Branchenfachlite-
ratur und Begehung vor Ort im Rahmen der Bestandserhebung sowie

» die daraus resultierenden Umsatzsummen.

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

Diese Kennwerte werden jeweils nach Sortimentsgruppen und Standorten unter Beriick-
sichtigung der Raumwiderstande aufbereitet und in ein gravitationsbasiertes absatzwirt-
schaftliches Berechnungsmodell eingestellt.

Analyse und Bewertung der absatzwirtschaftlichen, stadtebaulichen und landesplaneri-
schen Auswirkungen

Die durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiir die wettbe-
werbsrelevanten Betriebe nach relevanten Nachbarkommunen im Einzugsbereich differen-
Ziert analysiert. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie relevante Standorte sonstiger stidtebaulicher Lagen im potenziel-
len Einzugsbereich des jeweiligen Vorhabens in diesem Leistungsbaustein jeweils in einer
Spannweite dargestellt und mit den bewerteten Ergebnissen der Bestandsaufnahme des
Stddtebaus verkniipft. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngroBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines
stadtebaulichen Worst-case. -

Nur durch die Darstellung von Ergebnisspannweiten und bei Verkniipfung absatzwirtschaft-
licher Berechnungen mit den &rtlichen stidtebaulichen Strukturen kann abschlieBend be-
wertet werden, inwiefern aus den zu erwartenden Umsatzumverteilungen negative stidte-
bauliche Auswirkungen resultieren.

1% Da mittels bauleitplanerischer MaBnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflichen gesteuert
werden konnen, verbietet sich im Rahmen einer Vertriglichkeitsanalyse eine betreiberscharfe Be-
trachtung und Bewertung. Im Sinne der géngigen Rechtsprechung ist es jedoch erforderlich, die
stédtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (u.a. Umsatzberechnungen) im Sinne einer worst-
case-Betrachtung durchzufiihren. Somit sind neben den fallspezifischen auch maximale Rahmenda-
ten eines Vorhabens den gutachterlichen Berechnungen und Bewertungen zu Grunde zu legen (vgl.
OVG NRW 7a D 60/99.NE vom 07. Dez. 2000)

Stadtebauliches und landesplanerisches Vertréglichkeitsgutachten
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Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefiihrte 10-Prozent-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als
auch gemaB der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfiihrend. Bei kleinraumigerer Be-
trachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle mdglicher
negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach stidtebaulicher Ausgangslage bei deutlich
weniger als zehn Prozent liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3
D 7/03.NE). Sie wird im groBraumigen Kontext jedoch im Einzelfall auch deutlich tber 10 %
liegen.

Vor diesem Hintergrund wird zusammenfassend die landesplanerische bzw. stadtebauliche
Bedeutung der von dem Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen dargestellt und
bewertet. AbschlieBend werden die dem Gutachten zugrunde liegenden Untersuchungs-
fragen zusammengefasst beantwortet. Durch die Gegeniiberstellung aller gutachterlich
gewonnenen Erkenntnisse wird die Aussage moglich, ob und in welchem Umfang sowie in
welcher Sortimentsauspragung das Vorhaben absatzwirtschaftlich und stédtebaulich ver-
traglich ist. Aus der absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Bewertung werden zudem
Verkaufsflichenobergrenzen sortimentsspezifisch als Empfehlungen fiir die textlichen Fest-
setzungen in der Bauleitplanung formuliert.

Stadtebauliches und landesplanerisches Vertraglichkeitsgutachten
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3 Standort- und Vorhabenspezifizierung
Struktur der Standortkommune Schwelm

Die Stadt Schwelm, 29.780 EW", ist Kreisstadt des Ennepe-Ruhr-Kreises. Sie liegt im Ver-
flechtungsbereich der Oberzentren Wuppertal und Hagen und ist selbst landesplanerisch
als Mittelzentrum ausgewiesen.'?

Abbildung 2: Lage der Stadt Schwelm

T N " _.!.
. 2

Wuppertal |

5 siedlungsfidche mmms  Autobahn
[ | Bedeutene Gewdisser === Bundesstralie

Quelle: Eigene Darstellung

Die Stadt weist drei planungsrechtlich schutzwiirdige zentrale Versorgungsbereiche im Sin-
ne des Stadtebaurechts auf: dieses sind das Innenstadtzentrum sowie die beiden Nahver-
sorgungszentren Méllenkotten sowie Oehde/Barmer StraBe.®

" LDS NRW, Stand Juni 2006
2 Fir weitere Informationen zur Standortkommune vgl. Stadt+Handel (2007): S. 9 f.

"3 Die Herleitung und Begriindung der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche berlicksichtigt die
aktuellen bundesrechtlichen Vorgaben, die aktuelle Rechtsprechung der Gerichte sowie die aktuell
neu erganzten Ziele des Landes NRW (Novellierung des LEPro NRW). Zur Herleitung und Begriin-
dung vgl. Stadt+Handel (2007): S. 10 ff.

Stadtebauliches und landesplanerisches Vertréglichkeitsgutachten
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Abbildung 3: Die zentralen Versorg

;J’

el o
\:+,ZVB Nahversorgungs-
\ zentrum Mallenkotten
T T

" .\ [ Zentrale Versorgungsbereiche
in Schwelm

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: © Katasteramt Ennepe-Ruhr-Kreis, 1/2007

Mikrostandort

Der Standort des OBl Bau- und Heimwerkermarktes liegt an der TalstraBBe (Bundesstra3e 7),
der zentralen Ost-West-HauptverkehrsstraBe im ,Gewerbeband Talachse”' (vgl. folgende
Abbildung). Der Mikrostandort kann, sofern diese groBflachigen Einzelhandelsbetriebe kei-
ne zentrenrelevanten Sortimente anbieten, als Ergdnzungsstandort fir groBflachige Einzel-
handelsbetriebe bewertet werden, zumal an der TalstraBe weitere Betriebe mit in der Re-
gel nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie Autohéuser angesiedelt sind.

Die VerkehrserschlieBung fir den Individualverkehr ist optimal. Die vierspurig ausgebaute
TalstraBe stellt eine tiberdrtliche Verbindung in die Nachbarkommunen Wuppertal im Wes-
ten sowie Ennepetal, Gevelsberg und - im weiteren Verlauf - Hagen im Osten her. Mehrere
in Nord-Siid-Richtung verlaufene Spangen erschlieBen die Talstral3e von allen Siedlungsbe-

4 Stadt Schwelm (2004): S. 6

Stidtebauliches und landesplanerisches Vertraglichkeitsgutachten
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reichen Schwelms, so z. B. Carl-vom-Hagen-StraBe, die Hattinger StraBe/BahnhofstraBe, die
PrinzenstraBBe und nicht zuletzt die HauptstraBe im Bereich zwischen Brunnen und Méllen-
kotten. Der Standort ist nur rund zwei Kilometer vom Stadtgebiet Wuppertals sowie vom
Autobahnanschluss Wuppertal-Langerfeld an der A 1 entfernt.

Abbildung 4: Der Standort des OBI Bau- und Heimwerkermarktes an der TalstraBe
\» "w i - A o g TP T O - Erp— i 6

X

z il
%% Standort OBI &

gszentrum Oehde/ EQrmer StraBe £
¥ e Jau- . : P

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: © Katasteramt Ennepe-Ruhr-Kreis, 1/2007

Der &ffentliche Personenverkehr erschlieBt den Mikrostandort nur in geringem MaBe. Eine
Haltestelle mit zwei in Nord-Siid-Richtung verkehrenden Buslinien bedient den Standort.'s
Der Bahnhof Schwelm ist zwar fuBlaufig erreichbar, stellt aber aufgrund der Sortiments-
reichweite fiir den Baumarkt kein relevantes Verkehrsangebot dar.

¥ Vgl. Website VRR

Stadtebauliches und landesplanerisches Vertraglichkeitsgutachten
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Bestehendes und beabsichtigtes Planungsrecht fiir den Standort OBI

Fir den OBl Bau- und Heimwerkermarkt besteht ein

des OBI ein Sondergebiet f

verteilt auf einen Baumarkt, ein Gartencenter und einen Baustoffhandel (Bebauungs
58 ,TalstraBe"). Durch eine erste vereinfachte Anderung wurde zudem Planungsrech
ewirtschaft mit bis zu 60 gm Bruttogeschossflache geschaffen — die-

eine Schank- und Speis

Bebauungsplan, der fir den Bereich
ostsetzt bis zu einer Nettoverkaufsflache bis max. 10.250 gm,

plan Nr.
t far

se Fliche wird aktuell von einem Backshop mit Cafébereich genutzt.

Die Stadt Schwel

Anderung den aktuellen Gegebenheiten wie

zugleich eine FNP-Anderung
eine landesplanerisc

notwendig, fiir die von der Be

Tabelle 1: Ubersicht iiber das Vorhaben OBI TalstraBe

m strebt an, dieses Planungsrecht fir den OBI-Standort durch B-Plan-
eingangs beschrieben anzupassen. Hierzu ist

zirksregierung Arnsberg bereits

he Stellungnahme eingeholt wurde (vgl. nachstehende Tabelle).

bisher zulassige
Verkaufsfléache
[gm VKF]

geplante Verkaufsflachenfest-
setzung der Stadt Schwelm
[gm VKF]

Verkaufsflichenobergrenzen
gemaB landesplanerischer An-
passung
[qm VKF]

Baumarkt: 5.000
Gartencenter: 3.250
Baustoffe: 2.000

Summe: 10.250

Gartencenter: 4.800

Summe: 12.100

Baumarkt: 7.300

Baumarkt: 6.800
Gartencenter: 4.500

Summe: 11.300

lediglich Sortimentsfestsetzun-
gen, keine spezifischenAnga-
ben zu Randsortimenten

zentrenrelevantes Randsorti-
ment von bis zu 10 % der VKF
(max. 1.210 gm)

zentrenrelevantes Randsorti-
ment zusitzlich max. 800 gm

Summe: 12.100

Ouelle: B-Plan 58 ,TalstraBe” sowie Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg,

Schwelm vom 22.05.2006 (landesplanerische Anpassung)

Dez. 61, an die Stadt

Der Regionalplan fiir den Bereich Schwelm, d.h. der Gebietsentwicklungsplan Regierungs-

bezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberb
dort des bestehenden OBI Bau- und Heimwerkermarktes als ,

industrielle Nutzungen” (GIB) aus.™ GemaB den neuen landesplanerischen Zielen sollen

groBflachige Einzelhandelsb
gungsbereichen nur innerhal
bereichs (ASB) ausgewiesen

ereiche Bochum und Hagen, weist den Vorhabenstan-

Bereich fur gewerbliche und

etriebe in Sondergebieten auBerhalb von zentralen Versor-

b eines im Regionalplan darge

werden.” Im Zuge der Planve

stellten Allgemeinen Siedlungs-
rfahren ist daher auch eine L&-

sung fiir die bisher entgegenstehenden Ziele des GEP zu finden.

1 Vgl. Website Bezirksregierung Arnsberg
7Vgl. § 24 a Abs. 2 LEPro NRW

E
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4 Einzugsbereich und Untersuchungsraum

Zur Abgrenzung des Einzugsbereiches des Planvorhabens wurden neben einer Auswertung
sekundarstatistischen Datenmaterials primarstatistsiche Erhebungen (Kundenherkunftser-
hebung im OBI Bau- und Heimwerkermarkt und Wettbewerbsanalyse im Umfeld des
Standortes) durchgefiihrt. Kernbestandteil zur Abgrenzung des Einzugsbereiches und zur
Einschatzung der Kundenherkunft ist eine Kundenbefragung im OBI Bau- und Heimwer-
kermarkt und in der Innenstadt, welche im Januar 2007 von Stadt+Handel durchgefiihrt
wurde. In diesem Zeitraum wurden an drei Befragungstagen (sowohl wochentags als auch

samstags) insgesamt 168 Kunden im OBl Bau- und Heimwerkermarkt nach ihrem Wohnort
befragt:

Tabelle 2: Kundenfragung OBI Bau- und Heimwerkermarkt

Wohnort Anzahl (absolut) Anteil (absolut, in %) Kundenherkunftsko--
effizient (Kundenan-
zahl/Einwohnerzahl)

Schwelm 49 29 33

Wouppertal 52 31 12

Ennepetal 16 10 17
Gevelsberg 14 8 15
Sprockhével 12 7 17
(westliche Stac}!-‘lcigi?er; 7 4 -1
Radevormwald 4 2 5
sonstiger Streueinzug 14 8 ¥

Summe 168 100 100

* nicht darstellbar

Quelle: Eigene Kundenherkunftserhebung am Eingang des OBI Bau- und Heimwerkermarktes im
Zeitraum vom 18.01.2007 bis 27.01.2007 (n=1648); eigene Berechnung

Der iiberwiegende Anteil der befragten Kunden kommt aus der Stadt Schwelm sowie den
ostlichen Stadtteilen von Wuppertal (insb. Beyenburg, Langerfeld, Oberbarmen, Barmen,
Heckinghausen). Dariiber hinaus beschrénkt sich die Kundenherkunft Gberwiegend auf die
im Norden und Osten des Schwelmer Stadtgebietes angrenzenden Kommunen Ennepetal,
Gevelsberg und Sprockhdvel (jeweils knapp 10% der Kunden).

Mit dem Kundenherkunftskoeffizient wird eine gebiets- oder regionsspezifische Relation
zwischen Kundenanzahl und Einwohnerzahl ermittelt. Der Kundenherkunftskoeffizient dient
somit als wesentlicher Indikator zu Bemessung des Einzugsbereiches eines Einzelhandels-
standortes, denn er erlaubt eine Auspragungseinschitzung bzgl. der nachfragebereichbe-
zogenen Kundenabschdpfung durch das Vorhaben.

* Wenngleich also der (absolute) Kundenanteil aus Wuppertal und Schwelm annzhernd i-
dentisch ist, zeigt der Kundenherkunftskoeffizient von rd. 12 bezogen auf Wuppertal, ei-
ne im Vergleich mit Schwelm (Kundenherkunftskoeffizient von 33) deutlich geringere
Marktdurchdringung des OBI-Marktes an. Die Stadt Schwelm ist somit das Kerneinzugs-
gebiet des OBI-Marktes.

tadtebauliches und landesplanerisches Vertriglichkeitsgutachten
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Die Stadte Ennepetal, Sprockhdvel und Gevelsberg und die &stlichen Stadtteile von
Wuppertal sind hinsichtlich der Kundenherkunftserhebung zum néheren Einzugsgebiet
zu zshlen. Die entsprechenden Kundenherkunftskoeffizienten verdeutlichen, dass die
Marktdurchdringung des OBI-Marktes in diesen Kommunen bzw. Wuppertaler Stadttei-
len vergleichbar hoch ist.

Es zeigt sich, dass der OBI-Baumarkt nur in sehr geringem MafBe Kaufkraft aus Hagen

‘und Radevormawald abschdpfen kann. Diese Kommunen bilden die Grenze des Ein-

zugsgebietes in stliche und stidliche Richtung.

Zur Absicherung und Verdichtung der Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung erfolgt ei-
ne ergénzende Betrachtung und projektbezogene Analyse folgender iiblicherweise zur Ab-

grenzung von Einzugsgebieten herangezogenen Kriterien:

Branchen- und projektbezogenen Wettbewerbssituation
Bedarfsfristigkeit der angebotenen Sortimente _

Mikro- und makroriumliche Lage eines Standortes / Agglomerationseffekte

Raumiiberwindungswiderstande (sortimentsbezogen); Verkehrsanbindung des Plan-
standortes

GréBe nach Verkaufsfliche und relative Attraktivitat eines Anbieters / Bekanntheitsgrad

Die einzelnen Aspekte stellen sich fiir den Standort OBI/Schwelm folgendermaBen dar:

Die Lage im Stadtgebiet einschlieBlich der dargestellten Verkehrsanbindung sichert eine
gute Erreichbarkeit aus dem gesamten Schwelmer Stadtgebiet sowie iber die Stadt-
grenzen hinaus insbesondere in 5stliche und westliche Richtung nach Gevelsberg, Enne-
petal und Wuppertal (B 7) und in Richtung Stiden tber die B 483 (in Richtung Rade-
vormwald). Uber die BAB 43 sind Hattingen, Sprockhdvel und Remscheid angebunden.

Ublicherweise ist fir Bau- und Gartenmairkte davon auszugehen, dass die Verbraucher
ecine maximale Fahrzeit von rd. 15 (je nach Wettbewerbssituation in Ausnahmefallen bis
2u hichstens rd. 20 Minuten) zum Angebotsstandort in Anspruch nehmen werden. Wei-
ter entfernte Anbieter wiirden nur dann eine susitzliche Kundenbindung im Umland er-
reichen, wenn kein oder nur ein gering ausgepragtes Wettbewerbsverhaltnis im Umland
bestehen wiirde, oder das Vorhaben hinsichtlich Verkaufsfliche oder Konzept deutlich
attraktiver wire. Im Umkehrschluss fiele das Einzugsgebiet bei einer geringeren relativen
Attraktivitat kleiner aus. :

Mit rd. 12.000 m? Verkaufsfliche (nach der Erweiterung) verfiigt der OBI Bau- und
Heimwerkermarkt tber eine konkurrenzféhige Verkaufsflichendimensionierung. Aller-
dings verfiigt er mit der geplanten GroBenordnung und Konzeption weder Uber eine
deutlich graBere Verkaufsflache noch iiber eine von den Wettbewerbern differenzieren-
de Sortimentskonzeption. Die Analyse der Wettbewerbsstrukutur im Umland verdeut-
licht, dass das Einzugsgebiet des vergroferten Bau- und Gartenmarktes nicht Uber die
iblichen 15 bis 20 Minuten hinaus reichen wird. In den umliegenden Kommunen gibt es
hinsichtlich ihrer Attraktivitat vergleichbare Konkurrenzbetriebe. In Wuppertal liegt mit
den Anbietern Hellweg (rd. 8.300 m?), Hornbach (rd. 9.500 m2 + 7.050 m? Erweiterungs-
vorhaben) und Zack (rd. 9.200 m?) sowie dem geplanten Bauhaus in Wuppertal-
Oberbarmen (15.800 m?) ein bereits heute sehr ausgepragtes Wettbewerbsverhaltnis
vor, was sich durch die genannten Vorhaben zudem zukiinftig nennenswert verdichten
wird, so dass der Einzugsbereich in diese Richtung begrenzt wird.

In der Abwiigung der genannten Aspekte lasst sich folgender projektrelevanter Einzugsbe-

reich abgrenzen (siehe folgende Seite):

Stadtebauliches und landesplanerisches Vertraglichkeitsgutachten
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Abbildung 5: Einzugsbereich des OBI Bau- und Heimwerkermarktes
(nach der Erweiterung)

EIRN Werkmarkt Klein
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7| Bedeutene Gewlisser === Bundesstralie [} Zentrale Varsorgungsharsiche
Einzuusb'n.lch:
Zone 1 mas  Fonel2 ses Zonel

Quelle: Eigene Darstellung

Zone 1 des Einzugbereiches umfasst das Stadtgebiet von Schwelm mit rd. 30.000 Einwoh-
ner,

Die Kundenanteile aus Zone 2 des Einzugsgebietes werden geringer ausfallen, da die Ein-
wohner aus diesem Bereich die Wahl zwischen verschiedenen Bau- und Gartenmirkten ha-
ben, die einerseits dhnlich attraktiv und sich andererseits in einer &hnlichen Entfernung wie
der OBI Bau- und Heimwerkermarkt in Schwelm befinden; dies gilt zudem mit Blick auf die
genannten geplanten Vorhaben im Einzugsgebiet. Zone 2 des Einzugsgebiets wird den
Stadtteile Langerfeld und Beyenburg in Wuppertal, Sprockhével-Hasslinghausen und die

westlichen Stadtteile von Ennepetal und Gevelsberg umfassen. In diesem Bereich leben
knapp 78.000 Einwohner.

Zone 3 ist durch deutlich geringere Bindungschancen aufgrund eines ausgeprigten Wett-
bewerbsverhéltnisses in oder am Rande dieses Bereichs gekennzeichnet. Hierzu zihlen im
wesentlichen Sprockhdvel-Niedersprockhével, die &stlichen Stadtteile von Ennepetal und
Gevelsberg, in Wuppertal die Stadtteile Barmen, Heckinghausen und Oberbarmen sowie
Radevormwald mit insgesamt rd. 190.000 Einwohnern.

Stédtebauliches und landesplanerisches Vertriglichkeitsgutachten
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Dariiber hinaus ist mit Streuumsatzen zu rechnen, die dem Einzugsgebiet nicht zugeordnet
werden kénnen. Der Anteil diirfte nach den ermittelten Werten der Passantenbefragung er-
fahrungsgemaB zukiinftig zwischen rd. fiinf und hchstens rd. zehn Prozent der Kunden des
Bau- und Gartenmarktes liegen. |

Untersuchungsraum

Ein GroBteil der relevanten Wettbewerbsbetriebe befindet sich am Rande des zukinftigen
Einzugsbereiches des OBI Bau- und Heimwerkermarkt (insbesondere in Wuppertal, Rem-
scheid und Hagen) Wenngleich diese Mirkte selber somit nicht vom Einzugsbereich tan-
giert werden, Uberschneiden sich doch deren Einzugsbereiche mit dem des OBI Bau- und
Heimwerkermarktes. Aufgrund dessen ist auch auBerhalb des perspektivischen Einzugsbe-
reiches mit Umsatzumverteilung zu Lasten dortiger Bestandsbetriebe zu rechnen. Der Un-
tersuchungsraum ist stringenterweise auf diese Betriebe auBerhalb des Einzugsbereiches zu
erweitern.

Abbildung é: Untersuchungsraum
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Siedlungsflache s Autcbahn B Konkurrenzstandorte
Bedeutene Gewdsser — = B B o le Versorgungsbereich:

Quelle: Eigene Darstellung
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5 Nachfragedaten

Sowohl zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Spielrdume, als auch fiir die Bewertung der
raumlichen Entwicklungsmdglichkeiten ist neben der Kenntnis der relevanten Einzelhan-
dels- und Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet speziell auch die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesi-
tuation wird in der vorliegenden Untersuchung auf sekundérstatistische Rahmendaten der
BBE-Unternehmensberatung (Kéln) zuriickgegriffen. Diese werden durch die BBE-K&In
bundesweit ermittelt und laufend fortgeschrieben. Anhand der ansissigen Bevolkerung
und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene
Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel sowohl gesamt als auch warengruppenbezogen ermit-
teln.

Das relevante Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich stellt sich in den untersuchungsrelevan-
ten Warengruppen wie folgt dar:

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet (relevante Warengrup-
pen)

Einzugsgebiet

: Zone 1 Zone 2 Zone 3 Gesamt

Bau- und 18,7 44,9 109,1 172,6
Gartenmarktsortiment

Zentrenrelevante Randsortimente

Elektrohaushaltsgerate** 4,4 10,6 25,7 40,7

Unterhaltungselektronik 10,4 24,8 60,4 95,6

PBS/Bicher 6,7 160 | 39,0 61,7

Drogeriewaren 7,6 18,2 44,1 69,9

Fahrrader 2,8 6,7 16,2 25,7

Gardinen 2,1 5.1 12.5 19,7

H-/B-/T-Wasche 2,0 4.8 117 18,5

Hausrat, 2,6 6,2 15,0 23,8
Kiinstler-/Bastelbedarf

zoologischer Bedarf 2,6 6,2 : 15,0 23,8

Summe 55,4* 132,9* 323,0* 511,4*

* Durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

** hier inkl. Leuchten

Quelle: BBE 2006, aufgefiihrt sind die aufgrund der Bestandssituation im betrieb zu priifenden Sor-
timente

Stédtebauliches und landesplanerisches Vertréglichkeitsgutachten
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6 Angebots- und Wettbewerbsanalyse

Im dargestellten Untersuchungsraum befinden sich folgende projektrelevante Betriebe:

Tabelle 4: Relevante Wettbewerbsbetriebe

Verkaufsflache
Stadt Betrieb StraBe (innen+auBen) in m?
Schwelm OBl TalstraBe 10.250
Hellweg Uellendahler StraBe 8.300
Baubedarf Berg + Mark | Unterdarnen 1500
10.400 /
Hornbach (Planung) Oberbergische Strale 17.500"
Zack | Mauerstr. 9.200
Bzuhaus Baumarkt (Pla- )
Wuppertal nung) Widukindstr. 15.800**
Max Bahr Neuenkamper Strale 4.300
Remscheid (@]:) IndustriestraBBe 7.300
Hellweg Am Biichsenschiitz 4.100
Hattingen OBl Beuler Hohe 7.100
Ennepetal Hellweg NeustraBe 5.900
Max Bahr Eckeseyer StraBe 8.300
Hagen Bauhaus Eckeseyer StraBe 10.800
Werkmarkt Klein Auf dem Bocken 2.200
' An der Drehbank / Ecke
Gevelsberg Praktiker Hagenerstral3e 4.600
Radevormwald | Extra Bau+ Hobby NelkenstraBe 1.800
Halver [+M Liecker Markische StraBe 4.600

* Erweiterung von rund 10.400 um rund 7.050 auf rund 17.500 m? Gesamt-Verkaufsflache (Quelle:
GMA 2006: S. 16) -

**Errichtung Bauhaus-Baumarkt mit rund 15.800 gm Gesamt-Verkaufsflache (Quelle: Schreiben der
Stadt Wuppertal an die Stadt Schwelm vom 08.09.2005)

Quelle: Bestandserfassung durch Stadt+Handel, 2007

Der in den aufgefiihrten Betrieben getatigte jahrliche Umsatz mit Bau- und Gartenmarkt-
sortimenten liegt bei knapp 172 Mio. Euro (inkl. der perspektivischen Umsatze der Planvor-
haben in Wuppertal), der sich folgendermaBen auf die Kommunen im Untersuchungsraum
verteilt:

ztebauliches ur
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Tabelle 5: Umsatzschitzung fiir das wesentliche Wettbewerbsumfeld mit Bau- und Garten-
marktsortimenten im Untersuchungsraum

Kommune Wettbewerbsumsatz in Mio. Euro
Schwelm 12,6
Wuppertal 73,0
Remscheid 16,2
Hattingen 15,9
Ennepetal 8,1
Hagen 27,2
Gevelsberg 9,8
Radevormwald 2.3
Halver 6,5
SUMME . 171,6%

* Durch Rundungen kann es zu Abweichungen in der Summe kommen
Quelle: Eigene Berechnung, basierend auf BBE, 2006; EurcHandelsInstitut (EHI) 2005/2006; IfH,
. 2005; Lebensmittelzeitschrift 2006/07

Im Sinne einer worst case Betrachtung basieren die folgenden Bereihungen auf der Grund-
annahme, dass der Vorhabenumsatz abziiglich des Streuumsatzanteils zu 100% im Untersu-
chungsraum zu Lasten der wesentlichen Wettbewerber umverteilt wird. Der worst case-

Ansatz wird demnach dadurch bekraftigt, dass realistischerweise — wenn auch geringe -
Umsatzumverteilungen zu Lasten kleinere Fachgeschéfte und Randsortimente in Betrieben
mit anderem Kernsortiment zu erwarten sind. Bei einer Beriicksichtigung wiirden die Um-
satzumverteilungen zu Lasten der wesentlichen Wettbewerber in einem leichten geringen
MaB ausfallen.

Da mit Blick auf die Untersuchungsfragestellung insbesondere die Einordnung méglicher
Auswirkungen zentrenrelevanter Randsortimente auf zentrale Versorgungsbereiche in
Schwelm und dem Umland von Bedeutung sind, wurde die im Rahmen der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Schwelm vorliegende stidtebaulich-funktionale
Bestandsdarstellung der Schwelmer Zentren (Innenstadtzentrum, Nahversorgungszentrum
Mallenk&tten, Nahversorgungszentrum Oehde) um eine Analyse folgender zentraler Ver-
sorgungsbereiche im Schwelmer Umland erganzt:

* Zentrum Sprockhdvel-HaBlinghausen
* Nebenzentrum Wuppertal-Langerfeld
* Innenstadtzentrum Ennepetal

* Innenstadtzentrum Gevelsberg

Der relevante Einzelhandelsbestand in den aufgefiihrten zentralen Versorgungsbereichen
stellt sich folgendermaBen dar:
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Tabelle 6: Verkaufsflachen in den untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereichen in
den projektrelevanten Warengruppen

iR gt 2 : 3 | 3
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s @E2 2@ c 59 m = T o g ok o 5 0 65
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Verkaufsfliche in m?

Schwelm Innen- 250 | 100 | 550 | oo | 725 | 100 | 100 | s0 | 175 | 125 |} 125

stadtzentrum

Schwelm NVZ

: 50 0 25 25 150 0 0 0 0 0 25

Qehde

Schwelm NVZ 50 | 250 | O 25 | 250 | © 0 0 10 | 0 25

Méllenkotten

Sprockhdvel Zent- .

rum HaBlinghau- 475 0 25 100 | 250 0 50 0 25 0 125

sen

Wuppertal Ne-

benzentrum Lan- 175 100 50 75 25 25 50 0 0 0 0

gerfeld

Ennepetal Innen- | o0 | 55 | 100 | 525 | 800 | 0 | 175 | 125 | 125 | T3 50

stadtzentrum

Gevelsberg In- 475 | 625 | 400 | 1300|2050 | 75 | 25 | 175 | 650 | 130 250

nenstadtzentrum

Quelle: Bestandserfassung durch Stadt+Handel, 2007

Tabelle 7: Umsétze in den untersuchungsrelevanten sentralen Versorgungsbereichen in den
projektrelevanten Warengruppen

: g g ot 5
, E i S & 5 £ : R Fr
2. E s 2,8 2[5, 21 8 |58 § |29 B
T8Le 3% 1558l & | 28| E oo [ g Rl e
ZEmo wgz4gecse o 2 S e T SR S
SOEE m2RAD 2T o 0oz L L) = i i ¥ Sal| nwe
Umsatz in Mio. Euro

Schwelm Innen- 03 | 03 | 27 | 36 | 25 | 02 | 02 | 02 | 03 04 | 02

stadtzentrum

Schwelm NVZ 01 | 00 | o0 | o0 | 08 | 00 | 00 | 0O 00 | 00 | 01

Oehde

Schwelm NVZ 00 | 12 | o0 | 00 | 10 | 00 | 00 | 00 | 02 | 00 0,1

Mollenkotten

Sprockhdvel Zent- :

rum HaBlinghau- 0,5 0,0 0,0 0,2 0.9 0,0 0.1 0,0 0,1 0,0 0.2

sen

Wuppertal Ne-

benzentrum Lan- 0,2 0.4 0.2 0.2 0.1 0.1 0.1 0,0 0,0 0,0 0,0

gerfeld

Ennepetal Innen- | 5 | o1 | 04 | 19 | 31 | 00 | 02 | 03 | 03 02 | 01

stadtzentrum -

Gevelsberg In- o5 | 22 | 25 | 54 | 76 | 02 | 00 | 05 | 18} 05 03

nenstadtzentrum

Quelle: Bestandserfassung durch Stadt+Handel, 2007; eigene Berechnung basierend auf BBE, 2006;
EuroHandelsInstitut (EHI) 2005/2006; [fH, 2005; Lebensmittelzeitschrift 2006/07

Stidtebauliches und landesplanerisches Vertriaglichkeitsgutachten



Stadt + Handel 21

Es zeigt sich, dass die im OBI Bau- und Heimwerkermarkt perspektivisch angebotenen Sor-
timente im Uberwiegenden Teil der betrachteten Zentralen Versorgungsbereiche eine - aus
quantitativer Sicht - unbedeutende Rolle einnehmen. Insbesondere in den Neben- und
Nahversorgungszentren finden sich kaum vorhabenrelevante Angebote. Nicht-
zentrenrelevante Sortimente finden sich, erwartungsgemaB, auch in den gréBeren Innen-
stadtzentren ,nur’ in geringer quantitativer Ausprégung. Sie bleiben, mit Blick auf die Zent-
ralen Versorgungsbereiche, ohne Strukturprdgung. Bei der Beurteilung mdglicher stidte-
baulicher Auswirkuhgen i. S.v. § 11 (3) BauNVO werden insbesondere die Auswirkungen
der zentrenrelevanten Randsortimente auf die groBeren Innenstadtzentren (von Schwelm,
Ennepetal und Gevelsberg) im Fokus der Betrachtung stehen.

Stadtebauliches und landesplanerisches Vertréglichkeitsgutachten
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7 Umsatzprognose fiir den OBI Bau- und Heimwerkermarkt

Mit Blick auf die geplante Erweiterung gilt es aufzuzeigen, welcher Umsatz durch den OBI
Bau- und Heimwerkermarkt nach der Erweiterung erwirtschaftet wird, wenn eine vorhabe-
niibliche Flachenproduktivitédt angenommen wird. In Abhsingigkeit von der Angebotsform
bzw. dem konkreten Anbieter kénnen dabei grofe Unterschiede bei den jeweiligen Fla-
chenproduktivitdten bestehen, wodurch auch die Auswirkungen mdglicher Neuansiedlun-
gen oder Erweiterungen unterschiedlich ausfallen kénnen. Untersuchungsrelevant fiir das
Vorhaben sind die Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente als Kernsortiment, so-
wie die heute im OBI Bau- und Heimwerkermarkt existierenden Randsortimente. Mit Blick
auf Festsetzungsmoglichkeiten im fir den OBI Bau- und Heimwerkermarkt geplanten Son-
dergebiet werden die geschatzten Umsitze mit heutigen Randsortimenten (und fur das
derzeit nicht angebotene, aber geplante Sortiment Elektrohaushaltsgerate) daher ebenfalls
sortimentsgenau dargestellt.

Da mittels bauleitplanerischer MaBnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflachen ge-
steuert werden kénnen, verbietet sich im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse eine
_betreiberscharfe” Betrachtung und Bewertung. Im Sinne der aktuellen Rechtsprechung
(sog. PreuBen-Park-Urteil des OVG Minster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom
07.Dez.2000) ist es erforderlich, die stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (u.a.
Umsatzberechnungen) in Spannweiten durchzufithren. Somit sind auch maximale Rahmen-
daten eines Vorhabens den gutachterlichen Berechnungen und Bewertungen zu Grunde zu
legen. Im Falle eines Bau- und Gartenmarktes bedeutet dies, dass als Betriebstyp nicht nur
die Leistungsfahigkeit (ausgedriickt in der sog. Flachenproduktivitat = Umsatz pro m? Ver-
kaufsflache) des absehbaren Betreibers zu Grunde gelegt wird, sondern wegen der Unter-
schiede in der Leistungsfahigkeit fiir die folgenden Berechnungen und Bewertungen ver-
gleichend die Flachenproduktivitat des Marktfiihrers (Hornbach'®). - '

Entsprechend wird im folgenden eine Spannweite moglicher Auswirkungen aufgezeigt:

= Die erste Variante basiert auf der - fir OBI-Baumirkte — durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitst von rd. 1.560 Euro/m? Verkaufsflache™.

" = |n einer erginzenden ,oberen Variante” wird die durchschnittliche Flachenproduktivitat
des Marktfiihrers Hornbach mit rd. 1.740 Euro/m? Verkaufsfliche? zugrunde gelegt.

Die Flichenproduktivitaten fir Randsortimente liegen Ublicherweise (z. T. deutlich) tber

den Flachenproduktivitdten des Kernsortiments Bau- und Gartenmarktartikel. Die zu Grun-

de gelegten Werte orientieren sich an - iblicherweise und unter Beriicksichtigung der loka-

18 Diese liegt bei rd. 1.740 Euro/m? Verkaufsfliche (vgl. EHI — EuroHandelsinstitut GmbH: Handel
aktuell 2005/06, S. 233)

19 ygl. EHI - EuroHandelsinstitut GmbH: Handel aktuell 2005/06, S. 216
0 ygl. EHI - EuroHandelsinstitut GmbH: Handel aktuell 2005/06, S. 233
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len Gegebenheiten in Schwelm?' - in der entsprechenden Sortimentsgruppe erzielten Fla-
chenproduktivitaten. (vgl. Tabelle 9)

Die Umsatzschatzung fiir die Randsortimente wird auf Basis der heute im OBI Bau- und
Heimwerkermarktes vorhandenen Verkaufsflachen fiir Randsortimente durchgefiihrt.

Tabelle 8: OBI Bau- und Heimwerkermarkt: projizierte Verkaufsfliche und Vorhabenumsatz in

der Warengruppe Bau- und Gartenmarktsortimente und den nicht zentrenrelevanten Randsor-
timenten '

Verkaufsflache | Projizierter Umsatz | Projizierter Umsatz des
(inm? gerun- | des Planvorhabens | Marktfihrers (Hornbach)

det) (in Mio. Euro, gerun- | (in Mio. Euro, gerundet)
det)
Bau- und Gartenmarktsor-
timente

11.300 176 . 2.7

Nicht-zentrenrelevante Randsorti-
mente (KfZ-Zubehdr, Mébel, Elekt-
roartikel, Leuchten)

*durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Annahmen

Tabelle 9: OBI Bau- und Heimwerkermarkt: Warengruppengenaue Aufteilung der Randsorti-
mentsverkaufsflache, projizierter Vorhabenumsatz

Verkaufsflache | Projizierter Umsatz | Projizierter Umsatz des

(inm?2, gerun- | des Planvorhabens | Marktfihrers (Hornbach)

det) (in Mio. Euro, gerun- | (in Mio. Euro, gerundet)

det)

Elektrohaushaltsgerdte** | 100 0,3 0.4
Unterhaltungselektronik 10 0,1 o1
PBS/Biicher 60 02 02
Drogeriewaren 120 0.4 05
Fahrrader 30 0,1 o7
Gardinen 130 03 0.4
H-/B-/T-Wésche 40 0,1 0,17
Hausrat 140 0,3 04
Kiinstler- und Bas‘te::li:aif 40 | " 01
zoologischer Bedarf 560 14 16

*durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

** Planung des Vorhabentrigers, exakte Planungen zu Dimensionierung liegen zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung nicht vor, daher wird fir die folgende Modellberechnung zunachst ein auf er-
fahrungswerten basierender Wert von 100 m? zu Grunde gelegt.

Quelle: Eigene Erhebung, eigene Annahmen

# Siehe: Stadt + Handel (2007): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Schwelm
- Gutachten zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (Sortimentsliste). Dortmund, S.
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8 Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur und zentrale Versor-
gungsbereiche

Aus der Realisierung des Planvorhabens und Generierung der in Kapitel 7 aufgezeigten
Umsatze wiirden mit Blick auf die zuvor dargestellten absatzwirtschaftlichen Kennwerte im
Untersuchungsraum folgende absatzwirtschaftliche Auswirkungen (in Spannweiten) im
Kernsortiment Bau- und Gartenmarktsortimente resultieren:

Tabelle 10: Prognostizierte Umsatzumverteilungen zu Lasten der Wettbewerbsbetriebe mit
Bau- und Gartenmarktartikeln als Kernsortiment im Untersuchungsraum; monetar
und in Prozent (In Spannweiten: ,Annahme Sollumsatz OBI’ — ,Annahme Sollumsatz
Marktfiihrer Hornbach’, gerundete Werte)

Bestandsumsatz in Mio. Euro In %
Schwelm Streulagen 2,8”‘* 0,6 -0,7 24 - 26
Wuppertal |Hellweg -
Baubedarf Berg + Mark |
Hornbach (inkl. Erw.) 73,00 84-92 12-13
Zack '
Bauhaus (gepl.)
Remscheid | Max Bahr ;
OB 16,2 1,3-1,4 8-9
Hattingen Hellweg ) 3
OBl 55k 1,1-1,2 6-7
Ennepetal Hellweg 8,1 09-10 12-13
Haggn Max Bahr 27.2 22-24 8_9
Bauhaus
Gevelsberg Werkmarkt Klein 9.8 0.9-1,0 9-10
Praktiker
Radevorm- | Extra Bau-Hobby- _
wald Garten B0 0.1 36
Halver |+M Liecker 6,5 . 05-0,6 8-9
Summe 160505 15.8%— 17,7 9,8-10,9
Streuumsitze auBerhalb des Untersuchungsraumes 1,8-20 ot

* Durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
** nicht darstellbar

##% ohne OB| Bau- und Heimwerkermarkt in Schwelm

Aus einer Umsatzumverteilung von insgesamt rd. 15,8 bis 17,7 Mio. Euro zu Lasten der e-
xistierenden (inklusive der eingangs benannten in Umsetzung befindlichen Planvorhaben
bzw. Erweiterungen) Betriebe im Untersuchungsraum ergibt sich eine Umsatzumvertei-
lungsgoute von rd. 9,8 bis 10,9 Prozent. Bei der stadtebaulichen und landesplanerischen
Bewertung dieser absatzwirtschaftlichen Implikationen sind folgende Aspekte in die Abwa-
gung einzustellen:
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* AuBerhalb von Schwelm wurden ausschlieBlich die bedeutenden Wettbewerber in die
Modellberechnung eingestellt wurden: Grundsitzlich wird ein gewisser Anteil des
Vorhabenumsatzes auch zu Lasten kleinerer Fachgeschifte oder Betriebe mit Bau- und
Gartenmarktsortimenten als Randsortimenten umverteilt werden, so dass die Auswir-
kungen zu Lasten der dargestellten Hauptanbieter in einem leicht geringen MafB ausfal-

len diirften.

* In den absatzwirtschaftlich am deutlichsten beeintrachtigten Kommunen Wuppertal und
Ennepetal existieren jeweils mehrere Bau- und Gartenmarktanbieter, so dass das kom-
plette ,Wegbrechen’ dieses Angebotssegments — und damit eine mehr als unerhebliche
Beeintrachtigung der dortigen Versorgungsstrukturen — nicht zu erwarten ist.

* Grundsatzlich sind dariiber hinaus folgende Aspekte zu beriicksichtigen: es handelt sich
nicht um einen ,neuen’ Standort, sondern um ein Erweiterungsvorhaben, so dass die tat-
sachlichen Umsatzumverteilungen alleine aus dem Anteil des Erweiterungsumfangs - -
ber die derzeitig bereits als im Wettbewerbsumfeld realisiert angenommenen und rech-
nerisch einbezogenen Umsatzverteilungen hinaus - duBerst gering ausfallen werden und
nur einen sehr geringen Einfluss auf die Einzelhandelsstrukturen in den Umlandkommu-
nen resultieren wird.

* Insbesondere mit Blick auf die avisierte Neuplanung und Erweiterung in Wuppertal ist
festzustellen, dass der Umsatz mit Bau- und Gartenmarktsortimenten - trotz der sich aus
dem Schwelmer Vorhaben ergebenden Umsatzumverteilungen - relativ zum heutigen
Bestandsumsatz ansteigen wird. Letztendlich wird sich die Versorgungssituation dort bei
Realisierung der genannten Vorhaben, trotz der ermittelten rechnerischen Umsatzumver-
teilungen, die unmittelbar dem hier untersuchten Vorhaben in Schwelm zugerechnet
werden kdnnen, gegeniiber dem derzeitigen Zustand verbessern.

* Die Stadt Schwelm weist in der Warengruppe Bau- und Gartenmarktsortimente bei einer
Gesamtverkaufsflache von rd. 11.700 m2 eine unterdurchschnittliche Verkaufsflaichenaus-
stattung auf. Eine sortimentsspezifische Zentralitatskennziffer von rd. 0,672 deutet auf
deutliche Kaufkraftabfliisse hin, die aktuell nicht durch Zufliisse kompensiert werden
kénnen.? Demnach ist die quantitative Ausweitung des entsprechenden Angebotes un-
ter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten empfehlenswert.

Wenngleich mit der Erweiterungsplanung des OBI Bau- und Heimwerkermarktes somit

rechnerisch durchaus nennenswerte absatzwirtschaftliche Auswirkungen im Untersuchungs-

raum verbunden sind, werden diese ohne landesplanerische und stadtebaulich mehr als un-
erhebliche Folgen i. S. v. § 11(3) BauNVO bleiben.

Da im Rahmen dieser Untersuchung insbesondere die konkrete Einordnung des Planvorha-
bens hinsichtlich méglicher negativer Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche, also
stddtebaulich-funktionale Zentren von Bedeutung ist, werden nachfolgend die Umsatzum-
verteilungseffekte auf die im Einzugsbereich des Vorhabens befindlichen zentralen Versor-
gungsbereiche beleuchtet (sieche folgende Seite). |

Einer sortimentsbezogenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 18,7 Mio. Euro steht ein ge-

L_a._a..._ a5 = W 14

atzier ]aLll‘ut..ht:i‘ Umsatz von id. |2 5 Mio. Euro geganﬁber.

# Stadt Schwelm: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Schwelm (Gutachten zur
Zentrenrelevanz von Sortimenten), Schwelm 2007
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Tabelle 11: Prognostizierte Umsatzumverteilungen zu Lasten Zentraler Versorgungsbereiche in
Zone 1 und 2 des Einzugsbereiches absolut und in Prozent (In Spannweiten: An-
nahmen: , Sollumsatz OBI’ -, Sollumsatz Marktfiihrer Hornbach’, gerundete Werte)

Schwelm NZSH- | NZW- | IS Enne- | IS Ge-
1S NVZ NVZ Hass- | Langer- | petal | velsberg
: Mallen- | Oehde linghau- | feld
kotten sen ;
Bau-und Gar- |in% - <1 <1 <1 <1 <1 <1 <1
tenmarktsorti- SR
il in Mio. Euro <001 | <001 | <001 | <001 | <001 | <001 | <001
Elektrohaushalts- | in % <1 4-5 <1 <1 <1 <1 ~1
gere in Mio. Euro <001 | 005 | <001 | <001 | <001 | <001 | 002
Unterhaltungs-  |in % ~1 <1 <1 <1 <1 <1 5|
siekmonk in Mio. Euro ~004 | <001 | <001 | <001 | <001 | <001 | <0,01
PBS/Biicher in % 3-4 <1 <1 <1 <1 <1 o«
in Mio. Euro 0,11-0,12| <0,01 <0,01 <0,01 <0,01 <0,01 <0,01
Drogeriewaren | in % 2-3 - 2 <1 <1 <1 <1
in Mio. Euro ~006 | ~002 | ~002| <001 | <001 | <001 | <001
Fahrrader in % . 10-12 <1 <1 <1 <1 <1 <1
| in Mio. Euro ~003 | <001 | <0,01 <0,01 <0,01 <0,01 <0,01
Gardinen in % 13-15 <1 <1 <1 <1 3-4 <1
' in Mio. Euro -002 | <001 | <0,01 | <001 | <001 | ~0,01 <0,01
H-/B-/T-Wasche |in % 10-12 <1 <1 <1 <1 ~2 <1
' in Mio. Euro ~002 | <001 | <001 | <001 | <001 | 001 | <001
Hausrat in % 3-4 | 3-4 «a | o« <1 ~1 ~1
4 in Mio. Euro 0,02 001 | <001 | <001 | <001 | 0,01 0,01
Kiinstler- und in % 11-13 <1 <1 <1 <1 <1 ~2
Bastelbedarf 7 s Eiro 002 | <001 | <001 | <001 | <001 | <001 | 001
zoologischer Be- |in % 6-7 7-8 7-8 <1 <1 <1 <1
ot in Mio. Euro 002 | -001 ] ~001 | <001 | <001 | <001 | <001
in% 3-4 ~3 ~3 <1 <1 <1 <1
Summe (relewa" |in Mio. Euro 03¢. | ~o0s| ~ops+| 001 | 00t | 004" ik

* Durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: Eigene Erhebung, eigene Annahmen

Es wird deutlich, dass im Bereich zentrenrelevanter Sortimente insbesondere im nahe gele-
genen Hauptgeschéftszentrum von Schwelm prozentual nennenswerte absatzwirtschaftliche
Auswirkungen auf die bestehenden Angebote resultieren. Die Umsatzumverteilungen zu
Lasten der {ibrigen zentralen Versorgungsbereiche in Schwelm und dem naheren Umland
bewegen sich Uberwiegend in einem monetir kaum nachweisbaren oder prozentual uner-
heblichen Bereich und sind somit unter landesplanerischen Gesichtpunkten vertretbar.

Letztendlich ist die stadtebauliche Vertraglichkeit des OBI Bau- und Heimwerkermarktes
demnach insbesondere unter besonderer Berlicksichtigung méoglicher Auswirkungen auf
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die Schwelmer Innenstadt zu bewerten.

* In den Sortimentsbereichen Kiinstler- und Bastelbedarf, Haus- Bett- und Tischwische,
Gardinen und Fahrrader liegen die Umsatzumverteilungen z. T. deutlich oberhalb der
oftmals in der Rechtsprechung als MaB fiir méglicherweise stadtebaulich negative Aus-
wirkungen angewandte 10%-Schwelle der Umsatzumverteilung.

* Wenngleich die absoluten Umsatzumverteilungen bezogen auf die einzelnen Sorti-
mentsbereiche gering ausfallen, ergeben sich in der Summe Umsatzumverteilungen von
rd. 0,36 — 0,39 Mio. Euro, was rd. drei bis vier Prozent des - in den ,beeintrachtigten’
Sortimentsbereichen - existierenden Einzelhandelsumsatzes entspricht. Somit steht der
zentrenrelevante Randsortimentsbereich des OBI Bau- und Heimwerkermarktes in einem
durchaus nennenswerten Konkurrenzverhiltnis zur Schwelmer Innenstadt.

Diese Aussége wird durch die Gegeniiberstellung der zentrenrelevanten Verkaufsflichen

des Vorhabens in Relation zu den existenten Verkaufsflachen in der Schwelmer Innenstadt

bzw. den zentralen Versorgungsbereichen gestiitzt. Dieser Bewertungsansatz wird in der

jingsten Rechtsprechung des OVG Miinster (vgl. OVG Miinster 11.12.2006 - 7 A 964/05)

als grundsatzlich geeignet angesehen, Auswirkungen von Einzelhandelsvorhaben auf zent-

rale Versorgungsbereiche hinsichtlich méglicher stidtebaulicher Implikationen einzuordnen.

Die Relation stellt sich folgendermalen dar:

Tabelle 12: Relation der Verkaufsflichen des Vorhabens zum Hauptgeschéftszentrum sowie zu
Zentralen Versorgungsbereichen insgesamt in Schwelm in den vorhabenspezifischen zentrenre-
levanten Sortimentsgruppen

i e | Vet Sl | e

Sortimentsgruppe schafts- gungsbe- . OBl teil OBl an | teil OBl an

zentrum reiche HGZ VB

(=2vB) T
Verkaufsfliche in m? in %

Nahrungs- und Genussmittel 2.350 4.550 30 1.3 0,7
Blumen, zoologischer Bedarf/lebende Tiere 240 550 560 231,4 101,8
Drogerie, Kosmetik/Parfiimerie 730 1.125 120 16,5 10,7
PBS, Zeitungen, Zeitschriften, Blicher 800 850 60 7.5 7.1
Kiinstler- und Bastelbedarf 390 400 40 10,3 10,0
Bekleidung/ Schuhe, Lederwaren* 5.115 5.225 20 0,4 0,3
'Sl'gﬁs;?si,hsirdinen, Dekostoffe, Sicht- und 125 125 130 104,0 80
Bettwaren, Haus-, Bett-, Tischwische 75 75 40 53,3 46,7
Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Wohnein-
richtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder/ Pos- 1180 1.375 140 1.9 10,2
ter/ Bilderrahmen/Kunstgegenstinde
Sportartikel, Fahrrader, Camping 350 350 35 10,0 10,0
ek Conpas | | ws | w0 | 18 | w
Elektrohausgeriite (geplant) 100 350 100 101,0 28,6
Summe 12.010** | 15.550** 1.285 10,7 8,3

* Aufgrund der sortimentsspezifischen Verkaufsflichenempfehlung von bis zu 20 m2 (Tabelle 13) hier
einbezogen
** Durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
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Es zeigt sich, dass die Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente im OBI-Bau-
und Heimwerkermarkt insgesamt rd. 10,7 Prozent an der Verkaufsfliche im Hauptge-
schaftszentrum betragt und rd. 8,3 Prozent an der kumulierten Verkaufsflache aller zentraler
Versorgungsbereiche. Dieser Indikator zeigt an, dass von einer spiirbaren ,Vorbelastung’
des Hauptgeschaftszentrums (bzw. auch der anderen zentralen Versorgungsbereiche) durch
den OBI-Markt auszugehen ist.

= Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der aktuellen stadtebaulich-funktionalen Si-
tuation des Schwelmer Hauptgeschéftszentrums kritisch zu bewerten: Eine Leerstands-
quote (bezogen auf die Einzelhandelsimmobilien im Hauptgeschéftszentrum) von rd.
11% und eine jahrliche gesamtstadtische Fluktuationrate von zuletzt rd. sechs Prozent®
zeigt eine nicht optimale funktionale Situation des Einzelhandelsstandortes ,Innenstadt’
an.

» Wenngleich die Leerstande tberwiegend in den Randbereichen des Zentralen Versor-
gungsbereiches in der Innenstadt von Schwelm verortet sind und somit optisch wie funk-
fional nicht unmittelbar die Funktionsfahigkeit der Innenstadt in Frage stellen®, gilt es
gerade diese innerstédtischen Teilbereiche fiir potenzielle Marktteilnehmer nutzbar zu
machen, um den Gesamtstandort Innenstadt’ perspektivisch aufzuwerten und stadte-
bauliche Entwicklungsmdglichkeiten fiir die Innenstadt somit zu nutzen.

* |n diesem Zusammenhang wird im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes fir die Stadt Schwelm such auf die Notwendigkeit weiterer Ankerbetriebe in den
sstlichen und westlichen Randlagen der Innenstadt hingewiesen. Gerade mit Blick auf
die zukiinftige Etablierung solcher, optimalerweise groBfléchiger, Strukturen ist die
durch das Randsortiment des OBI Bau- und Heimwerkermarktes bereits existierende

Konkurrenzsituation fir die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt kritisch zu betrach-

ten. ;

Um diese stidtebaulich-funktional wiinschenswerten Entwicklungen in der Schwelmer In-
nenstadt nicht mehr als unerheblich zu erschweren, sollte sowohl die Gesamtverkaufsflache
als auch die jeweiligen sortimentsspezifischen Verkaufsflachen an zentrenrelevanten Rand-
sortimenten des Vorhabens auf ein fiir das Schwelmer Hauptgeschaftszentrum vertrégliches
MafB begrenzt werden.

2 Sadt Schwelm: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Schwelm (Gutachten zur
Zentrenrelevanz von Sortimenten), Schwelm 2007, S. 20

% ehd.
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9 Empfehlungen

In folgender fachgutachterlichen Empfehlung zur Verkaufsflachenobergrenzen werden die
analytischen Ergebnisse aus Kapitel 3 bis 8 aufgegriffen und als Bewertungsgrundlage zu-
sammengefasst dargestellt. Besondere Beriicksichtigung finden folgende Aspekte:

* Betriebstypologische Einordnung der jeweiligen Sortimentsgruppe / Bestandsbetrach-
tung

* Zentrenbedeutung des jeweiligen Sortiments i. S. d. Schwelmer Sortimentsliste / inner-
stadtisches Leitsortiment i. S. d. Landesentwicklungsprogramms (LEPro) NRW (siehe An-
lage: ,Zentrenrelevante Leitsortimente”, Fassung vom 13. Juni 2007)

* Absatzwirtschaftliche Auswirkungen (Umsatzumverteilungen) zu Lasten zentraler Versor-
gungsbereiche (insbesondere des Schwelmer Hauptgeschaftszentrums)

= Mit Blick auf die Gesamtverkaufsfliche an zentrenrelevanten Randsortimenten die ,Vor-
belastung’ des Hauptgeschéaftszentrums durch den OBI- Bau- und Gartenmarkt

* Stédtebauliche Entwicklungsziele der Stadt Schwelm (Fokus Hauptgeschéftszentrum)

In der Abwagung ergeben sich aus stddtebaulicher Sicht (insbesondere zur Sicherung der
bestehenden und angestrebten stidtebaulichen Strukturen in der Schwelmer Innenstadt)
vertrégliche, sortimentsspezifische Verkaufsflichenobergrenzen fiir zentrenrelevante Rand-
sortimente, die als Empfehlung fiir Festsetzungen im Bebauungsplan aufzufassen sind.

Die Gesamtverkaufsflache flr zentrenrelevante Randsortimente sollte mit Blick auf die Si-
cherung und Gewahrleistung innerstidtischer Entwicklungspotenziale des Schwelmer
Hauptgeschaftszentrums (Begriindungszusammenhange siehe Kapitel 8) begrenzt werden.
Die bereits existierende ,Vorbelastung’ durch den OBI-Bau- und Gartenmarkt ist in Form
von rechnerischen Umsatzabflissen von rd. 0,36 - 0,39 Mio. Euro (was rd. drei bis vier Pro-
zent vom Bestandsumsatz entspricht) und einem Verkaufsflachenanteil des OBI-Baumarktes
an den relevanten sortimentsgruppenspezifischen Verkaufsflichen von rd. 10,7% zu bezif-
fern. Dieses Mal3 der ,Vorbelastung’ sollte durch eine weitere Verkaufsflichenerweiterung
an zentrenrelevanten Randsortimenten nicht zusatzlich erhéht werden.

Es ist gemal den rechtlichen Grundlagen bei einer Gesamtverkaufsflache von 12.100 m2 zu
empfehlen, den Anteil der zuladssigen zentrenrelevanten Randsortimente auf hochstens
10 % (entspricht 1.210 m?2 Verkauflache) zu beschrénken.?

Die Verkaufsfliche an nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollte 11.300 m? Verkaufs-
flache nicht iiberschreiten. Diese Verkaufsflachendimensionierung stellt sich aus stadtebau-
licher und landesplanerischer Sicht als vertraglich dar (vgl. Kapitel 8).

% Vgl. § 24 a Abs. 3 LEPro NRW (in der Fassung vom 13.07.2007). Siehe allerdings zur aktuell durch
die Bezirksregierung landesplanerisch bestatigten GréBenordnung des Randsortiments Tab. 1.
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Demnach empfiehlt sich fachgutachterlicherseits folgender Rahmen fiir eine Sortiments-
und Verkaufsflichenfesetzung im Bebauungsplan:

= Bau- und Gartenmarkt max. 12.100 m? Verkaufsflache,

s« Zentrenrelevante Randsortimente max. 10 % (max. 1.210 m?),

= Sortimentsspezifische Verkaufsflichenobergrenzen: wie in Tabelle 13% dargestellt.

7 Die Summe der einzelnen Obergrenzen fir die Randsortimente in Tabelle 13 liegt rechnerisch -
ber dem oben genannten empfohlenen Héchstwert; es gilt letztlich die Empfehlung von max.
1.210 m? (bzw. 10 %).
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Glossar
Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Business Improvement District (BID)

Einzelhandel

einzelhandelsrelevante Nachfrage

Stadt + Handel

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder 3hnlichen
Merkmalsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe
innerhalb einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in ei-
nem .oder mehreren Merkmalen deutlich voneinander unterschei-
den. Um Betriebstypen zu definieren, wird auf Merkmale zurlick-
gegriffen, die das Erscheinungsbild des Handelsbetriebes gegen-
Gber den Abnehmern gestalten. Sowohl im GrofB- als auch im
Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden. Es besteht
eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue Be-
triebstypen und alte scheiden aus. Seit neuster Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind
2.B. Fachmarkt, Supermarktoder SB-Warenhaus.

Verhiltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Ge-
biet. An Ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %)
oder abflieBt (< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann die
Zentralitit eines Ortes ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kauf-
kraftzufluss, oder -abfluss vorliegt ( Kaufkraft)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein raumlich begrenz-
ter, meist innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentimer
und Gewerbetreibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das
unmittelbare betriebliche und stédtische Umfeld zu verbessern.
Von einem derartigen Public-Private-Partnership-Modell, also der
Zusammenarbeit von &ffentlich-rechtlichen und privaten Akteuren,
kénnen sowchl Stadte und Gemeinden, als auch Verbraucher und
Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche
Grundlage zur Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch
den Ansatz aufgegriffen und als Ldsungsansatz fiir Standorte dis-
kutiert, die von trading-down-Prozessen betroffen sind. In Ham-
burg wurde das erste Landesgesetz zu der Einrichtung eines BID
verabschiedet, in NRW wird die Griindung von so genannten [m-
mobilien und Standortgemeinschaften (ISG) geférdert.

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilneh-
mer Giiter, die sie in der Regel nicht selbst be- oder verarbeiten,
von anderen Marktteilnehmern beschaffen und an private Haus-
halte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbe-
trieb, Einzelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene
Institutionen bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit aus-
schlieBlich oder iiberwiegend dem Einzelhandel im funktionellen
Sinne zuzuordnen ist. Ein Betrieb wird dem Einzelhandel zuge-
rechnet, wenn die Wertschopfung der Einzelhandelstatigkeit gro-
Rer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, die im Ein-
zelhandel ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nach-
frage nach Dienstleistungen.
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Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschéft

Fachmarkt

Factory-Oulet-Center (FOC)

Grenzrentabilitat

Stadt + Handel

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschaft, in der Regel mit mini-
mierter Ausstattung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller
im Direktvertrieb vor allem seine Wareniiberhdnge und seine
Zweite-Wahl-Ware verkauft. Standort fiir einen Fabrikladen sind
entweder ein groBerer Raum beim Hersteller selbst oder ein ver-
kehrsglinstig gelegener Verkaufsraum in der Nahe.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der {iber-
wiegend Waren des tiglichen Bedarfs in Selbstbedienung und
ohne Service anbietet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal
und wird oft zu den niedrigen Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb,
der sich durch eine groBe Sortimentstiefe und unter-schiedliches
Preis- und Qualitdtsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt
meistens deutlich unter 800 gm. Entscheidend fiir die Abgrenzung
zu Fachmérkten ist vor allem der Service (z. B. Kundendienst und
Beratung/Bedienung).

Fachgeschéft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchen-
schwerpunkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) (ber ein breites
und tiefes Sortimentsangebot verfiigt, dabei aber nur eine knappe
Personalbesetzung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung
oder Vorwahl mit fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung
einsetzt; libersichtliche Warenanordnung in meist ebenerdigem
Betrieb mit niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Die Standorte
sind meist autokundenorientiert, davon einige Sortimente innen-
stadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewachsenen oder geplan-
ten Zentren, Verkaufsflache > 800 gm. Je nach Typ des Fachmark-
tes sind verschiedene GréfBenordnungen Ublich (z. B. Drogerie-
fachmérkte mit ca. 800 gm, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 gm (z.
B. Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 gm, M&belmarkt bis zu 50.000
gm).

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensorti-
ment auch eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbst-stindig
vermarktbarer Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fach-
mérkten wird zugunsten des Preises auf jedwede Beratung oder
Dienstleistung verzichtet. Der Spezialfachmarkt fihrt Ausschnitts-
sortimente aus dem Programm eines Fachmarktes.

Mittel- bis groBflichige Ansammlung von Einzelhandelsge-
schaften, in denen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstel-
lungsunternehmen in separaten Ladeneinheiten dem Konsumen-
ten zum Verkauf angeboten werden. Neben den Markenshops
finden sich in FOCs oft gastronomische Angebote im Gebaude-
komplex. Von Fabrikverkdufen ( Fabrikladen) unterscheiden sich
FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion und Verkauf.
FOCs liegen meist auBerhalb urbaner Zentren auf der ,griinen
Wiese” in verkehrsgiinstiger Lage und in Fabrikndhe.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Ein-
zelhandelsbetrieb - unter Berlicksichtigung lokaler Nachfrage-
und Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemaBer, handelstypi-
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scher Betriebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu
betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft {ISG}

Innenstadtzentrum (IZ)

Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage
der Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund-
und Immobilienbesitzern und &ffentlichen Planungstragern for-
dert. Die Mitgliedschaft in einer ISG ist freiwillig und unterschei-
det sich so maBgeblich vom amerikanischen Modell des BID.

Einzelhandelsrelevante  Lagebezeichnung  fiir stadtebaulich-
funktionell abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung
des IZ gegeniiber weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzent-
ration gesamtstdtisch und tiberértlich bedeutender Funktionen
ebenso beriicksichtigt wie die Dichte des bestehenden Handels-
besatzes oder stidtebauliche Eigenschaften. Da das IZ zu den
zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein Schutzgut im Sin-
ne des Stidtebaurechts. Das IZ ist je nach drtlicher Auspragung
nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem historischen
oder dem statistischen Zentrum.

Kleinflachige Ausstellungsléden in dem nicht verkauft wird son-
dern jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt
werden kann. Er verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufs-
statte.

Zentral gelegener groBfléchiger Einzelhandelsbetrieb mit einem
breiten und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege
der Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, da-
von wenigstens eine in tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet
sind Kaufhiuser mit Bekleidung und Textilien oder verwandten
Bedarfsrichtungen. Starke Konzentration auf bestimmte Waren-
gruppen. Ein Lebensmittelangebot ist meistens nicht vorhanden.
Verkaufsflache > 1.000 gm

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines be-
stimmten Zeitraums zur Verfiigung steht. Errechnet wird sie aus
den Nettoeinnahmen zuziiglich der Entnahme aus Ersparnissen
und aufgenommener Kredite, abziiglich der Bildung von Erspar-
nissen und der Tilgung von Schulden.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst aus-
gegeben wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der re-
gionalen Kaufkraft in auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kauf-
kraftzufluss liegt vor, wenn Kaufkraftanteile aus Fremdregionen
einem Marktgebiet zuflieBen.

Gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt
an, wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf
die betrachtete geographische Einheit entfallt Errechnet wird sie
durch Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der
Gesamtbevolkerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Netto-
einkommen der im Gebiet anséssigen Bevélkerung besteht. Sie

Stidtebauliches und landesplanerisches Vertraglichkeitsgutachten



Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Nebenzentrum (NZ)

SB-Warenhaus

Sortiment
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gibt die Hohe des durchschnittlichen Nettoeinkommens im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein durch ein speziali-
siertes Sortiment mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere
Merkmale sind Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und
aggressive Marketing-Strategien. Die LadengréfBe liegt zwischen
250 - 800 gm, in Einzelfdllen auch dariiber. Der Umsatzanteil
durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 - 13 %.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder
Postannahmestelle. Das Nahversorgungszentrum {ibernimmt die
wohnortnahe Grundversorgung der Bevdlkerung und ist in der
Regel innerhalb einer sonstigen integrierten Lage angesiedelt.
Auch stddtebauliche Kriterien wie bauliche Dichte oder Gestal-
tung sind fur die Definition eines NVZ relevant.

Zum Nebenzentrum z3hlen diejenigen Stadtteil- bzw. Ortsteilzent-
ren einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum (ber einen
hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, liber weitere Zentren-
funktionen sowie lber stidtebauliche Zentrenmerkmale verfiigen.
Hinsichtlich der Nutzungsdichte, der stidtebaulichen Ausprigung
und der Lage im Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist
das NZ gegeniiber dem Innenstadtzentrum allerdings als nachge-
ordnet zu bewerten. Da ein NZ wie das Nahversorgungszentrum
oder das Innenstadtzentrum zu den zentralen Versorgungsberei-
chen z3hlt, ist es ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurachts. Ein
NZ ist nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem histori-
schen oder statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Einzelhandelsbetrieb (groBflichig) mit mindestens 3.000 gm Ver-
kaufsfliche in meist peripherer Lage, der Waren tberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbie-
tet. Hohe Werbeaktivitdt in Dauerniedrigpreis- und Sonderange-
botspolitik. Das Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Ar-
tikeln. Der Umsatzschwerpunkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmit-
teln. Der Non-Food-Anteil kommt auf 60 - 75 % bei der Flache (35
- 50 % des Umsatzes).

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Han-
delsunternehmens. Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und
Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sani-
térprodukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitdrhand-
ler. Die Waren des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweili-
gen Handlers sichern. Mit dem Kernsortiment wird der Hauptum-
satz der jeweiligen Filiale gemacht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréBte Um-
satz gemacht wird. Kern- und Grundsortiment kénnen identisch
sein, weichen bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies
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ware der Fall, wenn der Sanitarhindler Leuchten ins Sortiment
aufnimmt, die mehr Umsatz bringen als die Sanitdrprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Arti-
kel werden gefiihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu

bieten (Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um ei-

nen zusitzlichen Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentsbreite hangt proportional davon ab, wie viele Vari-
anten eines Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentstiefe
hingt proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengrup-
pen ein Handler fuhrt.

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage)
werden diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die in Wohnbe-
reiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte der
Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reicht in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentraler Versorgungsbereich, d. h.
Innenstadtzentrums bzw. Stadtteil- oder Ortsteilzentrum einzu-
ordnen. In der Regel sind Einzelhandelsnutzungen in der sonsti-
gen integrierten Lage als Einzelbetrieb oder als Ansammlung eini-
ger weniger Betriebe vorzufinden. :

Stidtebaulich nicht integrierte Lage (nil)

Supermarkt

: Trading down Prozess

Stadteb

a

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den
sonstigen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die
sie umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfas-
sen demnach alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und
sonstigen integrierten Lagen. In der Regel trifft die Bezeichnung
auf Einzelhandelsstandorte in Industrie- oder Gewerbegebieten
sowie im AuBenbereich zu.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments  inkl. Frischfleisch sowie
Verkauf von Waren des téglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist
Selbstbedienung. Die Verkaufsfléchen liegen zwischen 400 - 1.500
qm, wobei hinsichtlich der Verkaufsflichenobergrenze in der Han-
delsfachliteratur divergierende Auffassungen erkennbar sind.

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealter-
native in der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser etablierten
Verbrauchermarkten und SB-Warenhdusern auf der ,griinen Wie-
se” Paroli zu bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen
Abbau von Verkaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbe-
dienung und Vorwahl anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes trading down” im
Zusammenhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik
von Einkaufslagen oder ganzen Innenstidten. Hier bezeichnet
trading down” den Trend zum Ersatz héherwertiger und
-preisiger Anbieter durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb
bestehender Betriebe den Ersatz ven héherpreisigen Sortiments-
bestandteilen durch niedrigpreisige Artikel. Damit verbunden ist
die Verflachung (oder Banalisierung) des Angebotes, des Laden-
baus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten und der Au-
Benwerbung.
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Umsatz

Urban Entertainment Center (UEC)

Verbrauchermarkt

Warenhaus

WZ 2003

Zentraler Versorgungsbereich
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Ist die Produktion des Einzelhandels, also die Summe dessen, was
Uber einen bestimmten Zeitraum in einem Einzelhandelsgeschaft
verkauft wird. Er kann nach mengenméBigem Umsatz (Anzahl) o-
der wertmaBigem Umsatz (Geldeinheiten) bemessen werden. Ne-
ben der Messung in Zeitrdumen kann der Umsatz auch fir Filialen,
Abteilungen, Warengruppen und Artikel gemessen werden.

Kombination von groBflichigem Einzelhandel, Gastronomie und
thematisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B.
Multiplex Kino oder Musical Theater).

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und
Verbrauchsglitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und
breites Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in
Alleinlage oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrig-
preis- und Sonderangebotspolitik. GroBflachig (ca. 1.500 - 5.000
gm), iberwiegend Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Fla-
che 30 - 60 %; Umsatz 20 - 40 %.

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem
und tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hchem Service-
grad und mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt
liegt meist auf Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Le-
bensmittel und Dienstleistungen (Gastronomie, Frisér, Versiche-
rung etc.) angeboten. Der Verkauf erfolgt in Bedienung, Vorwahl
und Selbstbedienung. Die Verkaufsfliche liegt bei mindestens
3.000 gm, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht i. d, R. mehr
als 50 % aus.

Die WZ 2003.ist die Klassifikation der Wirtschaftszweige in der Eu-
ropdischen Wirtschaftsgemeinschaft, herausgegeben vom Statisti-
schen Bundesamt auf Basis der europdischen Wirtschaftsstatistik.
Sie dient im Rahmen der Bauleitplanung u. a. zur rechtssicheren,
eindeutig bestimmbaren Definition von Sortimenten in bauleitpla-
nerischen Festsetzungen. Die WZ 2003 ersetzt in der amtlichen
Statistik das ehemalige Warenverzeichnis fir die Binnenhandels-
statistik, Ausgabe 1978.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zihlen sdmtliche stidte-
baulich-funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentrum,
Nahversorgungszentrum) einer Kommune. Der Begriff ist gleich-
bedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit
gesetzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.
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