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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Udo Dzykonski Projektentwicklung und Consulting beabsichtigt die Entwicklung eines
Nahversorgungsvorhabens (Lebensmitteldiscounter) in Schwelm. Das Vorhaben soll die
Schwelle zur GroBflachigkeit (800 m2 VKF / 1.200 m2? BGF) nicht Gberschreiten. Fiir den
Standortbereich gilt der vorhabenbezogene Bebauungsplan 84 , KaiserstraBe” nach
§ 12 BauGB, der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebbauungsplans wird als
Mischgebiet ausgewiesen. Obwohl das Vorhaben nicht die Schwelle der GroBflachig-
keit Uberschreiten soll, wird es gemal3 der Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie
des Einzelhandelserlasses NRW und des LEPro NRW gepriift.

Zur Kldrung der Frage der Genehmigungsfahigkeit sind die zu erwartenden stadtebau-
lichen Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen. Fir das Vorhaben ist der
Nachweis erforderlich, dass vom Vorhaben nicht mehr als unwesentliche Auswirkungen
auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeit von zentralen Versorgungsbereichen
und die Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Schwelm oder in Nachbargemeinden
zu erwarten sind (gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO).

Bei der Beurteilung der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Schwelm wird erganzend zur Bestandserfassung im Juni 2009 auf die Aussagen
des in 2004 aufgestellten und 2007 aktualisierten Einzelhandelskonzeptes zuriickge-
griffen’.

' Auf Basis des im Jahr 2004 von der GMA K&lIn erarbeiteten Konzepts Die Stadt Schwelm als Einzel-
handelsstandort unter besonderer Berdicksichtigung der Innenstadtentwicklung und der
Fortschreibung des Konzepts durch Stadt + Handel Dortmund 2007 - Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes fir dje Stadt Schwelm Gutachten, zur Zentrenrelevanz von Sortimenten
(Sortiments/iste)[im Folgenden zitiert als: Fortschreibung des EHKs fiir die Stadt Schwelm (Sortiments-
liste) 2007) — wurde das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwelm im Jahr 2007 beschlossen.
Zudem wurden fur die Stadt Schwelm im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts An-
siedlungsleitsdtze zur Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben (Stadt + Handel, Dortmund 2007)
erarbeitet, diese sind jedoch nicht Bestandsteil des beschlossenen Einzelhandelskonzepts.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze darge-
stellt.

Einzelhandelsbestandserfassung

Die erforderlichen angebotsseitigen Datengrundlagen wurden dem aktuellen Einzel-
handelskonzept der Stadt Schwelm (2007) entnommen. Stadt + Handel hat durch eine
Vor-Ort-Priufung im Juni 2009 die i. S. der Untersuchungsfragestellung relevanten Ein-
zelhandelsbestandsdaten im perspektivischen Einzugsbereich des Vorhabens
aktualisiert.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/ Planvorhaben)

Aufbauend auf die Erhebung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen erfolgt eine
Umsatzschatzung anhand der branchen- und betriebsiiblichen Kennwerte der Fachlite-
ratur und aus Unternehmensverdffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, laufende
Auswertung LM-Zeitung) der einzelnen Betriebe und Sortimente unter Berlcksichti-
gung der konkreten Standortrahmenbedingungen vor Ort.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbe-
zogenen BBE-Kaufkraftkennziffern? aus dem Jahr 2008 fir die entsprechenden
Kommunen des Untersuchungsraumes sowie auf von den Kommunen veréffentlichten
Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche aus dem
kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Schwelm 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 ausgewiesenen Zentren durch das
Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Ermittlung der potenziellen Umsatzumverteilung durch das Vorhaben

Die durch das Vorhaben potenziell ausgeléste Umsatzumverteilung ist ein wesentlicher
Analyseschritt der zu erstellenden Vertraglichkeitsanalyse. Denn hieraus wird erkenn-
bar, von welchen Einzelhandelsbetrieben und stadtebaulichen Lagen und somit
letztlich aus welchen zentralen Versorgungsbereichen eine Umsatzumverteilung in wel-
cher GroBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches
Untersuchungsergebnis fest, das Ruckschlisse auf die daraus resultierenden Auswir-

2 Kaufkraftkennziffern BBE Koln 2008.




+ Handel

kungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten der zentralen Versor-
gungsbereiche und der Nahversorgungsstrukturen im Einzugsbereich des
Planvorhabens zulasst.

Als wichtige EingangsgroBe hierfiir dient das Soll-Umsatzvolumen als absatzwirtschaft-
liches Volumen des geplanten Vorhabens, wie eingangs genannt. Dieses wurde fir
einen Lebensmitteldiscounter, da im laufenden Plan- und Rechtsverfahren als Betriebs-
typ bereits konkretisiert, anhand von plausibel erreichbaren Umsatzspannen, darunter
auch Maximalwerten, anhand von spezifizierten Kennwerten der Handelsforschungsin-
stitute und standortspezifischen Rahmenbedingungen fir das Planvorhaben ermittelt.

Fir die in Frage kommenden Hauptsortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Droge-
riewaren) wurden die absatzwirtschaftlichen Eckdaten des Vorhabens anhand der zu
erwartenden bzw. grundsatzlich mdglichen Betreiber spezifiziert und fir die Berech-
nungen dieser Untersuchung als Spannweite eingestellt.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand verschiedener Varianten (mo-
derate und worst case), die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand
haben. Mit der daraus resultierenden Bestimmung von ,, Auswirkungskorridoren” wird
der aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen.?

Eingangswerte in die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des
Planvorhabens geméf den vorstehenden Erlauterungen:

» Aktuelle Verkaufsflachen nach Sortimentsgruppen, Anbietern und Standorten;

= Spezifische Flachenproduktivitdten nach Sortimentsgruppen, Anbietern und
Standorten;

» Sortimentsgruppenspezifische und summierte Umsatzzahlen der Anbieter und
Standorte;

» Distanz und Raumwiderstande zwischen den Nachfrage- und Angebotsstandor-
ten, die jeweils aus der Abhangigkeit der Sortimentsgruppen und der
Gesamtattraktivitat der Anbieter/ Standorte (Kopplungsmaéglichkeiten etc.) und
ihrer jeweiligen Marktgebiete resultieren/ Standortqualitatsgewichtung;

» Der zu erwartende Umsatz eines Planvorhabens in realistischen Spannweiten
(inkl. stadtebaulicher worst case), darunter auch betreiberunabhéngige Spann-
weiten;

3 Da mittels bauleitplanerischer MaBnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflachen gesteuert werden
konnen, verbietet sich im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse eine betreiberscharfe Betrachtung und
Bewertung. Im Sinne der géngigen Rechtsprechung ist es jedoch erforderlich, die stddtebaulichen
Auswirkungen eines Vorhabens (u.a. Umsatzberechnungen) im Sinne einer Worst-case-Betrachtung
durchzufihren. Somit sind neben den fallspezifischen auch maximale Rahmendaten eines Vorhabens
den gutachterlichen Berechnungen und Bewertungen zu Grunde zu legen (vgl. OVG NRW 7a D
60/99.NE.).
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» Einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir die relevanten Sortimentsgruppen im Ein-
zugsbereich.

Beriicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung die Gesamt-
attraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Kopplungswirkungen nach
Einzelhandels- und Dienstleistungsgesichtspunkten sowie die Wettbewerbsrelevanz
(,Systemahnlichkeit’) der Anbieter und Angebotsstandorte zueinander.

Diese Kennwerte werden — jeweils nach Sortimentsgruppen und Standorten differen-
ziert — unter Berlcksichtigung der Raumwiderstédnde nach Entfernung aufbereitet und
in ein gravitationsbasiertes absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell eingestellt.

Sortimentsspezifische Vorhabenverkaufsflache

Die notwendige Detailscharfe der Analyse bei der Bewertung der Auswirkungen von
Randsortimenten/ Aktionswaren auf Bestandsstrukturen wird fachlich und rechtlich
kontrovers diskutiert. So fihrt z.B. der 10.Senat des OVG NRW (Urteil AZ.:
10A 2439/06 vom 13.06.2007) zum notwendigen Detaillierungsgrad an, dass die ,, typi-
scherweise in kurzen Zeitabstanden wechselnde Aktionsware” ohne schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche bleibe und dass sich die planungs-
rechtliche Fixierung der Randsortimente bei der Beantragung eines ,Neubaus als
Lebensmitteldiscounter’ als ausreichend darstelle, da aufgrund dieser Betriebstypik der
,GrofB3teil der VKF' dem Kernsortiment Lebensmittel vorbehalten bleibe. Damit wider-
spricht das Urteil dem vorinstanzlichen Urteil des Verwaltungsgerichts Gelsenkirchen,
welches den Nachweis der moglichen Schadigung nur bei Beurteilung der Auswirkun-
gen auch im Randsortimentsbereich als ausreichend erbracht ansah (VG Gelsenkirchen,
AZ.: 10K 6950/04 Rn 17).

Aus Sicht von Stadt + Handel kénnen schadliche Auswirkungen auch im Randsorti-
mentsbereich grundsatzlich nicht per se ausgeschlossen werden. Bei der Sichtung der
einzelnen Sortimente des Vorhabens (vgl. Kapitel 4.1 und 4.2) zeigt sich, dass die rest-
lichen Einzelsortimente (z. B. zoologischer Bedarf, Aktionswaren) des Vorhabens -
neben den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren — jeweils
einen  Verkaufsflichenumfang  aufweisen, welcher ohne Relevanz i.S.v.
§ 11 Abs. 3 BauNVO bleiben dirfte. Dies begriindet sich v. a. mit der Lage des Vorha-
bens innerhalo bzw. am Rand des zentralen Versorgungsbereiches
Nahversorgungszentrum Méllenkotten, fur den grundsatzlich eine Grundversorgung im
mittel-/ langfristigen Bedarfsbereich angestrebt werden sollte. Dies korrespondiert
durchaus mit den sortimentsspezifischen, relativ gering dimensionierten Verkaufsfla-
chen (rd. 110 m? fir alle Randsortimente/ Aktionswaren). Fir das Nahversorgungs-
zentrum Mollenkotten sind die durch das Vorhaben bereitgestellten, gering dimensio-
nierten Randsortimentsverkaufsflichen im Sinne eines Grundversorgungsangebots
durchaus positiv zu werten. Auf Grund der Verkaufsflachendimensionierung sowie der
Umsatzerwartung in den einzelnen Randsortimenten/ Aktionswaren werden die ab-




+ Handel

satzwirtschaftlichen Auswirkungen der Randsortimente/ Aktionswaren nicht weiter
konkretisiert dargestellt.

Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbe-
reiche im potenziellen Einzugsbereich jeweils in einer Spannweite dargestellt und mit
den bewerteten Ergebnissen der stadtebaulichen Analyse verknipft. Dadurch werden
die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie an-
hand absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadtebaulichen worst case.
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3 Analyse angebots- und nachfrageseitiger sowie konzeptionel-
ler Rahmenbedingungen

Daten zu angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen im perspektivischen
Einzugsgebiet des Vorhabenstandortes und der umliegenden zentralen Versorgungs-
bereiche liegen durch das Einzelhandelskonzept der Stadt Schwelm vor. Die Daten
wurden von Stadt + Handel — mit Blick auf die Untersuchungsfragestellung — durch
Vor-Ort-Begehungen/ Analysen im Juni 2009 verdichtet.

3.1 Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der KaiserstraBBe 71 im Stadtteil Méllenkotten
im Osten des Hauptsiedlungsbereiches der Stadt Schwelm. Er schlieBt direkt westlich
an den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Médllenkotten an (vgl.
Abbildung 1). Auf der Flache befindet sich das Geb&ude eines ehemaligen Gemeinde-
zentrums, welches derzeit leer steht. Ostlich des Gebaudes befindet sich eine kleine,
noch in Nutzung befindliche Stellplatzflache. Nach Osten schlieBt sich an das Vorhab-
engelande Wohnbebauung an, westlich befindet sich eine stadtische Musikschule.
Nach Norden liegt hinter dem Gebaude auf dem Vorhabenstandort eine Grinflache,
die von der Markischen StraBBe begrenzt wird. Das Gebiet studlich des Vorhabenstan-
dorts bzw. der KaiserstraBe ist durch Wohnnutzung sowie Einzelhandelsbetriebe
gepragt.

Ein Anschluss an den OPNV ist im Standortumfeld gegeben. Die Haltestelle ,Méllen-
kotten” befindet sich an der Ecke HauptstraBe/ Mollenkotter StraBBe, etwa 100 m vom
Vorhabengeldnde entfernt. Hier verkehren zahlreiche Buslinien. Der Standort ist fir
den MIV Uber die HauptstraBBe bzw. Mdllenkotter StraBe (L 527) gut erreichbar. Die
Verkehrslage ist glinstig, da die L 527 als Nord-Sid Verbindung fungiert und vom
Durchgangsverkehr genutzt wird. Allerdings wird die AuBenwirkung des Vorha-
benstandortes dadurch geschmalert, dass er sich nicht direkt an der L 527, sondern in
der von dieser abzweigenden Kaiserstral3e befindet.

Durch die direkte Ndhe zum Nahversorgungszentrum Méllenkotten ist eine fuBlaufige
Anbindung gegeben, folglich sind Agglomerationswirkungen mit dem Einzelhandels-
bestand im zentralen Versorgungsbereich zu erwarten. Der Vorhabenstandort ist auf
Grund seiner Lage an der direkten Grenze zum zentralen Versorgungsbereich Nahver-
sorgungszentrum Mollenkotten geeignet, als Erweiterungsflache fur diesen zu
fungieren.

Im Rahmen der Erstellung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt

Schwelm wurden auch Ansiedlungsleitsitze zur Bewertung kiinftiger Einzelhandels-
vorhaben’ (Stadt + Handel 2007) erarbeitet. Leitsatz Il bezieht sich auf die Ansiedlung

4 Nicht Bestandsteil des beschlossenen Einzelhandelskonzepts der Stadt Schwelm.
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von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel (Leitsatz /I: Nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel als Hauptsortiment zukiinftig nur im Innenstadtzentrum sowie in den
Nahversorgungszentren, Stadt + Handel 2007, S. 10). Durch die Lage des Vorhabens
am westlichen Rand des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum
Mollenkotten und der Méglichkeit, diesen Standort als Erweiterungsbereich des zent-
ralen Versorgungsbereiches zu nutzen, entspricht das Vorhaben Leitsatz II.

In den Ansiedlungsleitsatzen zur Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben werden
fur einzelne Standorte Ubergeordnete Entwicklungsziele formuliert (Stadt + Handel
2007, S. 8). Fur die Nahversorgungszentren Mdllenkotten und Oehde/ Barmer Stral3e
werden angefihrt:

» Sicherung der heutigen Standortattraktivitat durch Erhalt der quantitativen und
qualitativen Angebotsvielfalt.

» Ausbau und Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes durch maBvolle
Erweiterungen und Neuansiedlungen vor allem in den Warengruppen des kurz-
fristigen Bedarfs, ergénzt durch weitere Sortimentsgruppen, sofern insgesamt
keine negativen Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum resultieren.

Somit steht das Vorhaben auch in Einklang mit diesen tUbergeordneten Entwicklungs-
zielen.

Abbildung 1: Vorhabenstandort und Nahversorgungszentrum Méllenkotten
- A O Iy
4 -n---- u -
.

iscounter Lidl

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Fortschreibung des EHK fiir die Stadt Schwelm (Sorti-
mentsliste) 2007, S. 22.
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Abbildung 2: Vorhabenstandort KaiserstraBe 71
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Quelle: Eigene Aufnahmen Stadt + Handel, Juni 2009.

3.2 Einzugsbereich und Untersuchungsraum

Zur Ermittlung des potenziellen Einzugsbereichs des Vorhabens erfolgt eine absatz-
wirtschaftliche und stddtebauliche Einordnung in das unmittelbare und weitere
Standortumfeld.

Die Abgrenzung des Untersuchungsraumes erfolgt unter Beachtung der folgenden Kri-
terien:

* Branchen- und projektbezogene Wettbewerbssituation;
*  Mikro- und makrordumliche Lage des Vorhabenstandortes;

* Raumiberwindungswiderstande (sortimentsbezogen), Verkehrsanbindung des
Planstandortes;

=  GroBe (Verkaufsflache) und somit (relative) Attraktivitat des Vorhabens und der
Angebotsstandorte.

Der Vorhabenstandort grenzt direkt an den zentralen Versorgungsbereich Nahversor-
gungszentrum Mollenkotten an. Der Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums
dirfte dem des Vorhabens entsprechen. Auf Grund der guten Verkehrslage des Vorha-
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benstandortes an der L 527 und der wenigen strukturpragenden Angebotsstandorte
(zentrale Versorgungsbereiche Innenstadtzentrum, Nahversorgungszentrum Oehde
(Barmer Stral3e), Nahversorgungsstandort Loh, Sonderstandort Prinzenstral3e, sonstige
Angebotsstandorte) ist das gesamte Stadtgebiet von Schwelm als Untersuchungsraum
zu definieren. Zusatzlich sind auf Grund der Lage des Vorhabenstandortes im &stlichen
Stadtgebiet und der guten verkehrlichen Anbindung auch die strukturpragenden An-
gebotsstandorte im westlichen Stadtgebiet von Ennepetal dem Untersuchungsraum

hinzuzurechnen.

Die nachstehende Karte illustriert — unter Berlcksichtigung der aktuellen Wettbe-
werbssituation — den perspektivischen Einzugsbereich des Vorhabens.

Abbildung 3: Perspektivischer Einzugsbereich des Vorhabens und zentrale Versorgungs-
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Der fir die absatzwirtschaftlichen Berechnungen zu Grunde gelegte Untersuchungs-
raum setzt sich demnach aus folgenden Teilbereichen zusammen:

Schwelm:
»  Gesamtstadt 29.400 Einwohner
Ennepetal
» Stadtteil Bittenberg 3.300 Einwohner
» Stadtteil Oelkinghausen 600 Einwohner

Quelle: Stadt Schwelm sowie Information und Technik NRW, Stand 31.12.2008; Stadt Ennepe-
tal, Stand 02.06.2009; auf 100 Einwohner gerundet.

Es ist davon auszugehen, dass ein GroBteil des Umsatzes aus dem aufgezeigten Unter-
suchungsraum generiert wird. Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe werden allerdings
zu einer leicht darliber hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft fihren. Zudem
ist mit einer Erhohung der Kaufkraftbindungsquote zu rechnen, da ein ergénzender
Lebensmittelanbieter das Angebot im Nebenzentrum Mdllenkotten durch gesteigerte
Kopplungsméglichkeiten attraktivieren kann. Daher wird eine Umsatzherkunft von 5 %
von auBerhalb des Untersuchungsraumes (,,Streuumsatz”) angenommen.

3.3 Nachfragesituation im Untersuchungsraum

Sowohl zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Spielrdume als auch fir die Bewertung der
raumlichen Entwicklungsmoglichkeiten sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen
Rahmenbedingungen die monetéren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden
Untersuchung auf sekundarstatistische Rahmendaten der BBE Unternehmensberatung
(KdlIn) zuriickgegriffen. Anhand der ansassigen Bevélkerung und der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandels-
relevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau liegt im Einzugsbereich des Vorhabens bei
Werten zwischen rd. 104 und rd. 105 und ist damit als leicht Uberdurchschnittlich zu
bewerten.®> Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial, welches fur diese Untersu-
chung relevant ist, stellt sich fiir den Einzugsbereich des Vorhabens wie folgt dar:

5 Quelle: BBE 2008; Bundesdurchschnitt 100.
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Tabelle 1: Einzelhandels- und untersuchungsrelevantes Kaufkraftpotenzial (in Mio.
Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 60,6 8,1 68,7
Drogeriewaren 9.3 1,2 10,5

Quelle: Einwohnerdaten der Stadt Schwelm: Angaben Stadt Schwelm sowie Information und
Technik NRW, Stand 31.12.2008; Einwohnerdaten der Stadt Ennepetal: Angaben
Stadt Ennepetal, Stand 02.06.2009; Daten BBE 2008.
* auf 100 EW gerundet.

3.4 Angebotssituation

In den relevanten Sortimentsgruppen stellt sich das Verkaufsflachenangebot wie folgt
dar:

Tabelle 2: Sortimentsgruppenspezifische Verkaufsflaichenausstattung im Untersu-

chungsraum

Nahrungs- und Genussmittel 10.900 5.700 16.600
Drogeriewaren 1.700 800 2.500

Quelle: Erhebungsdaten Stadt+Handel 2007 und 2009.
* auf 100 m2 gerundet.
** nur auf die Stadtteile Blttenberg, Oelkinghausen bezogen.

Tabelle 3: Sortimentsgruppenspezifische Verkaufsflachenausstattung je Einwohner im
Untersuchungsraum

Nahrungs- und Genussmittel 0,37 1,43 0,50
Drogeriewaren 0,06 0,21 0,8

Quelle: Berechnung auf Basis der aktuellen Einwohnerzahlen (Stadt Schwelm sowie Informati-
on und Technik NRW, Stand 31.12.2008) und Erhebungsdaten Stadt+Handel 2007
und 2009.
* nur auf die Stadtteile Buttenberg, Oelkinghausen bezogen.

Zur Beurteilung der lokalen Angebotssituation wird die Verkaufsflachenausstattung je
Einwohner betrachten. Diese stellt sich in Schwelm in der Sortimentsgruppe Nahrungs-
und Genussmittel mit einem Wert von 0,37 m2/ EW in etwa durchschnittlich bzw. im

12



Stadt+Handel _

Untersuchungsraum mit 0,50 m2/ EW im Vergleich zum Bundesdurchschnitt® als leicht
uberdurchschnittlich’ dar.

Aufbauend auf den dargelegten Verkaufsflachen in der Stadt Schwelm und im Unter-
suchungsraum werden fir die untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppen
Umsatzzahlen ermittelt (zur Methodik der Umsatzermittlung vgl. Kapitel 2).

Tabelle 4: Sortimentsgruppenspezifische Umsatzwerte im Untersuchungsraum

Nahrungs- und Genussmittel 51,8 26,0 77,8
Drogeriewaren 7,2 3,5 10,7

Quelle: Umsatzberechnung basierend auf EHI: Handel aktuell 2008/ 2009, Erhebungsdaten
Stadt + Handel 2007 und 2009.
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
** nur auf die Stadtteile Bittenberg, Oelkinghausen bezogen.

Tabelle 5: Sortimentsgruppenspezifische Zentralitdtswerte im Untersuchungsraum

Nahrungs- und Genussmittel 85 321 113

Drogeriewaren 77 292 102

Quelle: Umsatzberechnung basierend auf EHI: Handel aktuell 2008/ 2009, Erhebungsdaten
Stadt + Handel 2007 und 2009; Kaufkraftberechnung auf Basis der aktuellen Einwoh-
nerzahlen (Stadt Schwelm sowie Information und Technik NRW, Stand 31.12.2008)
sowie Daten BBE 2008.

* nur auf die Stadtteile Buttenberg, Oelkinghausen bezogen.

Die Gegenuberstellung des ermittelten Umsatzes in den untersuchungsrelevanten Sor-
timentsgruppen und der lokal vorhandenen Kaufkraft ergibt die Zentralitat. Sie gibt
demnach das Verhaltnis dieser beiden Parameter wieder und ist ein Indikator fur die
Versorgungsfunktion in der Stadt Schwelm. In der fir das Vorhaben wichtigen Sorti-
mentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel sind fur die Stadt Schwelm ein leicht
unterdurchschnittlicher Zentralitatswert und demnach de facto Abflisse in umliegende
Stadte zu verzeichnen. Ein nennenswerter Teil der ortlichen Kaufkraft dirrfte aufgrund
der verdichteten Siedlungsstruktur sowie Pendlerbeziehungen in die benachbarten
Stadte Ennepetal und Wuppertal abflieBen. Durch eine Starkung der Nahversorgung

¢ Rd.0,33-0,35m2?VKF/ EW.

7 Die hohe Verkaufsflachenausstattung resultiert aus der isolierten Betrachtung des untersuchungsrele-
vanten Einzelhandelsangebots in den Ennepetaler Stadtteilen Blttenberg und Oelkinghausen (ohne
Bezug zur Gesamtstadt Ennepetal).
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im Zuge der Ansiedlung des Vorhabens in Méllenkotten besteht die Mdglichkeit einer
gewissen Erhéhung der Kaufkraftriickbindung in der Stadt Schwelm.

Die im Sinne der Untersuchungsfragestellung relevante Angebotssituation in zentralen
Versorgungsbereichen und weiteren Standortbereichen im Untersuchungsraum wird
folgend dargestellt (zur stadtebaulich-funktionalen Analyse vgl. Kapitel 4.4):

Tabelle 6: VKF und Umsatz im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in den
zentralen Versorgungsbereichen und weiteren Standorten im Untersu-
chungsraum

Innenstadtzentrum 2.230 10,5

Schwelm Nahversorgungszentrum Oehde 1.190 6,7

Nahversorgungsstandort Loh 70 0,4
Sonderstandort Prinzenstraf3e 2.770 12,2
Sonstige Lagen 3.700 16,7
Ennepetal Sonstige Lagen 5.690 26,0
SUMME*** 16.590 77,8

Quelle:  Umsatzberechnung basierend auf EHI: Handel aktuell 2008/ 2009, Erhebungsdaten
Stadt+Handel 2007 und 2009.
* auf 10 m? gerundet.
** auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
*** durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen.

Bezogen auf den Sortimentsbereich Drogeriewaren ergibt sich nachstehende Ange-
botssituation:

14
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Tabelle 7: VKF und Umsatz im Sortimentsbereich Drogeriewaren in den zentralen
Versorgungsbereichen und weiteren Standorten im Untersuchungsraum

Innenstadtzentrum

Nahversorgungszentrum

Méllenkotten 10 0.6
Schwelm Nahversorgungszentrum Oehde 140 0,8
Nahversorgungsstandort Loh 150 0,4
Sonderstandort Prinzenstraf3e 180 0,9
Sonstige Lagen 440 1,9
Ennepetal Sonstige Lagen 790 3,5
SUMME*** 2.480 10,7

Quelle: Umsatzberechnung basierend auf EHI: Handel aktuell 2008/ 2009, Erhebungsdaten
Stadt+Handel 2007 und 2009.
* auf 10 m? gerundet.
** auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
*** durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen.

Der Vergleich der quantitativen Ausstattung der zentralen Versorgungsbereiche in
Schwelm sowohl bezogen auf die Verkaufsflaichen im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel als auch auf die Anzahl der vorhandenen Lebensmittelméarkte macht deutlich,
dass das Nahversorgungszentrum Mollenkotten aktuell nur unterdurchschnittlich aus-
gestattet ist. Mit nur einem Discounter und einer Gesamtverkaufsflache von rd. 950 m2
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel weist es verglichen mit den zentralen Versor-
gungsbereichen Innenstadtzentrum, Oehde und dem Sonderstandort Prinzenstral3e
die geringste Ausstattung auf. Die genannten Versorgungsbereiche sowie der Sonder-
standort verfligen Uber Verkaufsflachen zwischen rd. 1.200 und 2.800 m? sowie Uber
eine doppelte Besetzung mit Lebensmittelmarkten. Die Doppelbesetzung mit zwei Le-
bensmittelmarkten in zentralen Versorgungsbereichen fuhrt zu Kopplungspotenzialen,
welche ein Zentrum nachhaltig attraktivieren und somit starken. Im Einzelhandelskon-
zept der Stadt Schwelm wird das Nahversorgungszentrum Mollenkotten als
zweitwichtigstes Zentrum in der Zentrenhierarchie Schwelms eingestuft®. Dieser Funk-
tion wird es sowohl hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung als auch der
Anbieterbandbreite im Bereich Nahrungs- und Genussmittel im Vergleich zu den Be-
standsstrukturen der anderen zentralen Versorgungsbereiche aktuell nicht gerecht.

8 Vgl. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Schwelm 2007 (Sortimentsliste), S. 21.
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Tabelle 8: Ausstattung der zentralen Versorgungsbereiche in Schwelm mit Lebens-
mittelmarkten

Innenstadtzentrum 2 1.300
Nahversorgungszentrum Médllen- p 700
kotten

Nahversorgungszentrum Oehde 2 1.150
Sonderstandort PrinzenstraBBe 2 2.150

Quelle: Erhebungsdaten Stadt+Handel 2007 und 2009.
* Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelsupermérkte und Verbrauchermarkte.
** auf 50 m2 gerundet, nur VKF NuG in den angefiihrten Lebensmittelmarkten.

Zwischenfazit

Folgende Merkmale sind bzgl. der Abgrenzung des Untersuchungsraumes und der
Versorgungssituation im Untersuchungsraum festzuhalten:

» Aufgrund der Angebotssituation umfasst der perspektivische Einzugsbereich
des Vorhabens die gesamte Stadt Schwelm sowie die angrenzenden Stadtteile
im Westen der Stadt Ennepetal.

* Im Untersuchungsraum ist ein leicht Uberdurchschnittliches einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftniveau vorhanden.

» |m Untersuchungsraum ist eine leicht Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenaus-
stattung (0,50 m?/ EW) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, in der Stadt
Schwelm mit 0,37 m2/ EW eine in etwa durchschnittliche Verkaufsflachenausstat-
tung vorhanden.

* Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich ein leicht unterdurchschnitt-
licher Zentralitatswert der Stadt Schwelm. Daher ist eine Erhohung der
Kaufkrafteigenbindungsquoten durch das Planvorhaben zu erwarten; der uber-
wiegende Anteil des Vorhabenumsatzes wird jedoch innerhalb des
Untersuchungsraumes umverteilt werden (rd. 95 %, Umsatzumverteilung auBBer-
halb des Untersuchungsraumes rd. 5 %).

* Im Vergleich mit den anderen zentralen Versorgungsbereichen der Stadt
Schwelm sowie dem Sonderstandort PrinzenstraBe weist das Nahversorgungs-
zentrum Mollenkotten eine unterdurchschnittliche Ausstattung hinsichtlich
Verkaufsflache und Betriebsanzahl im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auf.
Der Einstufung als zweitwichtigstes Zentrum in der Zentrenhierarchie Schwelms’
wird das Nahversorgungszentrum Mollenkotten somit aktuell nicht gerecht.

?  Vgl. Fortschreibung des EHKs fiir die Stadt Schwelm (Sortimentsliste) 2007, S. 21.
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4 Auswirkungsanalyse

4.1 Verkaufsflache des Planvorhabens

Das zu untersuchende Vorhaben umfasst die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscoun-
ters, der nach Angaben des Vorhabentrédgers ein Flachenprogramm von 800 m?
Verkaufsflache aufweisen soll. Bei einer sortimentsspezifischen Betrachtung der Ver-
kaufsflache ist festzuhalten, dass bei einem solchen Lebensmittelanbieter Ublicherweise
rd. 20 % der Verkaufsflache nicht der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel
zugeordnet werden kdnnen, sondern auf andere Sortimentsgruppen zu verteilen ist.
Der bedeutendste Teil dieser sonstigen Sortimente entfallt auf den Sortimentsbereich
Drogeriewaren, der daher im Folgenden in die Untersuchung eingeschlossen wird.

Demnach ergibt sich fir das Vorhaben nachstehendes Flachenprogramm:

Tabelle 9: Sortimentsspezifisches Flaichenprogramm des Vorhabens (800 m2 VKF)

Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren 6 50
Sonstige Sortimente 14 110
SUMME 100 800

Quelle: Aufteilung auf Basis laufender Auswertungen der Lebensmittelzeitung, eigener Erhe-
bungswerte aus einer Vielzahl aktueller Projekte sowie eigener Langzeitstudien in
verschiedenen LM-Discountern in Dortmund.

4.2 Umsatzprognose/ Flachenproduktivitaten

Als wichtige absatzwirtschaftliche Bewertungsgrof3e dient — wie eingangs genannt —
das Soll-Umsatzvolumen des geplanten Vorhabens. Dieses kann fir einen Lebensmit-
teldiscounter — da im laufenden Plan- und Rechtsverfahren als Betriebstyp bereits
konkretisiert — anhand von plausibel erreichbaren Umsatzspannen, darunter auch Maxi-
malwerten, anhand von spezifizierten Kennwerten der Handelsforschungsinstitute
ermittelt werden. Mit Blick auf das zu untersuchende Vorhaben gilt es aufzuzeigen,
welcher Umsatz erwirtschaftet wird, wenn eine vorhabenibliche Flachenproduktivitat
angenommen wird. Die Betrachtung des Vorhabenumsatzes innerhalb dieser Untersu-
chung erfolgt in Spannweiten, um auch maximale Auswirkungen des Vorhabens
aufzuzeigen. Diese Spannweiten ergeben sich aus folgenden Uberlegungen: Die bun-
desdurchschnittliche Flachenproduktivitat fur Lebensmitteldiscounter der Firma Penny
- da im Ansiedlungsverfahren seitens des Vorhabensentwicklers bereits als Betreiber
genannt — betrug im Jahr 2008 rd. 4.200 Euro/ m2 VKF'®. Die Flachenproduktivitat ein-

0 Quelle: EHI Handel aktuell 2008/2009 Kéln, S. 201.
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zelner Vorhaben kann durch nachstehende Parameter von diesem Durchschnittswert
abweichen:

* Mikrordumliche Standortattraktivitat (z. B. Erreichbarkeit, AuBenwirkung);
=  Konkurrenzsituation im Umfeld;
» Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsbereich.

Fir das hier untersuchte Vorhaben stellen sich die erwahnten Rahmenbedingungen wie
folgt dar:

» Die verkehrliche Erreichbarkeit Gber die HauptstraBe bzw. Méllenkotter StraBe
ist als gut zu bezeichnen. Der Vorhabenstandort liegt jedoch nicht direkt an die-
ser Hauptverkehrsachse, sondern in einer SeitenstraBe. Dies schrankt die
AuBenwirkung des Vorhabens leicht ein.

» Positive Agglomerationseffekte mit dem bestehenden Einzelhandel im Stand-
ortumfeld sind anzunehmen; gleichzeitig ist allerdings zu bericksichtigen, dass
sich in der Nahe des Vorhabenstandortes bereits ein in seiner betriebstypologi-
schen Auspragung vergleichbarer Anbieter (Lidl) befindet.

» Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner in Schwelm (0,37 m2 VKF/ EW)ist
insgesamt in etwa als durchschnittlich zu werten (vgl. Kapitel 3.4).

» Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer im Einzugsbereich ist mit Werten
zwischen rd. 104 und rd. 105 als leicht Gberdurchschnittlich zu bewerten™.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass
das Vorhaben an dem avisierten Standort eine durchschnittliche Flachenproduktivitat
erzielen kann. Daher wird als untere Grenze der zu betrachtenden Spannweite eine
Flachenproduktivitat von 4.200 Euro/ m? VKF angenommen, welche der durchschnittli-
chen Flachenproduktivitat eines Lebensmitteldiscounters der Firma Penny entspricht'?.

Im Sinne eines worst case Szenarios wird zudem eine betreiberunabhangige Betrach-
tungsweise verfolgt, indem die im Lebensmitteldiscountsegment als relativ hoch
einzuschatzende Flachenproduktivitat eines Aldi Nord Lebensmitteldiscounters als
Hoéchstwert der Spannweite zu Grunde gelegt wird (5.600 Euro/ m2 VKF)*3. Die FI3a-
chenproduktivitat eines Lidl-Lebensmitteldiscounters liegt zwar im Bundesdurchschnitt
noch dariber, eine Lidl-Ansiedlung ist am Vorhabenstandort aufgrund der Bestandssi-
tuation (bereits ein moderner Lidl-Discounter im Zentrum Modllenkotten) jedoch
unwahrscheinlich und wird daher nicht mit in die Betrachtung einbezogen.

" Quelle: BBE Kaln 2008, Bundesdurchschnitt 100.
2 Vgl. EHI 2008, S. 201.
3 Vgl. EHI 2008, S. 201.
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Letztlich ist fir das Vorhaben ein perspektivischer Umsatz von rd. 3,4 — 4,5 Mio. Euro
zu erwarten. Dieser Umsatz wird sich wie folgt dargestellt auf die einzelnen untersu-
chungsrelevanten Sortimentsgruppen verteilen:

Tabelle 10: Soll-Umsatz des Vorhabens in Spannweiten

Sortimentsbereich Umsatz in Mio. Euro*
Nahrungs- und Genussmittel 2,7-3,6
Drogeriewaren 0,2-0,3
Sonstige Sortimente 0,5-0,6
SUMME 3,4-4,5

Quelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage EHI: Handel aktuell 2008/2009 und Beriicksich-
tigung der Standortrahmenbedingungen; Vergleichswerte aus eigenen
Bestandserhebungen, 2007/08.

* auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

4.3 Umsatzumverteilung

Eingangswerte in die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des
Planvorhabens gemal den vorstehenden Erlauterungen

» die bestehenden Verkaufsflachen im Einzugsgebiet (vgl. Kapitel 3.4);

» die Flachenproduktivitdten gemaB Unternehmensverdffentlichungen, Branchen-
fachliteratur und Begehung vor Ort im Rahmen der Bestandserhebung
korrespondierend mit den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Schwelm;

= die daraus resultierenden Umsatzsummen (vgl. Kapitel 3.4);

» sonstige Kennwerte der absatzwirtschaftlichen Nachfrage und der Einkaufsori-
entierungen im Einzugsbereich des Vorhabens (vgl. Kapitel 3.3).

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand verschiedener Varianten, die
jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Mit der daraus resul-
tierenden  Bestimmung von ,Auswirkungskorridoren” wird der aktuellen
Rechtsprechung Rechnung getragen™.

Beriicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung die Gesamt-
attraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Kopplungswirkungen nach

4 Da mittels bauleitplanerischer MaBBnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflachen gesteuert wer-

den koénnen, verbietet sich im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse eine  betreiberscharfe
Betrachtung und Bewertung. Im Sinne der gangigen Rechtsprechung ist es jedoch erforderlich, die
stéddtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (u. a. Umsatzberechnungen) im Sinne einer worst case
Betrachtung durchzufiihren. Somit sind neben den fallspezifischen auch maximale Rahmendaten eines
Vorhabens den gutachterlichen Berechnungen und Bewertungen zu Grunde zu legen (vgl. OVG NRW
7a D 60/99.NE.).
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Einzelhandels- und Dienstleistungsgesichtspunkten sowie die Wettbewerbsrelevanz
der Anbieter und Angebotsstandorte zueinander.

Weiterhin wird im Rahmen der absatzwirtschaftlichen Berechnungen die sog. System-
ahnlichkeit oder -gleichheit der Anbieter mit dem Planvorhaben bericksichtigt. Die
direkte Angebotsiiberschneidung von Supermarkten und Lebensmitteldiscountern ist
demnach eingeschrankt, allerdings findet seit mehreren Jahren eine Annaherung der
Angebotsstrategien statt und ist auch fir die Zukunft weiter abzusehen: So ist seit
mehreren Jahren eine Ausweitung der Premium Handelsmarken bei Lebensmitteldis-
countern festzustellen, wéhrend gleichzeitig der Anteil der Preiseinstiegsmarken bei
Supermarkten ansteigt.

Abbildung 4: Strategien: Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter im Vergleich

Vollsortimenter Discounter
Anteil
Handelsmarken 100 120 131 137 70,8 70,8 70,9 73,4
gesamt™ (%)
63.7 62,7
2.8
29 3.1 21
71 89 100 109
Anteil 2003 2004 2005 1/2006 2003 2004 2005 /2006
Premium-HM an 290 255 238 1208 9.1 10,1 16 134

HM gesamt (%)

B Preiseinstiegs-Handelsmarken Premium-Handelsmarken
Quelle: KPMG 2006.

Diese zuvor aufgefihrten und erlduterten Kennwerte und Rahmenparameter werden
unter Bericksichtigung der — jeweils nach Sortimentsgruppen und Standorten differen-
ziert — Raumwiderstande nach Entfernung aufbereitet und in ein gravitationsbasiertes
absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell eingestellt.

Folgend werden die auf Basis der genannten Methoden und inhaltlichen Eingangswer-
te ermittelten vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen in Spannweiten aufgezeigt:
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Tabelle 11:

Vorhabenbedingte Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel

ZVB Innenstadtzentrum 10,5 0,5-0,6 4-6
f/l\/élisl‘lenl\ll(zlgree;sorgungszentrum 5,2 04-0,6 8- 11
Schwelm é\/elideNahversorgungszentrum 67 <0,1-0,1 1
Nahversorgungsstandort Loh 0,4 - -
Sonderstandort PrinzenstralBe 12,2 0,6 -0,8 5-7
Sonstige Lagen 16,7 0,4-0,5 2-3
Ennepetal Sonstige Lagen 26,0 0,6-0,7 2-3
Lagen auBerhalb des Untersuchungsraum rokok 0,1-0,2 rokok
SUMME** 77,8 2,7-3,6 ok
Quelle: Modellberechnung anhand o.d. Parameter; Umsatzberechnung basierend auf EHI

Tabelle 12:

Handel aktuell 2008/ 2009, Erhebungsdaten Stadt+Handel 2007 und 2009.
- Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar.

* auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

** durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen.
*** Darstellung i. S. der Untersuchungsfragestellung nicht sinnvoll.

Vorhabenbedingte Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Drogeriewa-

ZVB Innenstadtzentrum < 0,05 1-
f/l\/élisl‘lenl\ll(zlgree;sorgungszentrum 0.6 <0,05-0,05 6_8
Schwelm é\/elideNahversorgungszentrum 0.8 i i
Nahversorgungsstandort Loh 0,4 - -
Sonderstandort PrinzenstralBe 0,9 < 0,05-0,05 4-6
Sonstige Lagen 1,9 <0,05-0,05 2-3
Ennepetal Sonstige Lagen 3,5 <0,05-0,05 1-2
Lagen auBerhalb des Untersuchungsraum Lk < 0,05 ok
SUMME** 10,7 0,2-0,3 ok

Quelle:

Modellberechnung anhand o.d. Parameter; Umsatzberechnung basierend auf EHI
Handel aktuell 2008/ 2009, Erhebungsdaten Stadt+Handel 2007 und 2009.

- Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar.

* auf 0,05 Mio. Euro gerundet.

** durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen.

*** Darstellung i. S. der Untersuchungsfragestellung nicht sinnvoll.
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4.4 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Die Ergebnisse der vorangegangenen Analysen sind hinsichtlich ihrer stadtebaulichen
Wirksamkeit einzuordnen. Als Grundlage fir die stadtebauliche Analyse werden die
Charakterisierungen der zentralen Versorgungsbereiche im Einzelhandelskonzept der
Stadt Schwelm herangezogen.

Innenstadtzentrum Schwelm
Die Entfernung des Innenstadtzentrums zum Vorhabenstandort betragt rd. 1 km.

Das Hauptzentrum der Stadt Schwelm liegt zentral im Stadtgebiet und wird tberwie-
gend aus dem historischen Stadtkern sowie den stadtgeschichtlich neueren Bereichen
am Neumarkt einschlieBlich des Brauereistandortes sowie den in der Nachkriegszeit
Uberformten Bereichen (Schwelm-Center, Kreishaus) gebildet. Der zentrale Versor-
gungsbereich Innenstadtzentrum umfasst:

» die HauptstraBBe zwischen dem Rathaus im Westen und der Einmiindung Haupt-
straf3e/ Schillerstrafe im Osten,

» das Schwelm-Center, die BahnhofstraBe samt riickwéartiger Bebauung bis zur
Einmlndung der Bismarckstral3e,

» die Zentrenbereiche am Neumarkt und entlang der Bismarckstra3e mitsamt der
angrenzenden Bebauung,

» den historischen Altstadtbereich entlang der Kélner StraBe, am Kirchplatz und
im kleinteilig bebauten Bereich der SudstraBe und deren Umgebung.

Abbildung 5: Innenstadtzentrum Schwelm

) <

n entrum
aktuelle Abgrenzungsempehlung
+ (Stack + Handel 2007)

B Houptioge

N
ﬂ?ﬂ I Nebenlage
i |

Funktioneller Erginaungsbersich

D g 1 e |
Quelle: Fortschreibung des EHKs fiir die Stadt Schwelm (Sortimentsliste) 2007, S. 18.
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Das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum ist ver-
gleichsweise kompakt angeordnet und verfiigt mit dem Schwelm-Center sowie einem
weiteren Betrieb am Neumarkt Gber mehrere gro3flachige Ankerbetriebe.

Mit dem akzenta-Frischeland im Schwelm-Center und dem Discounter Plus an der
BahnhofstraBBe befinden sich zwei Lebensmittelbetriebe im Innenstadtzentrum, deren
Angebot durch zahlreiche weitere Fachgeschafte mit dem Hauptsortiment Nahrungs-
und Genussmittel erganzt wird.

Nahversorgungszentrum Méllenkotten

Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Mollenkotten ist als zweit-
wichtigster zentraler Versorgungsbereich neben dem Innenstadtzentrum im
Einzelhandelskonzept der Stadt Schwelm genannt (Fortschreibung des Einzelhandels-
konzepts fir die Stadt Schwelm 2007 (Sortimentsliste), S.21). Der
Angebotsschwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich, als Magnetbetrieb fun-
giert der Lidl Lebensmitteldiscounter. Der Einzelhandelsbestand wird durch weitere
Einzelhandelsbetriebe des kurzfristigen, eingeschrankt auch aus dem mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereichen ergédnzt. Neben Einzelhandelsbetrieben sind auch einige
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe im Nahversorgungszentrum angesiedelt.

Abbildung 6: Nahversorgungszentrum Méllenkotten und Vorhabenstandort
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mentsliste) 2007, S. 22.

Die gute verkehrliche Anbindung, eine Standortstarke des Nahversorgungszentrums,
wirkt sich gleichzeitig negativ auf die fuBlaufigen Wegebeziehungen und die Aufent-
haltsqualitat desselben aus. Die Leerstandsproblematik im Nahversorgungszentrum
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tritt insbesondere im abgebundenen Teilbereich der Hauptstra3e sowie auch im nérd-
lichen Bereich des Zentrums negativ hervor. Auf Grund seiner Lage im sudostlichen
Bereich des zentralen Versorgungsbereichs 6stlich der HauptstraBe (L 527) kann der
einzige Magnetbetrieb Lidl kann nur eine eingeschrankte Frequenzwirkung fir den
westlichen Teil des Nahversorgungszentrums entfalten.

Der Vorhabenstandort schlieBt unmittelbar an der westlichen Grenze des zentralen
Versorgungsbereichs in der KaiserstraBe an. Der Standort ist zudem auf Grund seiner
direkten Grenzlage zum zentralen Versorgungsbereich als Erweiterungsstandort des
zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Mollenkotten zu benennen
(vgl. Ausfiihrungen Kapitel 3.1). Das Vorhaben entspricht zudem den Ubergeordneten
Entwicklungszielen fir das Nahversorgungszentrum Mollenkotten (vgl. Ausfihrungen
Kapitel 3.1).

Nahversorgungszentrum Oehde

Im Nahversorgungszentrum Oehde sind flinf Einzelhandelsbetriebe ansassig, zusatzlich
wird es um ein Café, einen Friseur sowie einen Gastronomiebetrieb erganzt.

Die Entfernung des Nahversorgungszentrums zum Vorhabenstandort betragt rd.
2,5 km.

Nahversorgungsstandort Loh

Am Nahversorgungsstandort Loh sind keine gréBeren Lebensmittelanbieter angesie-
delt, lediglich ein Drogeriefachmarkt und eine Backerei sind an diesem Standort als
Frequenzbringer ansassig. Es ist darauf zu verweisen, dass es sich bei dem als Nahver-
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sorgungsstandort Loh nicht um einen zentralen Versorgungsbereich, sondern um einen
Nahversorgungsstandort handelt.

Die Entfernung zum Vorhabenstandort betragt rd. 2 km.

Abbildung 8: Nahversorgungsstandort Loh
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Sonderstandort PrinzenstralBe

Am Standort PrinzenstraBBe sind neben weiteren Einzelhandelsbetrieben zwei Lebens-
mittelmarkte angesiedelt. Wenngleich der Standort zwar noch deutlich von der
ehemals flachendeckenden gewerblichen Nutzung des Areals gepragt ist, iberwiegen
dennoch in Teilbereichen die Handelsnutzungen. Die beiden vorhandenen Lebensmit-
telmarkte erganzen den Bestand der Nahversorgungszentren primar im Bereich
groBflachiger Betriebe mit Nahversorgungsfunktion.
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5 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung des Planvorha-
bens

5.1 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Einzelhan-
delsstrukturen — Absatzwirtschaftliche Einordnung

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungs-
berechnung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. In diesem Kontext gilt es, die
stéddtebaulichen Konsequenzen des Vorhabens fir die zentralen Versorgungsbereiche
und die Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum aufzuzeigen. Die stadtebau-
liche Einordnung erfolgt auf der anhand der Aussagen des Einzelhandelskonzepts der
Stadt Schwelm fir die Stadt Schwelm ermittelten Umsatzumverteilungswerte, die
durch Stadt + Handel ermittelten Umsatzumverteilungswerte werden im Anschluss fur
die einzelnen untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche zusatzlich be-
wertet.

Der Bewertung liegen die in Kapitel 3 bis 4 untersuchten Aspekte zu Grunde:

» (Sortimentsspezifischer) Vorhabenumsatz/ Potenzielle Umsatzumverteilung
durch das Vorhaben;

» Stadtebauliche Charakterisierung betroffener zentraler Versorgungsbereiche.
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum verflgt als Hauptzentrum der
Stadt Schwelm Uber ein umfassendes Angebot an Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben. Wenngleich fir diesen zentralen Versorgungsbereich durchaus
nennenswerte Umsatzumverteilungen zu erwarten sind, 4 — 6 % in der Sortimentsgrup-
pe Nahrungs- und Genussmittel und 1 -2 % in der Sortimentsgruppe Drogeriewaren,
bleibt festzuhalten, dass auf Grund der endogenen Standortstérke des Zentrums (vgl.
Kapitel 4.4) nicht mehr als unwesentliche Auswirkungen fiir den zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadtzentrum durch das Vorhaben resultieren.

Letztendlich werden durch das Vorhaben keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen
i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO fir den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum resultieren.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
Oehde

Das geringe Mal3 der zu erwartenden Umsatzumverteilungen von max. 0,1 Mio. Euro
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie der empirisch nicht nach-
weisbaren Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Drogeriewaren verdeutlicht, dass
keine mehr als unwesentliche Auswirkungen i.S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO fir den Be-
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stand und die Entwicklungsmoglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs Nahver-
sorgungszentrum Oehde resultieren.

Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort Loh

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortimentsbereich Droge-
riewaren sind fir den Nahversorgungsstandort Loh Umsatzumverteilungen empirisch
nicht nachweisbar, es resultieren demnach keine mehr als unwesentliche Auswirkungen
i.S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO fiur den Nahversorgungsstandort Loh durch das Vorhaben.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
Mollenkotten

Auf Grund der Lage des Vorhabens am direkten Rand des zentralen Versorgungsberei-
ches  Modllenkotten  resultieren  fir  diesen  naturgemaB3  die  groften
Umsatzumverteilungswerte. Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel resul-
tieren durch das Vorhaben Umsatzumverteilungen i. H. v. 0,4 — 0,6 Mio. Euro bzw. von
rd. 8 = 11 % fur den zentralen Versorgungsbereich. Im Sortimentsbereich Drogeriewa-
ren resultieren durch das Vorhaben Umsatzumverteilungen von unter max.
0,05 Mio. Euro bzw. von rd. 6 — 8 %. Durch die Umsatzumverteilungen wird vorrangig
der Bestandsbetrieb Lidl, der derzeit als einziger Magnetbetrieb des Nahversorgungs-
zentrums fungiert, von den Umsatzumverteilungen betroffen sein. Die
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches ist in erheblichem Malle ab-
hdngig von der Existenz des genannten Anbieters, daher sind die Umsatzum-
verteilungen im Kontext der Leistungsfahigkeit des Bestandsbetriebes zu werten. Der
Bestandsbetrieb stellt sich als modern und leistungsféhig dar, eine vorhabenbedingte
Betriebsaufgabe ist demnach nicht zu erwarten. Auf Grund der Hohe der Umsatzum-
verteilungen in beiden Sortimentsbereichen sind negative Auswirkungen auf den
Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs nicht
zu erwarten. Zugleich ist darauf zu verweisen, dass der zentrale Versorgungsbereich in
seiner Gesamtheit durch das Vorhaben gestarkt werden kann.

Auswirkungen auf die wohnungsnahen Nahversorgungsstrukturen im Untersu-
chungsraum

Negative Auswirkungen auf die wohnungsnahen Nahversorgungsstrukturen im Unter-
suchungsraum resultieren anhand der vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen
nicht. Vielmehr wird das Nahversorgungsgerist, welches in Schwelm primar durch die
oben benannten zentralen Versorgungsbereiche gebildet wird, in seiner Funktionsfa-
higkeit und Attraktivitat gestarkt.
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5.2 Einordnung des Vorhabens in den Einzelhandelerlasses NRW und
das LEPro NRW

Das Vorhaben Uberschreitet nicht die Grenze der Grof3flachigkeit und liegt zudem in
einem als Erweiterungsbereich fir das Nahversorgungszentrum Méllenkotten zu quali-
fizierenden Standort. Die Absatzwirtschaftliche Einordnung der Umsatzumverteilungen
hat ergeben, dass durch das Vorhaben keine Beeintrachtigung der zentralen Versor-
gungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung resultieren.

Das Vorhaben ist demnach hinsichtlich seiner Lage und GréBe kongruent zu den Aus-
fuhrungen des Einzelhandelserlass NRW sowie des LEPro NRW.
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6 Zusammenfassung und Empfehlungen

Aus fachgutachterlicher Sicht sind aus dem potenziellen Markteintritt des Planvorha-
bens keine  negativen  Auswirkungen auf den Bestand oder die
Entwicklungsmoglichkeiten weder des zentralen Versorgungsbereiches Mollenkotten
noch anderer zentraler Versorgungsbereiche sowie der Nahversorgungsstrukturen im
Einzugsbereich zu erwarten. Im Gegenteil kann die Ansiedlung eines weiteren Le-
bensmittelanbieters am Vorhabenstandort durch den direkten raumlichen Anschluss an
den zentralen Versorgungsbereich™ zu einer Attraktivierung und Starkung des Nahver-
sorgungszentrums beitragen:

* Ansiedlung eines zweiten Lebensmittelanbieters im Nahversorgungszentrum
Méllenkotten
=> Gleichstellung des Nahversorgungszentrums gegenlber den anderen zentra-
len Versorgungsbereichen in Schwelm hinsichtlich der Betriebsanzahl und der
Verkaufsflache;
= Aufwertung des Nahversorgungszentrums gegenlber den Bestandsstruktu-
ren im Lebensmitteleinzelhandel an nicht integrierten Standorten, welche nach
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Schwelm fir Lebensmitteleinzelhandel
nicht mehr primar zur Verfligung stehen sollten.
= entspricht dem Ansiedlungsleitsatz Il (vgl. Stadt + Handel 2007, S. 10) nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel  als  Hauptsortiment  nur  im
Innenstadtzentrum sowie in den Nahversorgungszentren anzusiedeln.

» Starkung des Nahversorgungszentrums durch einen weiteren Magnetbetrieb
=> entspricht der stadtebaulichen Einordnung des zentralen Versorgungsberei-
ches in die Zentrenhierarchie der Stadt Schwelm als zweitwichtigstes Zentrum
(Fortschreibung des EHKs fir die Stadt Schwelm (Sortimentsliste) 2007, S. 21);
=> entspricht den Ubergeordneten Entwicklungszielen fur das Nahversorgungs-
zentrum Mollenkotten (vgl. Stadt + Handel 2007, S. 9).

* Durch die Vorhabenansiedlung am westlichen Rand des Nahversorgungszent-
rums Schaffung eines zweiten Angebotsschwerpunkts im westlichen Bereich
= Aufwertung des westlichen Bereiches des zentralen Versorgungsbereiches
Nahversorgungszentrum Mollenkotten und bipolare Auspragung des gesamten
zentralen Versorgungsbereiches;
= Erzeugung endogener Agglomerations- und Frequenzvorteile fir den westli-
chen Bereich des Nahversorgungszentrums Mollenkotten.

'S Der Vorhabenstandort kann als Erweiterungsbereich des zentralen Versorgungsbereiches Nahversor-
gungszentrum Méllenkotten benannt werden (vgl. Ausfiihrungen 3.1). Die Erweiterung des zentralen
Versorgungsbereiches sollte als Erganzung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Schwelm kommunal-
politisch beschlossen werden, so dass der Vorhabenstandort planungsrechtlich vollwertig als Teil des
zentralen Versorgungsbereiches Méllenkotten eingestuft werden kann.
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In der Abwagung der untersuchten Aspekte ist zu konstatieren, dass durch den ge-
planten Lebensmittelmarkt an der KaiserstraBe der — zur Funktionsfdhigkeit des
zentralen Versorgungsbereiches ,notwendige’ — Magnetbetrieb Lidl nicht mehr als un-
wesentlich beeintrachtigt wird. Vielmehr wird durch das Ansiedlungsvorhaben ein
weiterer Magnetbetrieb — mit den fur den westlichen Bereich des Nahversorgungs-
zentrums positiven Agglomerations- und Frequenzwirkungen — geschaffen. Die durch
das Einzelhandelskonzept der Stadt Schwelm vorgesehene Versorgungsfunktion des
Nahversorgungszentrums wird demnach nicht gefahrdet, sondern erfahrt vielmehr eine
quantitative und qualitative Bestandsaufwertung.

Das Vorhaben ist als kongruent zu den Zielen des Einzelhandelserlasses NRW und dem
LEPro NRW zu qulifizieren.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind als nicht mehr als unwesentlich i.S. d.
§ 11 Abs. 3 BauNVO fir den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten der zentralen
Versorgungsbereiche in der Stadt Schwelm zu qualifizieren. Zudem korrespondiert das

Vorhaben mit den Entwicklungszielen fur das Nahversorgungszentrum Mollenkotten.
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