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Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Schwelm
Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung

Nr.

Einwender

Anregung

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

11

1.2

Einwender A

Schreiben vom 19.01.2018

Insgesamt ist die Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-
tes fiir uns weitgehend logisch und nachvollziehbar. Aus der
Sicht unseres Unternehmens ist insbesondere die Einbezie-
hung des von uns im Jahr 2011 erdffneten Penny Marktes in
der Kaiserstral3e 71 in den zentralen Versorgungsbereich
,Nahversorgungszentrum Mdllenkotten® ausdricklich zu
begriRen. Wir teilen die Einschatzung, dass dieser Markt
wesentlich zur Verbesserung der Versorgungssituation in
diesem Stadtbereich sowie zur Stabilitat und Belebung des
Zentrums beitragt.

Mit einer gewissen Sorge nehmen wir jedoch die Aussagen
zur perspektivischen Einzelhandelsentwicklung am Standort
.Zassenhaus” (S. 71, 76f) zur Kenntnis. Zurecht weist die
Analyse des Gutachters darauf hin, dass im Lebensmittelbe-
reich bereits eine gute gesamtstadtische Versorgungssitua-
tion und keine wesentlichen Nachholbedarfe bestehen (vgl.
S. 62) und Neuansiedlungen mit hohen Umsatzumverteilun-
gen im Bestand einhergehen (vgl. S. 71). Mit Blick auf den
innerstadtischen Supermarkt der REWE Dortmund wird da-
her konsequenterweise die Entwicklung eines Vollsortimen-
ters auf dem ehem. Zassenhaus-Gelande nicht empfohlen.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die Empfehlung des Einzelhandelskonzepts, das ehemali-
ge ,Zassenhaus-Gelande” als erganzenden Nahversor-
gungsstandort mit bis zu zwei Discountern zu entwickeln,
resultiert aus den Ergebnissen der Bestandsanalyse, wo-
nach alle filialisierte Lebensmittelméarkte bestenfalls tber
durchschnittliche VerkaufsflachengréRen und am jeweiligen
Standort Uber kaum Erweiterungsmaoglichkeiten verfugen.
Das Einzelhandelskonzept verfolgt das Ziel einer nachhalti-
gen Einzelhandelsentwicklung im gesamtstadtischen Kon-
text. Neben der Sicherung bzw. Entwicklung eines moder-
nen Supermarkts in der Innenstadt bedeutet dies, dass die
Nahversorgung auch auf3erhalb des Hauptzentrums nach-
haltig gewahrleistet werden muss. Angesichts potentieller
Neuaufstellungen bzw. Standortverlagerungen ansassiger
Lebensmitteldiscouter besteht die Notwendigkeit, Nahver-
sorgern Standorte in marktfahiger GréRendimension bereit-
zustellen. Neben dem ,Zassenhaus-Gelande® sind in der
Stadt Schwelm keine weiteren Potentialflachen mit ver-
gleichbaren Rahmenbedingungen hinsichtlich Grund-
stiicksgrofie, Wohngebietsbezug und Regionalplandarstel-
lung im Kernstadtbereich verfugbar. Um die derzeit gute
Nahversorgungssituation auch zukinftig nachhaltig auf-
rechterhalten zu kénnen, stellt die Entwicklung des ,Zas-
senhaus-Gelandes"” eine zweckmaliige Option dar.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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1.3 Fir uns nicht nachvollziehbar ist hingegen die Aussage, Discounter stellen im Verhaltnis zu Vollsortimentern unter- | Kenntnisnahme
dass die Ansiedlung von ein bis zwei Lebensmittel- schiedliche Betriebstypen im Bereich des Lebensmittelhan-
discountern an diesem Standort als vertraglich eingestuft dels dar. Discounter definieren sich Uiber eine Verkaufsfla-
werden. Durch zunehmende Verkaufsflachen- und Sorti- che von ca. 400 bis 1.500 m? sowie einem Sortiment von
mentsausweitungen auch auf Seiten der ehem. ,Hard- bis zu ca. 2.000 Artikel. Vollsortimenter hingegen besitzen
Discounter” verschwinden die Grenzen zwischen Lebensmit- | eine Verkaufsflache von ca. 1.200 m2 bis 2.500 m2 und ein
teldiscounter und -vollsortimenter zusehends, so dass sich | Sortimentsangebot von ca. 12.000 Artikeln. Dariiber hinaus
die ohnehin schon vorhandene Konkurrenzsituation insbe- | dienen Discounter vor allem dem preisgunstigen Grundein-
sondere in den letzten Jahren auch hier noch einmal deut- | kauf wahrend Vollsortimenter neben einem umfassenden
lich verscharft hat. Bei der Betrachtung von mdglichen Aus- | Sortiment sowie einer Vielzahl von Frischeartikeln auch
wirkungen zwischen Vollsortiment und Discount derart eine angenehmere Warenprasentation und Ladenat-
streng zu unterscheiden, halten wir fur nicht mehr zeitge- mosphére besitzen. Aufgrund der unterschiedlichen Be-
man. triebstypen ist von einer eingeschrankten Konkurrenzsitua-
tion zwischen dem Vollsortimenter in der Schwelmer Innen-
stadt und dem Discounter-Standort auf dem ,Zassenhaus-
Gelande* auszugehen.
1.4 Vor allem jedoch stinden zusatzliche Angebote am Standort | Neben der Sicherung bzw. Entwicklung eines modernen Kenntnisnahme

Zassenhaus-Gelande nicht nur mit der Innenstadt, sondern
auch mit den Lebensmittelangeboten in den Nahversor-
gungszentren in Konkurrenz, so dass stadtebaulich schadli-
che Auswirkungen auch auf diese zentralen Versorgungsbe-
reiche nicht auszuschliel3en sind. Dies wurde bei der Be-
trachtung der Entwicklungsperspektiven unseres Erachtens
bislang nicht berlcksichtigt.

Wir mochten daher eindringlich anregen, die fir den Stand-
ort Zassenhaus-Gelande formulierten Entwicklungsperspek-
tiven noch einmal kritisch zu Uberdenken und hier auf eine
stadtvertragliche Nutzung und Dimensionierung der Entwick-
lung auf dem in Rede stehenden Gelande zu achten.

Supermarkts in der Innenstadt ist es zentrales Ziel des
Einzelhandelskonzepts, die derzeit gute Nahversorgungssi-
tuation auch zukunftig im gesamten Stadtgebiet nachhaltig
aufrechterhalten zu kénnen. Hierbei ist besonderes Au-
genmerk auf Angebote der Grundversorgung zu legen, die
bereits derzeit von wesentlicher Versorgungsbedeutung fur
die drtliche Bevélkerung sind. Dabei hat die Analyse der
derzeitigen Nahversorgungsstrukturen u.a. aufgezeigt, dass
der Grol3teil der vorhandenen Lebensmittelmérkte tiber
eine nicht (mehr) zukunftsfahige Grol3e verfiigt und sich am
jeweiligen Standort nicht neu aufstellen kann. Die Inan-
spruchnahme des ,Zassenhaus-Gelandes* ist daher als
Entwicklungsmaoglichkeit fir anséssige Discounter zu wer-
ten. Zudem soll der Standort ,Zassenhaus-Gelande® zum
Schutz der Innenstadt ausdricklich nicht fir einen Le-
bensmittelvollsortimenter sowie fur einen Drogeriemarkt
geoffnet werden. Aufgrund dessen sind keine stadtebaulich
schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Schwelm zu erwarten.
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2.1

2.2

Einwender B

Schreiben vom 18.01.2018

Lassen Sie uns zunéachst einen Blick auf die PrinzenstralRe
werfen. Der Standort an der PrinzenstralBe mit dem REWE
Supermarkt und dem REWE Getrankemarkt in Standortko-
operation mit Aldi hat sich im Laufe der Zeit zu einer wichti-
gen Versorgungseinheit entwickelt. Insbesondere gilt dies
fur die Bevolkerung aus den &stlichen Stadtteilen der Stadt
Schwelm. Dies liegt zum einen an dem guten Angebot, wel-
ches ein inhabergefihrter REWE-Vollsortimenter leistet,
aber auch an der Kooperation der vorhandenen Betriebe.
Ebenso tragt die Erreichbarkeit in Verbindung mit den ange-
botenen Parkmoglichkeiten zu der Kundenakzeptanz bei.
Damit sich der Standort an die sich stetig &ndernden Kun-
denwiinsche anpassen kann und nicht in seinem jetzigen
Bestand auf Dauer fristen muss, haben wir, gemeinsam mit
der Firma Aldi, ein mdégliches Entwicklungskonzept entwor-
fen.

Dieses Entwicklungskonzept haben wir auch der Verwaltung
zuganglich gemacht. Das Konzept wurde unter Berucksich-
tigung der Weiterentwicklung des Lebensmittelhandels und
den zu erwartenden Anderungen des Kauferverhaltens er-
stellt. Hierbei gilt es zu beachten, dass in den modernen
Konzepten die Anbieter von Lebensmitteln zunehmend mehr
Wert auf notwendige Freiraume in den Markten legen. Unter
dem Gesichtspunkt ,Generationen freundliches Einkaufen®
werden breitere Gange zwischen den Regalen gelassen, so
dass auch Kunden mit Kinderwagen, aber auch Rollstuhlfah-
rer sich in unseren Markten besser bewegen kénnen. Uber-
dies hinaus entstehen auch vermehrt Ruhezonen, u.a. mit
Sitzgelegenheiten und Ahnlichem. Diese ganzen, auf den
Winschen der Verbraucher basierenden Elemente lassen
sich oft auf bestehenden Flachen nicht umsetzen.

Insofern sind wir sehr enttauscht, dass unsere Gedanken, zu
einer modernen Ausrichtung, in keiner Form in das Einzel-
handelskonzept hinein geflossen sind. Durch die Ausfuhrun-
gen und Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts wird

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW) setzt als Ziel u. a. fest, dass Standorte fur grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen (ASB) zulassig sind. Der Sonderstandort ,Prin-
zenstralRe® wird im derzeit giiltigen Regionalplan als Be-
reich fir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dar-
gestellt. Eine Weiterentwicklung des Sonderstandorts Prin-
zenstral3e steht somit den Zielen der Landesplanung ent-
gegen. Daher kann das in der Stellungnahme beschriebene
Standortkonzept nicht im Einzelhandelskonzept beriicksich-
tigt werden. Stattdessen ist der Standort gem. landesplane-
rischer Vorgaben bestandssichernd zu tUberplanen.

Die bereits genehmigten Einzelhandelsbetriebe innerhalb
des Sonderstandorts genieRen Bestandsschutz. Geman
des LEP NRW kommen geringfligige Erweiterungen der
Verkaufsflachen nur ausnahmsweise in Betracht, wenn von
der gesamten durch die Ausweisung dann ermdglichter
Einzelhandelsnutzungen keine wesentliche Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche ausgeht.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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2.3

eine Weiterentwicklung nahezu untersagt. Dies steht unse-
res Erachtens gegen die Ziele der Regionalplanung, die
auch Erweiterungen an derart gelagerten Standorten zu-
lasst. Wir sind der Auffassung, dass eine Neuordnung auf
den Grundstucken an der Prinzenstral3e fir die Zukunft un-
ausweichlich ist.

Bei dem REWE Markt im Schwelm Center handelt es sich
um einen mittlerweile in die Jahre gekommenen Supermarkt.
Wir haben aufgrund der vor kurzem gefiihrten und nun er-
gebnislos anhaltenden Gespréache mit dem bisherigen Ei-
gentimer Uber die Veranderung und Umstrukturierung des
gesamten Schwelm Centers den Betrieb unter erschwerten
Bedingungen aufrechterhalten. Eine Zukunft fur die Be-
standsflache zeichnet sich jedoch nicht ab.

In diesem Zusammenhang sehen wir in einer massiven An-
siedlung von Konkurrenzbetrieben auf dem Areal der ehem.
Firma Zassenhaus sehr grof3e Probleme fiir die Weiterent-
wicklung des REWE in der Innenstadt. Wir sind immer da-
von ausgegangen, dass auf dem Zassenhaus Gelande ein
Vollsortimenter und ein Discounter entstehen. Bei dieser
Entwicklung héatten wir uns gerne eingebracht, um eine ab-
gestimmte Planung in Einklang mit der Weiterentwicklung
des Innenstadtobjekts zu erreichen. Wie wir auch in dem
Gesprach in der Verwaltung seinerzeit dargestellt haben, hat
eine stark konkurrierende Entwicklung auf dem Zassen-
hausgelande eine negative Auswirkung auf die Fortfihrung
unseres Marktes im Schwelm Center. Durch eine starke
Konkurrenzsituation auf dem Zassenhaus Gelande, welche
durch die Ansiedlung von zwei Discountern erreicht wird,
sehen wir keine Zukunft fir eine Weiterentwicklung im
Schwelm Center. Durch eine derart beabsichtigte Ansied-
lung sehen wir darliber hinaus einen Verstol3 gegen das Ziel
6.5-3 der Landesplanung, wo es heif3t: ,Durch grofflachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten dirfen zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.”

Wir vertreten die Auffassung, dass die Schaffung eines neu-

Das Einzelhandelskonzept formuliert als oberste Prioritat
die Sicherung / Entwicklung eines modernen Supermarkts
in der Schwelmer Innenstadt. Neben der Versorgung der
unmittelbar im Zentrum lebenden Bevolkerung tibernimmt
der Supermarkt ebenfalls eine wesentliche frequenzerzeu-
gende Wirkung fur den Zentrumsbereich. In diesem Sinne
ist eine Weiterentwicklung bzw. Neuordnung der nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe stets unter Vor-
behalt der fur die Innenstadt aufgestellten Entwicklungszie-
le zu betrachten. Daraus resultierend wird der Standort des
.Zassenhaus-Gelandes*” nicht fiir einen Lebensmittelvollsor-
timenter und/oder einen Drogeriemarkt getffnet, da hieraus
eine negative Entwicklung fir den Standort in der Innen-
stadt abzuleiten ware. Die stattdessen empfohlene Ansied-
lung von bis zu zwei Discountern auf dem Zassenhaus-
Gelande resultiert aus den Ergebnissen der Bestandsana-
lysen, die u.a. aufgezeigt haben, dass der GroRteil der vor-
handenen Lebensmittelmérkte Gber eine nicht (mehr) zu-
kunftsfahige Grof3e verflgt und sich am jeweiligen Standort
nicht neu aufstellen kann. Die Inanspruchnahme des ,Zas-
senhaus-Gelandes” ist daher als Entwicklungsmaoglichkeit
fur ansassige Discounter zu werten.

Inwieweit durch Einzelhandelsentwicklungen auf dem Zas-
senhaus-Gelande Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche zu erwarten sind, ist in einer separaten absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungsanalyse zu untersuchen. Eine
solche wird im Rahmen eines ggf. anstehenden Bauleitver-
fahrens zu erarbeiten sein.

Kenntnisnahme
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en Versorgungspunktes auf dem Zassenhausgelande genau
das Gegenteil bewirkt. In dem Einzelhandelskonzept fehlen
an dieser Stelle die méglichen Auswirkungen auf die Innen-
stadt durch eine massive Konkurrenzsituation auf dem Zas-
senhausgelénde. Ebenso steht dies im Widerspruch zu den
Ausfiihrungen des Einzelhandelskonzepts, wo mehrfach auf
die Wichtigkeit zum Erhalt der Versorgungseinheit in der
Schwelmer Innenstadt hingewiesen wird.
2.4 Wir vertreten die Auffassung, dass das vorliegende Einzel- | Konkrete Einzelhandelsentwicklungen sind im Rahmen der |Kenntnisnahme
handelskonzept, durch die fehlende Beurteilung der Auswir- |jeweiligen Bauleitverfahren bzw. der Genehmigungsverfah-
kungen, nur ein begrenzter Leitfaden fur die Weiterentwick- |ren hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
lung der Stadt Schwelm sein kann. Ferner sind wir der Auf- | zu untersuchen.
fassung, dass das vorliegende Einzelhandelskonzept durch | Dies ist nicht im Rahmen kommunaler Einzelhandelskon-
entsprechende Wirkungsanalysen von Ansiedlungen beglei- |zepte zu erbringen, die neben der raumlichen Abgrenzung
tet werden muss, um ein Gesamtbild fur die Zukunft der zentraler Versorgungsbereiche und der Definition einer
Stadt Schwelm zu erhalten. ortlichen Sortimentsliste v.a. konzeptionelle Leitlinien einer
Wir bitten dies bei der Verabschiedung des vorliegenden gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung beinhalten.
Einzelhandelskonzepts zu beriicksichtigen.
3. Einwender C Schreiben vom 22.01.2018
3.1 Unser Mandant ist Eigentumer von Einzelhandelsimmobilien |vgl. Stellungnahme zu 2.2 Kenntnisnahme

an der Prinzenstrafle in Schwelm. Es handelt sich um die

Grundstlicke
Dort befinden sich ein REWE sowie ein

REWE-Getrankemarkt. Unmittelbar anschlieRend auf den
liegt ein Aldi.
Im Entwurf des Einzelhandelskonzeptes ist der gesamte
Bereich lediglich als Sonderstandort innerhalb des Zentren-
konzepts vorgesehen. Wegen der regionalplanerischen Dar-
stellung als Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzun-
gen (GIB) seien Erweiterungen dort ohnehin nicht méglich.
Deswegen sei das Ziel fir den Standort eine blo3e Be-
standssicherung. Vorstellbar seien lediglich geringfiigige
Bestandserweiterungen.
Unser Mandant beabsichtigt demgegeniber eine Aufwer-
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3.2

tung und Modernisierung des Standorts. Gemeinsam mit
den beteiligten Handelsunternehmen hat unser Mandant ein
neues Standortkonzept entwickelt. Dazu sollen die benach-
barten Grundstiicke

, auf denen sich derzeit ein Motorrad- und
Kfz-Handel befindet, erworben werden. Hier soll ein Neubau
fuir Aldi entstehen, mit dem es mdoglich ist, das neue Laden-
konzept mit breiteren Gangen und niedrigeren Regalen zu
verwirklichen. Der REWE-Getrankemarkt soll ohne Ver-
kaufsflachenerweiterung in das bisherige Aldi-Gebaude um-
ziehen. Da zu dem neuen Objekt keine Au3enflachen geho-
ren, wird ein Teil der bisherigen Verkaufsflache in Lagerfla-
chen umgenutzt werden. Das bisherige Getrankemarkt-
Gebéaude wird abgerissen.
Mit dem neuen Konzept kdnnen Synergieeffekte des ge-
meinsamen Angebots von REWE und Aldi an dem Standort
unterstitzt werden. Die Ansiedlung neuer Fachmarkte ist
nicht vorgesehen. Die Standortmodernisierung beinhaltet
lediglich die derzeit breit durchgefihrte Anpassung des Aldi
an moderne Marktstandards, die der Einzelhandelsgutachter
auch fur Schwelm befurwortet, um den bisherigen Versor-
gungstandard aufrechtzuerhalten. Eine Konzeptstudie mit
Lageplan fugen wir zu Ihrer Information bei.
Fur die langfristige Standortsicherung ist es daher notwen-
dig, unserem Mandanten ausreichend SpielrAume, etwa zur
Verwirklichung des beschriebenen Modernisierungskonzep-
tes zu belassen. Dies sollte insbesondere nicht an bestimm-
ten Prozentzahlen festgemacht werden.

Auf Regionalplanungsebene wird derzeit der Regionalplan
Ruhr erarbeitet. Der Entwurf des Regionalplans stellt fiir den
fraglichen Bereich an der PrinzenstralRe weiterhin eine GIB-
Flache dar. Allerdings wird der Bereich 6stlich der Prinzen-
stral3e in einen allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) umge-
wandelt. Diese Darstellung sollte auch auf den Bereich west-
lich der der PrinzenstralBe ausgedehnt werden. Es handelt
sich dort nicht mehr um eine tberwiegend gewerblich ge-
préagte Lage. Vielmehr hat schon seit vielen Jahren ein

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Das Einzel-
handelskonzept kann sich jedoch inhaltlich lediglich auf den
derzeit glltigen Regionalplan beziehen.

Kenntnisnahme
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Einwender D

schleichender Umwandlungsprozess des Gebiets stattge-
funden. Inzwischen sind die Wohnnutzungen nicht mehr
bloR vereinzelt eingestreut, sondern gewinnen deutliches
Gewicht. So finden sich in der ersten Bauzeile entlang der
Loher StraRBe, Berliner StralRe und Prinzenstraf3e vielfach
Wohngebaude, etwa die Gebaude Loher StralRe 16-32, Ber-
liner StralRe 62, 64, 70-74 sowie Prinzenstral3e 29-35. Auch
die Bebauungsstruktur wird zunehmend kleinteiliger. Dieser
Entwicklungsprozess ist unaufhaltsam fortgeschritten. Ange-
sichts der bereits vorhandenen Wohnnutzungen sind ,echte”
Gewerbeansiedlungen nicht mehr zu erwarten. Ihnen fehit
der notwendige raumliche und immissionsmafige Spiel-
raum.

Namens unseres Mandanten regen wir an, dass sich die
Stadt Schwelm fir eine Ausdehnung der ASB-Darstellung
auf den Bereich westlich der Prinzenstral3e ausspricht.

So kdnnen Entwicklungshindernisse fir den etablierten Ein-
zelhandelsstandort abgebaut werden. In diesem Sinne sollte
auch der Entwurf des neuen Einzelhandelskonzepts abge-
andert werden. Dem Standort PrinzenstralRe sollten auch
konzeptionell die Erweiterungsmdglichkeiten eingeraumt
werden, die seiner gutachterlich konstatierten Versorgungs-
aufgabe im Stadtgebiet gerecht werden.

Schreiben vom 22.01.2018

Hiermit mochte ich meine Bedenken &uf3ern gegen das Ein-
zelhandels Gutachten der BBE Handelsberatung vom
25.08.2017.

Im Einzelhandelskonzept v. 25.08.2017 heil3t es auf Seite
77, eine Verkaufsflachenerweiterung der Standorte Prinzen-
stralRe REWE/AIldi sollten ausgeschlossen werden.

Wie sicherlich auch lhnen bekannt ist, hat die Firma Aldi/Lidl
ein neues Marktkonzept entwickelt, wobei sie auf Markte von
einer Verkaufsflache von 1200gm setzen. Wie in Wuppertal
zu beobachten ist trennen sich die Firmen von ihren 800gm
Mérkten indem sie diese Markte schliel3en.

vgl. Stellungnahme zu 2.2

Kenntnisnahme
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Nach meinen Informationen wiirde die Firma Aldi auch hier
in der PrinzenstralRe gerne ihr neues Konzept umsetzen. Es
ware fir den Standort PrinzenstralBe und die Stadt Schwelm
und seinen Birgern aus meiner Sicht von Nachteil wenn
man der Firma Aldi diese Mdglichkeit nehmen wiirde. Bei
einer SchlieRung des Aldi Marktes in der Prinzenstralie,
habe ich die Sorge um der Attraktivitat des Standortes Prin-
zenstral3e, welches sicherlich Auswirkungen auf die Redu-
zierung von Arbeitsplatzen héatte.

Weiter wirde ich gerne als WGS Vorstandsmitglied die Situ-
ation Schwelmcenter nochmal aufgreifen wollen.






