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1  Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische
Vorgehensweise

1.1 Aufgabenstellung und Zielsetzung

Die Firma Pass Retail (Schwelm) plant zusammen mit dem Architekturbulro Eicker (Halver) die Errichtung
von zwei Lebensmitteldiscountmarkten auf dem ,Zassenhaus-Gelande“ an der Viktoriastraf3e in
Schwelm. Die Verkaufsflache der beiden Markte soll jeweils max. rund 1.400 m? umfassen.

Nach den aktuellen Planungen wird es sich um Markte der Betreiber Aldi und Lidl handeln, die in
Schwelm gegenwartig jeweils an drei bzw. zwei Standorten vertreten sind. Es ist davon auszugehen,
dass im Zusammenhang mit der Neuaufstellung auf dem ,Zassenhaus-Gelande” jeweils zumindest ein
Bestandsmarkt aufgegeben wird, bei dem die perspektivische Entwicklung am Altstandort eingeschrankt
ist.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Schwelm (Fortschreibung 2018) ist der Standort ,Zassenhaus-Ge-
lande“ als ergdnzender Nahversorgungsstandort eingeordnet worden, auf welchem ,bis zu zwei Lebens-
mitteldiscounter in marktfahiger GroRendimension untergebracht werden [kdnnen], sofern es sich um die
Verlagerung bereits in Schwelm vorhandener Filialen handelt [...].“!

Der Planbereich befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Viktoriastralle“. Zur Rea-
lisierung der Planungen bedarf es allerdings einer Anpassung der bisherigen Festsetzungen in ein Son-
dergebiet fur grol¥flachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Im Rah-
men des Genehmigungsverfahrens ist durch eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse zu untersu-
chen, ob das nunmehr konkretisierte Planvorhaben negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche und die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) haben kann.

Die beabsichtigte Bauleitplanung ist weiterhin gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung an-
zupassen. Es somit zu bewerten, ob die Planung den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungs-
planes Kap. 6.5 (LEP NRW) entspricht.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die im anste-
henden Genehmigungsverfahren als fundierte Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.

T s. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwelm, S. 70
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Methodische Vorgehensweise

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen des Gutachters in der Stadt Schwelm bzw. im Untersu-

chungsgebiet. In Erganzung erfolgt eine Aufbereitung von sekundarstatistischen Daten. Im Einzelnen

werden folgende Erhebungen und Recherchen durchgefiihrt:

Durchfiihrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes,

Erhebung relevanter Anbieter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Hierzu gehéren vor
allem strukturpragende Lebensmittelmarkte (v. a. Lebensmitteldiscounter und Supermarkte) im
Untersuchungsgebiet,

Umsatzschatzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Beriicksichtigung der standortbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennzif-
fern,

Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzelhandels-
konzept der Stadt Schwelm, soziodemografische Kennzahlen),

Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE/IFH, Marktvolumen 2017 (z. B. gemeinde-
bezogene Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukinftigen Kaufkraftbewe-

gungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgefihrt:

Zeitdistanzen zwischen den Wohnstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Einzel-
handelsstandorten,

Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet, ausgedruckt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur, den Marktauftritt und die Erreichbarkeit,

Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiiberwindung“ beim Einkauf bestimmter Warengruppen.?

Darauf aufbauend erfolgt eine Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirt-

schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Den Bezugsmafstab dieser Prifung stellt
§ 11 Abs. 3 BauNVO dar.

2 Washrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Kriterium
der raumlichen Nahe des Einkaufszieles gegenliber dem Kriterium der Attraktivitat relativ wichtiger ist, dominiert
bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung/ Schuhe) das Kriterium der
(vermuteten) Attraktivitat.
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2 Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

Zur Einordnung des Vorhabens in einen tUbergeordneten Rahmen innerhalb der deutschen Handelsland-
schaft werden im Folgenden einige Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel aufgezeigt.

Der Ausgabenanteil fir Lebensmittel hat im Gegensatz zu anderen Bereichen des Handels in den letzten
Jahren leicht zugenommen. Dies resultiert zum einen aus Veranderungen der Nachfrage und steigenden
Preisen sowie zum anderen aus einer Diversifizierung des Angebotes. Nachfrageseitig haben verschie-
dene Lebensmittelskandale ein Umdenken in Gang gesetzt, das bei den Verbrauchern zu einer leicht ge-
stiegenen Ausgabebereitschaft fir qualitativ hochwertige Lebensmittel geflhrt hat. Insbesondere 1asst
sich dies am boomenden Absatz von Bio-Lebensmitteln ablesen, die inzwischen zum Sortiment aller Le-
bensmittelméarkte - vom Lebensmitteldiscounter bis zum Bio-Supermarkt - zahlen.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel
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Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2018, BBE-Darstellung 2019

Von den Einzelhandelsausgaben der deutschen Verbraucher in Hohe von ca. 521 Mrd. € entfallen

rd. 225 Mrd. € auf die Kernsortimente der Nahversorgung (Lebensmittel, Getréanke und Drogeriewaren).?
Dies entspricht einem Anteil von rd. 43 % und dokumentiert die hohe Bedeutung dieses Marktsegmentes,
insbesondere der Nahrungs- und Genussmittel.

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel ist insgesamt durch eine starke Dynamik gepragt, wobei
das Wachstum der Branche vor allem durch zunehmende Nachverdichtung, Flachenausweitungen und

3 vgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2017
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Diversifizierung des Angebots generiert wird. Gleichzeitig weist die Branche eine hohe Konzentration auf
Handels- und Lieferantenseite auf.

Aufgrund einer ausgepragten Preisorientierung der deutschen Kunden und an veranderte Verbraucher-
wlnsche angepasster Betriebskonzepte haben die Lebensmitteldiscounter in den letzten Jahrzehnten
stark an Marktanteilen gewinnen kdnnen und sind seit einigen Jahren mit einem Marktanteil von ca. 46 %
der am starksten prasente Betriebstyp des Lebensmittelhandels (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Durchschnittliche Artikelanzahl nach Betriebstyp
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Quelle: BBE-Darstellung 2019

In der jungeren Vergangenheit hat jedoch der Kundenwunsch nach einer breiteren Auswahl und die Be-
reitschaft fir qualitativ hochwertige Produkte Geld auszugeben dazu gefuhrt, dass insbesondere wohnort-
nahe Supermarkte/ GroRe Supermarkte sich sehr positiv entwickelt haben. Um diesem Kundenwunsch

zu entsprechen sind viele Discounter, u. a. Aldi und Lidl, dazu Ubergegangen zusétzliche Markenprodukte
aufzunehmen und ihr Sortiment zu diversifizieren, wobei hierzu oftmals auch ein zusatzlicher Flachenbe-
darf entsteht. Insofern werden im Discountsegment seitens der Betreiber fir Neubauten mittlerweile Ver-
kaufsflachen zwischen 800 und 1.500 m? als marktgerecht angesehen.

Die Lebensmitteldiscounter realisieren einen einheitlichen Marktauftritt, sodass der Kunde in jedem Markt
des jeweiligen Betreibers dasselbe Sortiment vorfindet. Gleichzeitig wachsen die Verkaufsflachen der Le-
bensmitteldiscounter seit Jahren kontinuierlich. Hierfur sind vor allem folgende Ursachen anzufiuhren:

m Die Angebotsdiversifizierung und ansprechende Prasentation insbesondere von frischen und tief-
gekuhlten Produkten (Obst & Gemuse, Molkereiprodukten, Backwaren, Fleisch, Fisch) und Bio-
Lebensmitteln hat neben einer qualitativen Aufwertung des Marktauftritts regelmafig auch einen
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hdheren Flachenbedarf zur Folge. Dagegen ist kein steigender Flachenbedarf fur die Aktionswa-
ren zu verzeichnen (max. 10 % der Verkaufsflache).

B Grofdzigigere Verkehrsflachen, insbesondere groéRere Gangbreiten, tragen zur Vereinfachung von
(logistischen) Betriebsablaufen bei, sodass die Kunden mehr Platz haben und gleichzeitig die Be-
stickung des Ladens effizienter erfolgen kann. So beziehen sich in der Regel rd. 80 % der zusatz-
lichen Verkaufsflachen auf Verkehrsflachen.

B Grofdzigigere Warenprasentation und niedrigere Regalhdhen erleichtern vor allem den Kunden
(u. a. auch mit Blick auf den demographischen Wandel und den hoheren Anteil alterer Kunden)
den Warenzugang.

GroRere Flachen fihren dabei jedoch nicht in gleichem Umfang zu Mehrumséatzen, sondern regelmanig
zu einer abnehmenden Flachenleistung. Gleichzeitig ermdglicht die groRere Verkaufsflache eine héhere
Rentabilitdt z. B. durch Reduzierung der Transportkosten durch grofiere Liefermengen oder der Personal-
kosten durch effektivere Bestlickung der Regale mit Waren.

Im Fazit bieten Aldi und Lidl ein umfassendes Frische- und Trockensortiment durch discountorientierte Ei-
genmarken und ausgewahlte Markenprodukte, sodass sie umfassende Nahversorgungsfunktionen tber-
nehmen kénnen.
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3 Projektplanung und Projektdaten

Die Analyse der Nahversorgungsstrukturen im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
fur die Stadt Schwelm hat gezeigt, dass viele der vorhandenen Lebensmittelmarkte mit Verkaufsflachen
von z. T. unter 800 m? Uiber eine nicht mehr zukunftsfahige GroRe verfligen, sich am aktuellen Standort
aber auch nicht neu aufstellen konnen. Mit dem neu zu schaffenden Standort auf dem ,Zassenhaus-Ge-
lande“ soll gemaRk den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes bis zu zwei Lebensmitteldiscountmarkten
die Moglichkeit gegeben werden sich neu und zukunftsfahig zu positionieren.

Fir die beiden Neubauten ist jeweils eine Verkaufsflache von rd. 1.400 m? vorgesehen. Die Objekte sol-
len sich gegenlber stehend und ohne dazwischen liegende Barrieren positioniert werden. Die zwischen
den Markten liegende Parkplatzanlage mit rd. 170 Parkflachen steht fir beide Markte zur Nutzung zur
Verfiigung. Die Anlieferung erfolgt im ndrdlichen Teil der beiden Objekte. Die Erschlieung erfolgt tber
eine gemeinsame Zu- und Abfahrt von der Viktoriastralle.

Abbildung 3: Lageplan fiir die Projektplanung
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Die Ausrichtung der in den Lebensmitteldiscountmarkten vorgehaltenen Waren wird auch in den neuen
Objekten insbesondere bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel/ Droge-
riewaren) liegen. So nehmen zwischenzeitlich die Frischeartikel (Obst und Gemise, Backwaren und
Fleisch- und Wurstwaren) im Sortimentsangebot der Discounter eine wesentlich gréRere Bedeutung ein
als in friheren Filialkonzepten. Auch im Bereich der Tiefkuhlartikel und im Drogeriewarenangebot wurden
Sortimentsabrundungen vorgenommen werden, die sich auf den Verkaufsflachenbedarf auswirken.

Nach Auskunft der Betreiber zielt der gestiegene Verkaufsflachenbedarf nicht auf eine weitere Auswei-
tung des Sortimentsangebotes ab. Zentrales Anliegen ist vielmehr, die Voraussetzungen fir eine grof3zu-
gigere Warenprasentation, eine verbesserte Kundenflihrung und eine Optimierung der internen Logisti-
kablaufe zu schaffen. Die Planvorhaben und die damit verbundene Optimierung des Marktauftrittes sind
somit als MaRnahmen zur Weiterentwicklung der Filialstandorte in Schwelm zu bewerten, die der Stabili-

sierung und dem Ausbau der erreichten Marktposition dienen.

Da der neue Standort ,Zassenhaus® einen Verlagerungs- bzw. Alternativstandort fur nicht weiterentwi-
ckelbare Bestandsstandorte darstellt, sollen im Zusammenhang mit der Planungsrealisierung perspekti-
visch Standorte der Betreiber Aldi und Lidl aufgegeben werden. Als Modellannahme wird nach Auskunft
der Betreiber eine SchlieBung der Aldi-Markte an der Metzer Strale und der Barmer Strafle sowie des
Lidl-Marktes an der Oelkinghauser StralRe fiur die Annahme des Worst-Case-Szenarios zugrunde gelegt
(vgl. Kap. 7.2 und 8.1).

10
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4 Makrostandort

Lage und zentralortliche Funktion

Die Stadt Schwelm, Kreisstadt im Stiden des Ennepe-Ruhr-Kreises, ist dem nordrhein-westfalischen Re-
gierungsbezirk Arnsberg zugeordnet. Nachbarstadte von Schwelm sind im Norden die Stadte Sprockho-
vel und Gevelsberg, in 6stlicher Richtung die Stadt Ennepetal und im Stden und Westen das Oberzent-
rum Wuppertal.

Abbildung 4: Lage im Raum und zentralortliche Gliederung
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Die Stadt wird gemafR Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) als Mittelzentrum einge-
ordnet, das als solches insbesondere die Versorgung der eigenen Bevolkerung mit Waren des kurz- und

11
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mittelfristigen Bedarfs gewahrleisten soll. Auch den benachbarten Stadten Sprockhdével, Gevelsberg und
Ennepetal wird im Landesentwicklungsplan eine mittelzentrale Bedeutung zugewiesen, weswegen das
Einzugsgebiet der Stadt Schwelm raumlich relativ stark begrenzt ist.

Bevolkerungsdaten und Siedlungsstruktur

Die Stadt Schwelm besteht aus insgesamt acht Stadtteilen und weist in 2018 rund 28.442 Einwohner*
auf. Die raumliche Struktur der Stadt wird stark von den Hohenlagen gepragt, sodass sich die vorhande-
nen Siedlungsstrukturen im Wesentlichen auf die zentrale ,Schwelmer Talmulde® konzentrieren. Die
Stadtteile Mitte, Oehde und Loh weisen folglich die héchsten Bevolkerungszahlen auf. Stadtteile in den
Hohenlagen, wie Linderhausen und Siid, sind hingegen Uberwiegend landlich gepragt. Bei einer Gesamt-
flache von insgesamt ca. 20,5 km? liegt die Einwohnerdichte in der gesamten Stadt Schwelm mit etwa
1.387 Einwohner/ km? auf einem vergleichsweise hohen Niveau®. Innerhalb der bevélkerungsstarken
Kernstadt fallt diese selbstverstandlich noch deutlich héher aus.

Erreichbarkeit und Verkehr

Die Stadt Schwelm verfligt mit einem unmittelbaren Anschluss an die Bundesautoahn A 1 (Ri. Kamen,
Hagen u. Wuppertal, KéIn) sowie Uber die mittelbare Anbindung auch an die A 43 (Ri. Witten, Bochum)
und A 46 (Ri. Hagen, Iserlohn, Arnsberg u. Diisseldorf) Uber eine gute Uberregionale, verkehrliche Er-
reichbarkeit. Die das Schwelmer Stadtgebiet durchkreuzende B 483 bzw. Fortfihrung durch die L 706
stellt eine regionale Verbindung zwischen Wuppertal, Ennepetal und Gevelsberg dar. Weitere Hauptver-
kehrsachsen (u. a. L 726, L 527) gewahrleisten eine gute innerortliche ErschlieBung des Kernstadtgebie-
tes.

Die Stadt Schwelm verfligt Uber einen eigenen Bahnhof mit einer Bedienung durch die Stadtbahnlinie S 8
sowie die Regional Expresslinien RE 4, RE 7 und RE 13 und damit vielfaltige Anschlisse an die nahege-
legenen Oberzentren Wuppertal und Hagen. Die Stra3enbahnlinie SB 37 bindet Schwelm zusatzlich an
die Stadte Sprockhoével, Hattingen und Bochum an. Der innerortliche, 6ffentliche Personennahverkehr
sowie der Anschluss an das Umland wird zudem durch eine Vielzahl von Buslinien im gesamten Stadtge-
biet gewabhrleistet.

4 IT.NRW, Stand 30.06.2018

5 Zum Vergleich Ennepe-Ruhr-Kreis 793 EW/ km? und Nordrhein-Westfalen 525 EW/ km? (IT.NRW: Statistisches
Jahrbuch Nordrhein-Westfalen 2018, Stand 31.12.2017
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Einzelhandelsstrukturen

BBE

Handelsberatung

Die Einzelhandelsangebote in der Stadt Schwelm konzentrieren sich ausschlieRlich auf das vorhandene

Siedlungsgeflige in der Tallage. Wahrend in der Innenstadt von Schwelm eine breite Angebotspalette un-

terschiedlicher Sortimente und Bedarfsgruppen vorgehalten wird, gewahrleisten die Nahversorgungszen-

tren (Oehde und Mdllenkotten) eine wohnortnahe Nahversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs. Der

Standort Berliner Str./Prinzenstr. und weitere Solitarstandorte von Lebensmittelmarkten (Bahnhofstr.,

Metzer StralRe) ergénzen dieses Angebot. Der Angebotsschwerpunkt des verkehrsglinstig gelegenen

Standortbereiches TalstralRe liegt u. a. mit den Anbietern Roller und Obi im Segment Baumarkt / M&bel.

Abbildung 5: Standortkonzept der Stadt Schwelm
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Quelle: Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Schwelm, BBE 2018
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5 Mikrostandort

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der Projektstandort befindet sich im westlichen Kernstadtgebiet von Schwelm, stdlich der Bahntrasse, im
Kreuzungsbereich von Viktoriastralle, Am Ochsenkamp und Carl-vom-Hagen-Strafe. Er liegt nordwest-
lich des Stadtzentrums, die Entfernung betragt etwa 800 Meter. Die Projektplanung ist fiir den stdlichen
Teilbereich des ,,Zassenhaus-Gelandes“ vorgesehen. Die Flache liegt seit vielen Jahren brach und ist
fur die Ansiedlung von zwei Discountmarkten ausreichend gro dimensioniert.

Abbildung 6: Untersuchungsobjekt und Standortumfeld

7

Quelle: BBE-Darstellung (Stand: April 2019)

Sudlich und 6stlich des Planstandortes befinden sich groRere Wohngebiete mit einer vergleichsweise
dichten Siedlungsstruktur. Es ist damit eine gute Anbindung an die umliegenden Wohnquartiere gegeben.
Das nordlich der Bahntrasse liegende Umfeld ist durch gewerbliche Nutzungen unterschiedlicher Art ge-
pragt. Hier schliet sich zudem der durch nicht zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen (u. a. Roller,
Obi) gepragte Erganzungsbereich Talstralle an.
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Verkehrliche Situation

Die verkehrliche Anbindung des Projektstandortes erfolgt problemlos von Suiden uber die ,Viktoriastraf3e*
Aus Richtung Westen kommend existiert eine eigene Linksabbiegespur. Die ,Viktoriastralte“ stellt in ihrer
Verlangerung Uber die Strafle ,Am Ochsenkamp® und die ,Kaiserstrale” eine der wichtigsten Erschlie-
Rungsachsen der Schwelmer Kernstadt dar. In 6stliche (Ri. Stadtzentrum / Radevormwald) und in westli-
che Richtung (uber die ,Carl-vom-Hagen-StralRe®, Ri. Wuppertal) bietet sie in knapp 500 m Entfernung
eine Anbindung an die B 483. Fur den Untersuchungsstandort ist damit sowohl eine gute innerstadtische
Verkehrsanbindung als auch eine gute Erreichbarkeit aus den entfernteren Stadtteilen gegeben. In raum-
licher Nahe des Planstandortes befinden sich die Bushaltestellen ,Blicherstrale®, ,Bliicherplatz‘ und
.Bahnhofstrafle“. Die hier verkehrenden Buslinien (u. a. Linien 556, 557, 586) bieten eine Anbindung an

den ortlichen Personennahverkehr sowie auch an die Nachbarstadte (z. B. Gevelsberg, Sprockhével).
Auch der Schwelmer Bahnhof ist in nur rd. 650 m Fuflweg erreichbar.

Abbildung 7: Mikrostandort
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FuBlaufige Erreichbarkeit

Die 10 Minuten-Gehzeitisochrone umschlie3t die in Abbildung 8 dargestellten Bereiche (rote Flache) und
ist in etwa deckungsgleich mit dem 700 m-Radius um den Vorhabenstandort. Es zeigt sich, dass der
Planstandort aus den umliegenden Wohnquartieren zwischen ,Barmer Strale/Hauptstrale®, ,Am Och-
senkamp®, ,ViktoriastralRe® und ,SchutzenstralRe” Uberwiegend fuRlaufig erreichbar ist. Nordlich des
Bahntrassenverlaufes erstreckt sich die fuRlaufige Erreichbarkeit zudem auf die nordlich der , Talstraf3e*
und sudlich der ,Hattinger StralRe” liegenden Wohngebiete. Innerhalb dieser fullaufigen Erreichbarkeits-
zone wohnen insgesamt etwa 6.600 Einwohner.

Abbildung 8: FuBlaufige Erreichbarkeit des Planstandortes
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Der gesamte Siedlungsbereich ,Loh* verfligt Uiber keinen eigenen grofieren Nahversorger, so dass die
meisten Einwohner hier auf eine Pkw-gestutzten Einkauf angewiesen sind. Nach Aufgabe des Aldi-Mark-
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tes an der Metzer Stral3e kann der Bereich zumindest in Teilen ebenfalls dem Planstandort rdumlich zu-
geordnet werden, wenngleich die Entfernung zum Planstandort, gerade auch aufgrund der ausgepragten
Topographie, Uber die klassische FuRlaufigkeit hinausgeht (rd. 10 Minuten oder 700 m).

Genehmigungsrechtliche Situation

Der Planstandort befindet sich gemaR Regionalplan (Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arns-
berg - Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen, Blatt 5) innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbe-
reiches (ASB), sodass die Ansiedlung/ Erweiterung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe landesplanerisch

grundsatzlich zulassig ist.

Quelle: Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen; Blatt 5

Fur den Standortbereich ,Zassenhaus” existiert der Bebauungsplanes Nr. 80 ,Viktoriastrale“ mit den teil-
raumlichen Festsetzungen eines Gewerbegebietes und eines Mischgebietes. Die Realisierung der Pla-
nungen von zwei Lebensmitteldiscountern mit je ca. 1.400 m? VKF bedarf somit einer Anderung der Fest-
setzungen in ein Sondergebiet flr gro¥flachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Im Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangrundstiick ebenfalls als gewerbliche bzw. ge-
mischte Bauflache dargestellt, sodass gleichzeitig die Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig
wird. Im Rahmen des anstehenden Planungsverfahrens ist somit zu prifen, ob im Falle der projektierten
Neuansiedlung der beiden Discountmarkte mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die Funktionsfahig-
keit zentraler Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgungsstrukturen in Schwelm oder in
umliegenden Stadten und Gemeinden im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind. Die beabsich-
tigte Bauleitplanung ist zudem gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Es ist
somit aufzuzeigen, ob die Planung mit den Zielen des Landesentwicklungsplanes Kap. 6.5 (LEP NRW)
vereinbar ist.
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6 Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
der Stadt Schwelm

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mogliche durch die geplanten Neu-
ansiedlungen der beiden Lebensmitteldiscountmarkte hervorgerufene stadtebauliche Auswirkungen tref-
fen zu konnen, ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen im lokalen und erweiterten Umfeld des Plan-
standortes notwendig.

Die Wettbewerbssituation des Planvorhabens wird im Wesentlichen durch Lebensmittelmarkte gepragt,
wahrend der kleinteilige Facheinzelhandel (Lebensmittelfachgeschafte) nur in begrenztem Male von der
geplanten Erweiterung des Discounters betroffen sein wird. Dies resultiert daraus, dass Systemwettbe-
werber (= Supermarkte, Discountmarkte, Verbrauchermarkte/ SB-Warenhauser) als Betriebe, die dem
Versorgungseinkauf dienen und eine groRe Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in
einen starkeren Wettbewerb mit dem Vorhaben treten als das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte
Fachgeschafte (z. B. Weinhandler, Obst- und Gemusehandler).

Da es sich bei dem Vorhaben um die Ansiedlung zweier Lebensmitteldiscounters handelt und der vom
Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand fir den (regelmafigen) Einkauf nahversor-
gungsrelevanter Sortimente begrenzt ist, konzentrieren sich die Wettbewerbsbetrachtungen im Wesentli-
chen auf die Angebotsstrukturen im Stadtgebiet von Schwelm bzw. unmittelbar angrenzender Wettbe-
werbsstandorte in Wuppertal und Ennepetal. Die Hauptwettbewerber des Planvorhabens werden in Abbil-
dung 10 kartografisch zusammengefasst.

Die in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2018 festgelegten zentralen Versorgungsbereiche
beherbergen einen Schwerpunkt des Einzelhandels in der Stadt Schwelm. Neben dem Hauptzentrum In-
nenstadt wurden die zwei Nahversorgungszentren Oehde und Méllenkotten abgegrenzt. In Erganzung
hierzu wurde der Planstandort als perspektivischer Nahversorgungsstandort definiert. Der Sonderstandort
PrinzenstralRe bietet ein ergdnzendes Nahversorgungsangebot, am Erganzungsstandort Talstral3e liegt
der Schwerpunkt hingegen im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich.
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Abbildung 10: Wettbewerbssituation
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Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Innenstadt von Schwelm stellt der Super-
markt Rewe (rd. 1.090 m? VKF) sowie ein Drogeriemarkt dm (rd. 600 m? VKF) die Versorgung mit Gltern
des taglichen Bedarfs sicher. Der Rewe-Markt befindet sich im Erdgeschoss des Schwelm-Centers, der
weitere Besatz besteht aus Mietern, wie C&A, Deichmann, Kik und Tedi. Das Objekt ist deutlich in die
Jahre gekommen und verzeichnet im Obergeschoss einige Leerstande. Die Modernisierung und Um-
strukturierung des gesamten Centers ist aber seit einigen Jahren geplant und steht nach Verkauf des Ob-
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jektes Ende 2017 nun bevor. Fir den aktuell etwas beengten Rewe-Markt wiirden sich die Rahmenbedin-
gungen und Zukunftsaussichten in einer modernen und ggf. gréReren Betriebsanlage deutlich verbes-
sern, so dass ihm aus gutachterlicher Sicht dann noch deutlich héhere Umséatze zuzutrauen waren als
heute. Auch ein Drogeriemarkt soll nach Realisierung der Umbauplane im Schwelm-Center Platz finden.
Die Neupositionierung des Schwelm-Centers sowie auch die Entwicklung des benachbarten ehemaligen
Brauereigelandes als neues Rathaus mit erganzenden Nutzungen birgt ein hohes Entwicklungspotenzial
fur die gesamte Schwelmer Innenstadt.

Rewe, Schwelm-Center dm, HauptstralRe

Quelle: BBE-Darstellung (Stand: April 2019)

Erganzt wird das Angebot des Lebensmittelvollsortimenters und Drogeriefachmarktes durch einen turki-
schen Supermarkt am Neumarkt. Aufgrund seiner sehr speziellen Zielgruppenausrichtung steht dieser
allerdings nur sehr eingeschrankt im Wettbewerb mit den Planvorhaben. Als weitere nahversorgungsrele-
vante Angebote sind in der Innenstadt weitere Ladenhandwerksbetriebe (Backereien, Metzgereien) und
andere Fachgeschéafte (z. B. Reformhaus, Parfimerie) ansassig. Des Weiteren ist der innerstadtische
Geschaftsbesatz Uberwiegend durch filialisierte und inhabergefiihrte Betriebe mit zentrenpragenden Sor-
timentsschwerpunkten (z. B. Bekleidung, Schuhe), genauso wie durch eine intensive Nutzungsmischung
auch mit Dienstleistern, Gastronomie und zentralen 6ffentlichen Einrichtungen (u. a. Rathaus, Kreisver-
waltung, Stadtbibliothek) gekennzeichnet.

Weitere zentrale Versorgungsbereiche in Schwelm sind die Nahversorgungszentren Mollenkotten und
Oehde. In beiden werden aktuell das Angebot zweier Lebensmitteldiscountméarkte sowie sehr einge-
schrankt erganzte kleinteilige Angebote oder Dienstleister zur Versorgung der umliegenden Wohnquar-
tiere vorgehalten.
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Im Nahversorgungszentrum Moéllenkotten im dstlichen Stadtgebiet haben sich die Anbieter Lidl und
Penny positioniert und werden im projektrelevanten Sortimentsbereich erganzt durch eine Apotheke, Ba-
ckerei und Konditorei. Der Penny-Markt (rd. 800 m? VKF) verfiigt Gber eine moderne, erst nach 2012 in
Betrieb genommene Betriebsstatte und ist innerhalb des angrenzenden, recht dichten Wohnumfelds gut
aufgestellt. Auch der Anbieter Lidl verfiigt Giber eine moderne Betriebsstatte, die angesichts der GréRen-
ordnung (rd. 820 m? VKF) allerdings nicht mehr vollumfanglich den betreiberseitigen Ansprichen an das
eigene Filialkonzept entspricht. Vor dem Hintergrund der fehlenden Entwicklungsmdglichkeiten am
Standort, die bereits in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwelm thematisiert
wurden®, hat sich die Firma Lidl entschieden den Standort an der Oelkinghauser Stralte perspektivisch zu
schlielen.

Abbildung 12: Wettbewerber Nahversorgungszentrum Mollenkotten

SR

Penny, Kaiserstralle Lidl, Oelkinghauser StralRe

Quelle: BBE-Darstellung (Stand: April 2019)

Im Nahversorgungszentrum Oehde, welches an der siidwestlichen Stadtgrenze zu Wuppertal liegt, be-
finden sich aktuell zwei Discountmarkte der Betreiber Lidl und Aldi. Wenngleich auch hier die konzeptio-
nelle Einordnung als zentraler Versorgungsbereich getroffen wurde, entfaltet der Bereich angesichts nur
sehr weniger, weiterer Einzelhandels- bzw. Dienstleistungsbetriebe entlang der Barmer Strale nur einen
sehr eingeschrankten Zentrencharakter. Wahrend der Lidl-Markt mit gut 920 m? Verkaufsflache hier noch
Uber die groRte Dimensionierung im Schwelmer Stadtgebiet verfugt, befindet sich der Aldi-Markt aktuell in
einem noch deutlich kleineren Objekt (rd. 750 m? VKF). Auch fiir diese Aldi-Filiale ist aus betrieblicher
Sicht die perspektivische Aufgabe des Standortes vorgesehen.

6 Vgl. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Schwelm, 2018, Kap. 4.3 und S. 75
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Abbildung 13: Wettbewerber Nahversorgungszentrum Oehde

Lidl, Barmer Strale Aldi, Barmer StralRe

Quelle: BBE-Darstellung (Stand: April 2019)

Im Stadtgebiet von Schwelm sind auflerhalb der genannten zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt
und Nahversorgungszentren) noch weitere Lebensmittelmarkte als Hauptwettbewerber des Planvorha-
bens zu bewerten. Hierzu zahlen insbesondere:

m Rewe (rd. 1.370 m? VKF) mit separatem Getrankemarkt (rd. 510 m? VKF ) sowie Backerei in der
Vorkassenzone und Aldi (rd. 810 m? VKF), sehr gut frequentierter Verbundstandort an der Prin-
zenstral3e, trotz insgesamt leistungsfahiger Betriebsanlage entsprechen die Objektgrof3en nicht
mehr den aktuellen MarkteintrittsgroRen, angesichts der gewerblich gepragten Umfelds Pkw-ori-
entiert (Sonderstandort ,Prinzenstrafie®)

m Netto (rd. 920 m?), durchschnittliche, solitédr gelegene Discountfiliale an der BahnhofstralRe gegen-
Uber von Bahnhof und Finanzamt, Randlage zu innerstadtischen Wohngebieten, keine besondere
Versorgungsfunktion zugewiesen

m  Aldi (rd. 710 m?), kleiner Solitérstandort des Discounters, Betriebsanlage nicht mehr wettbewerbs-
fahig mit nur wenigen Parkflachen in Hanglage, eingeschrankter Wohngebietsbezug durch B 483
und mehrseitig angrenzende Gewerbegebietslagen, aktuell raumlich nachstgelegener Standort fir
Siedlungsbereich ,Loh“, aber nur zu geringem Anteil fullaufig erreichbar, Standort soll aufgrund
fehlender Entwicklungsmoglichkeiten perspektivisch geschlossen werden.

Der filialisierte Lebensmitteleinzelhandel in Schwelm wird Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt dariber
hinaus von einem weiteren tlrkischen Supermarkt sowie einer Vielzahl an Anbietern des Lebensmittel-
handwerks (insb. Backereien, Metzgereien) und tbrigen Lebensmitteleinzelhandels (u. a. Getrankehan-
del) erganzt.
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Abbildung 14: Weitere Wettbewerber in Schwelm

Rewe, Prinzenstralle

!

Netto, Bahnhofstralle Aldi, Metzer StralRe

Quelle: BBE-Darstellung (Stand: April 2019)

Zudem sind in den westlich und Ostlich angrenzenden Stadten Wuppertal und Ennepetal die beiden
nachstgelegenen, grolRen Einzelhandelsstandorte als Wettbewerber auch fir die Planungen in Schwelm
zu berucksichtigten. Die beiden unmittelbar jenseits der Stadtgrenze gelegenen Standorte grofierer SB-
Warenhauser erganzen aufgrund der raumlichen Nahe und der guten verkehrlichen Erreichbarkeit fak-
tisch die vorhandene Nahversorgungsstruktur.

m Real (rd. 4.700 m? VKF) zzgl. Getrankemarkt (rd. 700 m? VKF) und Vorkassenzone an der Diesel-
stralle in Wuppertal, Standort eines leistungsfahigen SB-Warenhauses in gewerblich gepragtem
Umfeld und rdumlicher Nahe zu einem Poco-Mdbelfachmarkt.

m  Marktkauf (rd. 4.500 m?) zzgl. Vorkassenzone, Aldi (rd. 1.200 m? VKF) und Getréankefachmarkt
Trinkgut an der Kélner StralRe in Ennepetal, modernes SB-Warenhaus und Discountmarkt Aldi
(neustes Filialkonzept) im Umfeld weiterer Fachmarkte, wie u. a. Blumen Risse, Hammer.
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Abbildung 15: Wettbewerber in Wuppertal und Ennepetal

Real, Dieselstralle Wuppertal Marktkauf, Kélner Stral’e Ennepetal

Quelle: BBE-Darstellung (Stand: April 2019)

Im Fazit ist festzustellen, dass in der Stadt Schwelm mit dem Supermarkt in der Innenstadt, den Angebo-
ten in den beiden Nahversorgungszentren sowie den erganzenden Versorgungsstandorten ein nahezu
flachendeckendes Versorgungsnetz mit Lebensmittelmarkten existiert, bei dem der weit iiberwiegende
Teil der Bevolkerung auch fuBBlaufig einen grofieren Lebensmittelmarkt erreichen kann. Ausnahmen bil-
den die raumlich abgesetzt liegenden Stadtteile bzw. die aufgrund der Topographie nur schwierig fullau-
fig erreichbaren Wohnquartiere in hoheren Lagen (u. a. Siedlungsbereich ,Loh®). Dieses Versorgungsan-
gebot aus Supermarkten und Discountern wird erganzt durch zwei grof3¢formatige SB-Warenhauser un-
mittelbar jenseits der Stadtgrenze zu Wuppertal und Ennepetal, an die ein gewisser Kaufkraftanteil der
Einwohner Schwelms abflief3t.

Jenseits der grundsatzlich nahezu flachendeckenden Versorgung ist allerdings anzumerken, dass die
einzelnen Anbieter in Schwelm bestenfalls tiber durchschnittliche MarktgréRen verfiigen. Lediglich der
Rewe-Markt in der Innenstadt steht mit der Modernisierung und Umstrukturierung des Schwelm-Centers
aktuell vor der Moglichkeit sich am bestehenden Standort neu zu positionieren. Den Ubrigen (gerade
auch in den integrierten Lagen ansassigen) Lebensmittelmarkten fehlen hingegen Entwicklungsmaéglich-
keiten, um ihre Filialen marktgerecht und zukunftsfahig aufzustellen. Um zumindest fiir bis zu zwei Le-
bensmitteldiscounter geeignete Entwicklungsoptionen aufzeigen zu kénnen, wurde bei der Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Schwelm der Projektstandort ,Zassenhaus” als erganzen-
der Nahversorgungsstandort in das Standortkonzept eingebracht. Damit einher wird in der Folge aller-
dings auch eine Anpassung der Filialnetze der beiden betroffenen Discountbetreiber gehen, da der
Standort eindeutig als Verlagerungsstandort fiir Bestandsfilialen definiert wurde.
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Abbildung 16: Wettbewerber im Untersuchungsraum

in m? in Mio. €

Z\V/B Hauptzentrum Innenstadt Schwelm
(Rewe, dm, Birlik Supermarkt) 2.050 10,0
Nahversorgungszentren Schwelm 2.800 19,4
davon NVZ Médllenkotten (Penny, Lidl*) 1.400 8,8

NVZ Oehde (Lidl, Aldi*) 1.400 10,6
Sonstige Standorte Schwelm 5.200 237
(Rewe/Aldi, Prinzenstr.; Netto, Bahnhofstr.; Aldi Metzer Str.*) ' ’
Wettbewerbsstandorte Ennepetal
(Marktkauf, Aldi) 4.750 198
Wettbewerbsstandorte Wuppertal 4.000 14,2
(Real)
Untersuchungsraum gesamt 18.850 87,1

* Standort soll perspektiv geschlossen werden

" nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren)
2 Umsatz Ist-Situation, vor Anpassung der jeweiligen Filialnetze

Quelle: BBE-Berechnungen 2019
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7 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung
7.1 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher tiberwiegend bzw. zu gro3en Teilen das
Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit den stadtischen Teilraum dar, in dem das Erweiterungs-
vorhaben eine hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten tGbernimmt bzw.
Ubernehmen wird.

Unter Berucksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugsge-
biet fur das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fur die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung
grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

u die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
] der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,”
u die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-

vanten Anbieter im Standortumfeld,

u die Attraktivitat der Projektvorhaben, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

] die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

] Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten,

] traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

[ | die zentralortliche Funktion der Stadt.

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modell-
hafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betriebes/
Standortverbundes stammt. Dariber hinaus kdnnen diffuse Zuflisse von au3erhalb erwartet werden.

Eine besondere Bedeutung kommt bei der Abgrenzung im Normalfall auch der Eigenkonkurrenz durch
die weiteren betreibergleichen Filialen im engeren und weiteren Standortumfeld zu. Im Fall der betrachte-
ten Lidl- bzw. Aldi-Filialen in Schwelm wird es auch nach einer Straffung des Filialnetzes zukunftig noch

7 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes
nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundversorgung
die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. Mdbelsortiment).
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jeweils eine zweite Filiale des Betreibers im Stadtgebiet geben. Wenngleich sich die rdumliche Erreich-
barkeit in Schwelm so darstellt, dass man aus dem gesamten Stadtgebiet jeden Standort vergleichsweise
schnell erreichen kann, so hat die nachstgelegene Filiale des Betreibers doch Auswirkungen auf die Aus-
dehnung des Kerneinzugsgebietes.

Abbildung 17: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Quelle: BBE-Darstellung 2019
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Unter Berlcksichtigung der sonstigen Wettbewerbssituation sowie der siedlungsraumlichen und verkehrli-
chen Rahmenbedingungen lasst sich fur den Projektstandort ,Zassenhaus” ein sogenanntes Nahein-
zugsgebiet (Zone 1) abgrenzen, fur das der Projektstandort eine wohnungsnahe Versorgung sicherstellt.
Dieses orientiert sich zum einen sicherlich an der fulllaufigen Erreichbarkeit des Standortes (vgl. Abbil-
dung 8), zum anderen schlief3t es aber auch Teile des Siedlungsbereiches ,Loh® ein, aus dem die Ein-
wohner aufgrund der ausgepragten Topographie sowieso auf einen Pkw-gestitzten Einkauf angewiesen
sind. Nach Aufgabe des bisherigen Aldi-Standortes an der Metzer StralRe ist der Planstandort zumindest
fur einen grof3en Teil dieses Siedlungsbereiches als nachstgelegener Versorgungsstandort zu bertick-
sichtigen. In diesem Naheinzugsgebiet (Zone 1) leben insgesamt ca. 8.200 Einwohner.

Mit den beiden geplanten Discountmarkten von Aldi und Lidl wird der neue Standort ,Zassenhaus" dar-
Uber hinaus eine gesamtstadtische Ausstrahlungskraft entfalten. Dem sogenannten erweiterten Ein-
zugsgebiet (Zone 2) ist demzufolge das gesamte Ubrige Stadtgebiet von Schwelm zuzurechnen, in dem
weitere rd. 20.250 Einwohner wohnhaft sind.

Angesichts der projektrelevanten Wettbewerbssituation in den Nachbarstadten sowie der Lage an einer
innerortlichen Hauptverkehrsachse, nicht aber beispielsweise unmittelbar an der B 483, ist eine Bedeu-
tung des Projektstandortes iiber die Stadtgrenzen Schwelms hinaus nicht zu erwarten. Uber das abge-
grenzte, auf Schwelm konzentrierte Einzugsgebiet hinaus sind daher nur geringe weitere Zuflisse zu er-
warten. Auf die einzelnen Herkunftsorte heruntergebrochen ergeben sich hier nur minimale Bindungsquo-
ten, sodass diese Umsatzanteile der Planvorhaben unter die diffusen Streuumséatze zu fassen sind.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.737 € flir nah-
versorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren), gewichtet mit der stadt-
spezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevdlkerung bestimmt.
Die Kennziffer stellt unabhangig von der Stadtgrofie das Verhaltnis des in Schwelm verfiigbaren Netto-
Einkommens zum Gesamt-Einkommen in Deutschland dar, welches fir Ausgaben im Einzelhandel zur
Verfugung steht. Die Kaufkraftkennziffer fir nahversorgungsrelevante Sortimente liegt in der Stadt
Schwelm bei 104,9 und somit oberhalb des Bundesdurchschnitts (= 100,0).

Unter Berucksichtigung der erlauterten Parameter steht im Naheinzugsgebiet (Zone 1) ein Kaufkraftvo-
lumen in H6he von ca. 23,6 Mio. € im Jahr fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren zur Verfiigung. In tbrigen Teil des Schwelmer Stadtgebietes (erwei-

tertes Einzugsgebiet, Zone 2) stehen dariber hinaus ca. 58,1 Mio. € nahversorgungsrelevante Kaufkraft
zur Verfiigung.

Im Fazit wird sich das Einzugsgebiet der geplanten Lebensmitteldiscounter vorrangig auf das westliche
Kernstadtgebiet (zwischen Barmer Stral3e und B 483 zzgl. Siedlungsbereich ,Loh“) von Schwelm und

28



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse = Ansiedlung Discountmarkte = Schwelm ViktoriastraBe

dariber hinaus aber auch auf das restliche Stadtgebiet beziehen. Weitere Umsatze mit Kunden aus dar-
Uber hinausgehenden Gebieten werden sich auf nur sehr geringe, diffuse Streuumsatze beschranken.

7.2 Marktabschoépfung und Umsatzleistung der Planvorhaben

Die Einschatzung der durch die geplante Ansiedlung der Discountmérkte zu erwartenden Umsétze bildet
die Voraussetzung fir die Prognose der ausgel6sten Umsatzumlenkungen und der hierdurch méglicher-
weise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Perspektivische SchlieBung von Bestandsfilialen

Die Umsatzerwartung der Planvorhaben hangt zunachst von der VerkaufsflachengréRe und von der Sorti-
mentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitat des Standortes sowie die standort-
bezogene Wettbewerbsintensitat. Im Zusammenhang mit den Neuansiedlungen am Standort ,Zassen-
haus* kommt hinzu, dass dieser als Verlagerungsstandort fur in Schwelm bereits ansassige Bestandsfilia-
len von Discountern zu bewerten ist, die aktuell keine Moglichkeiten haben sich zukunftsfahig aufzustel-
len. Perspektivisch wird demnach mit den Ansiedlungen im Bereich ,Zassenhaus® die Schlielung der in
Abbildung 18 aufgefiihrten Bestandsfilialen von Aldi und Lidl erfolgen.

Abbildung 18: Bestandsumsatze perspektivisch zu schlieBender Filialen

in Mio. €
Aldi, Metzer Stralle 3,8
Aldi, Barmer Stralle 4,9
Lidl, Oelkinghauser Stralke 57
Summe 14,4

Quelle: BBE-Berechnungen 2019

Grundsatzlich ware aus planungsrechtlicher Sicht die Nachnutzung der Bestandsimmobilien durch an-
dere projektrelevante Anbieter (z. B. andere Betreiber wie Penny oder Netto) denkbar, wobei das Poten-
zial in Schwelm fur den Eintritt vollstandig neuer Markte aus gutachterlicher Sicht begrenzt ist. Zudem
kénnen objektseitige Griinde einer bestimmten Nachnutzung entgegensprechen.

Das Aldi-Objekt an der Barmer Strale ist im Eigentum der Firma Aldi, so dass eine nahversorgungsrele-

vante Folgenutzung durch einen vergleichbaren Wettbewerber hier vertraglich geregelt werden kann. Auf
Basis der aktuellen Genehmigung kommt nur ein Lebensmittelmarkt in Frage, denn sie zulassigen Sorti-

mente sind sehr genau definiert und lassen kaum Abweichungen vom Sortimentskonzept zu.
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In dem Objekt an der Metzer StralRe ist die Firma Aldi aktuell Mieter, eine adaquate Nachnutzung als
wettbewerbsrelevanter Lebensmittelmarkt ist hier allerdings angesichts der Objekt- und Standorteigen-
schaften (Verkaufsflache, Parkplatzanlage und -anbindung) auszuschlie3en.

Das Lidl-Objekt an der Oelkinghauser Strale ist nicht im Eigentum der Firma Lidl und verfligt angesichts
der zentralen Lage im Nahversorgungszentrum mit einem intensiven Wohngebietsbezug tUber grundsatz-
lich positive Standortvoraussetzungen fur einen Betreiber, der sich in einer VerkaufsflachengrofRe von
maximal 800 m? bewegt. Auch fir dieses Objekt lasst die aktuelle Genehmigung nur einen Lebensmittel-
markt zu, sodass eine entsprechende Nachnutzung durchaus wahrscheinlich ist.

Es ist zu erwarten, dass es den beiden Betreibern gelingen wird, von den durch den Gutachter geschatz-
ten aktuellen Bestandsumsatzen einen gewissen Kundenstamm bzw. Umsatzanteil mit an den neuen
Standort ,Zassenhaus® zu tibertragen. Mit in der Summe rd. 7,6 Mio. € ist zu erwarten, dass mehr als die
Halfte des Bestandsumsatzes an den neuen Standort mitgenommen werden kann. Dabei fallt der Anteil
fir den Aldi an der Metzer StraRe, der die grokten Uberschneidungen auch mit dem Naheinzugsgebiet
des Planstandortes aufweist, am hochsten aus.

Abbildung 19: Veranderte Marktsituation durch perspektivische FilialschlieBungen

in Mio. € in Mio. €

ZVB Hauptzentrum Innenstadt Schwelm 100 104
(Rewe, dm, Birlik Supermarkt) ’ ’
Nahversorgungszentren Schwelm 19,4 13,4
davon NVZ Méllenkotten (Penny, Altstandort Lidl) 8,8* 55

NVZ Oehde (Lidl) 10,6 7.9
Sonstige Standorte Schwelm 23 7% 219
(Rewe/Aldi, Prinzenstr.; Netto, Bahnhofstr.) ’ ’
Wettbewerbsstandorte Ennepetal
(Marktkauf, Aldi) 19.8 199
Wettbewerbsstandorte Wuppertal 14 2 142
(Real) ’ ’
Untersuchungsraum gesamt? 87,1* 79,5
Umsatzmitnahme an neuen N 7.6

Nahversorgungsstandort ,Zassenhaus*

" nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren)
2 ohne Planstandort ,Zassenhaus*
* inkl. der jeweils perspektivisch zu schlieRenden Standorte (Lidl Oelkinghauser Str., Aldi Barmer Str. bzw. Aldi Metzer Str.)

Quelle: BBE-Berechnungen 2019
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Zugleich ist aufgrund der raumlichen Gegebenheiten und eingelibten Einkaufsmuster allerdings auch da-
von auszugehen, dass ein nicht unerheblicher Anteil des Umsatzes der Bestandsfilialen nach SchlieBung
zukunftig zunachst durch andere Wettbewerber gebunden werden kann (z. B. in rAumlicher Nahe der
Bestandsstandorte) bzw. im Falle einer Nachnutzung des Standortes an der Oelkinghauser Strafle auch
am Standort verbleibt. Von der Schlielung der Aldi-Filiale an der Metzer Stralle werden somit die Stand-
orte Aldi, Prinzenstrale sowie Netto, BahnhofstralRe durch Umsatzgewinne profitieren. Die Aufgabe des
Aldi-Standortes an der Barmer StralRe fuhrt im Ergebnis hingegen zu einem hohen Umsatzgewinn beim
benachbarten Lidl-Standort. Bei der Schlielung des Lidl-Marktes an der Oelkinghauser Straf3e ist fur den
ebenfalls im Nahversorgungszentrum ansassigen Penny-Markt von einer deutlichen Umsatzsteigerung
auszugehen. Die Nachnutzung des Altstandortes ist aufgrund der aktuellen Genehmigung lediglich durch
einen Lebensmittelmarkt mdglich. Dies ist insofern auch durchaus zu erwarten, als der Stadt nach eige-
ner Darstellung Interessenten aus diesem Segment bekannt sind, fur die sich in Schwelm ansonsten
kaum Standortalternativen ergeben.

Die veranderte Markt- bzw. Umsatzsituation innerhalb des Untersuchungsraumes sowie der Anteil des an
den Standort ,Zassenhaus” Ubertragbaren Umsatzes werden in Abbildung 19 dargestellt.

Umsatzprognose der Planvorhaben

Unter Berlcksichtigung raumlicher Erreichbarkeiten, der Wettbewerbssituation und der veranderten
Marktsituation kdnnen sowohl der geplant Aldi- als auch Lidl-Markt als marktfihrende Lebensmitteldis-
countmarkte je rd. 15 % von dem in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriewaren verfiigbaren Kaufkraftpotenzial im Naheinzugsgebiet (Zone 1: ca. 23,6 Mio. €
Kaufkraft) binden. Im Ubrigen Stadtgebiet von Schwelm (Zone 2: ca. 58,1 Mio. € Kaufkraft) bewegt sich
der zu prognostizierende Marktanteil bei 6 % (Aldi) bzw. 7 % (Lidl). Mit einem durchschnittlichen Marktan-
teil im gesamten Einzugsgebiet von zusammen rd. 18 % wird der neue Nahversorgungsstandort ,Zassen-
haus” zwar eine wichtige, aber keine dominierende Rolle im Versorgungsnetz der Stadt Schwelm Uber-
nehmen.
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Abbildung 20: Prognostizierte Marktanteile und Umsatz der Planvorhaben

Bereich Kaufkraft
Marktan- Marktan- Marktan-
teil teil teil

in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. €
Zone 1:
Naheinzugsgebiet 23,6 15 3,5 15 3,5 30 7,0
OO0 28 [ENEIEES 58,1 6 35 7 41 13 7.6
Einzugsgebiet
Einzugsgebiet ge-
samt 81,7 9 7,0 9 7,6 18 14,6
fD.i.ffuse Lzl ZAl- 1. 1. 0,4 1. 04 A 0,8
lUsse
Nahversorgungs-
relevante Kern- . . 7,4 A. 8,0 A, 15,4
sortimente gesamt
Nonfood-Sortimente A A 1,0 J. 1,0 A 2,0
Summe . . 8,4 A. 9,0 Jd. 17,4

Quelle: BBE-Berechnungen 2019, Rundungsdifferenzen mdglich

Damit kann nach Neuansiedlung der beiden Lebensmitteldiscounter am Standort mit Kunden aus dem
Naheinzugsgebiet (Zone 1) voraussichtlich ein Umsatz von zusammen rund 7,0 Mio. € (je 3,5 Mio. €) im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich erzielt werden. Gemessen am prognostizierten nahversor-
gungsrelevanten Gesamtumsatz der geplanten Markte entspricht dies einem Umsatz- bzw. Kundenanteil
von knapp 46 %. Ein Anteil von zusammen rd. 49 % des Umsatzes (ca. 7,6 Mio. €) wird mit Kunden aus
dem Ubrigen Stadtgebiet (Zone 2) erzielt. Mit einem Umsatzanteil von je max. etwa 5 % liegen die (diffu-
sen) Streuumsatze in einer nur minimalen GroRenordnung, so dass deutlich wird, dass der neue Nahver-
sorgungsstandort fast ausschlie3lich zur Versorgung der Schwelmer Bevoélkerung dienen wird.

Laut sekundarstatistischen Daten betragt der durchschnittliche Umsatz einer Aldi-Filiale in Deutschland
rd. 5,7 Mio. €, bei einer Lidl-Filiale liegt der Wert bei rd. 6,4 Mio. €. Dies entspricht fir die Firma Aldi bei
einer durchschnittlichen Filialgréfe von ca. 860 m? Verkaufsflache einer Flachenproduktivitat von ca.
6.650 € je m? Verkaufsflache. Die durchschnittlichen Filialgrée bei der Firma Lidl liegt mit 870 m? Ver-
kaufsflache knapp darliber, woraus eine Flachenproduktivitat von ca. 7.400 € je m? Verkaufsflache resul-
tiert.8 Grundsatzlich gilt fir die Markte beider Betreiber, dass unabhéngig von der FilialgroRe in allen
Markten dasselbe Angebot vorgehalten wird. Damit geht tendenziell einher, dass die kleineren Filialen
(mit einem hoéheren Personalaufwand) einen auf die Flache bezogenen héheren Umsatz erzielen kbnnen

8 Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2018/ 2019
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als die Filialen, die dasselbe Angebot auf einer grof3eren Flache prasentieren (und damit weniger haufig
Ware nachlegen mussen). Der erzielbare Umsatz der Filialen steigt damit nicht linear mit der Verkaufsfla-
che. Auch ist zu berlcksichtigen, dass dieser Durchschnittswert starke Schwankungen Gberdeckt, die aus
der Wettbewerbssituation, dem Nachfragepotenzial und der konkreten Standortsituation resultieren.

Die BBE-Gutachter gehen davon aus, dass die am Standort ,Zassenhaus” geplanten Filialen von Aldi und
Lidl unter Bericksichtigung von Standortqualitat und modernstem Marktauftritt, der Angebotssituation und
des im Einzugsgebiet vorhandenen Bevolkerungspotenzials eine im Filialnetz Gberdurchschnittliche Um-
satzleistung von rd. 8,4 Mio. € (Aldi) bzw. 9,0 Mio. € (Lidl) erzielen kdnnen. Auf die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) entfallen hiervon rd. 7,4 Mio. € (Aldi)
bzw. 8,0 Mio. € (Lidl) und auf Nonfood-Sortimente jeweils rd. 1,0 Mio. €. Bei den Nonfood-Sortimenten
handelt es sich vornehmlich um die wdchentlich wechselnden Aktionswaren.

Da die Aktionsware eines Lebensmitteldiscountmarktes haufig wechselt, sind Zuordnungen der Fla-
che und Umsatze auf einzelne Warengruppen nur bedingt méglich. Grundsatzlich ist festzustellen, dass
das Aktionswarenprogramm samtliche Warengruppen des Einzelhandels umfasst, wobei insbesondere
folgende Sortimentsbereiche regelmafig im Angebot zu finden sind:

| Bekleidung / Textilien

u Schuhe / Lederwaren

u Papier / Schreibwaren / Blicher

u Haushaltswaren

u Spielwaren und Sportartikel

] Elektrogerate und Unterhaltungselektronik
u Heimwerker- / Gartenbedarf.

Nach eigenen Berechnungen auf Basis von Branchenveréffentlichungen und Ergebnissen der BBE-
Marktforschung stellt das Textilsortiment unter den Nonfood-Artikeln von Lebensmitteldiscountmarkten
das umsatzstarkste Teilsortiment dar. Im Durchschnitt Gber alle Discountmaérkte entfallen rd. 6,0 % des
Gesamtumsatzes auf das Textilsortiment. An zweiter Stelle folgt mit rd. 3,5 % des Umsatzes das Seg-
ment (Unterhaltungs-) Elektronik. Fur die sonstigen Nonfood-Sortimente liegen die durchschnittlichen
Umsatzanteile beird. 0,5 - 1,0 %.

Angesichts einer Uberdurchschnittlichen Marktgroéfie der beiden neuen Filialen von je rd. 1.400 m? Verkaufs-
flache ist zu erwarten, dass eine im Filialnetz unterdurchschnittliche Flachenleistung von ca. 6.000 € / m? bei
Aldi und ca. 6.430 € / m? bei Lidl erzielt wird. Angesichts der angefiihrten durchschnittlichen Filialumsatze
und der Wettbewerbssituation in Schwelm sowie den Nachbarkommunen ist die prognostizierte Umsatz-
leistung aber dennoch als realistische Worst-Case-Betrachtung zu bewerten.
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Umsatzsaldo

Da der neue Nahversorgungsstandort ,Zassenhaus*, wie bereits erlautert, faktisch eine Verlagerung von
Bestandsstandorten darstellt, ist von dem prognostizierten Umsatz der neuen Standorte der Umsatzanteil
abzuziehen, der auf die Umsatzmitnahme nach SchlieRung der Bestandsfilialen zurlickzufihren ist. Im
Saldo ist unter Berlcksichtigung der zugrunde liegenden Annahmen bei der SchlieRung von zwei Be-
standsstandorten flir den neuen Aldi-Markt damit nur noch von einem Umsatzzuwachs von rd. 2,7 Mio. €
auszugehen, fur den neuen Lidl-Standort sind es rd. 5,2 Mio. €.

Abbildung 21: Umsatzsaldo (Planumsatz — Umsatzmitnahme durch FilialschlieBungen)

Betreiber Planumsatz Umsatzmitnahme durch Zusitzlicher Umsatz
Standort ,,Zassenhaus*? FilialschlieBungen’ - Saldo?

Umsatzerwartung in Mio. €

Aldi 7,4 47 +2,7
Lidl 8,0 2,8 +5,2
Summe 15,4 7,6 +7,9

" nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren)
Quelle: BBE-Berechnungen 2019
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8 Auswirkungsanalyse
8.1 Umsatzumverteilungseffekte

Bei der Umsatzprognose wurden die Abschépfungsquoten der Planvorhaben im projektrelevanten Ein-
zugsgebiet ermittelt und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der neue Nahversorgungsstand-
ort ,Zassenhaus® nach Realisierung im Stadtgebiet von Schwelm ibernehmen kann.

Als Alternativstandort fur die fiir die auf groRere Verkaufsflachen ausgelegten Betreiberkonzepte von Aldi
(Metzer StralRe, Barmer StralRe) und Lidl (Oelkinghauser Straf3e) Ubernimmt der Planstandort in Schwelm
eine wichtige, zukunftsfahig ausgerichtete Versorgungsfunktion in Ergdnzung zum bestehenden Versor-
gungsnetz.

FUr die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO sind
die durch die Planvorhaben induzierten Umverteilungseffekte fir die ansassigen Betriebe relevant. Dabei
ist grundsatzlich das Gesamtvorhaben zu berlicksichtigen. Angesichts der perspektivischen SchlieRung
der genannten Bestandsfilialen ist allerdings zu erwarten, dass nicht unerhebliche Umsatzanteile der Be-
standsmarkte mit an den Planstandort genommen werden kénnen, ohne dass sich diese als umvertei-
lungsrelevant fiir die Gbrigen Wettbewerber darstellen. Diese Mithahmeeffekte kénnen somit von dem
prognostizierten Planumsatz abgezogen werden, wie es auch bei Erweiterungsplanungen in Bezug auf
den Bestandsumsatz des Standortes regelméRig der Fall ist.®

Es ist somit nur der zu erwartende Mehrumsatz zu berticksichtigen, der sich aus dem neuen Standort so-
wie der deutlichen Attraktivitatssteigerung infolge der modernen Betriebsstatten ergibt und der zwangs-
laufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Ansiedlung der Planvorhaben nicht mehr
Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbs-
standorten umverteilt wird.

9  Diese Methodik ist in den letzten Jahren mehrfach vom OVG Miinster - u. a. im Zuge der geplanten Cent-rO-Er-
weiterung in Oberhausen - bestatigt worden (Urteile des OVG Miinster vom 06.06.2005; Aktenzeichen: 10 D
148/04.NE sowie vom 06.11.2008; Aktenzeichen 10 A 1417/07 bzw. 10 A 2601/07). Bei der Beurteilung, ob im
Rahmen einer Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche der Standortkommune oder benachbarter Kommunen zu erwarten sind, ist demnach zu beachten, dass
der zu erweiternde Einzelhandelsbetrieb mit seiner bisherigen (genehmig-ten) GréRe am Erweiterungsstandort
bereits vorhanden ist.

Diese Verfahrensweise hat auch das Bundesverwaltungsgericht in seinem Beschluss vom 12.02.2009 (Az.
BVerwG 4 B 3.09) grundsatzlich bestatigt. Dort heil3t es wortlich: ,Bei der Prognose der Auswirkungen ist [...] von
der gegebenen stadtebaulichen Situation auszugehen. Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Ein-
zelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb, dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Be-
stand gepragt.”

Die Erweiterung eines bereits am Markt tatigen Einzelhandelsbetriebes stellt folglich keine Neuansiedlung dar,
sodass bei der Beurteilung etwaiger Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die woh-nungsnahe
Versorgung im Wesentlichen auf die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung und des sich hieraus ergebenden
zusatzlichen Attraktivitdtsgewinns abzustellen ist.
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Im Ergebnis wird fir den neuen Aldi-Markt damit ein nahversorgungsrelevanter Mehrumsatz in Hohe von
maximal 2,7 Mio. € prognostiziert, fiir den neuen Lidl-Markt sind es 5,2 Mio. €. Insgesamt ist fur die Planun-
gen auf dem ,Zassenhaus-Gelande“ damit von einem Mehrumsatz von maximal 7,9 Mio. € auszugehen.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zu-
grunde gelegt:

u Die durch die Neuansiedlungsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster
Linie zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Ange-
botsausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber der beiden Discount-
markte in erster Linie grofRere Lebensmittelmarkte anzusehen sind.

] Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Projektstandortes
starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbe-
triebe.

Dieser Annahme liegt die Marktbeobachtung zugrunde, dass fur den Verbraucher die Attraktivitat
von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigen-
den Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sorti-
mente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der
Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Guter des taglichen Bedarfs - wie z. B. Lebensmit-
tel und Drogeriewaren - aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise
hohen Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass
bereits nach relativ geringer Zeitdistanz die Nachfrage nach diesen Gutern deutlich abnimmt.

Aufgrund der geringen Distanzen innerhalb Schwelms sind grundsatzlich alle genannten grofReren Ange-
botsstandorte der Nahversorgung als Wettbewerber zu bewerten. Besonders betroffen werden als raum-
lich nachstgelegene Standorte das Nahversorgungszentrum Oehde und der Netto-Markt an der Bahnhof-
stralle sein. Fir die unmittelbar an die Schwelmer Stadtgrenze angrenzenden Wettbewerber in Wupper-
tal und Ennepetal sind hingegen nur geringe Wettbewerbswirkungen zu erwarten.

Bei der Detailbetrachtung der Aldi- im Vergleich zur Lidl-Neuansiedlung wird deutlich, dass aus der Lidl-
Neuansiedlung deutlich h6here Umlenkungseffekte resultieren als aus der Planung des Wettbewerbers
Aldi. Dies ist in erster Linie darauf zurtckzufuhren, dass Aldi im Zusammenhang mit der Neuansiedlung
auf dem ,Zassenhaus-Gelande® zwei Filialen schlielen wird, so dass Marktanteile von immerhin zwei Fili-
alen — zumindest anteilig — an den neuen Standort mitgenommen werden kénnen. Diese fallen bei Aldi
zudem etwas héher aus, da Filialen in rdumlicher Nahe mit einer deutlichen Uberschneidung des Ein-
zugsgebietes (Aldi, Metzer Strafie) perspektivisch geschlossen werden. Fir die Firma Lidl ist im Ver-
gleich lediglich eine perspektivische FilialschlieRung zu berlicksichtigen, aus der aufgrund der Lage im
Ostlichen Kernstadtgebiet mit einer hohen Siedlungsintegration zudem eine geringere Umsatzmitnahme
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abzuleiten ist. Der Mehrumsatz durch die Neuansiedlung, der sich auch auf die bestehenden Anbieter in
raumlicher Nahe des Standortes ,Zassenhaus* auswirken wird, fallt bei Lidl dementsprechend hoher aus.

Abbildung 22: Umsatzumverteilungseffekte der Planvorhaben

derzeitiger
Wettbe-

Umsatzumverteilung

Zentraler Versorgungsbereich/ Standort
v Lidl Planvorhab
rumsatz? i rhaben gesam

in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in %

ZV/B Hauptzentrum Innenstadt Schwelm
(Rewe, dm, Birlik Supermarkt) 10,4 02 0.5 0.7 7
Nahversorgungszentren Schwelm 13,4 0,8 2,0 2,8 21
davon NVZ Modllenkotten (Penny, Altsto. Lidl) 55 0,1 0,3 0,4 7

NVZ Oehde (Lidl) 7,9 0,7 1,7 2,4 30
Sonstige Standorte Schwelm
(Rewe/Aldi, Prinzenstr.; Netto, Bahnhofstr.) 21,6 11 1.8 2.9 13
Wettbewerbsstandorte Ennepetal’
(Marktkauf, Aldi) 19.9 03 0.2 0.5 3
Wettbewerbsstandorte Wuppertal' 14,2 02 0.4 0.6 4
(Real)
Untersuchungsraum gesamt 79,5 2,6 4,9 7,5 9
Diffuse Umsatzumverteilung . 0,1 0,3 0,4 A
Umverteilungseffekte insgesamt A. 2,7 5,2 7,9 A.

" nur untersuchungsrelevante Wettbewerber
2 nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Lebensmittel/Drogeriewaren), Umsatzsituation nach SchlieRung der
Bestandsfilialen zugrunde gelegt.

Quelle: BBE-Berechnungen 2019

Die durch die Planungen induzierten Umsatzumverteilungen betreffen mit in der Summe 0,7 Mio. € bzw.
7 % der aktuellen Bestandsumsatze den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum (vgl. Abbildung
22). Diese resultieren daraus, dass da sich das Kerneinzugsgebiet des Planstandortes zumindest anteilig
(Wohngebiete westlich der Innenstadt) mit dem des Rewe-Marktes in der Innenstadt von Schwelm Uber-
schneidet. Allerdings ist zu berlicksichtigen, dass der Anbieter Rewe als Markt mit einem Lebensmittel-
vollsortiment nur eingeschrankt im Wettbewerb mit den Planvorhaben steht und zudem deutlich von den
Frequenzeffekten sowie dem weiteren Einzugsgebiet der Innenstadt profitiert. Zudem besteht fir den
Rewe-Markt im Zuge der Modernisierungs- und Umstrukturierungsplanungen des Schwelm-Centers die
Maoglichkeit sich ebenfalls neu zu positionieren und damit seine aktuellen Marktanteile noch weiter auszu-
bauen. Als einer von lediglich zwei Lebensmittelvollsortimentern stehen seine Chancen hierzu optimal.
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Die weiteren im Hauptzentrum von Schwelm ansassigen nahversorgungsrelevanten Anbieter (tirkischer
Supermarkt, dm, Ladenhandwerksbetriebe, Parfimerien, etc.) stellen aufgrund der spezialisierten Ange-
bots- und Zielgruppenausrichtung hingegen keinen direkten Wettbewerber des Planvorhabens dar, so-
dass hierauf nur marginale Umverteilungseffekte entfallen, die fir die einzelnen Anbieter nicht von Rele-
vanz sind.

Deutlich héhere Wettbewerbswirkungen werden allerdings gegenuber den Lebensmittelmarkten in den
beiden Schwelmer Nahversorgungszentren ausgeldst, so dass hier ein detaillierter Blick auf die Anbie-
ter in den beiden zentralen Versorgungsbereichen geworfen werden soll.

Das Nahversorgungszentrum Moéllenkotten ist durch Umsatzumverteilungen von ca. 0,4 Mio. € bzw.

7 % der der Bestandsumsatze betroffen. Diese wirken sich Uberwiegen auf den innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches verbleibenden Anbieter Penny aus. Dieser kann hingegen gleichzeitig auch von
einem deutlichen Umsatzzugewinn durch die Aufgabe des Lidl in der Nachbarschaft profitieren. D. h.
auch nach Abzug der zu prognostizierenden Umlenkungseffekte durch die Neuansiedlungen auf dem
.Zassenhaus-Gelande® wird der Penny-Markt noch einen leicht Gberdurchschnittlichen Filialumsatz gene-
rieren kdnnen, so dass ein Fortbestand gerade auch aufgrund des guten Nahbereichspotenzials nicht in
Frage steht. Die Nachbelegung des aufgegebenen Lidl-Objektes durch einen anderen Betreiber erscheint
durchaus realistisch, weil es nach Auskunft der Stadt Interessenten gibt und die aktuelle Genehmigung
eine lediglich eine Nachnutzung durch einen Lebensmittelmarkt zul&sst.

Auf das Nahversorgungszentrum Oehde entfallen mit rd. 2,4 Mio. € bzw. etwa 30 % der Bestandsum-
satze aufgrund der rdumlichen Nahe zum Planstandort die weitaus héheren Umlenkungseffekte. Auch
hier ist vorab der Umsatzgewinn fiir den fortbestehenden Lidl-Markt nach SchlieBung des benachbarten
Aldi-Standortes zu bertiicksichtigen. Allerdings wird auch deutlich, dass der Planstandort eine hohe raum-
liche Nahe zum Nahversorgungszentrum Oehde aufweist, so dass gerade auch aus der Neuansiedlung
des Lidl-Marktes auf dem ,Zassenhaus-Gelande® hohe Wettbewerbseffekte fiir den Bestandsstandort von
Lidl an der Barmer Strale resultieren. Trotz der hohen absoluten Umlenkungseffekte ist zu erwarten,
dass der Lidl-Markt im Nahversorgungszentrum auch nach Realisierung des neuen Standortes noch ei-
nen Umsatz etwa auf Hohe des durchschnittlichen Filialumsatzes der Firma Lidl generieren kann. Auf-
grund der betrieblichen Entscheidung diesen Standort aufrechtzuerhalten ist daher mit einem Fortbestand
des Marktes innerhalb des Nahversorgungszentrums zu rechnen. Wie zuvor dargestellt, kann eine Nach-
nutzung des aufgegebenen Aldi-Standortes auch in diesem Fall nur durch einen Lebensmittelmarkt erfol-
gen.

Die absolut hochsten Umsatzumverlagerungen beziehen sich mit zusammen maximal 2,9 Mio. € bzw.

13 % der Bestandsumséatze auf die sonstigen Standortlagen in Schwelm, wobei sich diese auf meh-
rere Betriebe in unterschiedlichen Standortlagen verteilen. Betroffen ist hiervon in erster Linie der Stand-
ort von Netto an der BahnhofstraBe. Aufgrund der réumlichen Nahe und der deutlichen wettbewerbli-
chen Uberlegenheit des Planstandortes mit der Auswahl zweier Discountmarkte ist zu erwarten, dass der
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Planstandort von einem hohen Kundenanteil dem Netto-Standort zukiinftig vorgezogen wird. Eine Be-
triebsaufgabe des Netto-Marktes an der Bahnhofstral3e ist in diesem Zusammenhang nicht auszuschlie-
Ren. Da der Netto-Markt allerdings keine besondere Versorgungsbedeutung zugewiesen bekommen hat
und durch die Realisierung des Planstandortes die raumlich flachendeckende Versorgung auch weiterhin
sichergestellt wird, wére dies lediglich als betriebliche Beeintrachtigung, nicht aber als negative stadte-
bauliche Folgewirkung zu bewerten. Ebenfalls betroffen ist in den sonstigen Standortlagen Schwelms der
der Standort von Aldi und Rewe an der PrinzenstraBe. Aufgrund der Verbundlage und den hieraus re-
sultierenden gegenseitigen Frequenzeffekte ist der Standort grundsatzlich sehr wettbewerbsresistent auf-
gestellt und aus Betreibersicht attraktiv, allerdings kann er aus planungsrechtlichen Griinden (insbeson-
dere Lage im GIB gemaf Regionalplan) nicht ausgebaut werden.

Die Wettbewerbsstandorte in den Nachbarstadten Ennepetal (Marktkauf, Aldi) und Wuppertal (Real)
hingegen sind mit rd. 0,5 Mio. € und 0,6 Mio. € bzw. 3 % und 4 % der Bestandsumsatze nur in geringem
MaRe von Umsatzeinbufien durch die Vorhabenplanungen betroffen. Vielmehr sind diese Effekte als
Ruckholung bislang an diese Standorte abflieRender Kaufkraft aus Schwelm zu bewerten.

AuBerhalb des Untersuchungsraumes wird ein geringer Umsatzanteil von zusammen max. 0,4 Mio. € im
Rahmen einer diffusen Umverteilung generiert. Aufgrund der geringen absoluten Héhe der prognosti-
zierten Umverteilungen gegenuber der Vielzahl an Anbietern und Standorten im weiteren Umfeld sind
einzelbetriebliche UmsatzeinbufRen in betriebsgefahrdender Hohe nicht nachweisbar und somit grund-
satzlich auszuschlieflen.

8.2 Stadtebauliche Bewertung der Planungen

Fur die stadtebauliche Bewertung der Planvorhaben ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatz-
verlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden oder die
Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.'? Diese negativen Auswirkungen wéren zu
unterstellen, wenn infolge der geplanten Ansiedlung der Lebensmitteldiscounter solche Betriebe ge-
schlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne
dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden konnen. Die Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versor-

0 Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen wird an die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO angelehnt,
wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich® auswirken dirfen. Noch nicht abschlieend geklart
ist, ab welcher Hohe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten kénnen. In der Planungs- und
Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative OrientierungsgroRe etabliert, dass bei zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % als abwagungsre-
levant angesehen wird. Bis zu diesen Abwagungsschwellenwerten ist regelmaflig davon auszugehen, dass sich
keine erheblichen stadtebaulichen Folgen ergeben werden. Es missen jedoch weitere qualitative Indikatoren ge-
pruft werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.
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gungsbereichen ware dann beeintrachtigt, wenn bei Realisierung der Projektplanung die Chancen beste-

hender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die Entwicklungschancen zum Ausbau zent-

raler Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafig dann vor, wenn

die Versorgung der Bevdlkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge der Planvorhaben fla-
chendeckende Geschéaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprdgenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu befiirchten sind, bzw.

die Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fuhrt und

die Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kdnnte.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die geplante Neu-

ansiedlung bzw. Verlagerung der beiden Lebensmitteldiscountmarkte in Schwelm keine negativen Aus-

wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versorgung gemafl § 11 Abs. 3

BauNVO in Schwelm sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden zu erwarten sind. Folgende Griinde

sprechen zusammenfassend fur diese Einschatzung:

Fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen ist von Bedeutung, dass die Planvorha-
ben Nahversorgungsbetriebe in einer mittlerweile Gblichen MarkteintrittsgroRe (ca. 1.400 m?
VKF) darstellen. Neben den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren werden nur in untergeordnetem Umfang sonstige Nonfood-
Sortimente (v. a. Aktionswaren) angeboten

Im Falle der ,Worst-Case-Betrachtung® ist fur die beiden Neuansiedlungen von Aldi und Lidl ein
Umsatz von zusammen maximal 17,4 Mio. € zu prognostizieren, wobei auf den Bereich der
nahversorgungsrelevanten Sortimente mit rd. 15,4 Mio. € der grofite Umsatzanteil entfallen
wird.

Da der neue Nahversorgungsstandort ,Zassenhaus” als Alternativstandort fir Bestandsbetriebe
vorgesehen ist, die an ihrem Altstandort keine Entwicklungsmaoglichkeiten fur eine zukunftsori-
entierte Neupositionierung haben, ist im Rahmen der Neuansiedlungen von einer SchlieBung
bestehender Filialen von Aldi (Metzer StralRe und Barmer Strafe) und Lidl (Oelkinghauser
StralRe) in Schwelm auszugehen. Hierdurch kénnen zumindest gewisse Umsatz- bzw. Marktan-
teile der zu schlieRenden Markte mit an den neuen Standort genommen werden, ohne dass
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sich diese als umverteilungsrelevant fiir die Gbrigen Wettbewerber darstellen. Es ergibt sich bei
einer unterstellten Umsatzmitnahme von rd. 7,5 Mio. € bei den nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten damit nur noch ein projektrelevanter Mehrumsatz von maximal 7,9 Mio. € (fur beide
Markte). Auf den neuen Aldi-Markt entfallen (bei SchlieBung zweier Bestandsfilialen) davon rd.
2,7 Mio. €, auf den neuen Lidl-Markt (bei Schlielung einer Filiale) etwa 5,2 Mio. €.

u Auf das Hauptzentrum in der Innenstadt von Schwelm entfallen durch die Neuplanungen Um-
satzumverteilungen von rd. 0,7 Mio. € bzw. 7 % der Bestandsumsatze. Wie im vorangehenden
Kapitel bereits erlautert, beziehen sich diese Uberwiegend auf den Lebensmittelmarkt Rewe im
Schwelm-Center. Dieser tbernimmt nicht nur eine wichtige Versorgungsfunktion fur die im
Stadtkern lebende Bevodlkerung sondern dient gleichzeitig auch als wesentlicher Magnetbetrieb
und Stabilisator der innerstadtischen Kundenfrequenz. Wenngleich eine gewisse Wettbewerbs-
verscharfung durch den modernen und leistungsfahigen Verbundstandort der beiden marktfiih-
renden Discountanbieter an der ViktoriastralRe zu erwarten ist, verfugt der Rewe-Markt als ein-
ziger groRerer Lebensmittelmarkt innerhalb der Innenstadt und als einer von nur zwei Vollsorti-
mentsbetrieben im Stadtgebiet Uber stabile Ausgangsvoraussetzungen, so dass durch die Pla-
nungen keine Betriebsaufgabe des Marktes in der Innenstadt abzuleiten ist.

Vielmehr ergeben sich durch die angekindigte Modernisierung und Umstrukturierung des
Schwelm-Centers wie auch die Entwicklung des benachbarten ehemaligen Brauereigelandes
sehr gute Moglichkeiten zur Neupositionierung des Anbieters Rewe sowie auch zum bedarfs-
gerechten Ausbau der lokalen Angebotssituation und einer Stabilisierung des gesamten Innen-
stadtbereichs. Die Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt wird
durch die Planungen somit nicht eingeschrankt. So wurde hingegen bereits in der Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Schwelm ganz bewusst zum Schutz der Innen-
stadt die Ansiedlung eines Vollsortimenters und Drogeriemarktes auf dem ,Zassenhaus“-Ge-
lande ausgeschlossen

u Von den projektierten Planungen deutlich starker betroffen, stellen sich die Nahversorgungs-
zentren im Stadtgebiet dar. So sind die Nahversorgungszentren Méllenkotten und Oehde ange-
sichts der Filialnetzoptimierung der Betreiber Aldi und Lidl von der SchlieRung je eines Marktes
betroffen. Allerdings sind hieraus als solches keine negativen stadtebaulichen Folgewirkungen
abzuleiten, da die Versorgungsfunktion der Nahversorgungszentren weiterhin durch einen ver-
bleibenden gréReren Lebensmittelmarkt aufrechterhalten wird und eine Nachnutzung der auf-
gegebenen Objekte von Aldi und Lidl durch einen anderen Lebensmittelmarkt insofern realis-
tisch ist, als es offenbar in Schwelm weitere Interessenten gibt und keine Standortalternativen
bekannt sind. Zudem lasst die aktuelle Genehmigung in beiden Fallen nur einen Lebensmittel-
markt zu. Der perspektivische Nahversorgungsstandort ,Zassenhaus” wurde berhaupt nur in
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das Versorgungs- und Standortnetz der Stadt Schwelm einbezogen, weil anderswo eine zu-
kunftsfahige Positionierung der Betreiber Lidl und Aldi mit ihren aktuellen Verkaufsflachenan-
forderungen nicht mdglich ist.

| Im Nahversorgungszentrum Moéllenkotten wiirde nach SchlieBung des Lidl-Marktes der Anbie-
ter Penny zunachst allein die wohnortnahe Versorgung tbernehmen und kann so — trotz einiger
UmsatzeinbuRen durch die mdgliche Umorientierung einiger Verbraucher an den neuen Ver-
bundstandort ,Zassenhaus® — hohere Marktanteile aus dem Umfeld flr sich gewinnen. Die
wohnortnahe Versorgung in den dstlich des Stadtzentrums gelegenen Wohnquartieren bliebe
jedoch nach wie vor auch mit nur einem Anbieter gesichert. Eine Beeintrachtigung der Funkti-
onsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches ist mit Blick auf die absehbare Nachnutzung
des aufgegebenen Lidl-Standortes nicht zu erwarten.

u Im Nahversorgungszentrum Oehde ist die SchlieBung des Aldi-Marktes angedacht, aufrecht-
erhalten wird die Versorgung dort fortan durch die verbleibende Lidl-Filiale. Aufgrund der raum-
lichen Nahe sind durch die attraktiven Neuansiedlungen am nur etwa 1,3 km entfernt liegenden
Standort ,Zassenhaus” erhéhte wettbewerbliche Beeintrachtigungen zu erwarten. Trotz der ho-
hen absoluten Umlenkungseffekte ist aber zu erwarten, dass der Lidl-Markt als alleiniger An-
bieter in diesem Teilbereich auch zukinftig noch einen etwa durchschnittlichen Umsatz gene-
rieren wird. Die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums ist unter Berticksichtigung der
ebenfalls absehbaren Nachnutzung des ehemaligen Aldi-Standortes nicht in Frage gestellt.

u Die Entwicklungsfahigkeit der Nahversorgungszentren wéare — auch ohne die Vorhabenplanung
— bereits durch die festgestellten fehlenden Entwicklungsmdglichkeiten der Bestandsbetriebe
limitiert.

u Auch die Schlieung der Aldi-Filiale an der Metzer StralRe fuhrt angesichts der Planungsreali-
sierung nicht zu einer Verschlechterung der flachendeckenden Nahversorgung. So wird von
dem neuen Standort ein etwa identischer fulllaufiger Nahbereich abgedeckt (vgl. Abbildung
23). Es zeigt sich, dass im nérdlichen Bereich der Gehzeitzone nur sehr wenige Wohnlagen
nicht mehr fuBlaufig abgedeckt werden (rd. 400 Einwohner weniger). Der Uberwiegende Teil
des Siedlungsbereiches ,Loh" lag hingegen auch schon auferhalb der fu3laufigen Erreichbar-
keit des Aldi-Marktes an der Metzer Stral3e. Hingegen werden in den zentralen und vergleichs-
weise dicht besiedelten Wohnquartieren sidlich des Planstandortes sehr viel mehr Einwohner
fuBlaufig erreicht.
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Abbildung 23: Vergleich der fuBlaufigen Erreichbarkeiten (Planstandort vs. Aldi, Metzer Str.)
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[ | Den ubrigen durch Umsatzumverteilungen betroffenen Standortlagen (z. B. Sonderstandort
Prinzenstrae und Netto, Bahnhofstralle) ist kein besonderer stadtebaulicher Schutzcharakter
zuzuschreiben. Eine angesichts der prognostizierten Umlenkungseffekte grundsatzlich denk-
bare Betriebsaufgabe des Netto-Marktes lasst keine Beeintrachtigung der flachendeckenden
Nahversorgung in Schwelm erkennen, da das Umfeld auch weiterhin durch andere Versor-
gungsstandorte abgedeckt ware (u. a. Innenstadt, Planstandort).

[ | Der Planstandort wird eine wichtige Versorgungsfunktion innerhalb des flachendeckenden Ver-
sorgungsnetzes der Stadt Schwelm einnehmen, mit rd. 18 % Marktanteil im Einzugsgebiet aber
keine dominierende Marktstellung bernehmen. Bei den Planungen handelt es sich aufgrund
der Schlieung langfristig nicht mehr wettbewerbsfahiger Filialen faktisch um die Verlagerun-
gen von Bestandsstandorten. Wenngleich das bestehende Nahversorgungsnetz deutlich modi-
fiziert wird, sind keine negativen Folgewirkungen fir die zentralen Versorgungsbereiche oder
die wohnortnahe Versorgung abzuleiten. Die flachendeckende Nahversorgung innerhalb der
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Stadt Schwelm wird im Zusammenspiel mit den tbrigen Anbietern zukunftsfahig ausgerichtet
und langfristig gesichert.

Wesentliche Marktwirkungen fur die Wettbewerbsstandorte in Ennepetal und Wuppertal sind
angesichts der geringer Umverteilungswerte auszuschlie®fen und damit auch negative Uberge-
meindliche Auswirkungen fur zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versor-
gung in den Nachbarkommunen.

Fir die sonstigen Sortimente/ Non-Food-Sortimente ist bei einem prognostizierten Umsatz bei-
der Méarkte von zusammen rd. 2 Mio. € davon auszugehen, dass die entsprechende Kaufkraft
derzeitig bereits Uberwiegend von groReren Lebensmittelmarkten gebunden wird. Somit kann un-
terstellt werden, dass die hierdurch hervorgerufenen Umsatzverlagerungen in erster Linie Le-
bensmitteldiscountmarkte betreffen werden. Sonstige Einzelhandelsbetriebe werden dagegen nur
in einem sehr geringen Mal} durch Umsatzumverteilungseffekte tangiert, sodass die wirtschaftli-
che Tragfahigkeit des Facheinzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen nicht gefahrdet
wird.

Damit kdnnen ,mehr als unwesentliche Auswirkungen® auf zentrale Versorgungsbereiche und die woh-

nungsnahe Versorgung in Schwelm und den Nachbarkommunen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO aufgrund

der angefuhrten Griinde ausgeschlossen werden.

8.3 Einordnung der Vorhaben in die Ziele des Landesentwicklungsplans

Mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen Ziele und Grundséatze der Raumord-
nung, die im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. bericksichtigt
(Grundsatze) werden mussen:

Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur in
regionalplanerisch festgelegten Aligemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt wer-
den.

Der Regionalplan stellt fur den Planstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich dar (vgl.
Kap. 5), das landesplanerische Ziel wird somit gewahrt.
Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsberei-

chen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
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- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung fir die Versorgung der
Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erflllen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
- die Sortimente geman Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche darge-
stellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Griinden, insbesondere der Einhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht méglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnungsnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Der Planstandort befindet sich auferhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, insofern ist zu
prifen, ob die Ausnahmeregelung fiir den Lebensmitteleinzelhandel anzuwenden ist:

Die geplanten Ansiedlungen der Lebensmitteldiscountmarkte am Planstandort sind als Sicherung
der Nahversorgung in der Schwelmer Kernstadt zu bewerten. Das Hauptzentrum Innenstadt kann
die Grundversorgung der Schwelmer Bevodlkerung allein aus raumlich-versorgungsstruktureller
Sicht nicht sicherstellen.

Die derzeitigen stadtebaulichen Strukturen der Schwelmer Innenstadt weisen auch keine Poten-
zialflachen fir die Ansiedlung eines zusatzlichen Discounters auf. Die bauliche Struktur des In-
nenstadtbereiches ist durch eine verdichtete, kleinteilige Altstadtbebauung gepragt, aus der sich
relativ kleine Laden- und Gewerbeflachen im Erdgeschoss ergeben. Demnach ist auch die vor-
handene Einzelhandelsstruktur von eher kleinteiligen Betriebseinheiten gepragt. Im Schwelm
Center, in welchem finf der acht grof3ten innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe vorzufinden
sind, befinden sich keine Leerstande, die fir die Ansiedlung eines Discounters herangezogen
werden kénnten.
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Angesichts bestehender Freiflachen befinden sich innerhalb des innerstadtischen zentralen Ver-
sorgungsbereichs sowie direkt hieran angrenzend eine Brachflache sowie zwei Stellplatzanlagen
(-Wilhelmsplatz* und ,Neumarkt®). Die Stadt Schwelm verfolgt das Ziel, auf der Brachflache das
neue Rathaus der Stadt inkl. dreier nicht grof3flachiger Gewerbeflachen zu realisieren (siehe
hierzu auch die Sitzungsvorlage 121/2019). Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept
(ISEK) der Stadt Schwelm verdeutlicht dartiber hinaus, dass auch der Wilhelmsplatz sowie der
Neumarkt nicht fir eine bauliche Inanspruchnahme eines Discounters zur Verfligung stehen. Im
Rahmen des Rathausneubaus wird am westlichen Rand des Wilhelmsplatzes das stadtische
~Kulturzentrum® errichtet. Der weitergehende Teil des Wilhelmsplatzes sowie der Neumarkt sollen
als Stellplatzanlagen erhalten bleiben.

Aufgrund der in der Innenstadt damit fehlenden Moglichkeiten zur Aufnahme von entsprechenden
gesamtstadtische relevanten Angebotsstrukturen sind in der Stadt Schwelm zudem zwei Nahver-
sorgungszentren definiert, die im Sortimentsbereich Nahversorgung ebenfalls eine zentrale Ver-
sorgungsfunktion tbernehmen. Auch unter Bericksichtigung dieser drei Standortlagen, die als
zentrale Versorgungsbereiche definiert werden kénnen, ware keine flichendeckende, wohnort-
nahe Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs in Schwelm moglich. Hinzu kommt, dass an
den bestehenden Standorten (gerade auch in den Nahversorgungszentren) keine ausreichenden
Entwicklungsmaoglichkeiten zur Positionierung zukunftsorientierter und marktfahiger Formate
existieren. !

In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwelm wurde aus diesen Grin-
den der perspektivische Nahversorgungsstandort ,Zassenhaus® in das Standortnetz einbezogen.
Die seit vielen Jahren brachliegende Flache ist ausreichend grof3 dimensioniert, um bis zu zwei
Lebensmitteldiscounter in marktfahiger Gré3enordnung anzusiedeln, und weist einen hohen
Wohngebietsbezug zum Kernstadtbereich auf. So ist der Planstandort in einer Gehzeitzone von
10 Minuten von rd. 6.600 Einwohnern fuBlaufig erreichbar (vgl. Abbildung 8). Zudem sind auch
aus Sicht der Stadtverwaltung keine weiteren Potenzialflachen mit vergleichbaren Rahmenbedin-
gungen hinsichtlich GrundsticksgroRe, Wohngebietsbezug und Regionalplandarstellung im Kern-
stadtbereich verflugbar. Eine hohe Versorgungsbedeutung hat der Planstandort zudem auch als
nachstgelegener Versorgungsstandort fur Teile der Bevolkerung im Siedlungsbereich ,Loh®, die
Uber keine eigenen gréReren Versorgungsangebote verfigen und demnach auf den Pkw-gestutz-
ten Einkauf angewiesen sind.

Angesichts der fehlenden Mdglichkeiten zur Neuausrichtung bestehender Betriebsstatten, ware
in Schwelm mittelfristig sicherlich mit Betriebsaufgaben zu rechnen, welche eine deutliche Ver-
schlechterung der Versorgungsausstattung und zumindest in Teilbereichen auch drohende rdum-
liche Versorgungsdefizite zur Folge hatten, wenn diesem nicht entgegengewirkt wird. Der Vorha-
benstandort ibernimmt unter raumlichen und funktionalen Aspekten somit eine wichtige Funktion

" vgl. Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Schwelm, BBE 2018, Kap. 4.3
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zur Neuausrichtung des wohnortnahen Versorgungsnetzes innerhalb des Stadtgebietes von
Schwelm.

u Vor diesem Hintergrund hat der Regionalverband Ruhr (RVR) als zustédndige Regionalpla-
nungsbehorde bereits mit Schreiben vom 13. Januar 2020 ausgefihrt:
,In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Schwelm (2018) wird zudem
bereits eine wesentliche Umstrukturierung der Nahversorgung bzw. des Versorgungsnetzes in
der Stadt Schwelm vorbereitet, aus der sich die vorgelegte Bauleitplanung ableitet. Mit der
Ausweisung des Zassenhaus-Gelandes als neuen Nahversorgungsstandort mit hohem Wohn-
gebietsbezug zum Kernstadtbereich kann besonders im nordwestlichen Kernstadtbereich die
Funktion einer discountorientierten Nahversorgung ibernommen werden. (...)
Das Vorliegen des zweiten Ausnahmekriteriums der ,Gewahrleistung einer wohnortnahen Ver-
sorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten® wird in der Auswirkungsanalyse hinrei-
chend nachgewiesen. Das Zassenhaus-Gelande liegt wohnsiedlungsraumlich integriert und
verflgt im fulRlaufigen Nahbereich Uber eine ausreichende Mantelbevdlkerung flr die vorgese-
hene Nutzung.”

] Entsprechend der landesplanerischen Vorgabe hat die Stadt Schwelm damit unter Wiirdigung
der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten begriindet, warum der nahversorgungsrelevante
Umsatz des Gesamtvorhabens (rd. 15,4 Mio. €) im Verhaltnis zum entsprechenden Kaufkraft-
potenzial im Nahbereich (rd. 23,6 Mio. €) zwar eine mit rd. 65 % relativ hohe Quote erreicht,
jedoch im Rahmen der Neustrukturierung der wohnortnahen Versorgung der Kernstadt ein gro-
Rer Teil dieses Umsatzes aus der kleinrdumigen Verlagerung bisheriger Aldi- und LidI-Stand-
orte resultiert und von dort ,mitgenommen*® wird, ohne dass sich die Versorgungsqualitat der
Bevdlkerung in diesem Raum verschlechtert.

u Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

In Abstimmung mit der Bezirksregierung Arnsberg wurde im Februar/Marz und Mai 2021 in er-
ganzenden Stellungnahmen der BBE Handelsberatung vertiefend bewertet, inwieweit als weitere
Voraussetzung zur Inanspruchnahme der ,Nahversorgungsausnahme® auch eine wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden ausgeschlossen werden kann.
Die dazu erfolgten Ausfiihrungen wurden in die Auswirkungsanalyse Gbernommen.

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Dazu ist festzuhalten, dass das mit den Tragern offentlicher Beteiligung (T6B) abgestimmte und
vom Rat der Stadt beschlossene Einzelhandelskonzept (EHK) der Stadt Schwelm (Fort-
schreibung 2018) von auch im Zusammenhang mit dem Planvorhaben ,Zassenhaus” von allen
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Beteiligten als fachliche Grundlage fiir dessen Bewertung akzeptiert wird. Damit werden die Ab-
grenzung und Funktionsbestimmung der zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) Innenstadt
(Hauptzentrum) und Moéllenkotten (Nahversorgungszentrum) sowie des ,erganzenden Nahversor-
gungsstandortes” Zassenhaus als wesentliche Bestandteile des Standortsystems anerkannt.

Der im EHK dargestellte ZVB Oehde (Nahversorgungszentrum) stellt wegen fehlender Voraus-
setzungen (Besatzstruktur, stddtebauliche Situation, Funktionsmischung) nach aktueller Ein-
schatzung (Februar 2021) keinen ,faktischen“ ZVB dar, vielmehr besteht lediglich die stadtplane-
rische Zielsetzung, auch an diesem Standort die wohnortnahe Versorgung sicherzustellen.

Bei Erarbeitung des EHK wurde von der Stadt fur erforderlich gehalten, diesem Ziel durch Be-
stimmung eines ZVB Ausdruck zu verleihen. Aufgrund der Nahe zur Innenstadt mit dort vorhan-
denen Nahversorgungsangeboten, zum noch bestehenden Real-Markt in Wuppertal und der rela-
tiv geringen zu versorgenden Bevolkerungszahl wird dieses Ziel jedoch nicht aufrechterhalten.

Die wohnortnahe Versorgung kann mit dem verbleibenden Discounter (Lidl) sowie fur einen gro-
Ren Teil der Wohnbereiche im Umfeld mit dem neuen Standort ,Zassenhaus® mindestens gleich-
wertig gewahrleistet werden.

Die Stadt Schwelm wird daher der Anregung der Bezirksregierung Arnsberg folgen und uber eine
politische Willenserklarung zum Ausdruck bringen, dass der Bereich Oehde nicht mehr als ZVB
entwickelt werden soll und demzufolge auch nicht mehr unter den Schutz des Ziels 6.5-2 LEP
NRW fallt.

Der ZVB Mollenkotten soll hingegen auch weiterhin als ,Nahversorgungszentrum*“ eingestuft
werden und darf durch die Realisierung des Planvorhabens ,Zassenhaus” nicht funktional beein-
trachtigt werden. Dabei ist festzustellen, dass die im EHK nicht rdumlich oder quantitativ be-
stimmte Versorgungsaufgabe sich wegen der geringen Distanz zur Innenstadt allenfalls auf den
Ortsteil Mollenkotten selbst und einen Teil der Bevolkerung zwischen dem ZVB Méllenkotten und
der Innenstadt (etwa abzugrenzen durch Markgrafenstral’e, Hugo-Jacobs-StralRe, Zamenhofweg)
beziehen kann. Insgesamt sind damit rund 3.500 Einwohner zu versorgen, deren nahversor-
gungsrelevante Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) rd. 10 Mio. € betragt.

Festzustellen ist aufgrund der geringen Ausdehnung des so abgegrenzten Gebietes auch, dass
die tatsachliche Versorgungsaufgabe nicht Gber eine fullldufige Distanz von 10 Min. hinausgeht.
In Anlehnung an die Rechtsprechung zu ZVB kann der vorhandene Besatz aber nur zur Anerken-
nung eines ,faktischen“ ZVB flihren. Bei einer aktuellen Bestandsiiberprifung (Anfang 2021)
konnte festgestellt werden, dass es dort - abgesehen von zwei Betreiberwechseln (Schulbedarf
120 m?, Blumengeschaft 70 m?) - seit der Erhebung von 2017 nicht zu wesentlichen Veranderun-
gen gekommen ist.

Wird unterstellt, dass erhebliche Teile des Nahversorgungspotenzials im Bereich Mollenkotten
von der Innenstadt Schwelm bzw. von anderen Standorten (z.B. Prinzenstralle, Marktkauf Enne-
petal) absorbiert werden, wird der im ZVB Méllenkotten selbst dauerhaft bindungsfahige Anteil
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deutlich niedriger als 10 Mio. € liegen. Discounter erreichen Ublicherweise insgesamt nur einen
Marktanteil von rd. 45 % am nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzial.

Damit durfte die von BBE auf rd. 8,8 Mio. € geschatzte Umsatzleistung der gegenwartig vorhan-
denen Anbieter (v.a. Discounter Penny, Lidl) nur dadurch erreicht werden, dass beide Discounter
auch erhebliche Umsatzanteile von aulerhalb des Bereichs Mdllenkotten erzielen. Es ist davon
auszugehen, dass die Einzugsgebiete beider Discounter den ,eigentlich“ zu versorgenden Be-
reich deutlich Uberschreiten. Eine Rechtfertigung fur das Vorhandensein von zwei Discountern
Iasst sich planerisch jedenfalls nicht finden.

Um die mdglichen stadtebaulichen Auswirkungen der ,Zassenhaus®-Planung auf den ZVB Mol-
lenkotten analysieren und bewerten zu kdnnen, ist es hilfreich, die im Saldo zu erwartende Ge-
samtwirkung auf den Umsatz im ZVB Mollenkotten in mehrere Teilwirkungen zu unterteilen:

1) Umsatzriickgang durch SchlieRung von Lidl
2) Umsatzerhohung v.a. bei Penny infolge des weggefallenen Wettbewerbers Lidl

3) Umsatzrickgang v.a. bei Penny nach Eréffnung ,Zassenhaus® (Lidl und Aldi mit jeweils
1.400 m? Verkaufsflache)

Die SchlieBung des aus Betreibersicht mit rd. 820 m? Verkaufsflache zu beengten Standortes von
Lidl (Teilwirkungen 1 und 2) und die Neuerdffnung eines modernen Marktes mit rd. 1.400 m? Ver-
kaufsflache am Standort ,Zassenhaus® (Teilwirkung 3) fihrt zunachst dazu, dass im Saldo ein
erheblicher Teil des in Mdllenkotten gegenwartig realisierten Umsatzes (rd. 3,3 Mio. € von rd. 8,8
Mio. €) an den neuen Standort ,mitgenommen® wird, weil davon auszugehen ist, dass sich viele
bisherige Kunden weiterhin am Anbieter Lidl orientieren und dort einkaufen werden. Daruber hin-
aus fuhrt aber die VergroRerung des Marktes und die Verbundwirkung mit dem Aldi-Markt auch
zu einer insgesamt gesteigerten Leistungsfahigkeit.

Die teilweise ,Mitnahme* des Lidl-Umsatzes ist nicht in gleicher Weise zu bewerten wie eine Um-
satzumverteilung gegenlber einem verbleibenden Wettbewerber — hier insbesondere Penny. Die
verlagerungsbedingte ,Mithahme® des Lidl-Umsatzes an den Standort ,Zassenhaus* reduziert
zwar zunachst den Gesamtumsatz in Méllenkotten, fihrt aber gleichzeitig zu einer aus zwei Teil-
wirkungen resultierenden Gesamtwirkung auf den Umsatz des Penny-Marktes: Einerseits zu ei-
ner Umsatzerhdhung, weil ein wesentlicher Wettbewerber entfallt (oben als Teilwirkung 2 be-
zeichnet), andererseits zu einer Umsatzreduzierung, weil dieser Wettbewerber am Standort ,,Zas-
senhaus® leistungsfahiger und im Verbund mit Aldi neu entsteht (oben als Teilwirkung 3 bezeich-
net). Im Saldo wurden die Teilwirkungen 2 und 3 mit einer Reduzierung von rd. 0,4 Mio. € im ZVB
Mollenkotten (v.a. Penny) prognostiziert.

Auf die oben dargestellte Teilwirkungen 1) und 2) hat die GréRRe und daraus abgeleitet die Um-
satzleistung von ,Zassenhaus” keinen Einfluss. Lediglich die Teilwirkung 3) hangt von der GroRe
und daraus abgeleiteten Umsatzleistung der beiden neuen Markte am Standort ,Zassenhaus” ab.
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In der Auswirkungsanalyse wurde die Gesamtwirkung fir den ,Worst Case“ mit 3,7 Mio. € gegen-
Uber der aktuellen Situation prognostiziert, dabei entfallt mit rd. 3,3 Mio. € aber der weitaus
grote Anteil auf die Teilwirkungen 1) und 2). Auf die Teilwirkung 3) entfallen 0,4 Mio. € fur den
Fall, dass Aldi und Lidl jeweils 1.400 m? Verkaufsflache am Standort ,Zassenhaus” realisieren.
Diese Teilwirkung 3) wirde bei Verzicht auf Zassenhaus entfallen, nicht jedoch die Teilwirkungen
1) und 2). Von daher wiirde eine kleinere Verkaufsflache am Standort ,Zassenhaus” nicht dazu
fuhren, dass die Gesamtwirkung auf den Umsatz im ZVB Médllenkotten deutlich verringert wird.

Davon abgesehen erscheint es aber sehr realistisch, eine erneute Vermietung der bisher von Lidl
betriebenen Immobilie in Méllenkotten als ,realitdtsnahe Worst-Case“-Annahme zu unterstellen.
Es handelt sich um eine stédtebaulich integrierte, funktional eingebundene und auch fur den
Pkw-Verkehr erschlossene Handelsimmobilie in einem stabilen Umfeld, die allerdings aufgrund
ihrer VerkaufsflachengréRe (rd. 820 m2) nicht mehr dem aktuellen Betreiberkonzept von Lidl ent-
spricht. Auch wenn umsatzstarkere Nachnutzungen nicht ausgeschlossen sind, erscheint eine
Nachvermietung an einen Getrankefachmarkt auch mit Blick auf die Marktsituation in Schwelm
realistisch. Hierbei ware in jedem Fall mit einem nahversorgungsrelevanten Umsatz von rd. 1,5
Mio. € zu rechnen. Damit wirden die durch den Lidl-Wegzug direkt ausgeldsten Umsatzverluste
im ZVB Mollenkotten (Teilwirkung 1) etwa zur Halfte kompensiert. Auch ein Getrankemarkt wirde
in Erganzung der Frequenzwirkung des Penny-Marktes positiv auf die Gesamtnachfrage im ZVB
Mollenkotten wirken und dessen Funktionalitat auf Dauer stabilisieren.

In der voll funktionsfahigen Handelsimmobilie, kann (bestandsgeschitzt) auch weiterhin ein Le-
bensmittel- oder Getrankemarkt betrieben werden. Dies ist zudem eine auch aus Sicht des Ver-
mieters so attraktive Option, dass ein mit hherem Aufwand (u.a. bauliche Umstrukturierung,
neue Genehmigung) theoretisch denkbare anderweitige Nutzung aus dessen Perspektive nicht
erstrebenswert ware. Hinzu kommt, dass die im nahversorgungsrelevanten Handel marktiblichen
Mietpreise Ublicherweise von Anbietern mit anderen Einzelhandelssortimenten (,Nonfood*) nicht
bezahlt werden. Ein rein theoretisch méglicher Abriss der Immobilie und die Neuerrichtung etwa
eines mit Dienstleistungen, sozialen Einrichtungen und Wohnen gemischtgenutzten Gebaudes
kann aus immobilienwirtschaftlicher Sicht ebenfalls nicht fur realistisch gehalten werden, da die
wirtschaftliche Tragfahigkeit sehr zweifelhaft ist. Fir solche Alternativhutzungen zur bestehenden
Handelsimmobilie gibt es aus Sicht der BBE grundsatzlich geeignetere Standorte in Schwelm, die
auch nicht in ZVB liegen mussen.

Unter den beiden somit grundsatzlich denkbaren Nachnutzungsoptionen (Lebensmittelmarkt, Ge-
trankefachmarkt) erscheint der Getrankefachmarkt als der unter Wettbewerbsgesichtspunkten
wahrscheinlichere Fall. Dies ist vor allem damit zu begriinden, dass es mit Raidts Getrankehof
(Berliner StralRe, rd. 610 m? Vkf.) und dem Rewe-Getrankemarkt ,Zisch® (Prinzenstrale, rd. 510
m? Vkf.) bisher nur zwei relativ kleine Getrankemarkte in Schwelm gibt, die zudem an stadtebau-
lich nicht integrierten Standorten liegen. Eine Erganzung im ZVB Médllenkotten — ob durch Verla-
gerung oder Neuansiedlung zustande gekommen — wiirde den ZVB bei dieser nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Branche nach dem Lidl-Wegzug wieder erheblich verstarken und sichern.
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Eine ,wesentliche Beeintrachtigung® des ZVB Mdllenkotten ist nicht zu erwarten, wie zuvor aus-
fuhrlich dargelegt wurde. Dabei ist hervorzuheben, dass sich der prognostizierte ,Umsatzverlust*
bei Nahrungs- und Genussmitteln im Wesentlichen durch die beabsichtigte SchlieRung des Lidl-
Marktes und die dadurch erfolgende ,Mitnahme* von Kunden/Umsatz an den neuen Standort
ergibt. Der verbleibende Penny-Markt profitiert einerseits vom Wegfall des nahegelegenen Wett-
bewerbers, ist aber andererseits durch die Realisierung der beiden neuen Discounter am Stand-
ort ,Zassenhaus® — wenn auch aus groRerer Distanz (rd. 1,2 km) als zuvor - zusatzlichem Wett-
bewerb ausgesetzt. Damit ergibt sich im Saldo ein Umsatzverlust fir Penny in Hoéhe von

0,4 Mio. € - bezogen auf den nach Lidl-Wegzug verbleibenden Umsatz (5,5 Mio. €) eine Quote

von 7 %.

Ein Uber 10 % liegender ,Umsatzverlust® ergibt sich somit nur, wenn diese beiden Effekte addiert
werden, was aus fachlicher Sicht fragwdirdig ist. Unabhangig davon stellt der Wert nach Mafigabe
der Erlauterungen zu Ziel 6.5-3 LEP NRW auch nur einen ersten Anhaltswert fur die mogliche
Annahme einer Funktionsstérung dar. Zur Bewertung sind weitere Kriterien heranzuziehen:

u Der zunachst in den Erlduterungen zu LEP vorgeschlagene Vergleich der durch die Bauleitpla-
nung ermoglichten Verkaufsflachen zu den im zentralen ZVB Mdllenkotten vorhandenen Ver-
kaufsflachen derselben Branche kann aus Sicht der BBE nicht als Zeichen einer Dominanz von
.Zassenhaus” gegenuber dem ZVB Méllenkotten interpretiert werden, zumal sich dessen
Atrraktivitat im Gegensatz zum flachengréReren, jedoch monostrukturierten Standort ,Zassen-
haus* aus der deutlich grof3eren Funktionsbreite (vielfaltiges Uberwiegend kleinteiliges Ange-
bot) ergibt.

] Eine ,Vorschadigung® ist nicht zu erkennen, da es nach den vorliegenden Erkenntnissen keine
Leerstande gibt, insbesondere nicht dauerhafter Art. Die oben erlauterte realistische Nachnut-
zung durch einen Getrankefachmarkt wirde auch nach einem Wegzug des Lidl-Marktes einen
dauerhaften Leerstand des Ladenlokals verhindern und den Branchenmix im ZVB Mollenkotten
verbessern.

u Eine Gefahrdung des (nach dem Lidl-Wegzug) verbleibenden ,Magnetbetriebes” Penny kann
infolge des im Saldo prognostizierten Umsatzriickgangs um 0,4 Mio. € ausgeschlossen wer-
den, auch wenn die Sortimentsstruktur des neuen Standortes ,Zassenhaus® auf Nahrungs- und
Genussmittel und damit ,auf solche Sortimente ausgerichtet ist, die fur zentrale Versorgungs-
bereiche einen maRgeblichen Frequenzbringer darstellen.” Wie oben erlautert, steht ,Zassen-
haus* aufgrund des vom ZVB abweichenden Profils und der damit primar ansprechbaren Kun-
dengruppen nur bedingt im Wettbewerb mit dem ZVB Mdllenkotten.

| Im Rahmen der geforderten ,Gesamtbetrachtung fir den Einzelfall” ist in dieser Auswirkungs-
analyse die besondere Situation in Schwelm gewdurdigt worden, die sich aus der kompakten
Stadtstruktur mit der Folge vielfaltig sich Uberschneidender Einzugsgebiete und der Konkurrenz
durch sehr grofle Wettbewerbsstandorte aulRerhalb (Marktkauf/Aldi Ennepetal, Real Wuppertal)
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ergibt. Damit sind auch die im LEP angesprochenen ,branchengleichen Einzelhandelsangebote
an nicht integrierten Standorten® im Einzugsbereich des ZVB Moéllenkotten (innerhalb von
Schwelm insbesondere der Standort Prinzenstrae) ausdricklich bertcksichtigt und hinsicht-
lich ihres Einflusses gewurdigt worden.

u Standortbedingte Synergieeffekte ergeben sich fur ,Zassenhaus® nur in eingeschrankter Form,
da eine erganzende Nutzung durch Einzelhandel oder komplementare Dienstleistungen be-
wusst ausgeschlossen wurde, um negativen Auswirkungen auf die ZVB vorzubeugen. Somit
werden nur genau zwei Lebensmittel-Discounter entstehen, deren wechselseitiger Nutzen
durch ,Synergie“ (Gesamtausstrahlung durch GréRRe) durch den Wettbewerb untereinander
deutlich relativiert, wenn nicht Gberkompensiert wird.

u Wie bereits angesprochen betragt die rdumliche Distanz zwischen ,Zassenhaus” und dem ZVB
Mollenkotten zwar nur rd. 1,2 km, alle weiteren Wettbewerber befinden sich aber ebenfalls in
etwa vergleichbarer Entfernung zum ZVB Modllenkotten, so insbesondere die Innenstadt
Schwelm, der Standort PrinzenstralRe und der Standort Marktkauf/Aldi Ennepetal. Es ist von
einem starken wechselseitigen Wettbewerbsverhaltnis dieser Standorte untereinander auszu-
gehen, welches durch die Realisierung von ,Zassenhaus® nicht grundsatzlich verandert wird.

[ | Damit wird es auch keinen ,Ausfall“ des ,besonders zentrenrelevanten Leitsortiments* Nah-
rungs- und Genussmittel geben, weil die rdumlich und quantitativ begrenzte Versorgungsauf-
gabe des ZVB Mollenkotten weiterhin durch den vorhandenen Penny-Markt erfillt werden
kann. Eine selbst im ,realistischen unginstigen Fall“ zu erwartende Nachnutzung durch einen
Getrankefachmarkt wirde zudem die Versorgung mit einem Teilsortiment (Getranke) innerhalb
der ,Nahrungs- und Genussmittel“ deutlich verbessern und damit einen wesentlichen Beitrag
zur Gesamtattraktivitat des ZVB Mollenkotten leisten.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von den
Vorhaben keine ,mehr als unwesentlichen Auswirkungen* auf die Versorgungsstrukturen und
keine Gefahrdung stadtebaulich schutzwirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Ent-
wicklungsfahigkeit ausgehen werden. Das Beeintrachtigungsverbot wird somit von den Vorhaben
gewahrt. Damit ist auch eine wesentliche Teilbedingung fir die ,Nahversorgungsausnahme*
gem. § 6.5-2 LEP NRW erfuillt.
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Fazit

Die Firma Pass Retail (Schwelm) plant zusammen mit dem Architekturbiro Eicker (Halver) die
Errichtung von zwei Lebensmitteldiscountmarkten auf dem ,Zassenhaus-Gelande*“ an der Vik-
toriastral’e in Schwelm. Nach der aktuellen Planung soll die Verkaufsflache der beiden Markte
jeweils max. rund 1.400 m? umfassen. Voraussichtlich wird es sich um Markte der Betreiber
Aldi und Lidl handeln, die in Schwelm gegenwartig jeweils an drei bzw. zwei Standorten vertre-
ten sind. Es ist davon auszugehen, dass im Zusammenhang mit der Neuaufstellung auf dem
»Zassenhaus-Gelande* jeweils zumindest ein Bestandsmarkt aufgegeben wird, bei dem die
perspektivische Entwicklung am Altstandort eingeschrankt ist.

Die Ausrichtung der in den Lebensmitteldiscountmarkten vorgehaltenen Waren wird auch in
den neuen Objekten insbesondere bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und
Genussmittel/ Drogeriewaren) liegen. Der héhere Verkaufsflachenbedarf zielt nicht auf eine
weitere Ausweitung des Sortimentsangebotes ab. Zentrales Anliegen ist vielmehr, die Voraus-
setzungen fir eine groRziigigere Warenprasentation, eine verbesserte Kundenfihrung und
eine Optimierung der internen Logistikablaufe zu schaffen. Die Planvorhaben und die damit
verbundene Optimierung des Marktauftrittes sind somit als MaRnahmen zur Weiterentwicklung
der Filialstandorte in Schwelm zu bewerten, die der Stabilisierung und dem Ausbau der erreich-
ten Marktposition dienen.

Die Analyse der Nahversorgungsstrukturen im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes fir die Stadt Schwelm hat gezeigt, dass viele der vorhandenen Lebensmittelmarkte
mit Verkaufsflachen von z. T. unter 800 m? Uber eine nicht mehr zukunftsfahige GréRe verfu-
gen, sich am aktuellen Standort aber auch nicht neu aufstellen kénnen. Mit dem neu zu schaf-
fenden Standort auf dem ,Zassenhaus-Gelande” soll gemaR den Aussagen des Einzelhandels-
konzeptes bis zu zwei Lebensmitteldiscountmarkten die Mdglichkeit gegeben werden sich neu
und zukunftsfahig zu positionieren.

Der Planbereich befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Viktoria-
straf3e“. Zur Realisierung der Planungen bedarf es allerdings einer Anpassung der bisherigen
Festsetzungen in ein Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO). Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist durch eine absatz-
wirtschaftliche Auswirkungsanalyse zu untersuchen, ob das nunmehr konkretisierte Planvorha-
ben negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versor-
gung der Bevolkerung im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) haben
kann. Die beabsichtigte Bauleitplanung ist weiterhin gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung anzupassen. Es somit zu bewerten, ob die Planung den Zielen und Grundsatzen
des Landesentwicklungsplanes Kap. 6.5 (LEP NRW) entspricht.
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Der Nahversorgungsstandort ,Zassenhaus® weist einen hohen Wohngebietsbezug zum Kern-
stadtbereich auf und ist in einer Gehzeitzone von 10 Minuten von rd. 6.600 Einwohnern fu3lau-
fig erreichbar. Eine hohe Versorgungsbedeutung hat der Planstandort zudem auch als nachst-
gelegener Versorgungsstandort fiir Teile der Bevolkerung im Siedlungsbereich ,Loh* (rd. 1.600
Einwohner), die Uber keine eigenen gréReren Versorgungsangebote verfiigen und demnach
auf den Pkw-gestutzten Einkauf angewiesen sind.

Das Einzugsgebiet der geplanten Lebensmitteldiscounter wird sich vorrangig auf das westliche
Kernstadtgebiet (zwischen Barmer Strafle und B 483 zzgl. Siedlungsbereich ,Loh®) von
Schwelm und daruber hinaus aber auch auf das restliche Stadtgebiet beziehen. Weitere Um-
satze mit Kunden aus dariber hinausgehenden Gebieten werden sich auf nur sehr geringe, dif-
fuse Streuumsatze beschranken.

Da der neue Standort ,Zassenhaus® einen Verlagerungs- bzw. Alternativstandort fir nicht wei-
terentwickelbare Bestandsstandorte darstellt, sollen im Zusammenhang mit der Planungsreali-
sierung perspektivisch Standorte der Betreiber Aldi und Lidl aufgegeben werden. Als Modellan-
nahme wird nach Auskunft der Betreiber eine SchlieRung der Aldi-Markte an der Metzer Stralle
und der Barmer StralRe sowie des Lidl-Marktes an der Oelkinghauser Strale fir die Annahme
des Worst-Case-Szenarios zugrunde gelegt.

Im Falle der ,Worst-Case-Betrachtung® ist fur die beiden Neuansiedlungen von Aldi und Lidl ein
Planumsatz von zusammen maximal 17,4 Mio. € zu prognostizieren, wobei auf den Bereich der
nahversorgungsrelevanten Sortimente mit rd. 15,4 Mio. € der groRte Umsatzanteil entfallen
wird. Bei den Ubrigen Umséatzen handelt es sich um Nonfood-Sortimente aus vornehmlich wo-
chentlich wechselnden Aktionswaren.

Durch die Schlielung der o. g. Bestandsfilialen kbnnen zumindest gewisse Umsatz- bzw.
Marktanteile der zu schlieRenden Markte mit an den neuen Standort genommen werden, ohne
dass sich diese als umverteilungsrelevant fir die Ubrigen Wettbewerber darstellen. Es ergibt
sich bei einer unterstellten Umsatzmitnahme von rd. 7,5 Mio. € bei den nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten damit nur noch ein projektrelevanter Mehrumsatz von maximal 7,9 Mio. €
(fir beide Markte). Auf den neuen Aldi-Markt entfallen (bei Schliefung zweier Bestandsfilialen)
davon rd. 2,7 Mio. €, auf den neuen Lidl-Markt (bei SchlieRung einer Filiale) etwa 5,2 Mio. €.

Unter Berucksichtigung raumlicher Erreichbarkeiten, der Wettbewerbssituation und der veran-
derten Marktsituation kénnen sowohl der geplant Aldi- als auch Lidl-Markt als marktfihrende
Lebensmitteldiscountmarkte je rd. 15 % von dem in den nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren verfiigbaren Kaufkraftpotenzial im Nah-
einzugsgebiet (Zone 1: ca. 23,6 Mio. € Kaufkraft) binden. Im tbrigen Stadtgebiet von Schwelm
(Zone 2: ca. 58,1 Mio. € Kaufkraft) bewegt sich der zu prognostizierende Marktanteil bei 6 %
(Aldi) bzw. 7 % (Lidl). Mit einem durchschnittlichen Marktanteil im gesamten Einzugsgebiet von
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zusammen rd. 18 % wird der neue Nahversorgungsstandort ,Zassenhaus* zwar eine wichtige,
aber keine dominierende Rolle im Versorgungsnetz der Stadt Schwelm Ubernehmen.

u Aufgrund der geringen Distanzen innerhalb Schwelms sind grundsatzlich alle genannten grofie-
ren Angebotsstandorte der Nahversorgung als Wettbewerber zu bewerten. Besonders betrof-
fen werden als rdumlich nachstgelegene Standorte das Nahversorgungszentrum Oehde und
der Netto-Markt an der Bahnhofstral3e sein. Fur die unmittelbar an die Schwelmer Stadtgrenze
angrenzenden Wettbewerber in Wuppertal und Ennepetal sind hingegen nur geringe Wettbe-
werbswirkungen zu erwarten.

u In der Innenstadt von Schwelm wird schwerpunktmafig der innerstadtische Rewe-Markt von
einer gewissen Wettbewerbsverscharfung durch den modernen und leistungsfahigen Verbund-
standort der beiden marktfihrenden Discountanbieter an der ViktoriastralRe betroffen sein. Al-
lerdings verfligt der Anbieter Rewe Uber eine stabile Marktposition, so dass durch die Planun-
gen keine Betriebsaufgabe des Marktes in der Innenstadt abzuleiten ist. Vielmehr ergeben sich
durch die angeklndigte Modernisierung und Umstrukturierung des Schwelm-Centers wie auch
die Entwicklung des benachbarten ehemaligen Brauereigelandes sehr gute Mdglichkeiten zur
Neupositionierung des Anbieters Rewe sowie auch zu einer Weiterentwicklung des gesamten
Innenstadtbereichs. Die Entwicklungsféhigkeit des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
wird durch die Planungen somit nicht eingeschrankt. So wurde hingegen bereits in der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Schwelm ganz bewusst zum Schutz der
Innenstadt die Ansiedlung eines Vollsortimenters und Drogeriemarktes auf dem ,Zassenhaus®-
Gelande ausgeschlossen.

] Von den projektierten Planungen deutlich starker betroffen, stellen sich die Nahversorgungs-
zentren im Stadtgebiet dar. Zum einen sind sowohl des Nahversorgungszentrum Mdllenkotten
als auch Oehde angesichts der Filialnetzoptimierung der Betreiber Aldi und Lidl von der Schlie-
Rung je eines Marktes betroffen. Allerdings sind hieraus als solches keine negativen stadtebau-
lichen Folgewirkungen abzuleiten, da die Versorgungsfunktion der Nahversorgungszentren
weiterhin durch einen verbleibenden gréReren Lebensmittelmarkt aufrechterhalten wird und in
beiden Fallen fur die aufgegebenen Objekte realistische Nachnutzungsmaglichkeiten durch ei-
nen anderen Lebensmittelmarkt bestehen.

Im Nahversorgungszentrum Moéllenkotten wirde nach Schlieung des Lidl-Marktes der Anbie-
ter Penny zunachst alleine die wohnortnahe Versorgung tibernehmen und kann so héhere
Marktanteile aus dem Umfeld fur sich gewinnen. Die wohnortnahe Versorgung in den dstlich
des Stadtzentrums gelegenen Wohnquartieren und die Funktionsfahigkeit des zentralen Ver-
sorgungsbereiches ware nicht in Frage gestellt. Die Nachnutzung durch einen Getrankemarkt
kann dabei als ,realitatsnaher Worst-Case“ bewertet werden.

Im Nahversorgungszentrum Oehde ist die SchlieBung des Aldi-Marktes angedacht, aufrecht-
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erhalten wird die Versorgung dort fortan durch die verbleibende Lidl-Filiale. Aufgrund der raum-
lichen Nahe sind durch den neuen Standort ,Zassenhaus® erhdhte wettbewerbliche Beeintrach-
tigungen zu erwarten. Trotz der hohen absoluten Umlenkungseffekte ist aber zu erwarten, dass
der Lidl-Markt als alleiniger Anbieter in diesem Teilbereich auch zukinftig noch einen etwa
durchschnittlichen Umsatz generieren wird. Bei Fortbestand des Lidl-Marktes und einer realisti-
schen Aussicht auf die Nachnutzung des Aldi-Marktes durch einen anderen Lebensmittelmarkt
ist die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums voraussichtlich gegeben.

u Wenngleich das bestehende Nahversorgungsnetz deutlich modifiziert wird, sind keine negati-
ven Folgewirkungen fur die zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Versorgung
abzuleiten. Die flachendeckende Nahversorgung innerhalb der Stadt Schwelm wird im Zusam-
menspiel mit den Ubrigen Anbietern zukunftsfahig ausgerichtet und langfristig gesichert. Nega-
tive Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO koénnen nach den Ergebnissen der Analyse somit ausgeschlos-

sen werden.

Im Hinblick auf die Ziele der Landesplanung kann aus gutachterlicher Sicht die Wahrung
der Ausnahmeregelung von Ziel 6.5-2 LEP NRW geltend gemacht werden.

u Die zentralen Versorgungsbereiche in Schwelm kdnnen allein keine flichendeckende Nahver-
sorgung der Bevolkerung aufrechterhalten. Angesichts fehlender Entwicklungsmdglichkeiten
dort bereits ansassiger Betriebe berucksichtigt die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Schwelm bereits die Aufnahme des perspektivischen Nahversorgungsstandortes
,<Zassenhaus" in das Versorgungsnetz. Die seit vielen Jahren brachliegende Flache ist ausrei-
chend groR dimensioniert, weist einen hohen Wohngebietsbezug zum Kernstadtbereich auf
und ist im Regionalplan als ASB-Flache dargestellt. Zudem sind auch aus Sicht der Stadtver-
waltung keine weiteren Potenzialflachen mit vergleichbaren Rahmenbedingungen hinsichtlich
GrundstlicksgroRe, Wohngebietsbezug und Regionalplandarstellung im Kernstadtbereich ver-
fugbar.

u Der Regionalverband Ruhr (RVR) hat mit Schreiben vom 13. Januar 2020 den hohen Wohnge-
bietsbezug zum Kernstadtbereich bestatigt, sodass durch das Vorhaben ,besonders im nord-
westlichen Kernstadtbereich die Funktion einer discountorientierten Nahversorgung Gbernom-
men werden® (kann). ,Das Vorliegen des zweiten Ausnahmekriteriums der ,Gewahrleistung ei-
ner wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten® wird in der Auswir-
kungsanalyse hinreichend nachgewiesen. Das Zassenhaus-Gelande liegt wohnsiedlungsrdum-
lich integriert und verfugt im fuBlaufigen Nahbereich Uber eine ausreichende Mantelbevdlke-
rung fur die vorgesehene Nutzung.”
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Auswirkungsanalyse = Ansiedlung Discountmarkte = Schwelm ViktoriastraBe

u Angesichts der fehlenden Mdglichkeiten zur Neuausrichtung bestehender Betriebsstatten, ware
in Schwelm mittelfristig sicherlich mit Betriebsaufgaben zu rechnen, welche eine deutliche Ver-
schlechterung der Versorgungsausstattung und zumindest in Teilbereichen auch drohende
rdumliche Versorgungsdefizite zur Folge hatten. Der Vorhabenstandort ibernimmt unter rdumli-
chen und funktionalen Aspekten somit eine wichtige Funktion zur Neuausrichtung des wohnort-
nahen Versorgungsnetzes innerhalb des Stadtgebietes von Schwelm.

Koln, im Januar 2020 / Marz / Mai 2021
BBE Handelsberatung GmbH

A-U. aZc;Cf‘g -\ !;»’ /&ijucm/ﬂf

i. V. Ann-Kathrin L6tz i. V. Jorg Lehnerdt
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