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1 Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Das Zweiradcenter Markgraf & Linn GmbH (nachfolgend Fahrradfachmarkt Markgraf genannt)
besteht seit mehr als 50 Jahren in Schwerte. Nun soll die vorhandene Verkaufsflache deutlich er-
weitert werden, damit sich der Markt auch weiterhin zukunftsfahig aufstellen kann. Am vorhan-
denen Standort in Schwerte-Geisecke, Zwischen den Wegen 8-12 soll der Fahrradfachmarkt von
rund 800 m2 Verkaufsflache auf rd. 2.000 m2 erweitert werden.

Im Zuge des damit verbundenen Bauleitplanverfahrens soll eine Wirkungsanalyse die stddtebau-
liche und landesplanerische Vertraglichkeit dieses Vorhabens im Sinne von § 11 (3) BauNVO
prifen und bewerten. Dabei geht es vor allem um die Fragestellung, ob durch das Vorhaben re-
levante absatzwirtschaftliche Auswirkungen (Verdnderungen der Kaufkraftstrome) ausgelost
werden, die negative stddtebauliche Folgewirkungen in anderen zentralen Versorgungsberei-
chen bzw. auf die verbrauchernahe Versorgung nach sich ziehen kénnten - und zwar im Ein-
zugsgebiet des Vorhabens, innerhalb und auBerhalb von Schwerte.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass sich der Fahrradfachmarkt bereits seit vielen Jahren etabliert
hat und sich mit seinem Bestand sowohl in der sozialen als auch der wirtschaftlichen Realitdt nie-
dergeschlagen hat. Methodisch wird im Rahmen der richterlich bestétigten Herangehensweise
an die Modellrechnung zu potenziellen Umsatzumverteilungen eine Betrachtung des geplanten
Zuwachses (,, A-Betrachtung") in Ansatz gebracht (vgl. hierzu auch OVG NRW 10 D 148/04.NE
vom 06.06.2005). Gleichwohl ist nicht auszuschlieBen, dass mit einer Erhéhung der Gesamtver-
kaufsflache auch eine Erhdhung der Attraktivitdt des Vorhabens in seiner Gesamtheit (Bestand
+ geplante Erweiterung) einhergeht. Um dieser Entwicklung Rechnung zu tragen, ist fir die
derzeitigen Bestandsflachen im Vergleich zur derzeitigen Leistungsfahigkeit eine erhOhte Be-
standsflachenproduktivitdt in die Bewertung einzustellen und auch davon auszugehen, dass sich
das Einzugsgebiet vergroBert.

Folgende Fragestellungen stehen im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:
e Welchen Umsatz wird das Erweiterungsvorhaben voraussichtlich generieren?
e Wie ist der avisierte Standortbereich unter stddtebaulichen Gesichtspunkten einzuordnen?

e Wie stellt sich die lokale und regionale Nachfragesituation dar? (u.a. rechnerische Ermittlung
der sortimentsspezifischen Kaufkraftabschépfung)

e Wie stellt sich die (derzeitige und zukiinftig absehbare) untersuchungsrelevante Versor-
gungs- und Konkurrenzsituation im Untersuchungsraum dar?

e Wie stellen sich die Bedeutung und Stabilitdt der (untersuchungsrelevanten) Angebotsstand-
orte (zentrale Versorgungsbereiche, sonstige Versorgungsstandorte) im Einzugsgebiet des
Vorhabens dar?

e Welche jeweiligen absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden stadtebaulichen Folge-
wirkungen waren mit der Realisierung des Erweiterungsvorhabens verbunden? (Ermittlung

Junker 5
Kruse

Stadtforschung
Planung



STADTEBAULICHE VERTRAGLICHKEITSANALYSE | ERWEITERUNG FAHRRADFACHMARKT MARKGRAF | STADT SCHWERTE

von potenziellen Umsatzumverteilungen und méglichen stadtebaulichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und einzelne Standortbereiche im Untersuchungsraum)

e Ist das Erweiterungsvorhaben vereinbar mit den Zielen und Grundsédtzen des LEP NRW bzw.
wie kann diese Kompatibilitdt ggf. hergestellt werden?

e Ist das Erweiterungsvorhaben vereinbar mit den Zielen, Steuerungsregeln und Priifkriterien
fiir einen regionalen Konsens des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir das Ostliche Ruhr-

gebiet und angrenzende Bereiche (REHK Ruhrost) bzw. wie kann diese Kompatibilitat ggf.
hergestellt werden?
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2 Methodik und Vorgehensweise

Bei der Vertrédglichkeitsanalyse des Vorhabens zur Erweiterung des Fahrradfachmarktes Mark-
graf gilt es, die sich durch eine moégliche Umlenkung der Kaufkraftstréme und die hieraus resul-
tierenden Umsatzumverteilungen ergebenden stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Auswirkungen im projektrelevanten Einzugsbereich zu untersuchen. Da das Vorhaben in seiner
moglichen Branchenstruktur, Dimensionierung und Lage ein Gber die Grenzen der Stadt
Schwerte hinausgehendes Einzugsgebiet erschlieBen wird, sind stadtebauliche und versorgungs-
strukturelle Auswirkungen auch in den Stddten und Gemeinden im Umland der Stadt Schwerte
nicht auszuschlieBen, sondern bedirfen einer weitergehenden Analyse.

Als Untersuchungsraum (vgl. auch Kapitel 4.1 werden vor diesem Hintergrund nicht nur das
Stadtgebiet von Schwerte, sondern auch weitere direkte Nachbarkommunen definiert. Die Un-
tersuchung fokussiert sich hierbei insbesondere auf die schiitzenswerten zentralen Versorgungs-
bereiche i.S.v. § 11 (3) BauNVO und § 2 (2) BauGB und umfasst zudem auch sonstige relevante
Versorgungsstandorte.

Angesichts dieser Vorgehensweise gliedert sich die Vertréglichkeitsanalyse wie folgt:

e Ausgehend von den einleitenden methodischen Erlduterungen (Kapitel 2) werden in Kapitel
3 die Eingangsparameter der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Vertréaglichkeits-
analyse dargelegt; dabei handelt es sich um die Beschreibung der Lage des Vorhabenstan-
dortes sowie die absatzwirtschaftliche Einordnung des Vorhabens. Dartiber hinaus erfolgt
in Kapitel 4 die Abgrenzung des Einzugsgebietes, die Definition des Untersuchungsrau-
mes und die Darstellung der stddtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Rahmendaten im
Untersuchungsraum.

e In Kapitel 5 werden schlielich die mit Hilfe des Gravitationsmodells auf Basis der dargestell-
ten Eingangsparameter ermittelten méglichen monetéaren und prozentualen Umsatzum-
verteilungen dargestellt. Da diese jedoch alleine nicht aussagekraftig genug sind, werden
darauf aufbauend die abstrakten Ergebnisse der Berechnungen im Hinblick auf mogliche
stadtebauliche und/oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen bewertet.

e In Kapitel 6 erfolgt eine Auseinandersetzung mit den landesplanerischen Vorgaben gemaR
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW 2021) sowie eine Uberpriifung der
Kompatibilitit mit den Zielen, Steuerungsregeln sowie Priifkriterien flr einen Regionalen
Konsens gemdlR REHK Ruhrost.

e Das abschlieBende Kapitel 7 fasst die wesentlichen Ergebnisse der Untersuchung in einem
Fazit zusammen.

2.1 Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und stadte-
baulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung der
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Gravitationsansatz bewdhrt. Das urspriinglich von Huff konzipierte Gravitationsmodell" kann
nach Ansicht des Gutachters allerdings nur flir eine erste Einschdtzung dienen. Daher werden in
dem hier angewandten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parameter sowohl zur sor-
timentsspezifischen als auch zur standortspezifischen Attraktivitdt, unter Berticksichtigung vor-
handener Kaufkraftabschdépfungen, rechnerisch eingestellt, was eine unabdingbare Vorausset-
zung fiir die Validitat der Ergebnisse dieser Modellrechnung darstellt.

Unter Anwendung dieses differenzierten Gravitationsmodells, in das die fiir den Untersuchungs-
raum relevanten Kennwerte einflieBen, wird die durch das Einzelhandelsvorhaben induzierte
Umsatzumverteilung ermittelt. Im Ergebnis dieser absatzwirtschaftlichen Untersuchung kann
dann eine Beurteilung und Folgenabschdtzung der potenziellen stddtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens erfolgen.

Zum Grundverstandnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

e Fir die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern des untersuchungsrele-
vanten Sortiments (hier: Fahrrdder und Zubehor) ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsflache,
Umsatz, Zentralitatsfaktor und Standortqualitatsgewichtung im Sinne von Gesamtattraktivi-
tat). Des Weiteren werden die radumlichen Widerstande zwischen den jeweiligen Nachfrage-
und Angebotsstandorten zugrunde gelegt?.

e Mit dem potenziellen , Marktzutritt” des Vorhabens verandert sich das raumwirtschaftliche
Standortgeflige, da Umsatz und Widerstdnde von Nachfrage- und Angebotsstandorten zuei-
nander eine relative Veranderung erfahren.

e Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand eines realititsnahen Worst-Case-
Ansatzes, der die maximal moglichen Auswirkungen des Vorhabens abbildet. Auf diese
Weise wird der aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen.

Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:
e die erhobenen Verkaufsflaichen nach Sortimenten und Anbietern / Standorten;

e die Flachenproduktivitdaten (Euro / m?) nach Sortimenten und Anbietern / Standorten und
der daraus resultierende sortimentsspezifische und summierte Umsatz der Anbieter / Stand-
orte;

e die Widerstande (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Abhdngig-
keit der Sortimente und der Gesamtattraktivitdt der Anbieter / Standorte und ihrer jeweili-
gen Marktgebiete resultieren;

e der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens;

vgl. Huff, David L. (1964): Defining and estimating a trading area. Journal of Marketing, Vol. 28. Heinritz, G.
(1999): Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. Passau. Kemming, H. (1980): Raumwirtschaftstheore-
tische Gravitationsmodelle - Eine Untersuchung ihrer analytischen Grundlagen. Berlin. Loffler, G. (1987): Konzep-
tionelle Grundlagen der chronologischen Betrachtungsweise in deterministischen Modellansétzen. Bremen.

Diese sind ermittelt anhand von Zeitdistanzen (ArcGIS-gestiitzte Berechnung).
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e die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum fiir das projektrelevante Sorti-
ment.

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Einordnung von absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen

Grundsatzlich ist anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse nur eine
erste Einschatzung moéglicher Auswirkungen erlauben. Die Ermittlung der monetdren bzw. pro-
zentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist ein wichtiger, aber nicht ausrei-
chender Schritt bei der Beurteilung stddtebaulich und versorgungsstrukturell negativer Implikati-
onen. Dabei ist auch die sogenannte 10 %-Marke (siehe Anhang 1: Exkurs — Die 10 % -Schwelle
der Umsatzumverteilung) nicht als , Demarkationslinie” zu sehen, sondern es sind die konkreten
Angebotsstrukturen und Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen.

Das interkommunale Abstimmungsgebot® schiitzt nicht den in der Nachbargemeinde vorhande-
nen Einzelhandel vor Konkurrenz, sondern nur die Nachbargemeinde als Selbstverwaltungskor-
perschaft und Tragerin der Planungshoheit.* Die Auswirkungen missen sich folglich auf die ver-
sorgungsstrukturelle und / oder stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Nachbarge-
meinde beziehen.’

Relevante Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen sind erst dann zu erwarten, wenn die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen umschlagen.
Dieses ,Umschlagen” kann dann konstatiert werden, wenn die verbrauchernahe® Versor-
gung der Bevolkerung in Frage gestellt wird oder die zentral6rtliche Funktion einzelner
Kommunen nachhaltig verandert wird. Eine solche stadtebaulich relevante Umsatzumvertei-
lung liegt z. B. dann vor, wenn

e eine wesentliche Anderung der Marktverhaltnisse in Form von , flichendeckenden" Ge-
schaftsaufgaben beflirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevolkerung nicht
mehr gewdhrleistet ist’, bzw.

e das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstdanden und so zu einer Verminderung der Vielfalt und
Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsenkung und

vgl. § 2 Abs. 2 BauGB 2004

Durch die Zurtickweisung der Beschwerde gegen die Nicht-Zulassung der Revision in dem Urteil des Oberverwal-
tungsgerichtes fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 06. Juni 2005 (sog. ,, CentrO-Urteil") bestatigt (BVerwG 4
BN 41.05).

vgl. die Wiedergabe der Urteilsbegriindungen bei Hoppe, NVwZ 2005, S. 1.145. In Fn. 34 des Beitrags sind die
Urteile des BVerwG aufgefihrt, auf die sich die Oberhausen-Urteile beziehen

Das Adjektiv , verbrauchernah" ist im vorliegenden Fall nicht mit dem Adjektiv , fuBlaufig” gleichzusetzen. Viel-
mehr geht es darum, rdumlich ausgewogene Versorgungsstrukturen vorzuhalten, die es den Kunden erméglichen
sich moglichst wohnortnah auch mit Gitern des mittel- und langfristigen Bedarfs zu versorgen. In diesem Sinne
kommt insbesondere den Mittelzentren sowie in Teilen auch einwohnerstdrkeren Grundzentren eine nicht unwe-
sentliche Versorgungsfunktion im Hinblick auf mittel- und langfristige Bedarfsgiter zu.

vgl. Bénker/Bischopink, BauNVO, 2. Auflage (2018), § 11 Rn. 111ff., 128ff. m.w.N.
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damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiches fihrt®,

Ein einschlagiges Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammen-
hang verwendeten Begriff der , Funktionsstérung” eines zentralen Versorgungsbereiches als

e Herbeiflihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Versor-
gungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht
mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann.?®

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich betroffener Betriebe flir einen zentralen Ver-
sorgungsbereich ist in diesem Zusammenhang ausschlaggebend dafiir, ob sich aus wettbewerbli-
chen Auswirkungen negative stadtebauliche Auswirkungen ergeben. Somit gilt es zu analysie-
ren, wie die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich eingebettet sind und welche Bedeutung
sie fur den zentralen Versorgungsbereich libernehmen. Bei der Bewertung eines moglichen Um-
schlagens absatzwirtschaftlicher in stadtebauliche Auswirkungen stehen folgende Aspekte im
Vordergrund:

e Lage im Stadtgeflige e Qualitat der Laden, des StraBenrau-
mes
e Struktur des zentralen
Versorgungsbereiches e Einzelhandelsdichte
e Stddtebauliche Qualitat e Magnetbetriebe

Ein weiterer Aspekt bei der Beurteilung der Auswirkungen auf eine Kommune ist die landespla-
nerische Funktionszuweisung (Verhéltnis der Funktion von Ober-, Mittel-, Grundzentren zuei-
nander): Wahrend Grundzentren i.d.R. eine Grundversorgungsfunktion flir das eigene Gemein-
degebiet zugewiesen ist, haben Mittel- und insbesondere Oberzentren zentrale Einzelhandels-
funktionen mit breiter gefacherten Einzelhandelsangeboten wahrzunehmen.' Dass die raumord-
nerische Funktion einer von Vorhabenauswirkungen betroffenen Gemeinde ein wichtiger zu be-
riicksichtigender Faktor ist, wird in Rechtsprechung und Literatur in diesem Zusammenhang her-
vorgehoben." So heilt es bei Uechtritz: , Die herrschende Meinung geht [...] zutreffend davon
aus, dass bei der Ermittlung der Zumutbarkeitsschwelle die raumordnerische Funktion der be-
troffenen Gemeinden zu berticksichtigen ist. Gemeindegebietsiiberschreitende Wirkungen, die
von der Rechtsordnung gewiinscht werden, sind grundsétzlich nicht zu missbilligen. [...] Dem

vgl. u. a. Janning (2005): Der Ausschluss des zentrenschddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich,
BauR, 1723, 1725

BVerwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007

siehe dazu Blotevogel (Hrsg.) (2002): Fortentwicklung des Zentrale-Orte-Konzepts, ARL-Forschungs- und Sit-
zungsberichte, Bd. 217, S. 29

sdchs. OVG v. 26.05.1993 — I S 68/93 — LKV 1994, 116; Thiringer OVG v. 20.12.2004 — I N 1096, 03 —
(http://jurisweb.de/jurisweb/egi-bin/J2000cgi.sh, BauR 2005/1216, 162-166 (Leitsatz): UPR 2005/399 (red.
Leitsatz); ThiirVBI 2005, 162-166 Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehranspriiche und Rechtschutz von
Nachbargemeinden gegen Einkaufszentren, Factory-Outlets und GroBkinos, BauR 1999, 572, 580 f. unter Hin-
weis auf OVG NW, DOV 1988, 843, 845; OVG Rheinland-Pfalz, Beschl. V 08.01.1999 — 8 B 12652/98 -, BauR
1999, 867; Halama, FS Schlichter (1995), 5.201, 224 f.
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Ober- oder Mittelzentrum ist die Versorgung des jeweiligen Verflechtungsbereiches gerade auf-
gegeben.”

Das zu betrachtende Vorhaben befindet sich im hochverdichteten Ruhrgebiet mit diversen
Ober-, Mittel- und Grundzentren, die einen hohen Verflechtungsgrad aufweisen.

2.2 Datengrundlagen

Angebotsseitige Datenbasis

Insbesondere mit Blick auf die einschldgige Rechtsprechung zum Thema Einzelhandelssteuerung
in der Bauleitplanung ist im Rahmen der Angebotsanalyse eine sehr dezidierte, sortimentsspezifi-
sche Bestandserfassung erforderlich. Eine entsprechende Primdrerhebung erfolgte in der Stadt
Schwerte sowie den potenziell betroffenen Umlandkommunen (= Untersuchungsraum) im Feb-
ruar 2022. Die Erhebung wird durch Hinzuziehen vorliegender Daten aus anderen in der Region
getdtigten Untersuchungen validiert.

Folgende Kommunen liegen im Untersuchungsraum':

e Dortmund e Iserlohn
e Fréndenberg e Kamen

e Hagen e Schwerte
e Herdecke e Unna

e Holzwickede

Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewéhrleisten zu kénnen, wird
das untersuchungsrelevante Sortiment differenziert erfasst und die jeweils dazugehérige Ver-
kaufsfliche™ ermittelt. Mit Blick auf das avisierte Angebot bzw. das Kernsortiment des zu unter-
suchenden Fahrradfachmarktes wird das Sortiment Fahrrader und technisches Zubehér als re-
levantes Sortiment in die Datenerfassung bzw. Untersuchung eingestellt (siehe dazu auch Kapi-
tel 3).

Erhebungssystematik

Berticksichtigt wird der untersuchungsrelevante Einzelhandelsbestand (Sortiment Fahrrdder und

Zubehor) in den zentralen Versorgungsbereichen und an sonstigen relevanten Angebotsstandor-
ten (Sonderstandorten) sowie zusétzlich flichendeckend alle solitdren Betriebe in Streulagen mit
entsprechendem, untersuchungsrelevantem Kernsortiment.

12 Herleitung der Abgrenzung des Untersuchungsraumes und kartografische Darstellung siehe Kapitel 4.1

3 Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient; einschlieRlich der Génge

und Treppen in den Verkaufsraumen, der Standflachen fur Einrichtungsgegenstande, der Kassen- und Vorkassen-
zonen (inkl. Windfang), Bedienungstheken und die dahinter befindlichen Flachen, Schaufenster und sonstige Fla-
chen, die dem Kunden zugéanglich sind sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt
werden.
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Die untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe werden folgenden rdumlichen Kategorien
zugeordnet:

e zentrale Versorgungsbereiche,

e sonstige Einzelhandelsagglomerationen (Sonderstandorte),
e sonstige integrierte Lagen sowie

e sonstige nicht integrierte Lagen.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen werden nicht nur die zu Grunde liegenden Ver-
kaufsflichen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, sondern auch die kon-
krete Situation vor Ort beriicksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedlichen Flachen-
produktivitidten der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die
Beriicksichtigung der rdumlich detaillierten Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet.

Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

Im Hinblick auf die stddtebauliche Lage und Einordnung der Einzelhandelsbetriebe im Rahmen
der Bestandsanalyse und die Bewertung méglicher stadtebaulicher Auswirkungen durch das
Vorhaben ist eine Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (u. a. Hauptzentrum, Neben-
zentrum) als schiitzenswerte Bereiche im Sinne der einschldgigen Rechtsgrundlagen (u.a. im
Sinne von § 11 (3) BauNVO und § 2 (2) BauGB) notwendig. Hierbei wird auf existente Abgren-
zungen aus kommunalen Einzelhandelskonzepten zuriickgegriffen, die fir alle Kommunen im
Untersuchungsraum vorliegen:

e Dortmund: Masterplan Einzelhandel der Stadt Dortmund, Junker + Kruse, 2013, Dort-
mund.

e Frondenberg: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept, BBE, 2009, KéIn.

e Hagen: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Hagen,
CIMA, Kéln, 2015.

e Herdecke: Einzelhandelsgutachten, BBE, 2011, Kéln.
e Holzwickede: Einzelhandelskonzept, BBE, 2017, K&In.

e Iserlohn: Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens fiir die Stadt Schwerte, GMA, 2008,
Koln.

e Kamen: Einzelhandelskonzept, Junker + Kruse, 2021, Dortmund.
e Schwerte: 1. Fortschreibung Einzelhandelskonzept, Junker + Kruse, 2014, Dortmund.

e Unna: Fortschreibung 2018 des Einzelhandelskonzeptes, BBE, 2018, KdlIn.
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Nachfrageseitige Datenbasis

Im Rahmen der Grundlagenermittiung stellt die Nachfrageseite einen weiteren wichtigen Bau-
stein dar. Dabei zdhlt die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in-
nerhalb von Einzelhandelsgutachten und -analysen zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur
unzureichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statisti-
schen Quellen keine Daten und Angaben liber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfi-
gung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regio-
nalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Ge-
samtrechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang wird in der Praxis unter anderem auf Werte des IFH Koln (Institut fiir
Handelsforschung) zuriickgegriffen. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkenn-
ziffern, die jahrlich aktualisiert veréffentlicht werden, vermitteln das einzelhandelsrelevante
Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhaltnis zu dem des gesamten
Bundesgebietes. Liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer unter dem Wert 100 (Bun-
desdurchschnitt), so ist die Region / Kommune durch ein um den entsprechenden Prozentsatz
niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ge-
kennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert Giber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein
vergleichsweise hoheres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau vor.

Insgesamt basiert die Prognose der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen damit auf einer
detaillierten und abgestimmten, z. T. primarstatistisch ermittelten, Bestandsdatenbasis.
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3 Lage des Vorhabenstandortes und
absatzwirtschaftliche Relevanz des
Vorhabens

Lage des Vorhabenstandortes

Der Fahrradfachmarkt Markgraf befindet sich im nordéstlichen Bereich innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Geisecke im Osten des Schwerter Stadtgebietes
(vgl. Karte 1). Die Erweiterungsfldche schlieBt im Osten unmittelbar an den Bestandsstandort
bzw. den zentralen Versorgungsbereich an. Das Nahversorgungszentrum grenzt im Norden an
die Unnaer StraBe, die den Ortsteil Geisecke an die Schwerter Innenstadt verkehrlich anbindet.
Nordlich der Unnaer StraRe sowie stdlich, jenseits der west-ostlich verlaufenden Bahntrasse be-
finden sich Wohnsiedlungsgebiete. Im Westen und Osten gliedern sich an das Nahversorgungs-
zentrum gewerbliche Nutzungen.

Karte 1: Lage des Vorhabenstandortes in der Stadt Schwerte

[ Untersuchte Kommunen
[ Zentraler Versorgungsbereich

A Vorhabenstandort

; ,,,f.'l»“:,vDii‘rtm'und v

24 ’Schwéne

Herdecke! / ==~

Iserlohn

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis des Einzelhandelskonzepts Stadt Schwerte (1. Fortschreibung)
Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Rahmendaten des Vorhabens

Durch das Erweiterungsvorhaben wird sich die Gesamtverkaufsfliche des Fahrradfachmarkts von
rd. 800 m2 um 1.200 m2 auf 2.000 m2 erh6éhen. Der Fahrradfachmarkt bietet auf etwa 90 % der
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Gesamtverkaufsflache das Kernsortiment Fahrrader und technisches Zubehor an. Das tbrige An-
gebot umfasst, flichen- und umsatzmaBig deutlich untergeordnet, insbesondere die Sortimente
Sportbekleidung und Taschen. Es ist davon auszugehen, dass im Zuge der Erweiterung bei einer
Gesamtverkaufsflache des Vorhabens von 2.000 m? rund 1.800 m? Verkaufsflache auf die Wa-
rengruppe Fahrrader und Zubehér entfallen werden. Das entspricht einer Erweiterung von
1.100 m2 im untersuchungsrelevanten Sortiment Fahrrdder und Zubehor. Eine Gegenliberstel-
lung bestehender und geplanter Verkaufsflachen ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

Tabelle 1: Geplante Verkaufsflachen des Vorhabens (gerundete Werte in m2)
Erweiterung Planung (ge-
Fahrrader und technisches Zubehor 1.100 1.800
Restflachen 100 100 200

Gesamt 800 1.200 p A0 0]0)

Quelle: Darstellung und Berechnung Junker+Kruse

Umsatzprognose fiir das Vorhaben

Die gangige Rechtsprechung' verlangt das Aufzeigen der maximal moglichen absatzwirtschaftli-
chen und stddtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (, Worst-Case-Szenario"). Diesem
Anspruch ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung eines Vorhabens durch Zugrundelegen
maximaler Fldchenproduktivititen Rechnung zu tragen, um die Ermittlung maximaler Um-
satzumverteilungen — als 6konomische Grundlage fiir die Abschdatzung der maximal zu erwar-
tenden stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen — zu erméglichen.

Da mittels bauleitplanerischer MaBnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflachen gesteuert
werden kénnen, verbietet sich im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse eine , betreiberscharfe”
Betrachtung und Bewertung. Gleichwohl sind den gutachterlichen Berechnungen und Bewertun-
gen jeweils maximale, jedoch realistische Rahmendaten eines Vorhabens zugrunde zu legen.
Im Sinne einer rechtlich geforderten ,realitditsnahen Betrachtung des Worst-Case-Ansatzes”
(Urteil des OVG NRW vom 02. Oktober 2013 — 7 D 18/13.NE) —ist es in diesem Zusammen-
hang jedoch unerldsslich, zumindest bei den anzunehmenden sortimentsspezifischen Verkaufs-
flichen- und Umsatzanteilen (soweit vorhanden) auf Angaben des moglichen Betreibers zuriick-
zugreifen, um die zu prognostizierenden Auswirkungen in einem Sortiment weder zu unter-
noch zu Uberschédtzen. So wird im vorliegenden Fall auf aktuelle Angaben des Betreibers zuriick-
gegriffen, so dass eine realitdtsnahe Flachenproduktivitdt abgeleitet werden kann.

Unter Beachtung dieser Anforderungen sowie der spezifischen Rahmenbedingungen in
Schwerte bzw. vorliegenden Daten des Betreibers werden — im Sinne eines realitdtsnahen Worst
Case - folgende Flachenproduktivititen und Umsatze fiir den Fahrradfachmarkt zugrunde ge-
legt:

" vgl. u. a. das sog. PreuBen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez. 2000, S.
53 ff.
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Tabelle 2: Flachenproduktivititen und Umsatze des Vorhabens
Verkaufsflache 700 m?2 1.100 m2 1.800 m2
Flachenproduktivitat 3.000 Euro / m2 2.900 Euro / m2
Prognostizierter Umsatz 2,1 Mio. Euro 3,1 Mio. Euro 5,2 Mio. Euro

Quelle: Darstellung und Berechnung Junker+Kruse

Insgesamt wird im untersuchungsrelevanten Kernsortiment Fahrrdder und technisches Zube-
hor bei einer erweiterten Verkaufsfliche von maximal rd. 1.100 m? eine prognostizierte Umsatz-
steigerung von rd. 3,1 Mio. Euro erzielt werden.

Beztiglich der Randsortimente ist festzuhalten, dass sich diese, wie bereits dargelegt, umsatzma-
Rig und flichenméaBig dem Kernsortiment deutlich unterordnen. Aufgrund der vergleichsweise
geringen umverteilungsrelevanten Umsétze und der Verteilung dieser auf eine Vielzahl von An-
gebotsstandorten, sind absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Wettbewerbsstandorte rechne-
risch nicht nachweisbar (Umverteilungen liegen i. d. R. sehr deutlich unter 0,1 Mio. Euro pro
Standort). In diesem Sinne erfolgt fiir die einzelnen Randsortimente keine dezidierte Betrachtung
im Gravitationsmodell.
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4 Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im
Untersuchungsraum

Das folgende Kapitel beschéftigt sich mit den einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen im
Einzugsgebiet respektive Untersuchungsraum. Hierzu wird zundchst eine Abgrenzung des po-
tenziellen Einzugsgebietes sowie (daraus abgeleitet) des Untersuchungsraumes vorgenommen.
Fir diesen Raum erfolgt schlieBlich eine Analyse der absatzwirtschaftlichen (angebots- und
nachfrageseitigen) Rahmenbedingungen.

4.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes und Definition des
Untersuchungsraumes

Die Abgrenzung des Einzugsgebiets dient als Grundlage zur Analyse der Wettbewerbssituation
sowie zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials eines Vorhabenstandorts. Dabei kon-
nen das zu ermittelnde potenzielle Einzugsgebiet eines Vorhabens sowie die hierin zu bestim-
menden Untersuchungsstandorte einer stadtebaulichen Vertréglichkeitsanalyse nur ein theoreti-
sches Konstrukt darstellen, da keine aktuellen empirischen Untersuchungen zu tatsachlichen
Kundenstrémen vorliegen.

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fiir die Versorgung mit insbeson-
dere mittel- und langfristigen Bedarfsglitern vollziehen sich rdumliche Austauschbeziehungen
zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender Mobili-
tatsanforderungen werden hier erhdhte Zeit- und Entfernungswiderstainde wahrgenommen. Da-
bei ist aber auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum
Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum an-
dere Zentren bzw. Wettbewerbsstandorte geringere Raum-Zeit-Distanzen bzw. eine héhere At-
traktivitdt aufweisen. Einfacher ausgedriickt bedeutet dies, dass mit zunehmender Entfernung
zum Angebotsstandort die Kundenbindung immer weiter nachldsst. Aus diesem rdumlichen
Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet. Die rdumliche Abgrenzung des Unter-
suchungsraums kann der nachfolgenden Karte 2 entnommen werden.
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Karte 2: Abgrenzung des Untersuchungsraumes
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse © OpenStreetMap-Mitwirkende; CC-BY-SA

4.2 Kaufkraft im Untersuchungsraum

Zur Ermittlung moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen des Vorhabens sind neben der
Kenntnis der relevanten Struktur des Einzelhandelsangebots speziell auch die Gegebenheiten auf
der Nachfrageseite von Bedeutung. Diese soll im Folgenden kurz anhand der wesentlichen
Kennwerte dargestellt werden.

Insgesamt leben im Untersuchungsraum rund 933.000 Einwohner mit einer einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft im Sortiment Fahrrader und technisches Zubehér von rund 109,1Mio.
Euro. Eine Ubersicht {iber die Bevélkerung im Untersuchungsraum und deren sortimentsspezifi-
sche, einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Berechnung Junker + Kruse) gibt Tabelle 3.

e Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum zeigt groBBe Differenzen
zwischen den Kommunen auf. Die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der Ober-
zentren Dortmund und Hagen liegen mit 95,4 bzw. 94,2 unter dem Bundesdurchschnitt (Re-
ferenzwert = 100). Auch die Mittelzentren Iserlohn (97,1) und Kamen (97,6) weisen unter-
durchschnittliche Kennwerte auf. Die ibrigen Kommunen im Untersuchungsraum weisen
durchschnittliche bis tiberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern zwi-
schen 100,6 (Unna) und 111,2 (Herdecke) auf.
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e Mehr als die Halfte (56 %) des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens im projektrele-
vanten Sortiment Fahrrader und technisches Zubehor entfillt mit knapp 61,0 Mio. Euro
auf die Stadt Dortmund.

e Die librigen Kommunen im Untersuchungsraum (aufRerhalb der Stadt Schwerte) verfligen
mit einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rund 42,5 Mio. Euro Giber rund
39 % des Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzials im Untersuchungsraum.

e Die Stadt Schwerte weist ein sortimentsspezifisches Kaufkraftvolumen von 5,6 Mio. Euro im
Sortiment Fahrrader und technisches Zubehor auf.

Tabelle 3: Einwohner und einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den Kommunen im
Untersuchungsraum

sortimentsspezifische

Kaufkraft — Fahrrader
und Zubehor

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einwohner

gerundete Werte* Index D = 100 in Mio. Euro
Dortmund (anteilig) 521.000 95,4 61,0
Frondenberg (anteilig) 8.000 102,7 09
Hagen (anteilig) 179.500 94,2 21,0
Herdecke (anteilig) 14.000 111,2 1,6
Holzwickede 18.000 106,1 2,1
Iserlohn (anteilig) 41.000 97.1 4.8
Kamen 45.000 97,6 53
Schwerte 48.000 104,3 56
Unna (anteilig) 58.500 100,6 6,8
Summe 933.000 96,6 109,1

* in den untersuchungsrelevanten Teilgebieten der Kommunen (siehe Karte 2)

Quelle: Darstellung und Berechnung Junker+Kruse nach IFH Kéln 2021 und aktuellen Bevolkerungsstatistiken der
untersuchten Kommunen

alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich

Entwicklung der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen

Die zu prognostizierenden Auswirkungen des avisierten Erweiterungsvorhabens werden auch
durch die zukiinftig zu erwartenden Entwicklungen der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen
im Einzugsgebiet beeinflusst. Diesbeziiglich ist insbesondere die Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft im Untersuchungsraum von besonderer Bedeutung.

Wesentliche Parameter dieser Entwicklung sind
= die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung bis 2030 sowie

= die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben.
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Gemal den Bevolkerungsprognosen des Landes Nordrhein-Westfalen ist fiir die im Untersu-
chungsraum gelegenen Landkreise und kreisfreien Stadte in der ndheren Zukunft von einer stag-
nierenden Entwicklung der Bevélkerungszahl auszugehen. So wird flir den Kreis Unna, in dem
die Stadt Schwerte liegt, eine Bevdlkerungsabnahme bis zum Jahr 2030 von -2 % prognostiziert.
Auch die kreisfreie Stadt Hagen wird bis 2030 um -2 % schrumpfen. Diese Entwicklung wird je-
doch durch das Bevolkerungswachstum von +3 % bis 2030 der Stadt Dortmund, die rund die
Hélfte des Einwohnerpotenzials im Untersuchungsraum ausmacht, ausgeglichen."™

Die Prognose der einzelhandelsrelevanten Ausgaben ergibt sich einerseits aus der Verdnderung
des privaten Einkommens und andererseits aus dem Anteil der einzelhandelsrelevanten Ausga-
ben am Gesamteinkommen. Folgende bundesdeutsche Entwicklungen pragen die Situation:

e Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
(bis 2021) mit Ausnahme der Corona-Jahre 2020 und 2021 um jéahrlich ca. zwei Prozent ge-
stiegen."®

e Deutlich zugenommen haben die Konsumausgaben u. a. flir Wohnen und Energiekosten,
wahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben zwischen
2005 und 2019 um knapp drei Prozentpunkte auf einen Anteil von weniger als einem Drittel
(31 %) zurlickgegangen ist. Wahrend der Corona-Jahre 2021 und 2022 war eine leichte
Trendwende erkennbar mit Anteilen von je 35 %."

e In der Summe ist in den letzten Jahren ein leichter Anstieg bei den einzelhandelsrelevanten
Ausgaben festzustellen. Diese Tendenz deckt sich mit der Entwicklung des gesamtdeutschen
Einzelhandelsumsatzes, der seit dem Jahr 2010 jahrliche Wachstumsraten von 1 bis 4 % auf-
weist.

e Darilber hinaus wirken sich auch die spezifischen Entwicklungen im Onlinehandel auf die
dem stationdren Einzelhandel zur Verfligung stehende Kaufkraft aus. Dieser Vertriebsweg
hat in den vergangenen Jahren einen sukzessiven Bedeutungszuwachs erfahren. Dieser
Trend wird auch fir die kommenden Jahre fortgeschrieben. Der Onlinehandel hat einen
bundesweiten Anteil von schatzungsweise 15 % am Gesamtumsatz des Einzelhandels im en-
geren Sinne. Der Anteil der online getdtigten Umsdtze im Sortiment Fahrrader und techni-
sches Zubehor liegt bundesweit bei rund 23 %. Das Sortiment Fahrrdder und technisches
Zubehor wurde 2021 vom Sortiment Mébel als wachstumsstarkstes Sortiment im Nonfood-
markt abgelost."® Zu berticksichtigen ist dabei allerdings auch, dass der Onlinehandel nicht
allein aus , pure-playern” besteht, sondern vor allem auch Multi-Channel-Konzepte umfasst.
Das heift, stationdre Einzelhdndler nutzen neben dem Angebot und Verkauf ihrer Waren in

Information und Technik Nordrhein-Westfalen (2018): Bevolkerungsentwicklung in Nordrhein-Westfalen von
2018 bis 2040 — Ergebnisse der Bevolkerungsvorausberechnung 2018 bis 2040/2060 (Basisvariante)

Statistisches Bundesamt 2021: Hohe der privaten Konsumausgaben* in Deutschland von 1991 bis 2021
(https://de.statista.com/statistik/daten/studie/ 155148/umfrage/private-konsumausgaben-in-deutschland-zeit-
reihe/; zuletzt abgerufen am 16.02.2023)

Statistisches Bundesamt, HDE (2022): Anteil des Einzelhandels an den privaten Konsumausgaben in Deutschland
in den Jahren 2000 bis 2021 (https://de.statista.com/statistik/daten/studie/161796/umfrage/einzelhandelsum-
satz---anteil-an-den-privaten-konsumausgaben-seit-2000/; zuletzt abgerufen am 16.02.2023)

Handelsverband Deutschland (2022): Online Monitor 2020. Berlin. S. 11-21
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einem Geschift vor Ort auch zunehmend online-basierte Vertriebsschienen. Uber eigene
Online-Shops oder Online-Marktpldtze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Ama-
zon) bleibt so dem auch stationdr prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentli-
cher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil Gber die Vertriebsschiene Onlinehandel erhalten.

Es ist davon auszugehen, dass das Sortiment Fahrrdder und technisches Zubehér auch in den
ndchsten Jahren einen pragenden Stellenwert im Untersuchungsraum einnehmen wird, wobei
tendenziell eine Stagnation der Kaufkraftentwicklung analog zur Bevolkerungsentwicklung er-
wartet wird.

4.3 Angebotssituation im Untersuchungsraum

Ein wesentlicher Bestandteil der vorliegenden Untersuchung ist die Analyse moglicher absatz-
wirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen auf die schiitzenswerten zentralen Versor-
gungsbereiche im Sinne von § 11 (3) BauNVO. Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen
werden nicht nur die ermittelten Verkaufsflichen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkenn-
werte angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mitberiicksichtigt. Dazu zdhlen
insbesondere die unterschiedlichen Flachenproduktivititen (Euro/m?2) der Betriebstypen, die spe-
zifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Beriicksichtigung der rdumlich detaillierten An-
gebotsstrukturen im Untersuchungsraum. Einen Gesamtiiberblick tiber das untersuchungsrele-
vante Angebot im Untersuchungsraum gibt Tabelle 4.

Tabelle 4: Verkaufsflichen und geschatzte Umsétze im Sortiment Fahrrader und
technisches Zubehér im Untersuchungsraum

Dortmund 8.300 22,3 0,37
Frondenberg - - -
Hagen 2.650 7,3 0,35
Herdecke 200 0,6 0,34
Holzwickede - - -
Iserlohn 1.050 2,8 0,59
Kamen 500 1,2 0,23
Schwerte 900 25 0,44
Unna 600 1,5 0,22
Summe 14.200 38,4 0,35

* Dabei ist auch zu berlicksichtigen, dass die Zentralitdt infolge der selektiven Erhebungsmethodik (nur
Kernsortimentsanbieter) tendenziell (leicht) geringer abgebildet ist
Quelle: Darstellung und Berechnung Junker+Kruse; alle Werte gerundet, daher Abweichungen

e Insgesamt belduft sich die untersuchungsrelevante Verkaufsflache im Sortiment Fahrrader
und technisches Zubehor auf knapp 14.200 m2. Auf dieser Verkaufsfliche wird ein jahrli-
cher Umsatz von rund 38,4 Mio. Euro erwirtschaftet.
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Der mit Abstand hochste Verkaufsflaichen- und Umsatzanteil kommt mit rund 8.300 m?2
Verkaufsflache und rund 22,3 Mio. Euro Umsatz der Stadt Dortmund zu.

Insgesamt bestehen im Untersuchungsraum bei einer Zentralitit™ von 0,35 im Sortiment
Fahrrader und technisches Zubehor per Saldo Kaufkraftabfliisse. Dabei ist auch zu beriick-
sichtigen, dass die Zentralitdt infolge der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) ten-
denziell leicht geringer abgebildet ist, als tatséchlich vorhanden.

Die grolten Fahrradfachmarkte im Untersuchungsraum mit Gesamtverkaufsflichen von
rund 2.100 m2 (B.O.C.) und rund 2.850 m2 (Lucky Bike) bzw. Anteilen im Sortiment Fahrra-
der und technisches Zubehor von rund 2.100 m2 und 2.600 m2 Verkaufsflache befinden sich
in Dortmund. Es wird somit deutlich, dass sich das Vorhaben mit rund 2.000 m2 Gesamtver-
kaufsfliche bzw. 1.800 m2 Verkaufsflache im Sortiment Fahrrader und technisches Zubehor
in die bestehenden GréBenstrukturen im Untersuchungsraum einfiigt.

Da die Vertraglichkeitsanalyse gemaR § 11 (3) BauNVO sowohl auf die Ermittlung stadtebauli-
cher Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich als auch auf mogli-
che Implikationen versorgungsstruktureller Art abstellt, sind im Anhang des Gutachtens die an-
gebotsseitigen Kenndaten (Anhang 2: Verkaufsflichen und geschitzte Umsitze®) nach Lagen
(zentraler Versorgungsbereich, stadtebaulich integriert und staddtebaulich nicht integriert) unter
besonderer Berticksichtigung der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche mit dem untersu-
chungsrelevanten Angebot detailliert aufgefiihrt.

19

20

Die Zentralitat zeigt an, wie viel der lokal vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch den niedergelas-
senen Einzelhandel gebunden werden kann. Ein Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genau so
groB ist wie die lokal vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft im entsprechenden Sortiment; Werte tiber 1
deuten auf Zuflisse von aufen hin.

An einigen der aufgefiihrten Standorte sind nur wenige Anbieter bzw. nur ein Hauptanbieter vorhanden. Da es
sich bei den ausgewiesenen Umsatzzahlen der einzelnen Standorte jedoch nicht um Echtzahlen, sondern um ei-
gene Schatzungen durch den Gutachter anhand branchenspezifischer Kennwerte handelt, werden Datenschutzbe-
lange dadurch nicht berlhrt.

22
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5 Potenzielle Auswirkungen des Vorhabens

Im Rahmen der vorliegenden landesplanerischen und stddtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse
werden flr die zu untersuchende Dimensionierung des Fahrradfachmarkts die induzierten Um-
satzumverteilungen errechnet und hinsichtlich ihrer stadtebaulichen und versorgungsstruktu-
rellen Vertraglichkeit bewertet.

5.1 Annahmen zur Umsatzherkunft des Vorhabens

Bei der absatzwirtschaftlichen Einordnung des Vorhabens wird durch ein stadtebaulich realitats-
nahes Worst-Case-Szenario der einschldgigen Rechtsprechung Rechnung getragen®'. Zu die-
sem Zwecke werden, basierend auf der Analyse der Rahmenbedingungen in den Kapiteln 3 und
4, Annahmen zur Héhe des umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatzes gegeniiber den im
Untersuchungsraum lokalisierten Angebotsstrukturen getroffen:

e Den Berechnungen wird die in Kapitel 3 aufgezeigte, maximale sortimentsspezifische Ver-
kaufsfliche und der Umsatz des Vorhabens zugrunde gelegt.

e Der Fahrradfachmarkt Markgraf ist seit vielen Jahren im Schwerter Stadtgebiet bzw. am
Standort Zwischen den Wegen in Geisecke etabliert. Er generiert bereits Umsatze im Unter-
suchungsraum, die nicht in die Gravitationsrechnung eingestellt werden. Als umverteilungs-
relevantes Umsatzvolumen ist daher der Umsatzzuwachs durch das Erweiterungsvorha-
ben zu berlicksichtigen, da dieser fiir die Beurteilung méglicher negativer stadtebaulicher
Auswirkungen des Vorhabens auf andere Angebotsstandorte im Untersuchungsraum ent-
scheidend ist. Umverteilungsrelevant ist demnach der Umsatz in Héhe von 3,1 Mio.
Euro im Sortiment Fahrrader und technisches Zubehor, der auf der entsprechenden Er-
weiterungsflache von rund 1.100 m2 generiert wird.

Im Folgenden werden die Ergebnisse einer Gravitationsrechnung in Bezug auf das moégliche mo-
netdre Umverteilungspotenzial im untersuchungsrelevanten Sortiment Fahrrdder und techni-
sches Zubehor mit einer Einschdtzung der méglichen stadtebaulichen und / oder versorgungs-
strukturellen Folgewirkungen dargestellt.

5.2 Ergebnisse der Berechnungen — Absatzwirtschaftliche
Auswirkungen des Vorhabens

Die Realisierung des Planvorhabens und die Generierung der aufgezeigten Umsatze wiirde mit
Blick auf die zuvor dargestellten absatzwirtschaftlichen Kennwerte im Untersuchungsraum zu
den in Tabelle 6 dargestellten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiihren. Da im Rahmen der
vorliegenden Untersuchung gemaf § 11 (3) BauNVO sowohl die konkrete Einordnung des ge-
planten Vorhabens hinsichtlich méglicher negativer Auswirkungen auf die zentralen

21 vgl. Urteil des OVG NRW vom 02.10.2013 — 7 D 18/13.NE
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Versorgungsbereiche als auch im Hinblick auf mégliche Implikationen versorgungsstruktureller
Art relevant sind, werden nachfolgend die mit Hilfe des Gravitationsmodells ermittelten Um-
satzumverteilungseffekte auf die in dem Untersuchungsraum befindlichen zentralen Versor-
gungsbereiche sowie die sonstigen Angebotsstandorte in stadtebaulich integrierten und
nicht-integrierten Streulagen aufgefihrt.

Tabelle 5: Prognostizierte Umsatzumverteilungen beim Kernsortiment Fahrrader
und technisches Zubehér durch das Vorhaben

Fahrrader und technisches Zubehér
Standort > : :
in Mio. Euro

Zentrale Versorgungsbereiche

City 6,1 % 0,1
SBZ Aplerbeck * *
SBZ Brackel * *
Dortmund SBZ Hombruch * *
SBZ Horde * *
SBZ Huckarde * *
SBZ Nordstadt * *
Hagen NZ Hohenlimburg * *
Herdecke HZ Innenstadt * *
serlohn A-Zentrum Innenstadt * *
C-Zentrum Untergriline * *
Kamen NVZ Linener StraBBe * *
Schwerte HZ Innenstadt * *
Unna HZ Innenstadt Unna * *
NZ Massen * *
Sonderstandorte
SO Aplerbeck Ost * *
Dortmund SO BornstraRe 6,9 % 0,4
SO Indupark 79 % 0,1
Hagen SO Poco (Am Ringofen) * *
SO Schwerter StraBe 7.8 % 0,3
Sonstige integrierte Streulage
Dortmund Hombruch " )
Horde 7.9 % 0,6
Hagen * *
Iserlohn * *
Schwerte * *
Sonstige nicht integrierte Streulage
Dortmund * *
Hagen * *
Iserlohn 8,7 % 0,1

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar

Abkiirzungen: HZ = Hauptzentrum; NVZ = Nahversorgungszentrum; NZ = Nebenzentrum; SBZ = Stadtbezirkszent-
rum; SO Sonderstandort / Sondergebietsstandort

Quelle: Erhebung (02/2022) und Berechnung Junker+Kruse auf Basis der o. g. Eingangswerte

e In den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum sind lediglich fir die Dort-
munder City Umsatzumverteilungen nachweisbar. Diese belaufen sich auf 6,1 % bzw. 0,1
Mio. Euro.
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e Fir die untersuchten Sonderstandorte, welche sich in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
befinden, ergeben sich Umsatzumverteilungen flir das Sonderstandortgebiet BornstraBe
(Dortmund) von 6,9 % bzw. 0,4 Mio. Euro, das Sonderstandortgebiet Indupark (Dortmund)
von 7,9 % bzw. 0,1 Mio. Euro und den Sonderstandort Schwerter StraBe (Hagen) von
7,8 % bzw. 0,3 Mio. Euro.

e In sonstigen integrierten Streulagen sind lediglich im Dortmunder Stadtbezirk Hérde Um-
satzumverteilungen in Héhe von 7,9 % bzw. 0,6 Mio. Euro zu erwarten.

e Fir sonstige nicht integrierte Streulagen ergeben sich fiir die Stadt Iserlohn Umsatzumvertei-
lungen in Hohe von 8,7 % bzw. 0,1 Mio. Euro.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum vergleichs-
weise geringe monetdre Ausprdgungen bei prozentualen Umsatzumverteilungen zwischen 6,1
bis 8,7 % aufweisen.

In Kapitel 5.4 erfolgt eine Bewertung der ermittelten Umsatzumverteilungen unter stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Aspekten flir das Kernsortiment Fahrrdder und technisches
Zubehor.

5.3 Stddtebauliche Bewertung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen

In den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsgebiet werden Umsatzumverteilungen
nur fir die Dortmunder City mit 6,1 % und lediglich 0,1 Mio. Euro prognostiziert. Dabei ist zu
berticksichtigen, dass es drei Anbieter gibt, die das Sortiment Fahrrdder und technisches Zubehor
fihren. Dabei handelt es sich um ein Fahrradfachgeschaft sowie zwei Sportfachmarkte, die Fahr-
rader als Teilsortiment fiihren. Mit Blick auf die geringe monetédre Ausprdgung der Umsatzum-
verteilung ist ein Umschlagen wettbewerblicher Auswirkungen in negative stddtebauliche Aus-
wirkungen nicht zu erwarten. Zudem ist zu berticksichtigen, dass das untersuchungsrelevante
Sortiment in der Stadt Dortmund gemaR Masterplan Einzelhandel als nicht zentrenrelevant ein-
gestuft ist.

In der Stadt Dortmund ergeben sich fiir die Sondergebietsstandorte Bornstrafle und Indupark
Umsatzumverteilungen zwischen 6,9 und 7,9 % bzw. lediglich 0,1 bis 0,4 Mio. Euro. Betroffen
sind hier jeweils Fahrradfachmérkte. In der Stadt Hagen werden fiir den Sonderstandort Schwer-
ter StraBe relevante Umsatzumverteilungen ausgewiesen. Hier ist ein groflachiger Fahrradfach-
markt betroffen. Aufgrund der geringen prozentualen und monetédre Auspragungen der Um-
satzumverteilungen und unter Beriicksichtigung des Sachverhaltes, dass in Dortmund sowie in
Hagen das Sortiment Fahrrader und technisches Zubehor als nicht zentrenrelevant eingestuft ist,
sind keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen beispielsweise aufgrund von Betriebsschlie-
Rungen zu erwarten.
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Im Dortmunder Stadtbezirk Hérde werden fiir stadtebaulich integrierte Lagen Umsatzumvertei-
lungen in Hohe von 7,9 % bzw. 0,6 Mio. Euro ausgewiesen. Betroffen ist hier besonders ein
grolflachiger Fahrradfachmarkt. Aufgrund der geringen prozentualen und monetére Auspra-
gungen der Umsatzumverteilungen, der Versorgungssituation im Dortmunder Stadtgebiet wo
sich fir den Anbieter eine stabile Marktsituation entwickelt hat sowie unter Berlicksichtigung
des Sachverhaltes, dass in Dortmund das Sortiment Fahrrader und technisches Zubehor als nicht
zentrenrelevant eingestuft ist, sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen beispiels-
weise aufgrund von BetriebsschlieBungen zu erwarten.

In Iserlohn ergeben sich bei Realisierung des Vorhabens fiir einen Standort eines Fahrradfach-

marktes vergleichsweise geringe monetdre Umsatzumverteilungen in Héhe von 0,1 Mio. Euro.
Diese sind als wettbewerbliche Auswirkungen einzustufen, so dass ein Umschlagen in negative
stddtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten ist.

Insgesamt ist festzuhalten, dass ein Umschlagen rein absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in ne-
gative stddtebauliche Auswirkungen weder in der Stadt Schwerte noch in den tibrigen Kommu-
nen im Untersuchungsraum zu erwarten ist, so dass eine stddtebauliche Vertraglichkeit gemal
§11 (3) BauNVO konstatiert werden kann.
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6 Uberpriifung der Kompatibilitit mit
landesplanerischen und stadtplanerischen
Vorgaben

Neben der stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertréglichkeit ist zudem zu untersu-
chen und nachzuweisen, ob die Vorhaben mit den landesplanerischen und stadtplanerischen
Zielen und Grundsitzen kompatibel sind. Eine Uberpriifung der Kompatibilitit erfolgt fiir fol-
gende Instrumentarien:

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Kapitel 6.1,

Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche
(REHK Ruhrost) — Kapitel 6.2.

6.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen

Landesplanerische Relevanz fiir den Untersuchungsgegenstand entfalten die im Kapitel 6.5
GroBflachiger Einzelhandel formulierten Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans
Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) .

Z 6.5-1. Standorte des groB3flichigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-

nung ddrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt

und festgesetzt werden.

Das Vorhaben befindet sich gemaR dem aktuell giiltigen Regionalplan Arnsberg - Teilabschnitt
Oberbereich Dortmund — westlicher Teil aus dem Jahr 2004 in einem Bereich fiir gewerbliche
und industrielle Nutzungen (GIB) (siehe dazu Karte 3).*’Bereiche fiir gewerbliche und industrielle
Nutzungen (GIB) sind gemdB LEP NRW von anderen Nutzungen wie dem Einzelhandel freizu-
halten. Aufgrund dieser Festsetzungen ist das Vorhaben nicht vereinbar mit den Vorgaben des
LEP NRW.

22 Ministerium fiir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen (2019): Lan-

desentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — 1. Anderung. Diisseldorf

23 Regierungsbezirk Arnsberg (2004): Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arsberg — Teilabschnitt Oberbe-

reich Dortmund - westlicher Teil (Dortmund/Kreis Unna/Hamm). Arnsberg
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Karte 3: Vorhabenstandort im Regionalplan
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Quelle: Regierungsbezirk Arnsberg (2004): Gébietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arnsberg — Teilabschnitt Ober-
bereich Dortmund - westlicher Teil (Dortmund/Kreis Unna/Hamm). Arnsberg, Ausschnitt mit Abgrenzung des
Vorhabenstandortes (eigene Bearbeitung)

Im Zuge des laufenden Anderungsverfahrens des LEP NRW ist fiir den zentralen Versorgungsbe-
reich wie auch den Vorhabenstandort eine Ausweisung als Allgemeiner Siedlungsbereich beab-
sichtigt, so dass eine entsprechende Kompatibilitét in Zukunft hergestellt wird. Unter Beriicksich-
tigung dieser Perspektive ist das Vorhaben mit Ziel 6.5-1 LEP NRW vereinbar.

Z 6.5-2. Standorte des grof3flichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-

zungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

- In bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stidtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdl3igen Anbindung ftir die Versorgung der
Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemél8 Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste) Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen dargestellt und festgesetzt werden.
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Der Angebotsschwerpunkt des geplanten Fahrradfachmarkts liegt im Sortiment Fahrrader und
technisches Zubehor, welches im Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte (2005) als zentrenre-
levantes Sortiment definiert wird.

Karte 4: Lage des Vorhabenstandortes im zentralen Versorgungsbereich Geisecke

Quellen: eigene Darstellung; Grundlage: Google Earth, Stand: 31.03.2021; SHA Scheffler Helbich Architekten, Er-
weiterung Zweiradcenter Markgraf, 03.11.2022

Der Vorhabenstandort befindet sich gemal Einzelhandelskonzept (2014) nur teilweise, d. h. mit
dem Bestandsgebdude, innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum
Geisecke. Derzeit wird das Einzelhandelskonzept der Stadt fortgeschrieben, in diesem Zuge ist
eine Ausweitung der Abgrenzung nach Westen unter Berlicksichtigung der Erweiterung des
Fahrradfachmarkts Markgraf sowie der stdlich gelegenen Kindertagesstdtte beabsichtigt. Unter
Berticksichtigung dieser Modifizierung ist das Vorhaben kompatibel mit Ziel 6.5-2.

Z6.5-3. Beeintrdchtigungsverbot

Durch dije Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Versorgungs-
strukturen in den im Einzugsbereich (Untersuchungsraum) des Vorhabens gelegenen Kommu-
nen durch ein potenzielles Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadte-
bauliche Auswirkungen ist fiir das Erweiterungsvorhaben (siehe dazu Kapitel 5.3) auszuschlie-
Ren.

In diesem Sinne ist das Vorhaben mit Ziel 6.5-3 kompatibel.
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Fazit

Unter Beriicksichtigung der geplanten Dimensionierung des Erweiterungsvorhabens fiir
den Fahrradfachmarkt Markgraf in Schwerte-Geisecke ist eine Vereinbarkeit mit den ein-
schlagigen Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen ge-
geben.

6.2 Regionales Einzelhandelskonzept flir das 6stliche
Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche

Die Stadt Schwerte ist der interkommunalen Vereinbarung des REHK Ruhrost und angrenzende
Bereiche®* beigetreten. Diese wurde mit dem Ziel getroffen, eine abgestimmte Ansiedlungspla-
nung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben in der Region, die ein tbergrolles Angebot ver-
meiden soll, als Grundlage des gemeinsamen Handelns umzusetzen.

Zu den Zielen gehort

e eine Starkung der hierarchisch gegliederten polyzentralen Struktur unter besonderer Bertick-
sichtigung der Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche

e groBflachige Einzelhandelsvorhaben innerhalb und auBerhalb stadtischer Zentren sind stad-
tebaulich und insbesondere auch regional vertraglich zu gestalten

e Ansiedlungen, Erweiterungen oder Verlagerungen von grofflichigen Einzelhandelsbetrieben
sollen nach einheitlichen Kriterien bewertet werden. Regional konsensfdhige Planungen sol-
len schneller und mit weniger Abstimmungsaufwand realisiert werden.

e Stdrkung einer flichendeckenden, wohnortnahen Grundversorgung (Sortimente der kurzfris-
tigen Bedarfsdeckung)

e Investitions- und Planungssicherheit soll gewahrleistet werden.

Die Ziele sollen unter Berlicksichtigung von fiinf Steuerungsregeln fiir nahversorgungsrelevante,
zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente umgesetzt werden.

Zur Uberpriifung der Ziele und Steuerungsregeln bzw. zur Erlangung des Regionalen Konsenses
ist fir regionalbedeutsame, groBflachige Vorhaben ein Priifverfahren anhand vereinbarter Priif-
kriterien durchzufthren.

Aufgrund seiner GroBe und der Ndhe zum Stadtgebiet anderer Mitgliedskommunen entwickelt
das Vorhaben eine regionale Bedeutung.

Folgende Priifkriterien sind flr das Erweiterungsvorhaben Fahrradfachmarkt Markgraf relevant:

4 Junker+Kruse (2020): Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche
(REHK) - 3. Fortschreibung (2020)
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Sortimentsschwerpunkt

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Sortiment Fahrrader und technisches Zube-
hor. GemaB ortlicher Sortimentsliste der Stadt Schwerte (Einzelhandelskonzept 2014) handelt es
sich um ein zentrenrelevantes Sortiment.

Bei der Bewertung des Vorhabens ist zu berticksichtigen, dass dieses Sortiment auch in den
Nachbarkommunen Kamen, Unna, Herdecke und Iserlohn als zentrenrelevant eingestuft wird,
wahrend es in Dortmund und Hagen als nicht zentrenrelevant gefiihrt wird.

Standortqualitat

Standorte fiir regional bedeutsame Vorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten miissen in
zentralen Versorgungsbereichen liegen. Dabei ist in jedem Fall eine Lage im Allgemeinen Sied-
lungsbereich (ASB) geméaR Regionalplan zwingende Voraussetzung.

GemaR derzeit gultigem Einzelhandelskonzept liegt der Vorhabenstandort nur zum Teil inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs Geisecke (Bestand innerhalb, Erweiterungsfliche aufer-
halb, siehe dazu Karte 4). Durch die geplante Erweiterung des Marktes wiirden heutige Werk-
statt- und Lagerflichen modernisiert und als Verkaufsflichen genutzt. Im Rahmen der derzeiti-
gen Uberarbeitung / Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Schwerte (2022 /
2023) ist eine entsprechende Anpassung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
vorgesehen. (Dies entspricht dem Sachverhalt einer Billigung im Rahmen des Regionalen Kon-
senses.)

Beziiglich der Ausweisung des Standorts im Regionalplan ist festzuhalten, dass hier ein Ande-
rungsverfahren lauft, danach soll die derzeit als GIB ausgewiesene Flache kiinftig als ASB ge-
kennzeichnet werden (entsprechender Entwurf liegt vor).

Perspektivisch ist somit eine Kompatibilitdt des Vorhabens mit den Anforderungen an die
Standortqualitdt gemaB REHK Ruhrost gegeben.

Bewertung negativer stadtebaulicher Auswirkungen

Im Rahmen der vorliegenden stadtebaulichen Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen, dass
durch das Vorhaben kein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadte-
bauliche Auswirkungen in der Stadt Schwerte sowie in den lbrigen Kommunen im Untersu-
chungsraum (Dortmund, Fréndenberg, Hagen, Herdecke, Iserlohn, Kamen, Unna) zu erwarten
ist (siehe dazu Kapitel 5.3).

Umsatz-Kaufkraft-Relation

Vor dem Hintergrund des Regionalen Konsenses soll eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von 100 %
bei Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht Gberschritten werden.

Bei einem Gesamtumsatz des Vorhabens (Bestand+Erweiterung) ist im Sortiment Fahrrader und
technisches Zubehor eine Umsatzleistung von rund 5,2 Mio. Euro zu erwarten. Diese steht ei-
nem entsprechenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von 5,6 Mio. Euro in der Stadt
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Schwerte gegenlber. Somit belduft sich die Umsatz-Kaufkraft-Relation auf rund 93 % (siehe
dazu auch Kapitel 3).

Dieses Priifkriterium ist damit erfullt.

Insgesamt ist damit festzuhalten, dass die Priifkriterien fiir einen Regionalen Konsens (z.T.

perspektivisch: Lage im ASB und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich) durch das
Vorhaben erfiillt werden.
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/ Fazit

Die vorliegende stddtebauliche Vertraglichkeitsanalyse untersucht die geplante Erweiterung ei-
nes Fahrradfachmarkts der Fa. Markgraf in Schwerte-Geisecke, Zwischen den Wegen. Durch das
Erweiterungsvorhaben wird sich die Gesamtverkaufsfliche des Fahrradfachmarkts von 800 m2
auf 2.000 m2 erhohen. Die Auswirkungsanalyse konzentriert sich vor allem auf das Kernsorti-
ment Fahrrader und technisches Zubehor, welches 90 % der Gesamtverkaufsflache einnimmt.

Die Analyse der stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens er-
folgte auf Basis einer Prognose der sortimentsspezifischen Umsatzumverteilungen, die das Vor-
haben im Kernsortiment Fahrrdder und technisches Zubeh6r im Untersuchungsraum auslésen
wird. Verwendet wurde ein modifiziertes Gravitationsmodell nach Huff, in das verschiedene an-
gebots- und nachfrageseitige Kennwerte eingestellt wurden. Im Rahmen einer realitdtsnahen
Worst-Case-Betrachtung sind die folgenden Untersuchungsergebnisse festzuhalten:

e Der Vorhabenstandort liegt nach dem derzeit giiltigen Einzelhandelskonzept der Stadt
Schwerte (2014) nur mit dem Bestandsgebédude innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs Geisecke. Der Erweiterungsbereich liegt unmittelbar westlich angrenzend. Mit der lau-
fenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts ist eine Anpassung der Abgrenzung vor-
gesehen.

e Insgesamt wird sich der geschétzte Vorhabenumsatz im Kernsortiment Fahrrdder und techni-
sches Zubehor durch die Erweiterung bei einer sortimentsspezifischen Flachenproduktivitat
von 2.900 Euro/m2 um 3,1 Mio. Euro auf geschatzte 5,2 Mio. Euro erhéhen.

e Das Vorhaben wird aufgrund seiner Dimensionierung ein regionales Einzugsgebiet erschlie-
Ren. Der Untersuchungsraum umfasst insbesondere neben Teilen der Oberzentren Dort-
mund und Hagen, auch die Mittelzentren Herdecke, Iserlohn, Kamen und Unna sowie das
Grundzentrum Fréndenberg.

e Im Rahmen der Umverteilungsberechnung im Kernsortiment Fahrrdder und technisches Zu-
behdr zeigen sich Umsatzumverteilung von 6,1 bis 8,7 % wobei sich die monetdren Auspra-
gungen auf einem geringen Niveau von 0,1 bis 0,6 Mio. Euro bewegen. Unter Beriicksichti-
gung der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum, der Versorgungsfunktion der unter-
suchten Standorte und der Zentrenrelevanz des Sortiments Fahrrader und technisches Zube-
hor in den jeweiligen Kommunen ist ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in
negative stddtebauliche Auswirkungen in zentralen Versorgungsbereichen und tibrigen Ver-
sorgungsstrukturen in der Stadt Schwerte sowie in anderen Kommunen nicht zu erwarten.

e Das Vorhaben ist mit den landesplanerischen Vorgaben des LEP NRW sowie den Vorgaben
des REHK Ruhrost und angrenzende Bereiche (z. T. perspektivisch) kompatibel.
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Anhang

Anhang 1:  Exkurs — Die 10 % -Schwelle der
Umsatzumverteilung

Bereits in einer Vielzahl von gutachterlichen Stellungnahmen und gerichtlichen Urteilen zu groB-
flachigen Einzelhandelsansiedlungsvorhaben basierte die Einordnung und Bewertung des zumut-
baren Kaufkraftabzuges auf der sog. , 10 % -Marke"#. Dabei wird vermutet, dass eine von Ein-
zelhandelsgroBvorhaben in den benachbarten Gemeinden bzw. Standorten erzeugte Umsatzum-
verteilung von nicht mehr als 10 % zu Lasten des zentrenorientierten Einzelhandels keine nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen i. S. v. § 11 (3) BauNVO erwirkt. Folglich sind die Auswir-
kungen auf die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereiches lediglich ab-
satzwirtschaftlicher, nicht jedoch stadtebaulicher Art.

So begriiBenswert der Riickgriff auf eine derart quantitative und augenscheinlich auch operatio-
nalisierbare MessgroBe sein mag, so kritisch ist

o die fachwissenschaftliche Herleitung der ,,10 % -Marke" und

e die per se erfolgte Anwendung der ,, 10 % -Marke", ohne angemessen die raumordnerischen
und stadtebaulichen Begebenheiten und Spezifika zu berticksichtigen und in die Bewertung
einzustellen

Der Grenzwert von 10 % basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie-
und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit Férderung des Wirtschaftsministeriums Ba-
den-Wiirttemberg erstellten Langzeitstudie®®: Innerhalb der Jahre 1992 bis 1996 sind acht un-
terschiedliche Einzelhandelsprojekte vom Supermarkt mit 900 m2 Verkaufsflache bis hin zum
Einkaufszentrum mit ca. 21.000 m2 Verkaufsflache auf ihre raumordnerischen und stadtebauli-
chen Auswirkungen untersucht worden. Aus den gesammelten Ergebnissen wurde eine Quer-
schnittsauswertung vorgenommen, als deren Resultat ein , Wirkungsgeflige bei der Ansiedlung
eines dezentralen Einzelhandelsbetriebes” und eine Ubersicht zu , Grenzwerten der Umsatzum-
verteilung bei groRflachigen Ansiedlungsvorhaben in der jeweiligen Standortgemeinde” erstellt
wurde”’.

Fir zentrenrelevante Sortimente leiten sich demnach erhebliche stddtebauliche Folgen zwischen
10 % und 20 % Umsatzumverteilung ab. Interessanterweise wurde hierzu angemerkt, dass die

% vgl. z. B.: Schmitz, Holger / Federwisch, Christof (2005): Einzelhandel und Planungsrecht. Berlin, Rz. 361- 365,
auch mit Nachweisen der Rechtsprechung; Schmitz, Holger (1999): Factory Outlet Center in der Rechtsprechung
— Der Kaufkraftabzug als MaBstab fir eine interkommunal ricksichtsvolle Einzelhandelsansiedlung? In: BauR
10/99, S. 1100-1113; OVG Miinster (zu CentrO Oberhausen), OVG NRW, Urteil vom 06.06.2005 - 10 D
145/04. NE, Urteilsabdruck S. 57 ff

vgl. GMA (1997): Auswirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeitstudie im
Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wdrttemberg mit Forderung des
Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg. Ludwigsburg, S. 41

vgl. GMA (1997): A.a.O., Ludwigsburg, S. 34 und 36
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Auswirkungen durch Einzelfallpriifungen zu verifizieren sind, also nicht ohne weiteres pauschal
zu Ubertragen sind.

Fachwissenschaftlich ist die ,10 % -Marke" oder auch Erheblichkeitsgrenze, ab derer erhebliche
stddtebauliche Auswirkungen wahrscheinlich werden, somit nicht pauschal anwendbar. Viel-
mehr ist fir die von EinzelhandelsgroBvorhaben potenziell ausgehenden Implikationen nach den
+Worst-Case-Féllen” zu urteilen, so dass auch bei Nicht-Erreichen von 10 % Umsatzumvertei-
lung zu Lasten einer Innenstadt/eines Stadtkerns negative stadtebauliche Auswirkungen erfol-
gen kénnen.?®

Gleichzeitig bedeutet dies aber auch, dass auch Umsatzumverteilungen von tber 10 % —
wenn aus den wettbewerblichen Auswirkungen im entsprechenden Einzelfall (zentraler Versor-
gungsbereich) keine gravierenden Folgen fiir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen resultie-
ren — stddtebaulich vertréglich sein kénnen. In der obergerichtlichen Rechtsprechung wird die
Frage des ,Umschlagens” von Umsatzumverteilungen (wettbewerbliche Auswirkungen) in stad-
tebaulich negative (strukturelle) Auswirkungen mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Die
Bandbreite der Werte reicht von 10 %?°, (iber 10 % bis 20 %3 bis hin zu etwa 30 %3".

Auch vor dem Hintergrund der seit mehr als einem Jahrzehnt andauernden wirtschaftlich ange-
spannten Lage im Einzelhandel ist die 10 % -Schwelle kritisch zu sehen. So kénnen angesichts
der nur geringen Gewinnmargen in vielen Warengruppen auch schon deutlich geringere Um-
satzumverteilungen gravierende Folgen fir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen besitzen.*?

Somit ist die stddtebauliche Vertrdglichkeit groRflachiger Vorhaben immer auch aus den indivi-
duellen, lokalen Gegebenheiten betroffener zentraler Versorgungsbereiche und der wirtschaftli-
chen Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter abzuleiten. Diese missen ebenfalls Gegen-
stand der gutachterlichen Untersuchung sein. Diese Pflicht geht nicht zuletzt auf die — vom Bun-
desverwaltungsgericht in ihrem Inhalt bestétigten — CentrO-Urteile des OVG Miinster® zuriick.
Nach den CentrO-Urteilen ist in diesem Zusammenhang festzuhalten, dass

der gewichtige Schwellenwert bei 10 % Umsatzverlust liegt (Regelfall), jedoch

die Beurteilung offen bleibt, ob ein Schwellenwert von 10 % fiir alle Fallkonstellationen gel-
ten kann und mit welcher MaBgabe bei der Ermittlung der Zumutbarkeitsschwelle die raum-
ordnerische Funktion der betroffenen Gemeinde zu beriicksichtigen ist.

Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand dessen die Intensitat der
Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden kann, somit nicht identisch mit der

vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern 3k 09/04, 03.02.2006

vgl. OVG Potsdam, NVwZ 1999, 434; OVG Miinster, BRS 59 Nr. 70; OVG Koblenz, NVwZ-RR 2001, 638 = BRS
64 Nr. 33

vgl. OVG Koblenz v. 08.01.1999 — 8 B 12650/98 -, NVwZ, 1999, 435, 438; VGH Miinchen, BayVBI 2001, 175 =
BRS 63 Nr. 62.

vgl. OVG Weimar, Urt. V 20.12.2004 - 1 N 1096/03, Juris m. w. Nachw.

29
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31

32 vgl. z. B. Acocella, D.; First, U.C. (2002): 10 Prozent Umsatzumverteilung. In: BAG Handelsmagazin, 05-
06/2002, S. 29ff

3 vgl. Urteil des OVG NRW vom 28.12.2005 — 10 D 148/04.NE - ,CentrO-Urteil
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Zumutbarkeitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen Schwellenwertes ist Anlass, den Kauf-
kraftabfluss in die Abwdgung bei der Planung als Belang einzustellen und zu bewerten, denn
. Uberschritten ist die stidtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Umschlag von rein
wirtschaftlichen zu stddtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht".**
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Anhang 2:

Angebotsstandorten

Detaillierte Eckdaten zu relevanten

Verkaufsflichen und Umsatze an den relevanten Angebotsstandorten im Untersuchungs-

raum (gerundete Werte)

Verkaufsflaichen

in m2

Zentrale Versorgungsbereiche

Umsatze

in Mio. Euro

City 700 1,7

SBZ Aplerbeck 450 1,2

SBZ Brackel 200 04
Dortmund SBZ Hombruch 550 13

SBZ Horde <100 0,1

SBZ Huckarde 100 0.3

SBZ Nordstadt 150 04
Hagen NZ Hohenlimburg 150 04
Herdecke Hauptzentrum 200 0,6

Innenstadt A-Zentrum <100 0,1
Iserlohn

Untergriine 250 0,7
Kamen LUnener StralRe 500 1,2

Geisecke 700 2,2
Schwerte

Innenstadt <100 0,1

Hauptzentrum 500 1,3
Unna

Massen 100 0,2

Sonderstandorte

SO Aplerbeck Ost 200 05
Dortmund SO BornstralRe 2.000 55

SO Indu-Park 500 1,4

SO Poco (Am Ringofen) 450 1,2
Hagen

SO Schwerter StraBe 1.350 3,7

Sonstige integrierte Streulage
Dortmund Hombruch 250 0,7
Hagen 450 1,2
Iserlohn 150 04
Schwerte 100 0,3
Sonstige nicht integrierte Streulage
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Eving 300 0.9
Dortmund Horde 3.000 71
Innenstadt-West 300 0,8
Hagen 300 09
Iserlohn 650 1.7

Quelle: eigene Berechnungen, Verkaufsflachen: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse 02/2022
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